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1. Wesentliche Aussagen des Grundstickmarktberichtes

- Ruckgang der Verkaufszahlen

- Preisstagnation in fast allen Marktsegmenten

Die Preisentwicklung im Jahr 2002 l&sst sich insgesamt als stagnierend bezeich-
nen. Dies gilt fir Wohnbaugrundstiicke und den Eigentumswohnungsmarkt glei-
chermal3en. Im Bereich der Einfamilienh&auser ging die Anzahl der verkauften Ob-
jekte um ca. 7% zurlick. Der durchschnittliche Preis aller verkauften Objekte stieg
jedoch um ca. 2%.

Die Anzahl der Kaufvertrage nahm gegentber dem Vorjahr um -13% ab, liegt
Uber das Jahrzehnt gesehen mit 752 Kaufféallen auf dem niedrigsten Niveau seit 10
Jahren. Beim Geldumsatz ist nach dem Rekordjahr 1998 — wie schon 2001- mit
111 Mio. Euro Geldumsatz ein durchschnittliches Jahr 2002 zu verzeichnen
(1998: 169 Mio. €, 1999: 116 Mio. €, 2000: 116 Mio. €, 2001: 119Mio. €). Eine
leichte Verschiebung nach Marktanteilen ist hier in den Teilméarkten zugunsten der
Wohnhé&user (einschl. Mehrfamilienhduser), eine deutliche Verschiebung zuguns-
ten der unbebauten Gewerbegrundstiicke und zu Lasten des Marktsegments Woh-
nungseigentum, Gewerbe und gemischt genutzte Objekte zu verzeichnen. Beim
Geldumsatz sind grundsétzlich ricklaufige Zahlen in allen Bereichen zu verzeich-
nen.

Die Anzahl der umgesetzten Wohnbaugrundstiicke bewegt sich mit 121 Stick im
Gegensatz zum Vorjahr (153) und der Rekordmarke von 1996 mit 268 in einem
niedrigen Bereich. Uber das gesamte Stadtgebiet betrachtet sind die Preise fiir
Wohnbaugrundstticke mit +-0% als stagnierend zu bezeichnen. Dabei verhalt
sich der Markt, wie schon im Vorjahr, uneinheitlich: altes Stadtgebiet und stadtna-
he Lage: Stagnation, stadtferne Lage: Preisanstieg (+3,6%).

Die bereits in den vergangenen Jahren beobachtete sich verstarkende Tendenz zu
einem gespaltenen Markt (erhebliche Preisniveau-Unterschiede bei Verdul3erungen
der Stadt im Gegensatz zu Privaten bzw. Bautrégern) ist bis auf Verkaufe der Stadt
in bevorzugten Wohnlagen weiterhin zu beobachten (Seite 20, Abb. 11).

Die Verkaufszahlen beim Wohnungseigentum sind im Gegensatz zum Vorjahr
wieder etwas gefallen (-14 %) bei - auf den Gesamtmarkt bezogen - stagnierenden
bis leicht fallenden Preisen -1% und -2 % bei Erstverkdufen. Der Durchschnitts-
preis einer Neubauwohnung ohne Garage oder Stellplatz liegt bei 1.735,--Euro je
m2 Wohnflache (Baujahr 1990-1999: 1.542,--Euro/m?; Baujahr 1980-89: 1.354,--
Euro/mz?; Baujahr 1970-79: 1.090,--Euro/m?; Baujahr 1960-69: 1.179,--Euro/m?).
Der Umsatz bel Ein- und Zweifamilienh&usern ist mit 253 verkauften Objekten
im Gegensatz zum Vorjahr leicht ricklaufig.

Beim Preisniveau fur landwirtschaftliche Flachen hat sich ebenfalls eine stagnie-
rende Tendenz durchgesetzt. Ein geringfugiger Preisanstieg ist lediglich in Lowick
und Mussum zu verzeichnen.
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- Ruhiges Jahr 2002 fur den Immobilienmarkt in Bocholt
- Umsatzriickgang bei Baugrundsticken, Einfamilienhdusern und Wohnungseigentum

- Vertragsaufkommen trotz hoher Anzahl zum Ende des Jahres rucklaufig

Insgesamt kann der Markt fur das Jahr 2002 a's riickléaufig bezeichnet werden. Jedoch
lagen die Verkaufszahlen (z.B. bel Ein- und Zweifamilienhdusern, Wohnungsei gentum)
immer noch tber den Werten aus dem Jahr 2000.

Die hohe Anzahl der Vertrage in den Monaten November und Dezember — ausgel Ost
durch die beabsichtigte Reduzierung der Eigenheimzulage - konnte nicht dazu beitra-
gen, das Niveau von 2001 zu erreichen.

Die Anzahl der neuerstellten Eigentumswohnungen ist weiterhin stark rucklaufig.

Nach Einschétzung der Immobilienverbande wird es im Jahr 2003 hochst unterschiedli-
che Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt geben. Wahrend in Ballungsgebieten die
Wohnungsknappheit immer grofer wird, kdmpft man anderenorts mit Bevolkerungs-
verlusten. In vielen Gemeinden - insbesondere in Ostdeutschland - fuhrt das Problem
des Sockelleerstandes bel privaten Investoren sowie Wohnungsgenossenschaften in ab-
sehbarer Zeit zu Insolvenzanmel dungen.

Zuruickgehende Investitionen sorgen bei Neubauimmobilien in diesem Jahr dafr, dass
weit weniger Wohnungen fertiggestellt werden, als der Markt benétigt.

Allein in den letzten beiden Jahren wurden in der BRD 660.000 zusétzliche neue Haus-
halte gegrindet. Gleichzeitig reduziert sich durch Abriss, Zusammenlegung oder Um-
widmung die Zahl von Wohnungen jahrlich um 100.000 Stiick. Expertenschétzungen
gehen von einem Neubaubedarf von 350.000 bis 400.000 Wohnungen pro Jahr aus.
Nach einer Prognose der Landesbausparkassen sinkt die Wohnbautétigkeit in diesem
Jahr auf das niedrigste Niveau seit Bestehen der Bundesrepublik. Der tatséchliche Be-
darf an Wohnraum wird damit deutlich unterschritten, so dass es nach Auffassung der
L andesbausparkassen nur noch eine Frage der Zeit ist, bis diese Verknappung zu stei-
genden Mieten und Preisen fihrt.

Mit dem Rlckgang des Marktsegments Mehrfamilienhduser und den schwindenden
Investitionen in Einfamilienhduser geht nach Schatzung des VDM (Verband deutscher
Makler) das Bauvolumen in 2003 um 45 Mrd. Euro zurtick.

Prognostiziert werden bei dieser Verknappung Mietsteigerungen binnen Jahresfrist im
Norden Deutschlands von rd. 1 bis 2 Euro/m2.

Dass derzeit in manchen Stadten Deutschlands Wohnungsengpésse noch nicht zu spi-
ren sind, wird von den Landesbausparkassen folgendermal3en begrindet: Die wirt-
schaftliche Entwicklung bremst zur Zeit noch die Nachfrage nach Wohnraum. Sobald
die Einkommen privater Haushalte wieder steigen, wird die Nachfrage aber wieder
spurbar anziehen. Kapitalanleger werden in 2003 nach Ansicht des VDM zunéachst auf-
grund wirtschaftlicher Einflisse Zurtickhaltung tben. Insgesamt werden die Immobi-
lienpreise jedoch al's stabil eingeschétzt.

Nach einer Mittellung des Europdischen Statistikamtes (Eurostat) liegt die jahrliche
Inflationsrate bel 2,1% (2001: 2,5%)

Der Einzelhandelsverband NRW stellt zu Beginn des Jahres 2003 ein zurlickliegendes
Jahr fest, das gepragt war von Umsatz- und Ertragseinbriichen. Grinde werden hier in
der Ankindigung von Steuer- und Abgabenerhéhungen und Milliardenléchern bei den
Sozialversicherungen gesucht, die die Lust am Konsum léhmte.
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Fir die weitere Entwicklung des Immobilienmarktes kommt es darauf an, ob Wachs-
tums- und Beschéftigungsprognosen im zweiten Halbjahr 2003 wieder positive Vorze -
chen aufweisen. Nach langjahrigen Beobachtungen des RDM steht eine stabile und an-
ziehende Immobiliennachfrage in direktem Zusammenhang mit konjunkturellen Auf-
wartsentwicklungen.

Bei Einfamilienhausern sieht man einer stabilen Marktentwicklung entgegen. Die Dis-
kussion um das Auslaufen der bisherigen Eigenheimzulage hat zum Ende des Jahres
2002 zu Vorzieheffekten gefuhrt. Dennoch bleiben die eigenen vier Wande Investiti-
onswunsch Nummer eins in Deutschland.

Der Bundesbirger erwartet jedoch, dass er beim Ausbau der Eigenversorgung nicht
durch entsprechende Steuersignale blockiert wird. Fur eine Konjunkturbelebung im
Immobilienbereich werden steuerliche Anreize als unerlsslich angesehen.

In Bocholt funktioniert noch der private Wohnungsmarkt — trotz ricklaufiger Zahlen - mit
beachtlichen Fertigstellungsquoten. In punkto Einfamilienhausbau greift das vom Rat der
Stadt Bocholt beschlossene Baulandmanagement zur Schaffung preisgiinstigen Baulan-
des. Zum anderen weist die Bevolkerungsentwicklung nach einer Mitteilung der Stadt
Bocholt (FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung ( Statistik )) eine leicht steigen-
de Tendenz auf. Derzeit betrégt die Einwohnerzahl 72.977 Personen. Im Vergleich zum
vorherigen Vorjahreszeitraum ergibt sich ein Zuwachs von 686 Personen.

Diese fur den ortlichen Wohnungsmarkt relevanten Akzente lassen annehmen, dass die
allgemeine Beruhigung im Wohnungsbau in Bocholt zur Zeit noch nicht so deutlich
spirbar wird wie anderenorts.

Trotz der noch steigenden Einwohnerzahlen in Bocholt, sinkt die Zahl der jlingsten Bo-
cholter und Bocholterinnen weiterhin (2001 = 731, 2002 = 689). Die starkste Alters-
gruppe stellen die 30 bis 45 jdhrigen dar (Stadt Bocholt, Fachbereich Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung — Statistik -).

Mit der Uberalterung der Bevolkerung gewinnt die Wohnform , Betreutes Wohnen® mit
einem entsprechenden Dienstlei stungsangebot immer mehr an Bedeutung. Unabhéngig-
keit, Sicherheit und Komfort im Alter sind die grof3en Vorzuge dieser Projekte, die von
einem immer grof3er werdenden Kundenkreis gesucht werden.

In Bocholt entscheiden sich zunehmend Niederlander zu einem Hausbau jenseits der
Grenze, ohne den Arbeitsplatz im Heimatland aufgeben zu missen. Dieser Boom erklart
sich durch die drastisch gestiegenen Haus- und Grundstickspreise im Nachbarland.
Dort haben sich die Preise in den letzten zehn Jahren teilweise vervierfacht.

Doch im Verhdtnis zu anderen Grenzgebieten ist dieser Kauferanteil in Bocholt im Ge-
gensatz zu einigen Bereichen im Kreis Borken noch al's gering el nzustufen.

Ein zusatzlicher Anreiz fur einen Hauskauf oder —bau im Nachbarland ist das Anrecht
fir EU-Burger Wohnungsbauforderungen wie die Eigenheimzulage zu erhaten. Der
Zuzug der Nachbarn fhrt aufgrund der ohnehin meist guten Kontakte kaum zu Proble-
men. Zumeist werden deutsche Firmen von niederlandischen Bauherren beauftragt.

Quellen:
- Stadt Bocholt — Fachbereich Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung
- VDM (Verband Deutscher Makler) online

- RDM (Ring Deutscher Makler) online

- Einzelhandelsverband NRW online
GuG aktuell (Grundstticksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittiung)
BBV (Bocholter-Borkener Volksblatt)
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2. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Mit dem Grundstlcksmarktbericht 2003 legt der Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte in der Stadt Bocholt wie in den vergangenen Jahren eine Ubersicht
Uber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt vor.

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

Ferner enthalt der Bericht wichtige Rahmendaten zum Grundstlicksmarkt sowonhl
Ubergeordneter als auch ortsbezogener Art (Kapitel 10 und 11).

In der Anlage ist das Ergebnis einer Blitzumfrage des Deutschen Stédtetages bei
56 deutschen Grol3stadten beigefligt. Daraus sind Entwicklungen der Umsétze und
Preise auf dem Grundstiicksmarkt 2002 sowie eine Prognose ftr 2003 ablesbar.

Der Marktbericht wendet sich an alle Stellen, die auf Kenntnisse Uber den Grund-
sticksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und Wohnungs-
wirtschaft, bei Sachverstandigen, bei Banken, Versicherungen und der 6ffentlichen
Verwaltung im Bereich Stadtebau, Bodenordnung, Liegenschaften und Wirt-
schaftsforderung der Fall ist.

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

Bocholt, im April 2003

Dipl.-Ing. Andreas Nienaber
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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3. Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss
3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte ist ein auf Landesebene fir einzelne
Gebietskorperschaften (Kreise, grol3e kreisangehdrige Stadte und kreisfreie Stadte)
eingerichtetes, selbststandiges, unabhangiges Kollegialgremium. Er ist keinen
Weisungen unterworfen und hat seine Tatigkeit nach bestem Wissen und Gewissen
auszuuben.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhérung der jeweiligen
Gebietskdrperschaft durch den Regierungsprasidenten fur funf Jahre bestellt; eine
erneute Bestellung ist zulassig.

Die Tétigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich; ihre Besetzung interdiszi-
plindr. Die Gutachter missen die fur die Wertermittlung von Grundstiicken oder
entsprechende Wertermittlungen erforderliche Sachkunde 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 ver-
pflichtet.

Der Gutachterausschuss berat und beschliefst in nichtoffentlicher Sitzung. Bei der
Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen weiteren Gutach-
tern tatig. In besonderen Féallen kann der Vorsitzende weitere Gutachter sowie
Sachverstandige hinzuziehen. Bei der Erstellung der Ubersichten (iber die Boden-
richtwerte und den Grundstiicksmarkt sowie beim Beschluss der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit
dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern tétig.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind die als ehrenamtliche Gutachter
bestellten Bediensteten der zustéandigen Finanzbehotrde zu beteiligen.

Fir den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer Gutachter-
ausschuss gebildet; dessen Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung in Dussel-
dorf eingerichtet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt ist zustandig
fur das gesamte Stadtgebiet Bocholt. Fir das tbrige Kreisgebiet ist der Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Borken zustandig.

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

Vor der kommunalen Gebietsreform bestand ein Vorgéngerausschuss fur das alte
Stadtgebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1. Oktober 1961 bis
31. Dezember 1974). In der Zeit vom 1. Januar 1975 bis 30. Juni 1981 wurden die
Aufgaben dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Borken Ubertra-
gen.

Grundstiicksmar ktbericht 2003 9
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Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) ist fur die Arbeit des Gutachterausschusses
insbesondere die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988 so-
wie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein - Westfalen (GAVO NW) vom
7. Méarz 1990 mal3geblich.

Nach § 193 BauGB i.V. mit 8 5 GAVO NW obliegen dem Gutachterausschuss im
Wesentlichen folgende Aufgaben:

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

Erstattung von Gutachten tber die H6he von Entschadigungen fir den Rechts-
verlust und fur andere Vermoégensvor- und -nachteile

Erstattung von Gutachten tGber Miet- und Pachtwerte

FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstlickswerten
Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegenschafts-
zinssétze, Indexreihen u. a.

Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
in der Stadt Bocholt (Stand 31. Dezember 2002)

Vorsitzender
Andreas Nienaber Dipl.-Ing., Stadtischer Obervermessungsrat

Stellvertretender Vorsitzender
Paul Overbeck Dipl.-Ing., Stadtvermessungsoberamtsrat a.D.

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Hans - Jirgen Gildhuis Immobilienkauf mann
Karl - Peter Theis Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Hans Behnen Dipl.-Ing., Architekt

Josef Bining Dipl.-Ing. fur Landbau
CéciliaEing Dipl.-Ing., Architektin

Heinz Fischer Dipl.-Ing., Architekt

Nicole Johann Dipl.-Ing., Kreisvermessungsratin
Peter von der Lieth Dipl.-Ing., Bauingenieur

Hans Wiegrink Geschéftsfuhrer

Ehrenamtliche Gutachter von der zustdndigen Finanzbehotrde
Otto Rosenthal Steueramtsrat

Reinhard Schmitt (Stellvertreter)
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfuhrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachter-
ausschuss einer Geschéftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim Fachbe-
reich Grundstiicks- und Bodenwirtschaft der Stadt Bocholt eingerichtet ist.

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

die Einrichtung und FUhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensamm-
lungen

die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte

die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten

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

die Vorbereitung der Wertermittlungen

die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

die Erteilung von Auskinften Gber Bodenrichtwerte

Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung der
Kaufprei ssammlung.

Nach 8§ 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkun-
deten Kaufvertrage dem Gutachterausschuss zu tbersenden. Entsprechendes gilt fir
Enteignungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangsverstei gerungsbeschl tisse.

Somit ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Uber die Vorgange auf dem
Grundsticksmarkt umfassend informiert wird.

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fir die Ermittlung
der Bodenrichtwerte und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten als auch
bei der Erstattung von Verkehrswertgutachen nach dem Vergleichswertverfahren.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrédge und weitere Datensammlungen unter-
liegen nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und dirfen nur von den
Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle
zur Erfdllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Nach der Auswertung der Kauf-
vertrage sind diese zu vernichten.

Kostenpflichtige Auskinfte aus der Kaufpreissammlung kdnnen bei berechtigtem
Interesse in anonymisierter Form erteilt werden. Diese Moglichkeit wird insbeson-
dere von Sachverstandigen zur Begriindung ihrer Gutachten genutzt.

In der Kaufpreissammlung werden séamtliche Grundstiickskaufvertrage entspre-
chend nach Grundsticksarten, Grundstiickseigenschaften und bestimmten Ord-
nungsmerkmalen automatisiert geftihrt, nachdem eine umfassende Auswertung
jedes geeigneten Kaufvertrages erfolgt ist.

Eine Gliederung der dem Gutachterausschuss im Jahre 2002 zugesandten Kaufver-
trége ist auf Seite 13 dargestellt.
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% Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt

Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fir die Tatigkeit von Gutachterausschuss und Geschéafts-
stelle sind:

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

Die Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988

die Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundsttickswerte (Gutachter-
ausschussverordnung NW - GAVO NW) vom 7. Marz 1990

Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie die Ent-
schédigungsrechtsprechung in Enteignungsverfahren werden je nach Lage des Ein-
zelfalls entsprechend beriicksichtigt.
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4. Grundsticksmarkt in Bocholt

4.1 Anzahl und Gliederung der Kauffalle

Anzahl der Vertrage

752

Vertragsobjekte

833

bebaut
609

Ein / Zwei-
familienhauser 379

Mehr-
familienhauser 4

unbebaut
224

Wohnungs-
eigentum 187

(ohne gew. Nutzung)

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %

Normaleigentum 111

Gewerbe und
Renditeobjekte 27

Erbbau 10
Bauerwartung 4
Rohbauland 1

sonstige

Objekte 12

(z.B. Hofstellen, Ga-
ragen)

Schlusselfertiy 57 Baugrundstucke
Weiterverkauf 322
individueller
Wohnungshau 121
Geschol3-
wohnungsbau 8
Erstverkauf 26
Weiterverkauf 127 Gewerbe 13
Umwandlung 34
werdendes
gew. Nutzung 18 Bauland 5
Mischnutzung 9
Forst- und

Landwirtschaft 21

landw. Flache 21
forstw. Flache 0

sonstige
Flachen 56

(z.B. Arrondierungsflachen,
StraBenlandabtretungen)

Grundstiicksmar ktbericht 2003
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% Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt

Vertragsaufkommen
1067
949 957
883
785 814 821 | | 761 | %% 45
93 94 95 96 97 98 99 00 01 02
Abb. 1
Umsatzanteile nach Anzahl der Vertragsobjekte
Gewerbeobjekte
3% (3%)
unbebaute
Grundstiicke
27% (28%)
1-und 2-

Familienhauser
46% (43%)

sonstige beb.
Objekte
1% (2%)

Woh igent Mehrfamilienhauser
ohnungseigentum 19 (1% _
22% (23%) 0 (1%) () = 2001

Abb. 2

Das Marktgeschehen untergliedert sich im Wesentlichen in drei Segmente:

- unbebaute Grundstiicke

- Wohnungseigentum

- 1- und 2- Familienhduser
Mehrfamilienhauser sind nur zu 1 % am Umsatz beteiligt und spielen somit keine
bedeutende Rolle.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %

4.2 Flachenumsatz

194
169 180
176 11169 | | 172 | | 159 | | 150
134 118
93 94 95 96 97 98 99 00 01 02
Angaben in ha Flache
Abb. 3
Flachenumsatz fallend
Anteile nach Flachenumsatz ohne Land- und Forstwirtschaft
bebaute Flache
sonst. unbeb. 59% (45%)
Flache
9% (4%)
Bauerwartungsland
16% (30%)
I;%Qzag;:])d Gewerbebauland Wg(;nbfllJ(I;md
7% (7%) 6 (11%)
()= 2001

Abb. 4

Abgesehen von der Land- und Forstwirtschaft, wird der Fldchenumsatz gepragt
von Veraul3erungen bebauter Flachen. Auffallend ist die Halbierung zum Vorjahr

im Marktsegment des Bauerwartungslandes.

Grundstiicksmar ktbericht 2003
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% Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt

Flachenumsatz nach Nutzung der letzten 3 Jahre

2000 2001 2002
Grundsticksart ha verk. Anteil ha verk. Anteil ha verk. Anteil
Flache in % Flache in % Flache in %
Wohnbauland 9,2 6,9 7,3 4,1 5,2 4.4
Gewerbebauland 10,3 7,7 4,5 2,5 3,8 3,2
Rohbauland 0,5 0,4 2,3 1,3 0,2 0,1
Bauerwartungsland 22,9 17,1 20,5 11,4 91 7,7
landw. Nutzflache 42,3 31,6 1111 61,7 61,0 51,9
StralRenland 0,6 0,4 0,6 0,4 0,3 0,2
sonst. unbeb. Flache 8,8 6,5 2,9 1,6 51 4.4
bebaute Flache 39,6 29,5 30,8 17,1 33,0 28,1
Flache insgesamt 134,2 100,0 180,0 100,0 117,5 100,0

Da die prozentualen Anteile jeweils abhéngig sind vom gesamten Flachenumsatz
im jeweiligen Jahr und dieser wiederum gepragt wird vom Marktgeschehen im
landwirtschaftlichen Bereich, sind hier die absoluten Zahlen von Bedeutung.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %
7N

4.3 Geldumsatz

[C1gesamtes Jahr
0 1. Halbjahr
169
148
128 115 117 116 116 119
105 111
70
ag | |55 | [ 57| |56 | | 4g 54 | | 53] 160 |5
93 94 95 96 97 98 99 00 01 02
Angaben in Mio Euro (Darstellung auch der Halbjahresumsétze)
Abb. 5
Anteile nach Geldumsatz
Wohnhauser
einschl.
Mehrfamilienh&user
Wohnungseigentum 50% (49%)
16% (16%)
sonstige bebaute
Grundstiicke
2% (1%) .
sonstige unbebaute
Grundstiicke
Gewerbe und 2% (5%)
gemischt ] ) unbebaute
genutzte Objekte landwirtschaftliche unbebaute  Gewerbegrundstiicke
15% (17%) Nzli;Zf(li;I;e Baugrundstiicke 5% (2%)
0 0
8% (9%) () = 2001
Abb. 6

Der Geldumsatz wird im Wesentlichen von den bebauten Objekten gepragt

(ca. 83 %).

Grundstiicksmar ktbericht 2003
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% Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt

5 Unbebaute Grundsticke

5.1 Individueller Wohnungsbau

Grundsticksverkéaufe
Anzahl
450 4 426
406
400 -
337
350 - 311 305
300 - 273 268 250 _|
—~— 246 — 244
250 | 241
_‘ 213 —| 207
200 -+ 172
158 150 153
150 + 123 123 121
100 +
50 -
0
93 94 95 96 97 98 99 00 01 02
Ounbebaute Grundstiicke (insgesamt) Obaureife Wohnbaugrundstiicke
Abb. 7
Ruckgang der Absatzzahlen bei Wohnbaugrundstticken.
Haufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundsticken
90
80
. N R Creers 2000
70 i ---—2001
A 60 : h —— 2002
n L . ‘\
250 |
a 40
h L
| 30 - e T
L . RE f
. s T .
20 | — <
10 - ~ <o
r §\ {-’- S T
0 = = -
-10 -20 -30 -40 -50 -60 -70 -80 -90 -100 >100
Kaufpreise bis ..... Tsd Euro
Abb. 8

Kaufpreise fur Wohnbaugrundstiicke treten zunehmend in der gesamten Bandbreite
auf.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %

Preisniveau

- Preissteigerungen in der stadtfernen Lage
- Stagnation in der zentralen und stadtnahen Lage

Preisniveau in verschiedenen Lagen

89,-
4

104,
114
120,-
125

f T T T
95 96 97 98 99 00 01 02

stadtferne Lage

zentrale und
stadtnahe Lage

N ¢ -
— N~
g |2 |R =8 |R|R
- - — — — — —
95 96 97 98 99 00 01 02
Abb. 9

Angaben in Euro je m2 Grundstucksflache (erschlieBungsbeitragspflichtig)

Die Preise fur Wohnbauland werden aus den Kaufpreisen, insbesondere unter Be-
ricksichtigung der Grundstickstiefe (vgl. Kapitel 9.2) und der Lage im betroffenen
Bereich, abgeleitet. Es handelt sich also um bereinigte Preise.

Die Preise beziehen sich auf ein 30 m tiefes, lagetypisches Baugrundstiick.
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% Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt

Preisentwicklung seit 1981

€/m2
200,-;
180, J<7)\‘ 178,50
160,
140,-; zentrale und
120, stadtnahe Lage 124,50
100,
80,
60,1
20,1
0.

81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02

Abb. 10
Die Preisentwicklungen beziehen sich auf die jeweiligen Indexbereiche der Abbil-
dung 9.

Entwicklung der durchschnittlichen Quadratmeterpreise in der zentralen
und stadtnahen Lage (eb-pflichtig)

Euro/mz2

200,- 02000 [O2001 O©2002

150,-1

100, |

124, 121,- 120,
50,--
0,-
Stadt o. stadt. Einflul Mittelwert Privat
Abb. 11

Der Grundstiicksmarkt in Bocholt stellt sich als gespaltener Markt dar. Wéahrend
Grundstucksverkaufe der Kommune in der Regel z.T. deutlich unterhalb des Ver-
kehrswertes liegen und die Preisentwicklung dampfen, liegen VerdulRerungen von
Privatpersonen und Bautragern weiterhin auf hohem Niveau. (Bei der Darstellung
blieben die stadtischen Veraul3erungen sowie die unter stadtischen Einfluss veréu-
Rerten Grundstucke im Hochpreisbereich Stenern unberticksichtigt.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %

Entwicklung der Baulandpreise seit 1980 im Vergleich mit wichtigen Indizes

1000
1975 = Index 100 logarithmische Darstellung
500
baureifes Wohnbauland
Bocholt
Einkomrrle_r] e Baupreise
200 - L ———=—- ==
/_,_———-j_ ______________ Lebenshaltung
100 t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t
80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00 02
Abb. 12

Nach Jahren der Preissteigerung ist seit langerem eine deutlich abgeflachte Ent-
wicklung zu erkennen.

Preisentwicklung der Bauflachen im AuRenbereich

- zeitliche Entwicklung

ST
45- y =0,9321x - 1828,8
40- R?=0,6865 .
/
° "
35,- - . "
° / \d °
—~ [ )
> 30,- . i —
o~ o | /// N ®
E 25. . ]
B ’ ° R —
= /‘(
Z 20.- / .
[ )
15 11— —
—
10,- 3
5- 1w
0,-
1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005
Jahr (x)

Abb. 13

Das vorstehende Diagramm spiegelt die kontinuierliche Entwicklung und den durch-
schnittlichen Wert der Baufldchen im Aul3enbereich wieder. Relativ grof3e Schwankun-
gen sind je nach Lage jedoch mdglich.
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% Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Entwicklungsstufen

Die Entwicklung des Baulandes l&sst sich hinsichtlich ihrer bewertungstechnisch

relevanten Merkmale als Einflussgréf3e in drei Stufen einteilen (It. Gerardy/Mdckel
- Praxis der Grundstuicksbewertung).

Stufe Merkmal Werta.ntell vom
baureifen Land
Bauerwartungsland

1 Bebauung nach dgr \{erkehrsauffassung 15% - 40%
in absehbarer Zeit mdglich

2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache 25% - 50%
dargestellt

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

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

Rohbauland

5 Innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile gelegen. Erschliel3ung er- 50% - 70%
forderlich

6 Bebauungsplan rc_achtskraftlg, Boden- 60% - 80%
ordnung erforderlich

7 Bebauung_splan rechtsl_<raft|g, Boden- 70% - 85%
ordnung nicht erforderlich

8 Bebauungsplan rechtskréftig, Erschlie- 85% - 95%
Bung gesichert

Baureifes Land

9 Bebauungsplan rechtskréftig oder inner-
halb der im Zusammenhang bebauten 100%
Ortsteile gelegen. ErschlieBung erfolgt °
oder bereits vorhanden

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

Dieser Wertrahmen kann nur als Anhalt dienen und setzt voraus, dass er im Einzel-
fall nicht schematisch gehandhabt, sondern unter Abwégung aller Umstande mit
dem notwendigen Sachverstand benutzt wird.

Dabei muss beachtet werden, dass mit steigenden Baulandpreisen das Verhéltnis
der Kaufpreise fur in der Entwicklung befindliches Land zu den Bodenrichtwerten
nahegelegenen baureifen Landes immer kleiner wird. Eine Erklarung kdnnte das
erhohte Risiko des Ké&ufers bei hheren Baulandpreisen sein.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %

Den Kaufer eines Grundstiicks interessieren beim Kauf vor allem die Antworten
auf folgende Fragen:

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

Von der Beantwortung dieser Fragen hangt der Wert des Grundstiicks entscheidend
ab, denn, wenn gebaut werden kann, ist der Wert des Grundstiicks hoher als der
Wert seiner jetzigen Nutzung entsprechend. Was dort gebaut werden kann, be-
stimmt den Ertrag des Grundstticks und ist damit ebenfalls ftr die Hohe des Kauf-
preises bestimmend. Wenn man weil3, wann dort gebaut werden kann, ist der Zins-
verlust fur das zum Kauf aufgewendete Kapital bis zum Zeitpunkt der Baureife
kalkulierbar. Auch dieser Betrag muss im Vergleich zu einem bereits baureifen
Grundstick Bertcksichtigung finden.

Kauferverhalten beim werdenden Bauland

Um einen Uberblick tber das K&uferverhalten bei werdendem Bauland in Bocholt
zu erlangen, wurden samtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffélle aus der Kauf-
preissammlung herausgefiltert.

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

In den Diagrammen (Abb. 14 bzw. 15) sind die Kaufpreise des jeweiligen Boden-
richtwertes mit der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt. An der Reg-
ressionsfunktion l&sst sich ablesen, dass bis 1994 bei einer voraussichtlichen War-
tezeit von 10 — 12 Jahren der Preis bei etwa 30% des Preises fiur Bauland (im ent-
sprechenden Zeitpunkt) lag, wahrend sich der Preis bei einer absehbaren Baureife
in einem Jahr um etwa 75% des Baulandwertes bewegte.

Die mittlerweile eingetretenen naturschutzrechtlichen Anderungen (BauGB § 1a)
und der damit verbundene erhdhte Flachenbedarf, lief3en in der Vergangenheit
Preisrickgange vermuten, die sich nicht bestétigt haben bzw. eindeutige Erkennt-
nisse tber eventuell eingetretene Preisveranderungen liegen bisher nicht vor.

Der Rat der Stadt Bocholt fasste am 15.12.1995 einstimmig einen richtungswei-
senden Beschluss zur Einflhrung eines Bodenmanagements und einer sozialge-
rechten Bodennutzung. Die Stadt Bocholt kann seit diesem Zeitpunkt zumindest
einen Teil der ausschliefdlich durch ihre eigene Entscheidung verursachte Boden-
wertsteigerung ohne Umwege in Infrastrukturmal3nahmen investieren bzw. damit
verbundene Kosten fir neue Baugebiete decken. Wegen der hierdurch zu vermu-
tenden Einflisse auf das Kauferverhalten, wurde eine differenzierte Analyse der
Kauffalle nach Beschlussfassung durchgeftihrt. Die Analyse zeigt, dass das Niveau
der Bauerwartungslandpreise, wie im nachfolgenden Diagramm ablesbar, deutlich
gesunken ist.
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% Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt

Kauffélle 1974 - 1994

% des jeweiligen Bodenrichtwertes (y)
90%
80% 5
70% e
* y = 0,7624 - 0,2037Ln(x)
60% S 5
..\ o R?=0,82 n=41
50% » v .
40% 3 *
30% [ ] [ ] i
20% e o
[ )
10% °
0% ‘
0 2 4 6 8 10 12 14
Wartezeit in Jahren bis zur Baureife (x)
Abb. 14

Die Wartezeit bis zur Baureife entscheidet Uiber den Preis der Grundstlicke.

Kaufféalle 1995 - 2002

% des jeweiligen Bodenrichtwertes (y)

90%

80%

70%

60%

y = 0,3989 - 0,092 Ln(x)

R’=047 n=17

50%

40% s
[}
30% e e
) I
[ ] I
20% . [
10%
0% ‘
0 1 2 3 4 5 6 7
Wartezeit in Jahren bis zur Baureife (x)
Abb. 15

24

Grundstiicksmarktbericht 2003



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %

6. Bebaute Objekte

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Von den verkauften 1-2 Familienh&usern stehen 253 Objekte uneingeschrankt fir
folgende Auswertungen zur Verfigung.

Haufigkeitsverteilung bei Ein- und Zweifamilienhdusern

60

50

L —— 2000
A 40 — 2001
n [——— 2002
Z 30
a
h
I 20

10 ‘

><§
0
-50 -75 -100 -125 -150 -175 -200 -225 -250 -275 -300 -325 -350 >350
Kaufpreise bis ..... Tsd Euro

Abb. 16

Die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhauser schlégt sich im Wesentli-
chen in der Preisspanne von 125.000 Euro bis 225.000 Euro nieder.

Anzahl der Verk&aufe und durchschnittliche Kaufpreise in den vergangenen Jahren

Kaufpreis
in Euro I:] = Anzahl
190.000,-
179.000,-
180.000,- 175.000,- 173,000 175.000,-
YT 171.000,- 172.000,-
000,- -—168.000,- -
170.000, 165.000,-
160.000,- +— -
264 266 272
150.000,- 243 298 253
198 211
140.000,- +— -
130.000,- : : : : : : :
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Abb. 17
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% Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt

Eine einheitliche Preisentwicklung ist nicht zu erkennen, da der durchschnittliche
Kaufpreis stark von der Lage, Art und Zustand des Objekts abhangig ist. Auf neu-
erstellte 1-2 Familienhauser (ohne Erbbau) entfallen hier 45 Objekte.

Schlusselfertige Doppelhaushélften und Reihenendhéauser

Kaufjahr Kaufpreis | Wohnflache Euro/m2 Grundstiicks- Anzahl
Wohnflache flache
1995 180.159,- 112 m2 1.617,- 263 m2 21
1996 190.798,- 114 mz 1.683,- 284 m2 28
1997 174.694,- 104 mz? 1.689,- 249 m2 30
1998 177.784,- 105 m? 1.700,- 238 m2 19
1999 193.835,- 118 m? 1.656,- 268 m2 25
2000 198.081,- 113 m2 1.762,- 261 m2 16
2001 195.577- 112 m2 1.754,- 283 m2 38
2002 203.298,- 116 m? 1.757,- 257 m2 31

Bei genauer Betrachtung der neuerstellten Doppelhaushélften und Reihenendhéu-
ser stellt man fest, dass die durchschnittliche Wohnflache und Grundstticksgrofe in
dem betrachteten Zeitraum nur leicht variieren. Der Preis pro Quadratmeter Wohn-
flache lag in den vergangenen 3 Jahren recht konstant bei einem gewichteten Mit-
telwert von 1760,-Euro/m?.

Schlisselfertige Doppelhaushélften und Reihenendhauser

1.800,- 130 m?2
1.762 ,- 1.754 ,- 1.757 ,-
1.700 ,-
1.600,- |— 1.656 ,- | 120 m2
1.400,- — — 110 m2
118 m?| 116 m?
1.200- | ‘113 mz‘ 4‘112 mz‘ ‘ ‘ L oome
105 m?|
1.000,- 90 m2
1998 1999 2000 2001 2002
0O Euro/m2 Wohnfl. 1.700 ,- 1.656 ,- 1.762 ,- 1.754 - 1.757 ,-
O Wohnflache 105 m2 118 m2 113 m2 112 m2 116 m2
Kaufpreis 177.784 - 193.835 ,- 198.081 ,- 195.577 ,- 203.298 ,-
Grundstuck 238 m? 268 m? 261 m? 283 m2 257 m?
Anzahl 19 25 16 38 31

Abb. 18
Die Quadratmeterpreise steigen bei sinkender Wohnfl&che.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %

Schlisselfertige Reihenmittelhauser

Kaufjahr Kaufpreis | Wohnflache Euro/m? Grundstiicks- Anzahl
Wohnflache flache
1995 156.296,- 108 m2 1.479,- 248 m? 16
1996 166.994,- 109 nv? 1.532,- 285 m2 25
1997 162.705,- 103 m2 1.594.- 225 m2 30
1998 162.550,- 105 m? 1.561,- 186 m? 13
1999 170.834,- 120 m2 1.421- 164 m? 13
2000 - - - - 0
2001 182.406,- 112 m2 1.647,- 205 m2 6
2002 176.713,- 113 m? 1577,- 190 m? 9

Reihenmittelhduser sind im Durchschnitt der letzten 2 Jahre um 150,- Euro/m?
Wohnfléache gunstiger als Doppel haushélften bzw. Reihenendhauser. Eine einheit-
liche Entwicklung ist jedoch nicht zu erkennen. Flr das Jahr 2000 lagen keine aus-
reichenden Daten vor.

SchlUsselfertige Reihenmittelhauser

Schlisselfertige Reihenmittelhauser
1.800,- 130 m2
1.647,- —
1.600,- 1.561,- 120 m2
1.421,- 112 m? 113 m?
1.400,- — — 110 m?
EOS m?
1.200,- — 100 m?
1.000,- 90 m2
1998 1999 2000 2001 2002
O Euro/m2 Wohnfl, 1.561 ,- 1.421 - unzureichendes 1.647 ,- 1.577 .-
O Wohnflache 105 m2 120 m2 Datenmaterial 112 m? 113 m?
Kaufpreis 162.550 ,- 170.834 ,- 182.406 ,- 176.713 ,-
Grundsttick 186 m2 164 m2 205 m? 190 m2
Anzahl 13 13 6 9
Abb. 19

Die Preise pro Quadratmeter Wohnflache liegen teilweise erheblich unter denen
fur neu erstellte Eigentumswohnungen.
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7. Wohnungseigentum

Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick

Anzahl O Wohnungseigentum insgesamt [ davon Erstverkauf
350 ] 315
295
300 1 271
250 - 228 231 220
i 195 198
200 ] 161 177 170
150 | 143
] 102 101 111
100 -
71
, i
0
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Abb. 20
Stagnation bei Wohnungseigentumsverkaufen.
Haufigkeitsverteilung bei Wohnungseigentum
60
L S B — e o — S E—— e IR 2000
- L / —-—-2001
A 40 . e -—- 2002
n | / '," X\ ; ‘\~ el
% 30 - =
a -
h i .
| 20 X
F/ \\
I D
10 S
0
-50 -75 -100 -125 -150 -175 -200 >200
Kaufpreise bis ..... Tsd Euro
Abb. 21

L&sst man die Anzahl von 27 Umwandlungen in Wohnungselgentum auf3er Betracht,
so sind Eigentumswohnungen im Vergleich zu den Vorjahren nicht mehr so stark am
Markt vertreten. Nach dem Rekordumsatz von 195 neuerstellten Wohnungen in 1998
sank die Anzahl der neuerstellten Wohnungen stetig auf lediglich 25 Objekte im Jahr
2002. Eine Trendwende hin zum Eigenheim scheint unverkennbar.
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Preisniveau Wohnungseigentum

Angabe in Euro/m?
Wohnflache

Kaufjahr

Erstbezug 1990-99 1980-89 1970-79 1960 - 69 des Wohnungseigentums

Baujahrgruppen

Abb. 22

Preise fur Wohnungseigentum sind fir das Jahr 2002 insgesamt als stagnierend zu
bezeichnen, wobel fur neuerstellte Wohnungen ein Preisriickgang von 2,0 % zu
verzeichnen ist. Auffallig ist die Baujahresgruppe 1960-69, die aufgrund vielleicht
erfolgter Modernisierung oder der Bauausfuhrung wie schon im Vorjahr die Bau-
jahresgruppe 1970-79 Ubertrifft.

Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu anderen Stadten
- Erstverkaufe in Euro/m? Wohnfl&ache

2500,- O/O/J‘\‘
2250,-
S

2000,-

1750,- o =
i e

1500’_ )//0/( /ﬁ\“\l /
1250,- // — /
1000,- 1 1 1 1 1 1 1 1
80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00 02
‘+Bocholt —o—Bonn —— Wuppertal —+—Bochum
Quelle: Oberer Gutachterausschuss, sowie eigene Berechnungen Abb. 23
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Allgemeines

Der Bodenrichtwert ist ein als Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Boden-
wert fir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéaltnis-
sen; er ist bezogen auf ein Grundsttick, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet ty-
pisch sind (sogenannte Richtwertgrundstiick).

Er wird vom Gutachterausschuss jeweils fir ein Jahr nach vorausgegangenen sta-
tistischen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermittelt. Stichtag fur die Wert-
ermittlung ist der 31. Dezember jedes Jahres.

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

Abweichungen des einzelnen Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaf-
ten, wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlie-
Bungszustand und Grundstiicksgestaltung (insbesondere Grundstiickstiefe), bewir-
ken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Richtwert.

Korrekturen, die die Grundstickstiefe betreffen, sind der Abbildung 38 zu entneh-
men.

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte:

Die Richtwertzonen sind in der Karte fortlaufend mit Ordnungsziffern versehen.
Anhand dieser Ziffer kann der jeweiligen Richtwertzone ein Richtwert zugeordnet
werden. Eine numerische Auflistung der Ordnungsziffern mit Richtwerten und de-
ren Eigenschaften finden Sie auf den Seiten 33 bis 35.

Darstellung in der Auflistung:

Zeichenerklédrung: W Wohnbauflache

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = Gewerbliche Bauflache

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

40 m Grundstickstiefe

Richtwerte ohne Klammern beziehen sich auf erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiicke, d. h., Erschlief3ungskosten nach 88 127 Baugesetzbuch (BauGB) sind
in den Richtwerten nicht enthalten. Richtwerte in Klammern gesetzt sind erschlie-
Bungsbeitragsfrei.

Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungsart oder
die Geschossigkeit der Bebauung; sie braucht nicht mit den in Bebauungsplanen
getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen Uberei nstimmen.
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Auskinfte tber Bodenrichtwerte erteilt die im Fachbereich Grundstiicks- und Bo-
denwirtschaft der Stadt Bocholt eingerichtete Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses, Berliner Platz 1, 46395 Bocholt. Dort kann ebenso wie im Internet unter
http: //mww.bocholt.de/gutachte/gutachter.html die Bodenrichtwertkarte eingesehen
bzw. erworben werden.

N

Erstmalig werden im Jahr 2003 (Mitte des Jahres) die Gutachterausschiisse fir
Grundstickswerte und der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
NRW flachendeckend Bodenrichtwerte fir Nordrhein-Westfalen veréffentlichen.
Unter www.boris.nrw.de kénnen Bodenrichtwerte (sowie allgemeine Informatio-
nen zum Grundsticksmarktbericht) von interessierten Birgerinnen und Birgern
kostenlos eingesehen werden. Zusétzlich zum kostenfreien Bereich kdnnen regist-
rierte Kunden einen ,amtlichen” Ausdruck aus der Bodenrichtwertkarte erstellen
und die Vollversion des Grundstiicksmarktberichtes als PDF-Datei lesen und her-
unterladen.
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8.2 Bodenrichtwerte fur baureifes Land

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 2002
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Auflistung der Bodenrichtwertzonen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Sadt Bocholt %

Stichtag: 31.12.2002

Nr. | Eigenschaft Euro/m?
1 MI 2 - 40 90,-
2 MI 2 - 40 100,-
3 W 2-30 115,-
4 W 2-30 105,-
5 W 2-40 95,-
6 G 30,-
7 W2-35 95,-
8 W 2-40 75,-
9 W 2 -40 100,-
10 G (31,-)*
11 W 2-30 170,-
12 W 2-30 155,-
13 MI 2 - 40 130,-
14 W 2-30 145,-
15 W2-30 170,-
16 MI 2 - 40 80,-
17 W2 -140 85,-
18 W 2-40 130,-
19 W 2-30 155,-
20 W 2-30 180,-
21 W 2-30 165,-
22 Ml 2 - 40 125,-
23 W 4 -30 130,-
24 W 2-30 165,-
25 W 2-30 155,-
26 W 2-30 155,-
27 W2 -40 140,-
28 W 2-30 165,-
29 W 2-30 (145,-)
30 W 2-40 125,-
31 G 50,-
32 W 2-30 145,-
33 W 3-30 128,-*
34 W2-35 145,-
35 G 50,-
36 G (55,-)
37 MI 2 - 40 90,-
38 W 2-30 170,-
39 W 2-40 (115,-)
40 W 2 -40 80,-
41 W 2 - 30 65,-

Nr. | Eigenschaft Euro/m?
42 W 2 -30 145,-
43 W1-30 175,-
44 W2-30 135,-
45 W1-30 175,-
46 W2-30 210,-
47 W 2-40 235,-
48 W 2-40 230,-
49 W 2 -30 165,-
50 W 4 - 30 140,-
51 W2-30 225,-
52 W 2 -30 150,-
53 W 2 - 30 145,-
54 G 50,-
55 W 2 -30 190,-
56 W 2 -30 160,-
57 MI 2 - 30 165,-
58 W 2 -30 180,-
59 MI 2 - 30 145,-
60 MI 2 - 30 205,-
61 MI 3-30 (330,-)
62 W 2 -30 155,-
63 MI 2 -30 180,-
64 G 90,-
65 MI 3-30 (305,-)
66 MI 3-30 (280,-)
67 W 2 - 30 160,-
68 G (60,-)
69 W 2 -30 130,-
70 W 2 -30 185,-
71 W 2 - 30 145,-
72 W 2 - 30 155,-
73 W 2 - 30 140,-
74 W2-30 155,-
75 W 2 -30 160,-
76 Ml 2-35 135,-
77 G 50,-
78 W 2 - 30 175,-
79 W 2-40 165,-
80 W 2 - 30 150,-
81 W 2-40 140,-
82 W 2 -40 170,-
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Nr. | Eigenschaft | Euro/m2
83 W2-30 75,-

84 W2 -40 170,-

85 W2-30 180,-

86 W?2-30 205,-

87 W1-25 195,-

88 W2 -40 155,-

89 W2 -40 240,-

90 W?2-30 240,-

91 W2-30 180,-

92 W2-30 230,-

93 W2 -40 250,-

94 G 50,-

95 W?2-35 160,-

96 W2 -40 255,-

97 MI 2 -30 215,-

98 MI3-30 (230,-)
99 MI2-30 230,-
100 | MK3-30 | (300-500,-)
101 MI3-30 (400,-)
102 | MK2-30 (1.000,-)
103 | MK4-25 | (750-1000,-)
104 | MK4-25 | (500-750,-)
105 | MK3-30 | (400-750,-)
106 | MK3-30 | (250-400,-)
107 | MK3-30 | (300-550,-)
108 | MK3-30 | (600-1000,-)
109 | MK3-30 |[(1000-1500,-)
110 | MK4-20 |(1500-2000,-)
111 | MK4-25 |(1000-1500,-)
112 | MK4-30 | (350-500,-)
113 | MK4-20 |(1000-1500,-)
114 | MK4-30 | (500-750,-)
115 MI3-30 330,-
116 MI 2 -30 255,-
117 MI 2 -30 230,-
118 MI3-30 (300-500,-)
119 | MK4-20 | (450-1000,-)
120 MI3-30 (330,-)
121 | MK3-30 | (300-400,-)
122 W2 -40 230,-
123 MI 2 - 40 205,-

Nr. Eigenschaft| Euro/m?
124 W 3-40 280,-
125 MK 4 - 25 | (600-1000,-)
126 MI4-30 | (350-500,-)
127 MK 4 - 30 (400,-)
128 MK 3-30 | (400-600,-)
129 MI2-30 | (250-400,-)
130 MI2-30 | (280-400,-)
131 W 2-40 230,-
132 W 2-40 225,-
133 MI 4 -30 180,-
134 G (125,-)
135 W2 -30 145,-
136 G 50,-
137 W2-30 150,-
138 G 50,-
139 G (50,-)
140 G 100,-
141 MI 3 - 30 (180,-)
142 MI2-30 160,-
143 MI3-30 180,-
144 G 65,-
145 G 80,-
146 W2-20 175,-
147 W2-30 155,-
148 W4 -40 130,-
149 W2-30 145,-
150 G 50,-
151 W2 -30 135,-
152 MI2-30 135,-
153 G 90,-
154 MI2-35 135,-
155 MI 2 - 40 90,-
156 W2-40 130,-
157 W 2-40 150,-
158 W2-40 115,-
159 W2-30 180,-
160 G 35,-
161 MI 2 - 40 80,-
162 W2 -30 175,-
163 W 2-30 160,-
164 W 2 -30 180,-
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Nr. Eigenschaft| Euro/m?
165 W2-30 170,-
166 W1-30 180,-
167 W2-40 170,-
168 W2-30 150,-
169 W2-20 180,-
170 W2-30 160,-
171 W2-30 150,-
172 W2-35 155,-
173 W2-30 180,-
174 W3-30 140,-
175 W2-30 150,-
176 W2-30 180,-
177 W2-30 160,-
178 W2-30 150,-
179 MI2-30 155,-
180 MI 3 -35 180,-
181 W2-30 150,-
182 MI2-30 170,-
183 G 60,-
184 MI2-30 155,-
185 MI 2 - 30 140,-
186 W2-30 155,-
187 W2-35 160,-
188 W2-30 160,-
189 MI 2 - 30 130,-
190 G (50,-)
191 G 65,-
192 G (90,-)
193 G 65,-
194 G 50,-
195 W2-30 150,-
196 W2-30 150,-
197 Ml 2 - 40 120,-
198 W2-40 135,-
199 W2-30 185,-
200 W2-35 150,-
201 W2-40 130,-
202 W2-40 105,-
203 W2-30 180,-
204 W2-30 180,-
205 W2-25 200,-
206 W2-30 185,-

Nr. Eigenschaft| Euro/m?2
207 W3-30 140,-
208 W2-30 160,-
209 Ml 2 -30 135,-
210 W2-20 175,
211 W 2-40 165,-
212 W2-30 180,-
213 W2-30 145.,-
214 W1-30 175,-
215 W3-25 165,-
216 G 45,-
217 W2-35 135,-
218 Ml 2 - 40 95,-
219 Ml 2 - 40 105,-
220 W2-30 (125,-)
221 W2-30 125.-
222 G 20,-
223 G 55,-
224 G 65,-
225 W2-30 105,-
226 W 2-40 100.-
227 W2-40 130,-
228 W2-30 120.-
229 W2-30 (140,-)*
230 W2-30 128,-*
231 W2-30 (136,-)*
232 W2-30 (130,5)
233 W3-30 160,-
234 MI 2 - 40 75,-
235 W2-25 (250,7)
236 G (45,-)*
237 G (90,)
238 W2-30 (170,)
LNF Suderwick 2,60 - 3,20
LNF Liedern 2,80 - 3,60
LNF Lowick 3,20- 3,80
LNF Mussum 3,80-4,60
LNF Biemenhorst | 3,20 - 3,80
LNF Barlo 2,60-3,40
LNF Stenern 3,20 - 3,80
LNF Hemden 2,80 - 3,60
LNF Holtwick 3,20- 3,80
LNF Spork 2,80 - 3,40
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8.4 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

- kaum V eranderungen gegentber dem V orjahr

Barlo

2,60 - 3,40

Hemden
2,80 - 3,60

Stenern
3,20 - 3,80

Spork
2,80 - 3,40

Holtwick

Suderwick 3.20 - 3,80

2,60 - 3,20

Lowick

Liedern

2.80 - 3,60 3,20 - 3,80

Biemenhorst
3,20 - 3,80

Mussum
3,80 - 4,60

Gemarkung / Jahr 1998 1999 2000 2001 2002
Angaben in Euro/m? Barlo 23-28123-28| 26-33|26-33| 26-34
g Biemenhorst 33-3833-38|33-38|33-38]| 32-38
Hemden 26-33]26-33| 26-33|28-36| 28-36
Holtwick 31-3831-38|31-38|31-38]| 32-38
Liedern 26-33]26-33| 28-36|28-36| 28-36
Lowick 31-36 |31-36| 31-36|31-36 | 3,2-38
Mussum 36-46 | 36-46| 36-46 | 36-46 | 3,8-46
Spork 28-33]28-33|28-33|28-33| 28-34
Stenern 31-38(31-38| 31-3831-38| 32-38
Suderwick 26-31|26-31| 26-31|26-31| 26-32

Abb. 24

Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise fur landwirtschaftliche Nutzfl&-
chen seit Anfang der 80er Jahre, finden seit etwa 1990 nur noch geringe Anpas-
sungen statt.

Im Benehmen mit dem Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Kreis Borken
und der Landwirtschaftskammer hat der Gutachterausschuss lediglich geringflgige
Anderungen gegentber den Richtwerten in 2001 vorgenommen.
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9. Erforderliche Daten der Wertermittlung

9.1 Bodenpreisindexreihe

FUr Zwecke der Grundstucksbewertung werden jahrlich vom Gutachterausschuss
Bodenpreisindexreihen beschl ossen.

Die Indexreihen geben die jahrlichen Preisentwicklungen fir gleichartige
Grundstiuicke in den jeweiligen Bereichen (Indexbereich) an. Die Indexzahlen be-
ziehen sich auf die Mitte des Jahres.

Untersuchungsmaterial: Baugrundsticke fur 1 - 2 Familienh&user in gebietstypi-
scher Lage (Bezugszeitpunkt 1981).

Die zentrale und stadtnahe Lage, ehemals Indexgebiet | und 11, wurde mit der Neu-
berechnung von 2001 zusammengefasst, da eine unterschiedliche Preisentwicklung
nicht mehr erkennbar war. Aufgrund der st&dtebaulichen Entwicklung sind beide
Bereiche in den letzten Jahren immer mehr zusammengewachsen.

Bodenpreisindex
(bezogen auf Baugrundstticke fir 1- und 2-Familienhduser in gebietstypischer Lage)

Bereich zentrale und stadtferne Lage Gesamtes Veranderung
stadtnahe Lage Barlo, Hemden, Stadtgebiet gegeniiber
Bocholt, Biemenhorst, Spork, Liedern, * dem Vorjahr
Jahr Holtwick, Lowick, Suderwick
Mussum, Stenern

1981 100,0 100,0 100,0 45,6%
1982 106,0 78,1 101,2 1,2%
1983 111,7 85,8 107,4 6,1%
1984 113,6 90,3 109,7 2,1%
1985 104,6 81,1 100,6 -8,3%
1986 104,7 74,6 98,7 -1,9%
1987 105,4 75,7 99,5 0,8%
1988 110,5 83,6 104,7 5,3%
1989 1114 79,1 105,1 0,3%
1990 135,9 88,7 126,0 19,9%
1991 158,5 103,2 146,8 16,6%
1992 190,3 123,7 176,2 20,0%
1993 2153 138,2 199,2 13,1%
1994 228,8 169,3 2148 7,8%
1995 238,9 157,1 222,8 3,8%
1996 239,2 1477 222,1 -0,3%
1997 259,8 161,8 241,6 8,8%
1998 255,3 162,4 238,3 -1,4%
1999 268,3 183,9 257,2 7,9%
2000 258,3 200,1 259,2 0,8%
2001 256,5 212,0 260,5 0,5%
2002 256,3 219,6 261,4 0,3%

* nicht zur Wertermittlung einzelner Grundstiicke geeignet.
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9.2 Umrechnungskoeffizienten
Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstickstiefe

Anhand von 500 Verkaufsfallen unbebauter Grundstlicke in Bocholt aus den Jahren
1980 - 1988 ist untersucht worden, inwieweit sich die Grundstiickstiefe als wesentli-
ches wertbeeinflussendes Kriterium auf den gm - Preis der Baugrundstiicke aus-
wirkt.

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielweise der Bodenwert
eines 40 m tiefen Grundstlickes gesucht ist, geeignete Vergleichspreise jedoch von
Grundstiicken mit anderen Tiefen vorliegen.

Es bedeuten:
W, = Wert des Bewertungsgrundstiickes
t, =Tiefe “
W = Wert des Vergleichs- bzw. Normgrundstticks
ty = Tiefe ¢

Der Einfluss der Grundstiickstiefeist unter schiedlich:

Ist das zu bewertende Grundstulick tiefer als das Vergleichsgrundstiick, so gilt:
— * *
W, =W, *(04* (t,/t;)+0,6)

Anwendungsbereich: 0,9t, >t >0,6t,, das heil3t bei gegebener Tiefe von 40 m

sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstiicks im Bereich von 24 m bis 36 m liegen.
Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundsttickes braucht nicht umge-
rechnet zu werden, da Ubertiefen von ca. 10 % sich auf den Bodenwert nicht aus-
wirken.

Obige Formel besagt :

Wert des Hinterlandes = 60 % des VVorderlandes

Ist das Vergleichsgrundstiick tiefer als das zu bewertende Grundstiick, so gilt:
— * *

Anwendungsbereich: 1,7t; >t >t , das heil3t hier sollte der Vergleichspreis bei
t, =40 m einem 40 m bis 68 m tiefem Grundstlick entstammen.
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Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen Korrekturgro-
Ben fur Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den angegebenen
Richtwerten vorliegen. Diese Korrekturgrof3en lassen sich dem folgenden Dia-
gramm entnehmen. Es sind hier die Funktionen der unterschiedlichen Richtwerttie-
fen dargestellt.

Einfluss der Grundstlickstiefe auf den Bodenrichtwert

Korrekturfaktor

1,20
1,15
1,10
1,05
1,00
0,95
0,90
0,85
0,80

0.75 Richtwerttiefe 20m | Richtwerttiefe 30 m

0,70 ‘ ‘ : : : | ‘
10 20 30 40 50 60 70 80
Grundstiickstiefe in m

Richtwerttiefe 40 m
\

o

Abb. 25

Abhé&ngigkeit des Bodenwertes von der baulichen Ausnutzbarkeit

Neben dem Einflussfaktor der Grundstiickstiefe, in erster Linie bei Grundstiicken
fur den individuellen Wohnungsbau von Bedeutung, zeigt sich bei Grundstiicken
fur den Geschosswohnugsbau, der Misch- und Geschéaftsnutzung eine Signifikanz
zur Hohe der baulichen Ausnutzung. Grundstiicke mit hoherer baulichen Ausnut-
zung (GFZ) werden im allgemeinen zu einem héheren Quadratmeterpreis gehan-
delt al's solche mit einer niedrigen baulichen Ausnutzung.

Da der ortliche Gutachterausschuss aufgrund nicht ausreichender Kauffélle keine
eigene Untersuchung durchgefuhrt hat, greift er auf Umrechnungskoeffizienten,
vertffentlicht in den Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundsticken (Anlage 23 zu 6.1.4 WertR) zurlck.
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Umrechnungskoeffizienten

fur das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlich baulicher
Nutzung (GFZ : GFZ)

GFZ  oetzent GFZ N oetzent
0,4 0,66 1,5 1,24
0,5 0,72 1,6 1,28
0,6 0,78 1,7 1,32
0,7 0,84 1,8 1,36
0,8 0,90 1,9 1,41
0,9 0,95 2,0 1,45
1,0 1,00 2,1 1,49
1,1 1,05 2,2 1,53
1,2 1,10 2,3 1,57
1,3 1,14 2,4 1,61
1,4 1,19

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen. Ist der Bodenwert eines
Grundsticks mit hoherer GFZ als 2,4 zu ermitteln, so ist zu beachten, dass der
Wert im Verhdltnis zur Nutzung in der Regel wesentlich unter der proportionalen
Steigerung liegt.

Aufgrund ortlicher Verhaltnisse kdnnen generell oder fir einzelne Arten der zulas-
sigen baulichen Nutzbarkeit oder fir bestimmte Bereiche der Geschossflachen-
zahlen abweichende Wertverhaltnisse zutreffend sein.

9.3 Liegenschaftszinsséatze

Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird vom
Gutachterausschuss aufgrund tatséchlicher Marktverhéltnisse ermittelt, indem an-
hand von Verkaufsfallen Auskinfte Uber Rohertrédge und Bewirtschaftungskosten
vom VerdulRerer erfragt werden. Aktuelle Untersuchungen in 2002 fuhrten zu kel-
nen verénderten Liegenschaftszinsen.

Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke 3,0 -4,0%

Mehrfamilienhausgrundstiicke mit mehr als 50-6,0%
2 Wohnungen

Gemischt genutzte Grundstiicke mit weniger 55-6,5%
als 50% gewerblichen Anteil

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

Geschéftsgrundstiicke in Innenstadtlage mit
Wohnungen im Obergeschoss, gute bis sehr 6,0-7,0%
gute Lage
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Der Liegenschaftszins ist von wesentlicher Bedeutung fur die Verkehrswerter-
mittlung nach dem Ertragswertverfahren. Er ist weitaus weniger zeitlichen
Schwankungen ausgesetzt als der Kapitalzins und neben der allgemeinen Wirt-
schaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im Wesentlichen abhangig von
der oOrtlichen Grundstiicksmarktlage.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Mietspiegel fur den
Bereich Bocholt gegen eine Schutzgebuhr von 1,50 Euro beim Fachbereich Sozia-
les, Abtl. Wohnen der Stadt Bocholt, Rathaus, Berliner Platz 1, erhéltlich ist.

9.5 Wertverhdltnis Kaufpreis / Sachwert

Kauferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten

Um den Kaufpreis (Verkehrswert) eines Objektes zu ermitteln, wird in der Regel
zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag zum errechneten Sachwert
(Herstellungswert abziiglich Wertminderung wegen Alters o.a) erforderlich. Nach
Untersuchungen wird dieser Marktanpassungsfaktor im Wesentlichen von der H6-
he des Sachwertes (ermittelt nach den NHK 95) an sich bestimmt.

Normalherstellungskosten (NHK)bei Ein- und Zweifamilienhdusern

Fur die Normalherstellungskosten mit dem Bezugsjahr 1995 auf der Berechnungs-
grundlage Brutto-Grundflache (BFG) und Brutto-Rauminhalt (BRI) gemald DIN
277 (1987) wurden diese Marktanpassungsfaktoren ermittelt. Eine Untersuchung
fur die aktuellen Normalherstellungskosten NHK 2000 liegt zur Zeit noch nicht
Vor.

Zum Vergleich sind nachfolgend auch die Marktanpassungsfaktoren auf der
Grundlage der Sachwertberechnung nach den Raummeterpreisen von 1913 darge-
stellt.
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Abb. 26
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Wertverhéltnis Kaufpreis / Sachwert 2001
bei Ein- und Zweifamilienhausern
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Abb. 27

Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren auf der Grundlage der Raummeterpreise
von 1913.

9.7 Index Wohnungseigentum

Erstbezug
Index 1995 = 100
110 1087 g4
107,2
105,7
102,2  102,2
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Abb. 28
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Baujahr 1990 - 1999

Index 1995 = 100
110 -
L 104,4 104.,4
103,5 103,5
100,0
100
99,4
97,8
i 95,5
90 L
93 94 95 96 97 98 99 00 01 02
Abb. 29
Baujahr 1980 - 1989
Index 1995 = 100
110 -
105,3
102,6
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Abb. 30
Baujahr 1970 - 1979
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Abb. 31
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Baujahr 1960 - 1969

Index 1995 = 100
110 -
I 104,8
1035 1034 102,8
100,0
100
97,4 96,9
— 96,0
92,8
90 L 913
93 94 95 96 97 98 99 00 01 02
Abb. 32
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10. Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstlicksmarkt unterliegt einer Fille von unter-
schiedlichen Einflussfaktoren. In den nachfolgenden Grafiken sind einige dieser
Ubergeordneten Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt.

Zinsentwicklung 1985 - 2003

Prozent
12 [ T T [ T 7T T T 7 [ T [T T 7 [ T T [ T T [ T [ T T 1
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8 = = — RN
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4 ’__\
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2
0
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Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank Abb. 33
Die Hypothekenzinsen befinden sich bereits langerfristig auf niedrigem Niveau.

Preisindizes fur Wohnungsmieten und Lebenshaltung

(Fuheres Bundesgebiet, 1985 = Index 100)

Index
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Quelle: Statistisches Bundesamt Abb. 34
Das Mietpreisniveau hebt sich stérker ab al's die Einkommensentwicklung.
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Preisindex fur den Neubau von Wohngeb&auden

(Friheres Bundesgebhiet, 1985 = Index 100)
Index
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Abb. 35 Quelle: Statistisches Bundesamt
Stagnation beim Preisindex seit 1995

Nach den Berechnungen des Instituts fur Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bau-
sparwesen e.V., Berlin (ifs) ist die durchschnittliche Wohnflache, Gber die jeder
Bundesburger auch im Jahr 2002 verfiigt, weiter gestiegen. Dr. Stefan Johl, Leiter
des Instituts benennt zwei Ursachen fir diese Entwicklung: Zum einen ist die Ge-
samtwohnfl&che - trotz Riickgang der Neubauzahlen - weiter gestiegen. Zum ande-
ren hat die Bevdlkerungszahl in Deutschland in den letzten drei Jahren im Ver-
gleich zu den Vorjahren nur noch sehr langsam zugenommen.

Wohnflache je Einwohner in m2 - Zeitiberblick Deutschland insgesamt
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Abb. 36 ifs Institut fur Staddtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen e.V., Berlin

Die Pro-Kopf-Wohnfl&che liegt in Deutschland bei ca. 40 mz.
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11. Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinflusst von zahlreichen auf3eren Be-
dingungen, den sogenannten Rahmendaten. Diese Rahmendaten sind teilweise |o-
kaler Natur, also ortsbezogen, teilweise regionaler Natur und teilweise gesamtge-
sellschaftlicher Natur.

Einige dieser Rahmendaten stehen in unmittelbarer Wechselwirkung zur Wohnver-
sorgung und mussen daher bei einer Betrachtung des Grundstiicks- und Boden-
marktes zur Beleuchtung des Hintergrundes herangezogen werden.

L okale Rahmendaten dieser Art sind u.a.
- Einwohnerentwicklung
- Entwicklung der Haushaltsstrukturen
- Wohnflachenbedarf
- Soziale Komponenten
- Baulandangebote

Bevodlkerungsentwicklung der Stadt Bocholt

Einwohner
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Quelle: Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung Abb. 37

Die Einwohnerentwicklung (siehe Abb.37) zeigt in den zuriickliegenden Jahren
einen stetigen Anstieg auf nunmehr 72.977 Einwohner bis zur Mitte des Jahres
2002. In den letzten 10 Jahren stieg die Bevdlkerung um 3.123 bzw. 4,3 %.

Die Ursachen fur diese Entwicklung liegen zum einen in einem Geburteniber-
schuss von bis zu 300 Geburten im Jahr, zum anderen in einem weitestgehend po-
sitiven Wanderungssaldo ab 1985. Lediglich fur die Jahre 1993, 1994 und 1997
wird laut Bevolkerungsprognose der Stadt Bocholt ein negativer Wanderungssaldo
ausgewiesen. In den tbrigen Jahren sind Wanderungsgewinne zu verzeichnen, die
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jedoch starken Schwankungen unterworfen sind. Zu Beginn der 90er Jahre sind die
Gewinne durch Zuziige von Aus- und Ubersiedlern zu erklaren. Im Jahr 1994 setzt
sich diese Entwicklung aufgrund verscharfter Bestimmungen nicht fort. Das Jahr
1995 zeigt dann wieder eine gemaiigte positive Entwicklung, die sich auch in
2002 fortsetzt.

Nach der Bevolkerungsprognose der Stadt Bocholt wird ab dem Jahr 2004 mit ei-
nem stetigen Rickgang der Bevdlkerungszahl zu rechnen sein, die Einwohnerzahl
geht bis zum Jahr 2015 um 2% zuriick. Zu diesem Zeitpunkt wird jeder 5. Einwoh-
ner Uber 65 Jahre alt sein (, Uberalterung der Gesellschaft*). Es bleibt abzuwarten
inwieweit eventuelle Zuwanderungen diese Zahlen noch beeinflussen kdnnen.

Alterspyramide Bocholt
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Abb. 38 Quelle: Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung

Speziell fur den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevolkerung in den ver-
schiedenen Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspyramide
(Abb.38) macht deutlich, dass sich die Nachfragegruppe in den haushaltsgrinden-
den Jahrgéngen am Bocholter Wohnungsmarkt reduziert.
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Ein besonderer Aspekt bei der kiinftigen Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung
der Anzahl und der Grol3e der Haushalte. Fir eine ausgewogene Wohnraumversor-
gung ist zu berlicksichtigen, dass in Zukunft gerade die Ein-Personen-Haushalte
stark wachsen werden. Die starke Bevolkerungsgruppe der 30 — 44 jahrigen in Bo-
cholt l&sst schon heute Rickschliisse auf den Wohnungsbedarf und Wohnungsarten
der Zukunft zu. Wohnformen, die in Zukunft ein unabhangiges und komfortables
Wohnen ermdglichen, werden eine groRere Bedeutung erlangen.

Die rucklaufige Zahl der Kinder unter 17 Jahren |asst ebenso auf sinkende Famili-
enzahlen und einen geringeren Bedarf an Grof3wohnungen schlief3en.

Inwieweit der erwartete Bevolkerungsrickgang in der Stadt Bocholt und eventuell
eintretende Wanderungsgewinne die Einwohnerzahl und somit die Nachfrage be-
einflussen bleibt abzuwarten.

Zusatzliche Quelle:
Bevdlkerungsprognose der Stadt Bocholt/ FB fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung

Wohnberechtigte Bevolkerung der Stadt Bocholt nach ausgewéhlten Altersgruppen
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Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung Abb. 39
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Anzahl der Baugenehmigungen in Wohneinheiten
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705 690
605
551 551
423 402
346 383 382
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Abb. 40 Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung

Die vom Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NW herausgegebenen Daten der
erteilten Baugenehmigungen und fertiggestellten Neubaumal3nahmen weisen fir die Stadt
Bocholt bis zum 31.12.1998 anhaltend hohe Werte auf.

Die hohe Anzahl der Baugenehmigungen in den Jahren 1996-1998 ist auf eine Vielzahl von
Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau zuriickzufGhren.

Eine Trendwende ist auf dem Wohnungsmarkt seit 1999 erkennbar. Nach dem Deutschen
Ingtitut fur Wirtschaftsforschung wurde der Wohnungsbau in den Jahren 1996 bis 1999 we-
sentlich durch die hohe Nachfrage nach Eigenheimen gestiitzt. Hingegen war im Mietwoh-
nungsbereich eine anhdtend schrumpfende Neubautétigkelt zu verzeichnen.

Im Jahr 1999 brach die Uber lange Zeit robuste Nachfrage nach Wohneigentum abrupt ein,
auch wenn im Jahr 2000 diese wieder leicht anstieg. Die Zahlen deuten darauf hin, dass der
Anfang der 90er Jahre kongtatierte Nachfragetiberhang nach Wohnungen inzwischen abgear-
beitet wurde und sich die Neubaurate dem kontinuierlichen Bedarf annghert.

Entwicklung des Wohnungsbestandes
Wohnungen
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Abb. 41 Quellen: LDS NW / Fachbereich Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung
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13. Weitere Informationen

Gebuhren fur Verkehrswertgutachten

Die Gebthren und Auslagen fur die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens
richten sich nach der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung NW. Danach ist
die H6he der Gebuhr vom ermittelten Verkehrswert abhéngig und betragt zur Zeit
z.B. far:

ein unbebautes oder bebautes Grundstiick, Rechte an einem unbebauten oder
bebautem Grundstiick sowie andere Vermoégensvor- und Nachteile eines Grundstu-
ckes gemal3 Tarifstelle 13.1.1

Z.B.
Verkehrswert: 50.000 Euro Gebuhr: 800 Euro + MW St.
Verkehrswert: 100.000 Euro Gebihr: 900 Euro + MW St.
Verkehrswert: 150.000 Euro Gebihr: 1000 Euro + MWSt.
Verkehrswert: 200.000 Euro Gebihr: 1100 Euro + MW St.

zuzuglich Zuschlédge wegen erhohten Aufwandes (z.B. Rechte und Belastungen
oder Denkmalschutz, etc.) gemai3 Tarifstelle 13.1.2 der Allgemeinen Verwaltungs-
gebihrenordnung des Landes NRW.

Nahere Informationen erhalten Sie bei Bedarf bei der Geschéaftsstelle.

Gebuhren fiir Bodenrichtwertkarten

Bodenrichtwertkarte 28,- Euro
Schriftliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten
je beantragten Wert 15,- Euro

Prasentation im Internet

Zur Optimierung der Markttransparenz stehen der Grundstiicks- und Immobilien-
marktbericht auszugsweise, sowie die Bodenrichtwertkarte Bocholt 2002 im Inter-
net unter der Adresse http://www.bocholt.de/gutachte/gutachter.html zur Verfi-

gung.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswertein der Stadt Bocholt

Geschéftsstelle:  Rathaus, Berliner Platz 1, 46395 Bocholt
Telefon: (028 71) 953 - 113
Telefax: (0 28 71) 953 - 438
Internet: http://www.bocholt.de/gutachte/gutachter.html
E-Mail: gutachterausschuss@mail.bocholt.de
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Antragsteller:

Stral3e:

Datum, Ort:

Telefon:

An den

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Bocholt

Postfach 2262

46372 Bocholt

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

In der Eigenschatft als

(Gericht, Behorde, 6ff. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger, vom Gericht beauftragter Sachversténder, etc.)

bin ich mit dem Grundstuick

(StralRe,Hs-Nr., Gemarkung, Flur, Flurstiick)

aus folgenden Griinden befaf3t:

Ich stelle hiermit gem. § 10 der Gutachterausschussverordnung NW vom 7. M&rz 1990 (vgl. Riickseite) den
Antrag auf Auskunft tber Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung.

Die Vergleichsobjekte sollen folgende Merkmale aufweisen:

I:I unbebaute Grundstiicke, Nutzungsart:

I:I bebaute Grundstiicke, Nutzungsart:

I:I Wohn- und Teileigentum

Lagebeschreibung, Stral3e:

Grundstiicksgrofe: von bis m2

Beitragsrechtlicher ErschlieBungszustand:

Baujahr 0. Baujahrsspanne: Geschol3zahl:

Wohnflache: Umb. Raum:

Zeitspanne der Vertragsabschlisse:

Weitere Merkmale:

Ich verpflichte mich,

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

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

3. die fur die Auskunft gem. der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung fiir das Land NRW anfallenden
Gebuhren (siehe Ruckseite) zu Gibernehmen.

BITTE WENDEN



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

Ort, Datum Unterschrift und ggf. Stempel

Auszug aus der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte (Gutachterausschussver-
ordnung - GAVO NW) vom 7. Méarz 1990 (GV NW S. 156)

§ 10 Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

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

wertermittlung zur Begrindung ihrer Gutachten.

Auszug aus dem Gebuhrentarif zur Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung fiir das Land Nordrhein-West-
falen in der zur Zeit glltigen Fassung.

Tarifstelle  13.3.2  Auskinfte aus der Kaufpreissammlung § 195 Abs. 3
BauGB; § 10 GAVO NwW

13.3.2.1 Erteilung von Auskinften je Wertermittlungsfall ein-
schiefilich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichswerte
Uber bebaute oder unbebaute Grundstuicke
Gebuhr: 100,- bis 150,- €

13.3.2.2 jeder weitere mitgeteilte Vergleichswert
Gebiihr: 7,-€

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses auszufiillen

Die Antragsvoraussetzungen des 8§ 10 GAVO NW (berechtigtes Interesse) liegen vor.
Dem Antrag ist stattzugeben.

Datum Vorsitzender



Antragsteller:

Stral3e:

Ort:

Telefon:

An den

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Bocholt

Postfach 2262

46372 Bocholt

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

1. Bewertung

I:I des Grund und Bodens inclusive der aufstehenden Gebaude D nur des Grund und Bodens

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

I:I sonstige Rechte und Entschadigungen

2. Grundstuck

StralRe, Haus-Nr. Grundbuch Blatt
Gemarkung Flur Flurstiuck(e) Flache(n)
Eigentimerin/Eigentiimer Telefon
Anschrift

Kontaktperson fir die Geb&udebesichtigung Telefon
Anschrift

3. Stichtag der Wertermittiung

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

4. Dem Antrag sind folgende Unterlagen beigeflgt:

|:I Einverstandniserklarung der Eigenttimerin bzw. des Eigentimers falls abweichend vom Antragsteller

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

I:I sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Unterlagen:

5. Verwendungszweck des Gutachtens:

6. Gebihren
Ich verpflichte mich, die fir das Gutachten anfallenden Geblhren
gemal der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung fiir das

Land Nordrhein-Westfalen zu tibrnehmen. Datum, Unterschrift



Gebihren fur Verkehrswertgutachten

Die Gebuhren und Auslagen fur die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens richten sich nach der Allge-
meinen Verwaltungsgebihrenordnung des Landes Nordrhein-Westfalen. Danach ist die Héhe der Gebhr
vom ermittelten Verkehrswert abhéngig und betragt z.B. fur:

Erstattung von Gutachten Gber bebaute, den Bodenwertanteil bebauter Grundstiicke und unbebaute
Grundstuicke, Uber Rechte an bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Uber die Hohe anderer
Vermdgensvor- und nachteile geman Tarifstelle 13.1.1:

Verkehrswert: 50.000,- € Gebihr: 800,- € zzgl. MWSt.
Verkehrswert: 100.000,- € Geblhr: 900,- € "
Verkehrswert: 150.000,- € Geblhr: 1000,- € "
Verkehrswert: 200.000,- € Gebiuhr: 1100,- € "
Verkehrswert: 250.000,- € Gebihr: 1200,- € "

zuziglich Zuschlage wegen erhdhten Aufwandes ( z.B. Rechte und Belastungen, Denkmalschutz,
weitere besondere Umstéande etc. ) gemaR Tarifstelle 13.1.2 der Allgemeinen Verwaltungsgeuhren-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen.

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



