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1.1

1.2

13

Bericht Uber den Grundsticksmarkt im Kreis
Viersen 1992 (ohne Stadt Viersen)

Vorbemerkung
Rechtsgrundiagen

Dle Gutachterausschisse fOr Grundstickswerte sind In Nordrheln-
Westfalen auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes Im Jahre 1960
geblidet worden. Heute gilt fOr dle Gutachterausschisse das Bau-
gesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Dezember 1986.

Daneben sind fOr dle Gutachterausschisse u. a. dle Werter-
mittlungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988 und dle Gut-
achterausschuBverordnung fOr Nordrheln-Westfalen (GAVONW) vom
7. Mérz 1990 zu beachten.

Was ist der GutachterausschuB3?

Der GutachterausschuB ist eln selbstandiges an keinerlel Weisungen
gebundenes Kolleglal-Gremium. Dle Mitglieder des Gutachteraus-
schusses werden auf dle Dauer von 5§ Jahren durch den Reglerungspra-
sldenten bestelit und Gben Ihre Tatigkelt ehrenamtlich aus. Als Gutach-
ter kann nur bestelit werden, wer die fir die Wertermittiung von
Grundstlcken erforderliche Sachkunde besitzt und In dlesen Werter-
mittlungen erfahren Ist.

Aufgaben des Gutachterausschusses

Die wesentlichsten Aufgaben der Gutachterausschiisse sind:
- Erstattung von Verkehrswertgutachten tiber bebaute und unbebau-

te Grundstiicke und (iber Rechte an Grundstficken
- Ermittiung der Bodenrichtwerte (durchschnittliche Bodenwerte)

-1-



1.4

1.5

- Ermittlung der zur Wertermittiung erforderlichen Daten
- Erstellung einer Ubersicht Ober den Grundsticksmarkt

Geschéftsstellen der Gutachterausschisse und jhre Aufgaben

Zur Erftliung threr Aufgaben bedlenen sich die Gutachterausschisse
einer Geschéftsstelle, dle u.a. dle nachfolgenden Aufgaben hat:

- Vorbereitung der Waertgutachten

- Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammiung

- Vorbereitung der f(r dle Wertermittlung wesentlichen Daten und der
Ubersicht tber den Grundstticksmarkt
Ertellung von Ausknften Uber dle Bodenrichtwerte und aus der
Kaufpreissammiung

Kaufpreissammlung

Zur Erf0llung der unter Punkt 1.3 und 1.4 genannten Aufgaben dienen
Im wesentlichen dle Kaufprelssammiung und die aus ihr gewonnenen
Auswerteergebnisse. Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
Istjeder Vertrag, durchden sichjemand verpflichtet, Eigentuman elnem
Grundstck gegen Entgelt, auch Im Wege des Tausches, zu Gbertra-
gen, von der beurkundenden Stelle (Notar) In Abschrift dem Gutach-
terausschuB zu Gbersenden. Daten aus der Kaufprelssammiung unter-
llegen einer besonderen Geehelmhaltungspfiicht und dtrfen lediglich In
anonymislerter Form bekanntgemacht werden.

Auch die folgende Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt und dle
Ermittiung der zur Wertermittiung erforderlichen Daten, konnte nur aut
Grund der aus der Kaufprelssammiung gewonnenen Erkenntnisse
autgestellt bzw. ermittelt werden.




Ubersicht aber den Grundstiicksmarkt
Réumiicher Geltungsbereich

Dle nachfolgenden Angaben Gber den Grundstcksmarkt beziehen sich
ausschlieBlich auf das Geblet des Krelses Vlersen. Nicht eingeschlos-
sen Ist das Geblet der Stadt Viersen. Flr diesen Bereich besteht ein
selbstandlger GutachterausschuB.
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2.2

2.3

Aligemeines

Die Uberslcht Gber den Grundsttcksmarkt soll alleln der Markttranspa-
renz dlenen. Es sollen Entwicklungen auf dem GrundstOcksmarkt
dargestellt werden. Kelnesfalls soll dleser Bericht dazu animieren,
selbstéindige Wertermittiungen jedweder Art durchzufGhren. Werter-
mittiungen soliten nur durch Fachleute angestelit werden.

Statistlsche Grundlagen

In der nachfolgenden Tabelle sind dle Im Zustindigkeitsberelch des
Gutachterausschusses llegenden Stddte und Gemelnden mit lhren
wesentlichsten statistischen Daten zusammengestslit. Dabel wird der
Zusammenhang mit den zur FOhrung der Kaufprelssammilung einge-
gangenen Kautvertridgen hergestellit.

Stadt/Qemeinde  Elnwohner FlAche km2 Briwohner je kim? 1902 eingegangene  Kaufvertrige
pro Stadt‘Gemeinde e 1.000 Enwohner

1

BrOggen 13.820 61,1 221 238 17
Qrefrath 14.488 30,9 466 214 15
Kempen 34,525 68,5 494 524 18
Nettetal 39.450 83,6 464 435 11
Niederkrichten  11.519 67,1 167 262 23
Schwalmtal 15.670 48,1 318 233 15
Tdnisvorst 25.275 443 561 522 21
Willich 43,323 67,8 625 802 19
Inegesamt 198.070 4714




24 Vertellung der Kaufvertrage nach Vertragsart (ab 1987)
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Bel der Betrachtung der vorstehenden Tabelle ist auffaliend, daB ein Tell der
eingegangenen Kaufvertrage nicht auswertbar ist. Diese Tatsache ist dadurch
erklarbar, daB bel der Annahme, daB ungewdhnliche oder personliche Verhait-
nisse die Hohe der verelnbarten Kautpreise beelnflut haben, eine Vertrags-
auswertung nicht erfoigt. Dlese Verfahrenswelse Ist auch unbedingt notwendig,
um 2u vermelden, daB die aus der Kaufprelssammiung resultierenden Markt-
analysen durch fehlerhatte Einflisse das Markigeschehen unzureichend
darstellen.




2.5

2.51

2.52

Auswertung der Kautvertrige unbebauter Grundstticke
Aligemeines

Dle nachfolgenden Ubersichten und Tabellen splegeln den gewdhnll-
chen Geschéftsverkehr wieder, d.h. Kaufprelse, bel denen anzuneh-
men war, daB sie durch persdnliche oder ungewdhnliche Verh4ltnisse
beeintluBt wurden, sind nicht In den Untersuchungen enthalten. Gene-
relt kann dle Aussage gemacht werden, daB for alle Grundsttcksgrup-
pen Im Preisniveau eln Ost-Wastgefalle zu beobachten ist, d.h., In der
Néhe der Ballungszentren Krefeld-Dusseldorf sind hdhere Kaufpreise
2u erzlelen, als In der Nahe der niederlandischen Grenze. In dlesem
Marktbericht werden die Stadte Kempen, Tonisvorst und Willich dem
Ostkrels zugeordnet. Dle anderen Stadte und Gemelnden des Kreises
werden als Westkrels definlert.

Entwicklung der Baulandprelse fiir Wohnbaufléchen (ab 1970)

Dle Graphlk bezleht sich auf Kautprelse, dle for Wohnbaufl&chen bel
elin- bis zweigeschossiger Bauweise und Inklusive der ErschlleBungs-
kosten entrichtet wurden. Dabel wurden Stidte und Gemelnden mit
&hnlichem Prelsniveau zusammengefast.
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2.53

2.54

2.541

Entwicklung der Baulandpreise filr Gewerbe- und Industrie-
baufiachen (ab 1980)

Elnleitend muB darauf hingewiesen werden, daB Im hiesigen Zustandig-
keitsberelch bel diesem Tellmarkt fast ausschileBlich die Stadte und
Gemeinden als Verkiufer der angegebenen Bauflachen auftreten.
Dabel Ist auffallend, daB hauflg die Grundstiicke zu einem subventio-
nlerten Kaufprels angeboten werden. In dlesem Zusammenhang soli
hler nicht untersucht werden, ob Kaufpreise dleser Art noch dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind. Fest steht jeden-
falls, daB andere Markttellnehmer kaum Chancen haben, einen Kautprels
zu fordern, der von dem abwelcht, zu dem dle Gemeinde anbletet.

Belder Untersuchung dleser Grundstlcksgruppe wird offenkundig, daB
dle Standortfrage f0r die Firmen elne nicht zu untersch&tzende Rolle
splelt. Wahrend sich namiich dle Kaufprelse Im Westkreis selt 1980 nur
unwesentlich welterentwickslt haben, sind im Ostkrels Wertstelgerun-
gen zu erkennen. im Mittel kann gelten, daB das Bodenwertniveau Im
Waestkrels seit 1980 bis heute von ca. 25,00 DM/gm auf ca. 35,00 DM/
qm (Jewells incl. der ErschlieBungskosten) gestlegen ist. Im Ostkrels Ist
im glelchen Zeitraum elne Steigerung von ca. 25,00 DM/gm bis auf ca.
75,00 DM/qm (Jewells Incl. der ErschlleBungskosten) zu verzelchnen.

Entwickiung der Kaufprelse fir land- und forstwirtschattliche
Flachen (ab 1980)

Ackeriand

Langjahrige Untersuchungen haben ergeben,daBimKrels Vlersen eine
Abhénglgkeit zwischen gezahitem Kaufprels und der Ackerzahl (nach
der amtlichen Bodenschatzung) nicht gesichert nachzuweisen Ist.
Vermutlich glbt es bei dieser Grundstlcksgruppe zu viele andere
EinfluBfaktoren, die sich gegenseltlg Gberlagern.




Dle nachfolgende Graphlk zelgt die Entwickiung der Ackerlandpreise
selt 1980 getrennt nach Ost- und Westkrels.

Sle zeigtdeutiich, daB bis auf die Jahre 1982 und 1983 das Bodenwert-
niveau far die Ackerlandfiachen Im Ostkrels hdher als Im Westkrels ist.
Hinsichtiich der konjunkturellen Entwicklung kann elne weltgehende
Uborelnstlmmung festgestellt werden.
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Griinland

Bel dleser Grundstlcksgruppe sind In Zukunft noch Untersuchungen
anzustellen zwischen den Kaufpreisen fiir standortgebundenes Gron-
land (also nicht umbruchfahig) und dem GrOnland, das auch als
Ackerland genutzt werden kann. Im allgemelnen kann jedoch festge-
stellt werden, daB Grinlandflachen Im gesamten Kreisgebiet Im Mittel
zu 4,— DM/qm gehandeit werden. Dabel hat sich dleses Wertniveau
selt Jahren kaum verandert.

Holzungsfiichen

Holzungsfidchen werden Im gesamten Krelsgeblet Im Mittel zu 2,—

DM/qm (Inkluslve Aufwuchs) gehandelt. Eine Abh&ngigkelit zwischen
dem gezahiten Kaufpreis und dem jewelligen Aufwuchs Ist dabel nicht
erkennbar.

Auswertung der Kautvertrige bebauter Grundstiicke

Elnfamillenhduser

Inder Wertermittiungspraxls werden GrundstQcke dleser Art nach dem
Sachwertverfahren bestimmt, da sich dle Kaufprelse nach dem Wert
der Bausubstanz richten und nicht nach eventuell zu erwartenden
Ertragen. Bel dlesem Verfahren wird ausgehend von den Normalher-
stellungskosten der Herstellungswert des Objektes ermittelt, der dann
durch dle Wertminderung wegen Alters und wegen etwaiger Bauman-
gel oder Bauschaden zu reduzleren Ist. Der so festgestelite Sachwert
Istdannden aligemeinen Wertverhaltnissen autdem Grundsttcksmarkt
anzupassen. Dlese Anpassung geschieht in der Welse, daB der ermit-
telte Sachwert dem tatséchlich gezahiten Kaufprels gegentbergestellt
wird.




In der nachfolgenden Graphlk Ist sowoh! dle Wertminderung wegen
Alters, als auch dle Wertminderung durch dle Anpassung an dle
Marktiage dargestoeilit.

Dle angegebenen Prozentsatze bezlehen sich jewells auf den Herstel-
lungswent.
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2.62

2.63

2.64

Zwelfamillenh&user

Durch dle Auswertung der Kautvertrage dieses GrundstOckstyps Ist
bekannt, daB Objekte dleser Art am sichersten nach dem Ertragswert
bestimmt werden kdnnen. Dle Auswertung der Kautvertrage hat erge-
ben, daB der den Ertragswert stark beelnflussende Liegenschaftszins
bei Zwelfamilienh&usern Baujahr 1920 und jonger mit Helzung, Bad und
WC mit 3% In Ansatz zu bringen Ist. Dabel wird vorausgesetzt, daB In
die Ertragswertberechnung nachhaltlg erzlelbare Ertrage eingetthrt
werden. Dleser Zinssatz konnte durch dle Auswerteergebnisse der
letzten Jahre bestatigt werden.

Es wird ausdrlcklich daraut hingewlesen, daB der Llegenschaftszins
mit den Zinsen, dle fir den Kapltalmarkt geiten nichts gemeln hat. Der
Llegenschaftszins stellt vieimehr den Zins dar, den ein Investor bel
selner Geldanlage in der Wohnungswirtschatt erzleit.

Mehrfamlillenh#éuser

Bel diesem Gebaudetyp konnten bisher durch dle nicht ausrelchende
Anzahl von geeigneten Kautvertragen zuverlassige Auswerteergebnls-
se nicht erzielt werden. In der Tendenz Ist Jedoch deutlich erkennbar,
daB derLlegenschaftszins mitder Anzahl der im Geb&ude vorhandenen
Wohnungen stelgt.

Wohn- und Geschéftshduser
Bel diesem Gebaudetyp (alle Baujahre, mitHelzung, Bad, WC, Verhalt-
nis der Wohn- zur Geschaftsflache von 3 zu 1 bis 1 zu 1) wurde der

Llegenschaftszins zu 6% ermittelt. Hler ist anzumerken, daB der
Zinssatz seit 1988 um 0,5 Prozentpunkte gestlegen Ist.

-11-




2.65

Elgentumswohnungen

In der nachfolgenden Tabelle sind dle durchschnlttlichen Kaufprelse In
DM pro Quadratmeter Wohnflache 10r Eigentumswohnungen Im Krels
Vlersen (ohne dle Stadt Viersen) zusammengefaBt.

Baujahre
Lage Ersterwerb  1960-1970 1970-1976 1980-1990

Tonisvorst, 3.170,00 2.250,00 2.580,00
Willich

Kempen 2.050,00
(Neue Stadt)

Kempen 3.580,00
(Innenstadt)

Grefrath, Nettetal, 2.750,00
Schwalmtal

Nettetal 2.310,00

Die Kaufprelse sind angegeben far Wohnungen (50 gm bis 90 qm) im
freifinanzierten Wohnungsbau mit neuzeltlicher Ausstattung (Zentral-
heizung, Bad und Isollerverglasung). Belden nichtbelegten Feldemwar
entweder elne oder keine gentigende Anzahl von Verkaufsfallen vor-
handen. Dle oben angegebenen Durchschnittswerte resultieren aus der
Auswertung von 195 Kaufvertragen.

-12-




3.

Umsiétze 1990 bis 1992

3.1 Umsétze unbebaute Grundstiicke nach Fldche und Prels

3.1 Umsiitze unbebaute Grundstiicke nach Fléche
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Umsitze bebaute Grundstiicke nach Preis

1990 1991 1992" 1990 1991 1992 1990 1991 1992
1 u. 2-Famlilenh3user Mehriamillenh&user Wohnungseigentum
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4, Zusammenfassung

Der Grundst(cksmarkt nimmt heute mehr denn Je sowohl Im privaten, als
auch Im &ffentlichen und politischen Berelch eine wichtige Zentralfunktion
eln, die es zwingend erforderlich macht, Vorg&nge und Entwicklungen auf
diesem Tellmarkt sowohl der Fachwaelt, als auch der Interesslerten Offent-
lichkelt laufend transparent zu machen.

Eln sehr brauchbares Mittel hlerfOr kdnnen GrundstOcksmarktberichte der
fachlich und hinsichtlich der Datengrundlagen dazu besonders geelgneten
Gutachterausschiisse sein.

Im vorllegenden Berlcht wurde belspislhaft In einigen Tellberelchen des
Grundstlcksmarktes dargestelit, daB durch systematische Auswertung
von Marktdaten Ober elnen l&ngeren Zeltraum hinweg wertvolle AufschiQs-
se Ober Zusammenhange und Abhangigkeiten verschiedener Faktoren
erzielt werden kdnnen.













