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Bericht (iber den Grundstiicksmarkt im Kreis
Viersen 1991 (ohne Stadt Viersen)

Vorbemerkung
Rechtsgrundiagen

Dle Gutachterausschiisse flr Grundsttickswerte sind in Nordrhein-
Waestfalen auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes im Jahre 1960
gebiidet worden. Heute gilt fOr die Gutachterausschlsse das Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Dezember 1986.

Daneben sind {ir die Gutachterausschiisse u. a. die Werter-
mittiungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988 und die Gut-
achterausschuBverordnung f(r Nordrhein-Westfalen (GAVONW) vom
7. Mérz 1990 zu beachten.

Was ist der Gutachterausschuf3?

Der GutachterausschuB ist ein selbstandiges an keineriel Weisungen
gebundenes Kollegial-Gremium. Die Mitglieder des Gutachteraus-
schusses werden autf die Dauer von 5 Jahren durch den Reglerungspra-
sidenten bestelit und Uben ihre T4tigkeit ehrenamtlich aus. Als Gutach-
ter kann nur bestellt werden, wer die fir die Wertermittiung von
Grundsttcken erforderliche Sachkunde besitzt und in diesen Werter-
mittlungen erfahren ist.

Aufgaben des Gutachterausschusses

Die wesentlichsten Autgaben der Gutachterausschisse sind:
- Erstattung von Verkehrswertgutachten (iber bebaute und unbebau-

te Grundstiicke und Ober Rechte an Grundstiicken
- Ermittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittliche Bodenwerte)
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1.4

1.5

- Ermittlung der zur Wertermittiung erforderlichen Daten
- Erstellung einer Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt

Geschiiftsstellen der Gutachterausschiisse und lhre Aufgaben

Zur Erflllung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschisse
einer Geschiftsstelle, die u.a. die nachfolgenden Aufgaben hat:

- Vorbereitung der Wertgutachten

- Fohrung und Auswertung der Kaufpreissammiung

- Vorbereltung der fUr die Wertermittiung wesentlichen Daten und der
Ubersicht 0ber den Grundsticksmarkt

- Entellung von Ausklnften Gber die Bodenrichtwerte und aus der
Kaufpreissammiung

Kaufpreissammiung

Zur Erftllung der unter Punkt 1.3 und 1.4 genannten Aufgaben dienen
im wesentlichen die Kaufprelssammiung und die aus lhr gewonnenen
Auswerteergebnisse. Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
istjeder Vertrag, durch densich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertra-
gen, von der beurkundenden Stelle (Notar) in Abschrift dem Gutach-
terausschuB zu Obersenden. Daten aus der Kaufpreissammiung unter-
liegen einer besonderen Geheimhaltungspflicht und dirfen lediglich in
anonymisierter Form bekanntgemacht werden.

Auch die folgende Ubersicht tber den Grundstiicksmarkt und die
Ermittiung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten, konnte nur auf
Grund der aus der Kaufpreissammlung gewonnenen Erkenntnisse
aufgestellt bzw. ermitteit werden.




Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt
2.1 Réumiicher Geltungsbereich

Die nachfolgenden Angaben Giber den Grundstlicksmarktbeziehensich
ausschlieBlich auf das Geblet des Kreises Viersen. Nicht eingeschlos-
sen Ist das Gebiet der Stadt Viersen. Fir diesen Bereich besteht ein
selbstandiger Gutachterausschus.
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Aligemeines

Die Ubersicht iber den Grundstlicksmarkt soll allein der Markttranspa-
renz dienen. Es sollen Entwicklungen auf dem Grundsticksmarkt
dargestelit werden. Keinesfalls soll dieser Bericht dazu animieren,
selbstandige Wertermittiungen jedweder Art durchzufthren. Werter-
mittlungen sollten nur durch Fachleute angestslit werden.

Statistische Grundlagen

In der nachfolgenden Tabelle sind die im Zust4ndigkeitsbereich des
Gutachterausschusses liegenden Stadte und Gemeinden mit ihren
wesentlichsten statistischen Daten zusammengestelit. Dabel wird der
Zusammenhang mit den zur Flhrung der Kaufpreissammlung einge-
gangenen Kaufvertragen hergestelit.

StadtGemeinde  Einwohner  Fliche km? Einwohner je km? 1991 eingegangene  Kautverrige
pro Stadt/Gemeinde e 1.000 Einwohner

Brliggen
Grefrath
Kempen
Netteta!
NlederkrOchten
Schwaimtal
Tdnisvorst

Wiliich

Insgesamt 198.070




Vertellung der Kaufvertriige nach Vertragsart (ab 1986)
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Bei der Betrachtung der vorstehenden Tabelle ist auffallend, daB ein Tell der
eingegangenen Kautvertrége nicht auswertbar ist. Diese Tatsache Ist dadurch
erklarbar, daB bei der Annahme, daB ungewshnliche oder persdnliche Verhalt-
nisse die Hohe der vereinbarten Kautpreise beeinfluBit haben, eine Vertrags-
auswertung nicht erfoigt. Diese Verfahrensweise ist auch unbedingt notwendig,
um zu vermeiden, daB die aus der Kaufpreissammlung resultierenden Markt-
analysen durch fehlerhafte Einflisse das Marktgeschehen unzureichend
darstellen.



2.5
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Auswertung der Kaufvertrdge unbebauter Grundstiicke

Allgemeines

Die nachfolgenden Ubersichten und Tabellen spiegeln den gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr wieder, d.h. Kaufprelse, bel denen anzuneh-
men war, daB sie durch persdniiche oder ungewdhnliche Verhéltnisse
beeinfluBt wurden, sind nicht in den Untersuchungen enthalten. Gene-
rell kann die Aussage gemacht werden, daB fUr alle Grundstlicksgrup-
pen im Preisniveau ein Ost-Westgef&lle zu beobachten ist, d.h., in der
Nahe der Ballungszentren Krefeld-DUsseldort sind h8here Kaufpreise
zu erzielen, als in der Nahe der nlederldndischen Grenze. In diesem
Marktbericht werden die Stadte Kempen, Tonisvorst und Willich dem
Ostkreis zugeordnet. Die anderen Stadte und Gemeinden des Kreises
werden als Westkrels definiert.

Entwickiung der Baulandpreise fiir Wohnbaufléchen (ab 1970)

Die Graphik bezieht sich auf Kaufpreise, die fiir Wohnbauflachen bel
ein- bis zwelgeschossiger Bauweise und inklusive der ErschlieBungs-
kosten entrichtet wurden. Dabei wurden Stddte und Gemeinden mit

ahnlichem Preisniveau zusammengefaft.
OMOM
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Entwicklung der Baulandpreise fiir Gewerbe- und Industrie-
baufidchen (ab 1980)

Einleitend muBdarauf hingewiesenwerden, da3 im ﬁleslgen Zustandig-
keitsbereich bel diesem Tellmarkt-fast ausschlleBlich die Stadte und
Gemelnden als Verkaufer der angegebenen Baufiachen auftreten.
Dabel Ist auffallend, daB héufig die Grundsticke zu einem subventio-
nierten Kaufpreis angeboten werden. In diesem Zusammenhang soll
hier nicht untersucht werden, ob Kaufpreise dieser Art noch dem
: . gewbdhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen sind. Fest steht jeden-
falls, daB andere Markttelinehmer kaum Chancen haben, einen Kaufpreis
zu fordem, der von dem abweicht, zu dem die Gemeinde anbletet.

Bel der Untersuchung dieser Grundstiicksgruppe wird offenkundig, daB
die Standortfrage flr die Firmen eine nicht zu unterschatzende Rolle
spielt. Wahrend sich namlich die Kaufpreise im Westkreis selt 1980
kaum welterentwickelt haben, sind im Ostkrels Wertsteigerungen zu
erkennen. ImMittel kann gelten, daB das Bodenwertniveau im Westkrels
selt 1980 unverandert bel ca. 25— DM/gm (inklusive der Etschlie-
Bungskosten) liegt; Im Ostkrels Istimgleichen Zeitraum eine Steigerung
von 25— DM/gm auf 55,— DM/gqm (jeweils inklusive der
ErschiieBungskosten) zu verzeichnen.

2.54 Entwicklung der Kaufpreise fiir land- und forstwirtschaftiiche
. Fiadchen (ab 1980)

2.541 Ackerland

Langjihrige Untersuchungen haben ergeben, daBimKrels Viersen eine
Abhangigkelt zwischen gezahitem Kaufprels und der Ackerzahl (nach
der amtiichen Bodenschitzung) nicht gesichert nachzuweisen ist.
Vermutiich gibt es bel dieser Grundstlicksgruppe zu viele andere
EinfluBtaktoren, die sich gegenseitig Gberlagern.



Dle nachfolgende Graphik zelgt die Entwicklung der Ackerlandprelse
selt 1980 getrennt nach Ost- und Westkreis.

Sle zelgt deutlich, daB bis auf die Jahre 1982 und 1983 das Bodenwert-
niveau fUr die Ackerlandflachen im Ostkrels hther als Im Westkrels ist.
Hinsichtlich der konjunkturellen Entwicklung kann eine weltgehende
Ubereinstimmung festgestelit werden.

OM/GM — = Westkreis
-—= =0stkreis

T T T T T Y T |";‘2|’J0hr
1980 81 82 83 8 85 86 87 83 89 90 91
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2.6

2.61

Griinland

Bel dieser Grundstticksgruppe sind In Zukunft noch Untersuchungen
anzustellen zwischen den Kaufpreisen fOr standorfgebundenes Grln-
land (also nicht umbruchfahig) und dem GrOnland, das auch als
Ackerland genutzt werden kann. Im allgemeinen kann jedoch festge-
stellt werden, daB Grunlandflachen Im gesamten Krelsgeblet im Mittel
2u 4 — DM/qm gehandelt werden. Dabel hat sich dieses Wertniveau
selt Jahren kaum veréndert.

Holzungsfléchen

Holzungsflachen werden im gesamten Krelsgebiet im Mittel zu 2,—
DM/gm (inkluslve Aufwuchs) gehandelt. Eine Abh&ngligkeit zwischen

dem gezahlten Kaufprels und dem jewelligen Aufwuchs st dabel nicht
erkennbar.

Auswertung der Kaufvertridge bebauter Grundstiicke

Einfamlllenhéuser

In der Wertermittiungspraxis werden Grundstlcke dleser Art nach dem

. Sachwertverfahren bestimmt, da sich dle Kaufprelse nach dem Wert

der Bausubstanz richten und nicht nach eventuell zu erwartenden
Ertrgen. Bel diesem Verfahren wird ausgehend von den Normalher-
stellungskosten der Herstellungswert des Objektes ermittelt, der dann
durch die Wertminderung wegen Alters und wegen etwalger Bauman-
gel oder Bauschaden zu reduzieren Ist. Der so festgestelite Sachwert
istdann den aligemeinen Wertverhaitnissen auf dem Grundsticksmarkt
anzupassen. Diese Anpassung geschieht in der Welse, daB der ermit-
telte Sachwert dem tatsachlich gezahlten Kaufprels gegentibergestelit
wird.



In der nachfolgenden Graphik ist sowohl die Wertminderung wegen
Alters, als auch die Wertminderung durch die Anpassung an die
Marktiage dargestefit.

Die angegebenen Prozentsitze beziehen sich ]ev‘veils auf den Herstel-
lungswert.
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2.62

2.63

2.64

Zwelfamllienhéuser

Durch die Auswertung der Kaufvertrige dieses Grundstlckstyps Ist
bekannt, daB Objekte dieser Art am sichersten nach dem Ertragswert
bestimmt werden kdnnen. Die Auswertung der Kautvertrage hat erge-
ben, daB der den Ertragswert stark beeinflussende Liegenschaftszins
bel Zweifamilienh&usern Baujahr 1920 und jinger mitHelzung, Bad und
WC mit 3% in Ansatz zu bringen Ist. Dabel wird vorausgesetzt, daB in
die Ertragswertberechnung nachhaltig erzielbare Ertrage eingefthrt
werden. Dieser Zinssatz konnte durch die Auswerteergebnisse der
letzten Jahre bestatigt werden.

Es wird ausdrQcklich darauf hingewiesen, daB der Liegenschaftszins
mit den Zinsen, die fOr den Kapitaimarkt gelten nichts gemein hat. Der
Liegenschaftszins stellt vieimehr den Zins dar, den ein Investor bel
seiner Geldanlage in der Wohnungswirtschaft erzielt,

Mehrfamilienhéuser

Bei diesem Gebéaudetyp konnten bisher durch die nicht ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufvertragen zuverlssige Auswerteergebnis-
se nicht erzielt werden. In der Tendenz Ist jedoch deutlich erkennbar, *
daBder Liegenschaftszins mitder Anzahl derim Geb#ude vorhandenen
Wohnungen steigt.

Wohn- und Geschéftshiuser
Bel diesem Gebaudetyp (alle Baujahre, mit Helzung, Bad, WC, Verhéit-
nis der Wohn- zur Geschéftsflache von 3 zu 1 bis 1 zu 1) wurde der

Liegenschaftszins zu 6% ermittelt. Hier ist anzumerken, daB der
Zinssatz selt 1988 um 0,5 Prozentpunkte gestiegen ist.

-11-



2.65

Eigentumswohnungen

Bel dem Tellmarkt Wohnungseigentum ist zu beobachten, daB neben
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr Marknellne_hmer auftreten, die
den Kauf von Eigentumswohnungen aus rein steuerlichen GrGnden
betrelben. Dabel ist auffallend, daB dann Kaufpreise entrichtet werden,
die bis zu 50% Uber denjenigen liegen, die im gewbhnlichen Geschafts-
verkehr erzieltwerden. Darliber hinaus ist bemerkenswert, daB bei dem
genannten Steuermodell die Erwerber melst aus Stddeutschland
stammen.

Kaufpreisanalysen haben ergeben, daB Eigentumswohnungen der
alteren Baujahre haufig modernisiert angeboten werden. Wohnungen
dieser Art und der Baujahre 1960 - 1976 werden Im Ostkrels etwa zu
1.800,— DM pro gm Wohnflache (+/- 20%) gehandelt. Im Westkreis
kann keine gesicherte Aussage gemacht werden, da nicht gentigend
Kauftélie bekannt sind.

Bei Neubauten werden im Ostkrels Kaufpreise von etwa 3.000,— DM
pro gm Wohnfldche (+/- 10%) erzielt.

Im Westkreis kann eine Marktanalyse wegen der fehlenden Vergleichs-
falle auch bel Neubauten nicht angestelit werden.

-12-




3.1

3.11

3.12

Umsétze 1989 bis 1991

Umsiétze unbebaute Grundstiicke nach Flache und Preis

Umsiétze unbebaute Grundstiicke nach Flache
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3.2

Umsiétze bebaute Grundstiicke nach Preis
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Anzahl der Kauffélle differenziert nach Gesamtkaufpreis in TDM

3.3

Wohnbauland fur individuellen Wohnungsbau

3.31
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Ein- und Zwelfamilienhduser

3.32

Anzahl der
Vertrdge
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Wohnungseigentum
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Mietpreisentwickiung

Der GutachterausschuB wirkt bereits seit 1978 bei der Erstellung der
Mietrichtwerttabellen (Mietspiegel) fir die Stadte und Gemeinden des
Kreises Viersen mit. Wahrend dieser Zelt sind die Mieten im Krels
Viersen stetig gestlegen. Die bisher hdchste Stelgerungsrate von ca.
15 % wurde innerhalb der letzten zwel Jahre festgestelit. Diese Ent-
wicklung macht deutlich, daB auch im Kreis Viersen das Wohnraum-
angebot der gestiegenen Nachfrage nicht gewachsen ist.

Zusammenfassung

Der Grundstlicksmarkt nimmt heute mehr denn je sowohl Im privaten, als
auch im dffentlichen und politischen Bereich eine wichtige Zentralfunktion
ein, die es zwingend erforderlich macht, Vorgénge und Entwicklungen aut
diesem Tellmarkt sowohi der Fachwelt, als auch der interessierten Offent-
lichkelt laufend transparent zu machen.

Ein sehr brauchbares Mittel hiertlr kdnnen Grundstiicksmarktberichte der
fachlich und hinsichtlich der Datengrundiagen dazu besonders geeigneten
Gutachterausschiisse sein.

Im vorliegenden Bericht wurde beispielhaft in elnigen Tellbereichen des
Grundstlicksmarktes dargestellt, daB durch systematische Auswertung
von Marktdaten Gber einen Iangeren Zeitraum hinweg wertvolie Autschlls-
se Uber Zusammenh#nge und Abhéngigkeiten verschiedener Faktoren
erzielt werden kdnnen.












