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Grundstiicksmarkt im Kreise Kleve 1991

1. Vorbemerkung

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 1991 legt der GutachterausschuB im Kreis

Kleve erstmals eine gedruckge Ubersicht iiber das Geschehen auf dem Immobi-
lienmarkt im Jahre 1991 fiir das Kreisgebiet vor.

Durch diese Marktiibersicht will der GutachterausschuBl fiir Grundstiickswerte zu-
mindestens in Teilbereichen der Neufassung der Gutachterausschufiverordnung
Nordrhein-Westfalen (GAVO NW) vom 07.03.1990 gerecht werden.

Wenngleich auch aus personellen Griinden die Ableitung erforderlicher Daten aus
den Kaufvertridgen, sprich Ermittlung von Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Liegenschaftszinssdtzen und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke nur sehr
begrenzt méglich ist, so kdnnen doch wenigstens Aussagen liber Umsatz- und
Preisentwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt getroffen werden.

Ergdnzend zum Marktbericht verdffentlicht der Gutachterausschufl bereits all-
jdhrlich die schon allseits bekannte Richtwertkarte im Mafistab 1 : 50.000.
Hierdurch soll der Grundstiicksmarkt transparenter gestaltet werden.
Gleichzeitig mdchte der GutachterausschuB flir Grundstilickswerte seine Arbeit
und die der Geschiftsstelle der Offentlichkeit vorstellen.

Es ist beabsichtigt den Grundstiicksmarktbericht kiinftig alljahrlich heraus-

zubringen

Kleve, den 04. Mai 1992

~

LU B )

Preifld

Vorsitzender des Gutachterausschusses



2. Allgemeine Information

2.1 Rechtsgrundlagen

Aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 wurden erstmals in Nordrhein-
Westfalen die Gutachterausschiisse filir Grundstilickswerte gebildet. Sie gibt es
heute i{iberall in den kreisfreien Stiddten, den Kreisen und der grofien kreisange-
hérigen sStiddten.

Die Tdtigkeiten der Gutachterausschiisse und seiner Geschiftsstelle sind im
wesentlichen in dem nachfolgend genannten Bundesgesetz und der dazu erlassenen

Landesverordnung verankert:

Baugesetzbuch (BauGB) - Nachfolgegesetz des Bundesbaugesetzes - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (verdf-
fentlicht im Bundesgesetzblatt Teil I Seite 2253) Drittes

Kapitel "Sonstige Vorschriften" Erster Teil "Wertermitt-—

lung", §§ 192 - 1%°

Verordnung iiber die Gutachterausschiisse filir Grundstiickswerte (Gutach-
terausschuf3iverordnung NW-GAVO NW) vom 07. Mdrz 1990
(ver6ffentlicht im Gesetz und Verordnungsblatt fiir das

Land Nordrhein-Westfalen Seite 156)

2.2 Der Gutachterausschufli fiir Grundstiickswerte

Der Gutachterausschufl - eine Landeseinrichtung - ist ein unabhdngiges, an
Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Ausschusses
werden durch den Regierungsprédsidenten jeweils auf die Dauer von 5 Jahren

bestellt. Es handelt sich um eine ehrenamtliche T&tigkeit.

Die Gutachter miissen die fiir die Wertermittlung von Grundstiicken oder die da-
mit im Zusammenhang stehenden Wertermittlungen erforderliche Sachkunde besitzen
und sollen in diesen Wertermittlungen erfahren sein. Infolgedessen kommen die
ehrenamtlichen Gutachter insbesondere aus den Bereichen Afchitektur, Bauwirt-—
schaft, Bankwesen, Immobilienbereich, Land- und Fortwirtschft und Vermessungs-—

und Liegenschaftswesen.

Der Gutachterausschufl fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve ist fiir das gesamte

Kreisgebiet Kleve zustidndig.
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Liste der Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Kleve (Stand 01.01.1992)

Vorsitzender

Preif3, Helmut Dipl.-Ing., Kreisobervermessungsrat
Stellvertreter

Ermert, Heinrich Dipl.-Ing., Kreisvermessungsamtsrat
Mallepree, Hans Dipl.-Ing., Kreisobervermessungsrat i. R.

Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachter:
Hiittner, Georg Dipl.-Ing. Offentl. best. Vermessungsingenieur

Ehrenamtliche Gutachter:

van Ackeren, Werner Bau.-Ing., Architekt
Biesemann, Heinz Dipl.-Ing., Architekt
Brammen, Gerd Betriebswirt (grad.)
Brinkmann, Kurt Wohnungswirt (grad.)

Eck, Rudi Immobilienkaufmann
Fehlemann, Otto Dipl.-Kaufmann

Dr. Flintrop, Helmut Dipl.-Ing., Architekt
Forthmann, Hermann Architekt

Gietemann, Johann Bautechniker

Hermanns, Robert Dipl.-Design., Architekt
Hetzel, Helmut Architekt

Hout, Hans Dipl.-Ing., Bauunternehmer
Lukassen, Richard Immobilienkaufmann

Dr. Scholl, Walter Landwirtschaftedirektor i. R.
Schoofs,  Heribert Bausachverstandiger
Thelosen, Gerhard Ing. (grad.) Bauunternehmer
Vv6lling, Bruno Dipl.-Ing., Architekt

Zech, Glinter Dipl.-Ing., Architekt

Ehrenamtliche Gutachter von den zustdndigen Finanzbehdrden:

Janfen, Helmut Steueramtsrat
Kerkmann, Udo Steueramtsrat
Stellvertreter:

Leigraf, Hans Steueramtsinspektor

Hagedorn, Hans Steueramtmann



2.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

(§ 193 BauGB i. V. mit § 5 GAVO NW)

- Erstellung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten zu Grundstiicken auf Antrag der in § 193 Abs. 1
BauGB genannten Berechtigten

- Erstattung von Gutachten nach § 5 As. 2 des Bundeskleingartengesetztes und
nach § 24 Abs. 1 des Landesenteigungs- und entschiddigungsgesetzes (EEG NW)

- Erstattung von Gutachten iiber die HShe anderer Vermdgensvor- und -nachteile
bei stddtebaulichen oder sonstigen Mafnahmen im Zusammenhang mit

a) den Grunderwerb oder mit BodenordnungsmafBnahmen
b) der Aufhebung oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhdltnissen

- Zustandsfeststellung auf Antrag der Enteignungsbehdrde bei vorzeitiger Be-
sitzeinweisung nach § 116 Abs. 5 BauGB oder nach § 37 Abs. 4 EEG NW

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sontige zur Wertermittlung erforderli-
chen Daten - wie Liegenschaftszinssdtze, Indexreihen u. a.

- Flihrung einer Kaufpreissammlung

dariiber hinaus kann der Gutachterausschul3 noch

- Gutachten iliber Miet- und Pachtwerte erstatten

- Mietwertiibersichten erstellen

Der Gutachterausschul? wird bei der Erstattung von Gutachten in der Besetzung
mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen weite-
ren Gutachern tdtig. Er berdt und beschlieBt grundsdtzlich in nichtoffentli-
cher Sitzung, wobei zuvor eine Ortsbesichtigung vorauszugehen hat.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten wird der Ausschul} in der Besetzung mit
dem Vorsitzenden oder seinem Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern tdtig. AuBerdem sind dabei die als ehrenamtliche Gutachter

bestellten Bediensteten der zustdndigen Finanzbehdrden zu beteiligen.
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2.4 Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Aufgaben des Gutachterausschusses
pbedient sich dieser einer Geschiftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskor-
perschaft fiir deren Bereich der GutachterausschuB gebildet wurde einzurichten
ist.

Die Gebietskdrperschaft stellt fiir die Geschdftsstelle des Gutachterausschus-
ses fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur
Verfiigung. Der GutachterausschufB fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve hat seine
Geschiftsstelle beim Vermessungs- und Katasteramt des Kreises Kleve — Braban-

ter StraBe 58 - 60.

Geschidftsfihrer:

Wilbert, Norbert Dipl.-Ing., Kreisvermessungsamtmann
Telefon 02821/85 629
oder Geschdftsstelle

Telefon 02821/85 633

Die Geschiftsstelle arbeitet ausschlieBflich nach Weisung des Gutachterausschus-

ses bzw. dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

1. die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensamm-

lungen,
2. die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

3. die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die Wertermittlung er-

forderlichen Daten,

4. die Erarbeitung der Ubersicht {iber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht

iiber den Grundsticksmarkt,
5. die Vorbereitung der Wertermittlungen,
6. die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,
7. die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und

8. die Erledigung der Verwaltungsaufgaben



2.5 Kaufpreissammlung

Einer der Hauptaufgaben der Geschdftsstelle ist die Einrichtung und Fiihrung
einer Kaufpreissammlung sowie daraus die Ableitung erforderlicher Daten. GemiB
§ 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkunde-
ten Grundstilickskaufvertridge dem Gutachterausschull zu iibersenden. Entsprechen-
des gilt auch fiir die jeweiligen Behtrden im Rahmen von Enteignungs-, Umle-
gungs-—, Greﬂzregelungs- und Zwangsversteigerungsbeschliissen. Der Gutachteraus-
schull ist die einzige gesetzliche Sammelstelle fiir derartige Grundstilicksge-
schidfte.

Durch diese Regelung ist sichergestellt, daB der Gutachterausschufl iiber die
Vorgdnge auf dem Grundstiicksmarkt im Kreis Kleve umfassend informiert ist.

Die Kaufpreissammlung bildet gleichzeitig auch die Grundlage fiir die Ermitt-

lung der Bodenrichtwerte.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufver-
trdge als auch sdmtliche sonstige personenbezogenen Daten der Kaufpreissamm-—
lung grundsdtzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Daten-
sammlungen diirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den
Bediensteten der Geschidftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen

werden.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind bei Vorliegen eines berechtigten
Interesses zu erteilen. Sie diirfen jedoch nur in anonymisierter Form erteilt

werden und sind kostenpflichtig.



3. Angaben zum Kreis Kleve

3.1 Riumlicher Geltungsbereich

A N D E Maximale Nord-siid-Ausdehnung 61 km

ANNHEM

Maximale-Ost-West-Ausdehnung 40 km
8 Stddte

8 Gemeinden

ca. 138 km gemeinsamer Grenzverlauf

KLEVE W

- REES mit den Niederlanden
b | BEDBURG-HAY ) .
o o ) Nordlichster und westlichster Kreis
o L\\ im Regierungsbezirk Diisseldorf
u . UEDEM &
REI
s WEEZE
- KLEVE
w h KEVELAER
2N /
2 ﬂw_/ e
h 2 CELDERN 1SSUM
N
3 ] RHEUAD:
KERKEN
STRAEL EN 17,\
IACHTEND b

vino

Gesamtfldche 1.230 gkm Stand: 30.06.1990
Davon sind ca. Stadt / Gemeinde Fliche % wWohnbe- %
km? vilkerung
- 43 % landwirtschaftliche
Bedburg-Hau 61,29 4,98 12 381 4,62
Acker- bzw. Griinlandflédche Emmerich 80,09 6,50 28 320 10,58
- 47 % Griin-, Wald- und Geldern 96,87 7,86 29 007 10,83
Goch 115,32 9,36 29 680 11,08
Wasserflidche Issum 54,51 4,43 10 908 4,07
- 10 % bebaute Fliche Ralkar 88,23 7,17 11 001 4,12
Kerken 57,99 4,71 11 224 4,19
Kevelaer 100,52 8,16 23 094 8,62
Kleve 97,72 7,94 45 662 17,05
Kranenburg 76,95 6,25 7 946 2,97
Rees 109,64 8,90 18 564 6,93
Rheurdt 30,01 2,44 s 517 2,06
Straelen 73,98 6,01 12 809 4,78
Uedem 60,95 4,95 6 768 2,53
Wachtendonk 47,90 3,89 6 408 2,39
Weeze 79,45 6,45 8 522 3,18
Kreis Kleve 1.231,42 100,00 267 811 100,00
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4. Grundstiicksmarkt und Preisentwicklung

Allgemeines:

Der Gutachterausschuf3 fiir Grundstiickswerte gliedert den Grundstiicksmarkt im

Kreise Kleve in fiinf Teilbereiche:

4.1 Gesamtmarkt

4.2 bebauter Grundstiicksmarkt
4.3 Baulandmarkt

4.4 Wohnungseigentumsmarkt

4.5 Land- u. forstwirtschaftlicher Grundstiicksmarkt.

Ausgewertet wurden nur Kauffille iiber ganze wirtschafltiche Einheiten. Unbe-
riicksichtigt blieben Ubertragungen, Schenkungen, Bruchteilsiibertrageungen

(z. B. StraBenlandverkdufe oder dergleichen).

Die nachfolgenden Ubersichten sollen allein der Markttransparenz dienen. Dem
fachkundigen und interessierten Biirger wird das Marktgeschehen in den einzel-
nen Teilmdrkten beim Vergleich mit den Vorjahren sicherlich dariiberhinaus eine
aufschluflreiche Information sein.

Der vielfach im Marktbericht auftauchende Begriff Nord- bzw. Siidbereich des
Kreises Kleve resultiert noch aus der Zeit vor der kommunalen Neugliederung
-Kreisform—, wo Geldern, Kleve und Teile von Wesel (Emmerich, Rees) eigenstén-
dige, politische Gebilde waren. Die Auswerteergebnisse haben von Beginn an ein
Nord-/siidgefidlle gezeigt, sodaBR die alte Kreisgrenze zwischen Geldern und
Kleve als gedankliche Linie nach wie vor in den Auswertungen zum Ausdruck
kommt. Die neuen rechtsrheinischen Gebiete Emmerich und Rees zdhlen dabei zum

Nordbereich.



4.1 Gesamtmarkt

(1990) [ (1989)

Gesamtzahl der Kaufvertridge 3670 + 13 % 3236 3269
davon wurden ausgewertet 2882%* + 10 % 2626* 2677%*
bebaute Grundstlicke . 1397 49 % 47 % 52 %
Bauland (Wohnbau-, Gewerbe- 868 30 & 32 % 31 %

und Sonderbauflédchen
Wohnungseigentum 404 14 % 11 % 7%

Landwirtschaft (Agrarland, Wald, 213 7% 10 % 10 %
Abgrabung, Gartenbaufl&chen

Umsatz (Mill. DM) 572 + 13 % 505 498
bebaute Grundstiicke 401,3 70 % 68 % 72 %
Bauland 76,2 13 % 15 % 14 %
Wohnungseigentum 67,1 12 % 9 % 6 %
Landwirtschaft 28,4 5 % 9 % 8 %

*Ausgewertet wurden nur Kaufvertrige iber ganze wirtschaftliche Einheiten.

Im Jahre 1990 hatte der Gesamtumsatz erstmalig die halbe Milliardengrenze
iiberschritten. Einen deutlichen weiteren Zuwachs in HShe von 13 % ergab das
Auswerteergebnis fiir das Jahr 1991.

Der Wohnungseigentumsmarkt ist der einzige Marktbereich mit kontinuierlich

ansteigenden Zahlen.
Dagegen verliert die Landwirtschaft in Betrachtung des Gesamtmarktes immer

mehr an Bedeutung.

Verteilung der Kaufvertrdge nach Vertragsart (ab 1989)

Anzahl der [J Gesamtzah!l der ) Gesamtzah! der
Kaufvertrage eingegangenen Vertrage ausgewerteten Vertrége
4000 T : davon Anteile
3500 T E bebaute Grundsiicke

3000 -j
B saulandgrundsticke
1+ 7
2500 22 éé [MEigentumswohnungen
Z %
2000 é é landwirtschaftliche Grundstiicke
wld |7
© 1] 7
5 |-
1000 + 3 =
= |
s00 1 = i7=
= | =
7= = R

-
[{a]
w
o

1891

—_
w
@
o -
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4.2 bebauter Grundstﬁcksmarkt

Preisentwicklung im Vergleich zum Vorjahr + 4 %

der bebaute Grundstiicksmarkt nimmt mit 49 % der Verkaufsfidlle und 70 % des

Umsatzes mit Abstand den ersten Platz am Gesamtmarkt ein.

im Vergleich zum Vorjahr sind deutliche Steigerungen sowohl bei den Ver-—
kaufszahlen (+ 12 %) wie auch beim Umsatz (+ 17%) festzustellen. Laut Grafik

entspricht das Jahr 1991 damit recht genau den Verkaufszahlen von 1989.

der durchschnittliche Kaufpreis liegt bei 287.000,-- DM; was eine Preis-—

steigerung gegeniiber dem Vorjahr von 4 % entspricht.

erwihnenswert ist sicherlich die Beobachtung, daB sich die Preissteigerungs-
rate von 1987 an bis heute jedes Jahr ungefdhr halbiert hat. Damit liegt der
Kreis Kleve vdllig im Trend der iberregionalen Marktbeobachtungen. In einem
Zeitungsartikel von Febr. 1992 hat der Ring Deutscher Makler (RDM) die Ver-
langsamung des Preisauftriebes sehr zutreffend beschrieben. "Die Immobilien-

preise fallen vom Galopp in den Trab".

Verkaufs- Umsatz
zahlen Mill DM

2000 —

£~

O
1
¥

: .7
1601 | / 343

/
w0 — 300 {7

N
o
3
t

1000 —

500 —

1 I [ 1 ~
T ] 14 L] -

1987 1988 1989 1950 1991

o

Preisentwicklung E_ +36 %1+ 16% |+ 7% +45%




4.3 Baulandmarkt
4.3.1 Entwicklung der Wohnbaulandwerte

- der Teilmarkt "Bauland" liegt mit 30 % der Verkaufsfdlle und 13 % des Um-
satzes an zweiter Stelle des Gesamtmarktes, beim Umsatz mittlerweile aber
dicht gefolgt vom Eigentumswohnungsmarkt

- die Anzahl der Verkaufsfille ist bei den Wohnbaufldchen im Vergleich zum
Vorjahr um 5 % gestiegen, der Umsatz hingegen um 1 % gefallen (Tabelle)

1988 1989 1990 89/90 1991 90/91
N 286 kkh 352 385
Verkaufsfille s 320 388 364 + 0% 366 : +5 %
insg. 606 719 716 - 751
N 24,6809 32,8000 41,6000 35,2655
Flache (ha) s 24,4962 24,9600 25,7000 + 16 % 24,9185 - 11 %
insg. 49,1771 57,7600 67,3000 60,1840
N 21.221.054 31.333.000 33.141.000 ] 30.413.454
Umsatz (DM) S 25.791.503 26.688.000 29.557.000 + 9% 31.656.778 - 1%
insg. 47.012.557 57.601.000 62.698.000 62.070.232
¢ m2-Preis 96, -- 100, -- 104, -- + 4% 109,--

- der durchschnittliche Quadratmeterpreis liegt bei 109,-- DM.
Damit ist der bisherige Hochststand von 1981 annidhernd wieder erreicht.
In den letzten vier Jahren stieg der durchschnittliche Quadratmeterpreis
kontinuierlich um 4 bis 5 %.

A
Bodenpreisentwicklung
i —_— w03, 1%
w-towe /10" —_ B
: . N o,
8,--
{vorjahr)
@ - o® im Sudbereich: 133,-- (15,--)
Nordbereich: 92,  ( 92,--)
' - e : = >
1975 1980 1982 1984 1986 1988 1990

Nachfolgende Tabellen zeigen die Anzahl der einzelnen Baulandverkdufe in den
jeweiligen Gemeinden innerhalb der letzten 6 Jahre. Zunidchst die 8 Stéddte bzw.
Gemeinden des Nordbereiches und dann die des Siidbereiches.
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Baulandverkiufe 1986/1987/1988/1989/1990/1991

Gemeinde Gemarkung 1986 1987 1988 1989 1990 1991
Bedburg-Hau 45 23 33 21 20 18
Hau 18 12 8 16 6 8
Huisberden - - - - - 2
Schneppenbaum 25 11 19 4 12 8
Till-Moyland 2 - 16 1 2 -
Emmerich 50 42 52 44 46 46
Borghees 1 - - 1 - 2
Dornick - 1 2 - - 1
Elten 6 12 13 13 9 5
Emmerich 23 14 23 i5 18 17
Hithum 11 8 11 14 13 12
Klein-Netterden 7 - - - - -
Praest 1 5 1 - 3 7
Vrasselt 1 2 2 1 3 2
Goch 35 26 31 36 53 60
Asperden 7 2 7 3 4 5
Goch 19 15 17 13 24 37
Hassum - i - 3 1 4
Hilm - - - - - 1
Kessel 3 4 1 4 4 2
Nergena 4 1 1 4 4 2
Nierswalde - - - 3 1 1
Pfalzdorf 2 3 5 6 15 8
Kalkar 13 20 21 29 38 48
Altkalkar - 4 1 4 17 27
Appeldorn 1 7 4 7 5 4
Grieth 2 4 1 4 1 4
H6nnepel 4 il 4 3 1 -
Kalkar 2 2 4 3 2 1
Niederm&rmter 2 - 1 2 2 3
Wissel 2 2 6 6 9. 9
Kleve 82 71 77 92 93 86
Brienen - 1 - 1 - -
Donsbriiggen 2 3 2 3 2 1
Diffelward - 2 - 1 - -
Griethausen 6 1 2 5 7 6
Keeken - = 1 - - -
Kellen 14 15 17 16 5 ]
Kleve 18 12 22 35 32 22
Materborn 33 27 21 22 31 23
Reichswalde 5 4 6 4 4 9
Rindern 4 6 5 5 11 16
Schenkenschanz - - - - - 1
Warbeyen - - 1 - - -
Wardhausen - - - - bt -
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Kranenburg 17 24 24 43 30 38
Frasselt - 1 1 1 - 1
Kranenburg 10 9 6 17 18 21
Mehr - - - - - -
Niel - - - - - -
Niitterden 7 14 17 25 12 14
Wyler - - - - - 1
Zyfflich - - - - - 1
Rees 30 22 36 43 40 51
Bienen 1 1 3 2 1 3
Esserden 1 1 1 - 3 2
Haffen-Mehr 5 3 3 12 5 9
Haldern 6 2 9 12 13 4
Millingen 5 1 4 5 9 13
Rees 12 14 16 12 9 20
Uedem 9 4 12 23 32 35
Keppeln 2 - .2 1 - 2
Uedem 7 4 10 22 32 33
Summe Nordbereich 281 232 286 331 352 382
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Baulandverkdufe 1986/1987/1988/1989/1990/1991

Gemeinde Gemarkung 1986 1987 1988 1989 19%0 1991
Geldern 55 - 66 123 122 97 119
Geldern 20 31 67 48 - 52 53
Kapellen 3 3 6 7 2 5
Pont 3 2 3 5 1 -
Veert 12 15 21 32 14 22
Vernum 8 3 9 5 5 22
Walbeck 9 12 17 25 23 17
Issum 27 8 19 20 39 30
Issum 21 3 15 14 33 21
Sevelen 6 5 4 6 6 9
Kerken 33 18 25 71 42 29
Aldekerk 2 2 9 11 7 4
Eyll 11 5 - 27 S 2
Nieukerk 12 10 10 29 16 21
Stenden 8 1 6 4 10 2
Kevelaer 48 46 96 108 106 95
Klein-Kevelaer 1 8 2 - 2
Kevelear 30 33 65 74 69 51
Kervendonk/~heim 2 - 1 - - 11
Twisteden 7 2 4 8 8 5
Wetten 1 1 5 3 6 6
Winnekendonk 7 10 13 21 13 20
Rheurdt 8 8 10 7 5
Rheurdt 6 7 7 8 4 -
Schaephuysen - 1 il 2 3 5
Straelen 32 26 28 25 41 39
Herongen 1 8 9 9 6 4
Straelen 31 18 -19 16 35 35
Wachtendonk 11 14 17 20 23 30
Wachtendonk 6 4 10 12 9 5
Wankum 5 10 7 8 14 25
Weeze 6 8 4 12 9 16
Weeze 6 4 12 ° 16
Summe Siidbereich 218 194 320 388 364 363
Summe Kreis Kleve 499 426 606 719 716 745
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bersicht iiber die Wohnbaulandverkdufe aufgeschliisselt nach Gemeinden, Ver-—

kaufszahlen, Umsatz, Flidchen
Wohnbauland
Gemeinde * Umsatz {1 Fliche U/F
DM m2

Bedburg-Hau 18 899.586,—— 11.024 82,--
Emmerich 46 4.692.998,— 36.965 (127,—
Goch 60 6.018.760,-- 59.455 (101,—-
Kalkar 48 2.017.046,— 32.846 61,50
Kleve 86 8.792.134,—- 78.959 111, -
Kranenburg 38 1.466.804,—- 29.401 50,——
Rees 51 3.129.570,-—- | 38.251 82,——
Uedem 35  1.423.869,—- | 21.780 | 65,--
Summe N. 382 28.440.762,— | 308.681 92,—
Geldern 119 10.288.075,—- 78.461 | 131,——
Issum 30 3.068.533,-- 20.943 {147,—-
Kerken 29 2 413.954,— 16.349 | 148,—-
Kevelaer 95 5.731.125,-—- 52.973 |} 108,—
Rheurdt 5 861.915,~-- 4.8%59 | 177,—-
Straelen 39 5.668.599,-—- 30.808 | 184,--
Wachtendonk | 30 1.667.742,-- | 17.107 | 98,--
Weeze 16 662.000,-—- | 7.189 | 92,-—-
Summe S. 363 30.361.943,— 228.689 | 133,—
Kreis Kleve | 745 58.802.705,f— $37.370 | 109,—

- die vier hdchsten Bau-
landverkaufszahlen hatten
Geldern (119) gefolgt von
Kevelaer (95), Kleve (86)
und Goch (60). Diese 4
Stidte zusammen decken be-
reits rd. 50 % des

gesamten Teilmarktes "Wohn-
bauland" ab.

- Das starke Nord-/siidgefdlle
im o m? Preis resultiert
insbesondere aus den vielen
kleinen Ortschaften der
ndrdlichen 8 Gemeinden, da
diese den Durchschnittswert
entscheidend beeinflussen.
Preissteigerungen treten
gleichmdBig im gesamten
Kreisgebiet auf. Auffidllig
gtarke Preisbewegungen sind
nicht zu verzeichnen. Uber-
wiegend finden die Boden-
preise des Vorjahres Be-
stitigung, dies jedoch mit
dem Hinweis eines Aufwidrts-—
trends. Auffallend ist je-
doch im Silidbereich des
Kreises, daB bislang unter-
schiedliche Baugebiete in-
nerhalb einer Ortschaft
mittlerweile angeglichene
Bodenpreise zeigen (Wach-
tendonk, Wetten, Aldekerk).
Die wenigen fallenden Bo-
denrichtwerte sind aus-
schlieflich im ndrdlichen
Kreisgebiet zu beobachten.

* Anzahl der Verkaufsfédlle

= X = Arithmetisches Mittel

e 1 L]
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4.3.2 Entwicklung der Gewerbebaulandfl&chen

Ubersicht iiber die Gewerbebaulandverkiufe aufgeschliisselt nach Gemeinden, Ver-

kaufszahlen,

Umsatz,

Flachen

Gewerbebauland 1991

Gemeinde * Umsatz Fliche U/F
DM m2
Bedburg—-Hau = - - -
Emmerich 12 1.062.977,—- 45.077 23,50
Goch 19 2.185.963,~-- 85.247 25,50
Kalkar 4 186.800,—- 9.111 20,50
Kleve 10 3.725.040,-- | 148.285 25,—-
Kranenburg 7 840.896,—— 34.993 24,--
_ Rees 7 416.564,—- 17.300 24,--
Uedem 3 316.550,-- 12.662 25,—-
Summe N. 62 8.734.870,— | 352.675 25,—
Geldern 14 1.683.406,~-- 60.626 28,--
Issum - - - -
Kerken 2 65.330,—— 2.822 23,—-
Kevelaer 15 1.855.316,—— 64.347 29,——
Rheurdt - - - -
Straelen 7 639.201,—- 21.104 30,—-
Wachtendonk 1 75.000,—— 3.300 25,--
Weeze 3 39.490,—- 2.948 13,—-
Summe S. 42 4.387.743,—— }155.147 28,—
Kreis Kleve |104 |13.122.613,—— |507.822 | 26,-—

Der durchschnittliche Qua-
dratmeterpreis liegt bei
26,-— DM; daB entspricht ei-
ner Preissteigerung von 24 %.
Die Verkaufszahlen sind zwar
um 6 % gefallen, dafiir ist
der Umsatz um 11 % gestiegen.

1991 1990
Verkdufe Nord 62 69
sid 42 42
104 111
Umsatz 13,1 11,8
(Mill. DM)
o Preis 26,00 21,00
DM/m?

Grundsitzlich muB darauf hin-
gewiesen werden, daf dieser
Markt ausschlieBlich von den
stidten und Gemeinden be-
herrscht wird. Es ist auch
bekannt, daB alle diese
Grundstiicke zu einem subven-
tionierten Preis angeboten
und veriduBert werden. Andere
Marktteilnehmer haben somit
kaum eine Chance einen hdhe-
ren Kaufpreis zu erzielen.
Aufgrund der sehr hohen auf-
zubringenden Eigenanteile
gehen die Stddte und Gemein-
den immer stdrker dazu iiber,
zumindestens teilweise Er-—
schliefungsbeitréige auf den
Verkaufspreis umzulegen. Die
erschliefBungsbeitragspflich-
tigen Einzelwerte sind aus
der alljdhrlich neu erschei-
nenden Richtwertkarte zu ent-
nehmen.

* Anzahl der Verkaufsfédlle

% = ¥ = Arithmetisches Mittel
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4.4 Eigentumswohnungsmarkt

Dieser Teilmarkt hat in den letzten 5 Jahren die grdften Zuwachszahlen zu
verbuchen. Steigerungsraten von iiber 100 % allein in den vergangenen zwei
Jahren geben der Aussage recht:

"Eigentumswohnungen sind die Renner der 90er Jahre."

Nicht zuletzt aufgrund des unzureichenden Baulandangebotes und der gestiegenen
Baukosten ist die Eigentumswohnung fiir viele, die zuvor von einem eigenen
Hiuschen getrdumt haben, die einzig bezahlbare Alternative geworden. Auch die
drastisch ansteigenden Wohnungsmieten tragen zu dieser Marktbelebung bei.

Die Verkaufszahlen sind gegeniiber dem Vorjahr um 42 % und der Umsatz um 54 %

gestiegen.
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Der durchschnittliche Quadratmeterpeis pro Wohnung betrdgt ohne Riicksicht auf
das Baujahr der Wohnungseigentumsanlage, ohne Differenzierung der Anzahl der
Wohnungseinheiten innerhalb einer Anlage und ohne Beriicksichtigung der Woh-

ungsgrdBen 1.940,-- DM. Im Jahre 1990 lag dieser Wert noch bei 1.715,-— DM/m?.
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Anzahl der Kauffédlle differenziert nach Gesamtkaufpreisen in TDM

Tabellarische Darstellung

Jahr | bis 100|bis 150|bis 200|bis 250|bis 300 | bis 400 |bis 500 {bis 600|bis 700{bis 800|bis 900 | itber 1000

1990 69 134 52 13 1 5 5 2 1 1 1 /

1991 69 140 122 40 10 3 4 4 / 1 / 2

Bei den hdheren Werten (ab. 250.000,-- DM) handelt es sich in aller Regel um
komplette Wohnungseigentumsanlagen oder mehreren Wohnungsverkdufen aus einer
Anlage.
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Die vorstehenden Darstellungen zeigen deutlich die Verschiebungen zu den
héheren Preiskategorien.

Der Durchschnittspreis fiir eine Eigentumswohnung betrdgt nunmehr im Kreis
Kleve rd. 138.500,—— DM; daB entspricht einer Steigerung gegeniiber dem Vorjahr
von 10 % (1990 = 125.500,-- DM). Mit diesem Auéwerteergebnis liegt der Kreis
Rleve vOllig im Preissteigerungstrend des iliberregionalen Eigentumswohnungs-
marktes.



- 20 -

Wohnungseigentumsmarkt

Umsatz, Vertragszahlen, Anzahl der verduBerten Wohnungseinheiten
im Vergleich 1990/1991

1991 1990
Vergleich
Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz 1990 der Vertrags-
der DM _der DM zahlen
Vertrége Vertrége 1990/91
Bedburg-Hau 5 1.010.000,-- 3 514.500,-- + 2
Emmerich 44 7.332.177,-- 30 5.616.091,-~ + 14
. (50) .
Goch 46 7.570.194,-- 39 5.532.481,-- + 7
(50)
Kalkar 3 550.000,-- 3 280.000,-- + 0
Kleve 94 13.993,254,-- 82 11.559.115,-~ + 12
(101)
Kranenburg 22 3.455.041,-- / / + 22
Rees 31 4.083.488,-- 21 2.515.800,-- + 10
Uedem 1 495.000,-- 2 870.000,-- -1
Summe Nord 246 38.489.154,-- 180 26.887.987,-- + 66
(280) 4 137.461,--
Geldern 37 5.274.187,-- 18 2.547.800,-~ + 19
Issum 17 2.003.650,-- 19 2.880.200,-- -2
Kerken 33 5.186.112,-- 12 2.217.900,-- + 11
Kevelaer 23 7.002.191,-~ 20 3.876.980,-- + 3
(60)
Rheurdt 7 913.000,-- / / + 7
Straelen 25 5.113.700,-- 24 3.670.587,-- + 1
Wachtendonk 8 1.439.286,-- 2 740.000,-- + 6
Weeze 8 1.662.400,-- £} 727.000,-- - 1
Summe Siid 158 28.594.526,-- 104 16.660.467,-- + 54
(205) & 139.485,--
Summe Kreis Kleve| 404 67.083.680,-~ 284 43.548.454,-- + 120
(-) Anzahl der ver-
#uBerten Wohnungs- (485) & -Wert (347) o -Wert
einheiten 138.317,-- 125.500,--

Wie bereits in 1990 haben die Stidte Kleve, gefolgt von Goch und Emmerich die
héchsten VertragsabschluBzahlen aufzuweisen. Werden jedoch die verduBerten
Wohnungseinheiten gez#dhlt, so nimmt Kevelaer vor Goch und Emmerich hinter Kleve
den zweiten Platz ein.
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Die Auswertung von 46 verduBerten Eigentumswohnungen (ETW) ab Baujahr 1991
hat einen durchschnittlichen Quadratmeterpreis von rd. 2.450,-—- DM ergeben.

Auffallend war dabei insbesondere das Nord-Silidgefdlle im Preisniveau.

Aus 23 Werten ergab der Durchschnittswert fiir den Nordbereich
2.300,-- DM/m2.

Aus 23 Werten ergab der Durchschnittswert flir den Siidbereich
2.660,-- DM/m?.

Das entspricht einer Differenz von ca. 15 % zugunsten des Siidbe-

reiches.

Vermehrt gehen die Preise fiir ETW des Baujahres 1991/92 bereits an die
3.000,-- DM Grenze heran. Einzelne Vertragsabschliisse neueren Datums haben
sogar schon die Grenze von 3.000,-- DM/m? {berschritten (so in Nieukerk, Al-

dekerk, Straelen).

Das Auswerteergebnis 1dBt folgende allgemeine Aussage zu:

- der Quadratmeterpreis wird vorrangig vom Baujahr und Standard
der Eigentumswohnung beeinflufit und weniger von der Wohnungs-
gréBe bzw. Anzahl der Wohneinheiten innerhalb des Gebdudes.

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Preisniveau innerhalb der jeweiligen Ge-
meinden aufgeschliisselt nach Baujahrgruppen und Anzahl der Wohneinheiten im
Objekt, wobei die Rubrik 1991/92 aus der Baujahrgruppe 1986 - 1992 nochmals

fliir sich herausgeldst wurde.
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4.5 Teilmarkt "Landwirtschaft"

Der Teilmarkt "Landwirtschaft", hierzu zdhlen auch die Wald- und Abgrabungs-
flichen, nimmt am Gesamtmarkt die letzte Stelle ein, was Umsatz und Verkaufs-
zahlen betrifft (siehe hierzu Tabelle Seite 9). Von Jahr zu Jahr f&llt dieser
Teilbereich‘gegenﬁber den anderen Teilmidrkten ab. Dennoch ist die Bedeutung
‘der Marktentwicklung, wenn auch nur fiir eine relativ kleine Gruppe, nicht
uninteressant.
- Gegeniiber dem Vorjahr sind die Verkaufszahlen (-19 %), die Flache (- 14%)
und der Geldumsatz (- 14%) riickldufig.

-~ das durchschnittliche Preisniveau ist gleich geblieben.

Vergleich der Jahre 1989/1990/1991

1989 88/89 1990 89/90 1991 90/91

Verkaufs- N 156 + 37 % 128 - 18 % 104 - 19 %
fidlle s + 91 + 10 % +104 + 14 % + 83 -20%
insg. 247 + 25 % 232 - 6% 187 - 19 %

Fléche N 468,48 + 20 % 369,17 - 21 % . 241,42 - 35 %
(ha) S +167,89 + 13 % +164,35 - 2% + 220,26 + 34 %
insg. 636,37 + 18 % 533,52 - 16 % 461,68 - 14 %

Umsatz N 18.217.500,-- + 27 % 17.053.714,-- - 6% 12.914.824,-- - 26 %
(DM) s + 6.765.200,-- + 21 % + 8.475.174,-- + 25 % + 9.141.622,-- + 8 %
insg. 24.982.700,-- + 25 % 25.528.888,-- + 2% 22.056.446,-- - 14 %

# m2 - Preis 3,57 - 0,8% 4,78 . + 34 % 4,78

Dennoch sind einige bedeutsame Verdnderungen zu bemerken:

- erstmalig ist das Nord- siidgefdlle in den Ackerlandpreisen nicht mehr
vorhanden

- das Preisniveau riickt insgesamt dichter zusammen; der Streubereich liegt nur
noch halb so hoch wie im Vorjahr

- die absoluten Niedrigpreise sind sowohl im Acker- wie auch im Griinlandbe-—

reich weg.

Diese Kernaussagen haben letztlich dazugefiihrt, vor allem die unteren land-

wirtschftlichen Rahmenwerte um 0,25 DM/m? anzuheben.

Eine deutliche Preissteigerung ist bei den Gartenbaufldchen festzustellen.
Werte unter 6,00 DM/m? fallen nicht mehr an. Der Durchschnittswert liegt bei

8,05 DM/m?2.



Richtwerte: Stand 31.12.1991

mindere bessere Bodenqualitét
Ackerland 2,75 bis 4,50 4,00 bis 6,00
Grinland 2,00 bis 3,50 3,00 bis 4,75
Gartenbau je nach Eignung 6,00 bis 10,00

1

Milchkontingente sind in den Richtwerten nicht enthalten.

Die Richtwerte sind Bodenwerte in DM je m?. Abweichungen des einzelnen Grund-
stiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften - wie Verkehrslage (Hof- oder
Ortsnidhe), Form, GroBe, Erschlieflung, Oberfldchengestalt, Milchkontingente,
lokale oder regionale Nachfrage (Naturschutz, Auskiesung) - bewirken Abwei-
chungen seines Verkehrswertes vom Richtwert.

Bei giinstigem Zusammentreffen mehrerer wertbestimmender Eigenschaften und

besserer Bodenqualitdt wird der hdchste angegebene Richtwert noch iiberschrit-

ten.
Forst- und Landwirtschaftsfldchen
aufgeschliisselt nach Art der Nutzung 1991
Fléche % Umsatz % F-4 Anzahl 70 % aller Verkaufsfidlle
ha DM me-Preise der liegt innerhalb dieses
Verkdufe Preisrahmens
Acker- ﬁnd 433,68 85 19.802.446,-- 70 4,57 165
Griinlandflédchen
Gartenbauflédchen 28,0 5 2.254.000,-- 8 .~ 8,05 22 6,03 - 10,29
Waldflédchen 20,2 4 266.912,-- 1 1,22 13 0,66 - 1,78
Abgrabungsfldchen 29,94 6 6.100.252,-- 21 20,37 13 12,00 - 25,20
Gesamt 511,82 100 28.423.610,-- 100 5,55 213

Es ist davon auszugehen, daB bei den Waldverkidufen der Aufwuchs im Kaufpreis

enthalten ist, da diesbeziiglich keine gesonderte Aussage getroffen wurde.
Bei den Abgrabungs- bzw. Auskiesungsfldchen beinhalten die ermittelten Durch-
schnittswerte sowohl den Wert fiir die rein landwirtschafltiche Fldche wie auch

die zu entnehmende Bodengiiter (Sand, Kies, Ton etc.)



4.5.1 Milchkontingent

Grundsidtzlich ist festzuhalten, daB die Grundstilicksverduflerung und die Milch-

kontingentiibertragung zwei v8llig unabhdngig voneinander abzuwickelnde Ge-
schéfte sind, die lediglich oftmals gleichzeitig stattfinden.

Aufgrund eines Urteiles des Finanzgerichtes Schleswig-Holstein vom 17.12.1985
stellt die Referenzmenge ein selbstdndiges immaterielles Wirtschaftsgut dar.
Die Finanzverwaltung hat mit Schreiben des BMF "Bundesminister filir Finanzen"
vom 18.12.1986 fiir den {ibergang von Referenzmengen eindeutige Regelungen ge-
troffen:

VeriuBerungs— und Erwerbsvorginge mit Ubertragung einer Milchreferenzmenge,
welche nach dem 31.12.1986 rechtswirksam abgeschlossen wurden, sollen wie

folgt behandelt werden:

a) Der Verkdufer erzielt durch den Verkauf der Referenzmenge einen VerduBe-
rungsgewinn in H6he des Erlé&ses.

b) Dem Kiufer entstehen Anschaffungskosten fir ein entgeltlich erworbenes
immaterielles Wirtschaftsgut in H8he des filir die Referenzmenge gezahlten
Kaufpreises. Eine Abschreibung auf 10 Jahre wird zugelassen.

Die VeriduBerung der Milchreferenzmenge gehSrt umsatzsteuerlich zu den
sonstigen Leistungen i. S. des § 3 Abs. 9 USTG. Weiterhin kann die Refe-
renzmenge nicht der Grunderwerbssteuer unterliegen, da sie eigensténdiges

Wirtschaftsgut und nicht unselbstdndiger Grundtiicksbestandteil ist.

Nach wie vor bereitet die Auswertung von Griinlandverkdufen dennoch Probleme,
da die Praxis anders aussieht als es der Gesetzgeber vorgesehen hat.

In nur 6 von insgesamt 72 Griinlandverkdufen wurde eine Aussage liber das
mitverduBerte Milchkontingent gemacht.

Der Durchschnittswert fiir das Milchkontingent ergab hieraus 1,40 DM/m?,
bezogen auf die mitverkaufte Fléche.

Anders ausgedriickt wurden durchschnittlich 1,54 DM/kg verkaufter Milchrefe-

renzmenge gezahlt.



5. S8chluBbemerkung

Der Grundstiicksmarkt nimmt mittlerweile eine feste GrdBenordnung im alltdgli-

chen Leben ein. Sowohl fiir den privaten, &ffentlichen wie auch politischen
Raum ist es von Wichtigkeit einen mdglichst transparenten Mark£ vorzufinden.
Hierzu sollen die Martberichte der einzelnen Gutachterausschiisse beitragen,
zumal regiohal doch erheblich Schwankungen im Preisniveau auftreten. Der Kreis
Kleve nimmt sicherlich hier aufgrund seiner besonderen geographischen Lage

eine Sonderstellung ein.

Wie wichtig ein aussagefdhiger Grundstiicksmarktbericht ist, zeigen nicht
zuletzt die derzeitig relativ unklaren und undurchsichtigen Marktverhdltnisse

in den neuen deutschen Bundeslandern.

Der vorliegende Bericht gibt auszugsweise die wesentlichen ausgewerteten
Fakten wieder. Eine kontinuierliche Auswertung dieser Daten iiber einen lédnge-
ren Zeitraum, wie zum Teil bereits geschehen, erlauben erst weitergehende

Analysen aufzustellen und Marktentwicklungen abzuleiten.

Beziiglich der Grundstiickswerte filir Baulandflachen ist die seit 1975 fiir den
Gesamtkreis Kleve im MaBstab 1 : 50.000 alljdhrlich vertffentliche Richtwert-

karte eine stark aussagefihige Erginzung zu diesem Marktbericht.







