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Bericht {iber den Grundsticksmarkt im Kreis
Viersen 1993 (ohne Stadt Viersen)

Vorbemerkung
Rechtsgrundlagen

Die Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte sind in Nordrhein-
Waestfalen auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes im Jahre 1960
gebildet worden. Heute gilt fur die Gutachterausschiisse das Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Dezember 1986.

Daneben sind fur die Gutachterausschisse u. a. die Werter-
mittiungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988 und die Gut-
achterausschuBverordnung fiir Nordrhein-Westfalen (GAVONW) vom
7. Mérz 1990 zu beachten.

Was ist der Gutachterausschu3?

Der Gutachterausschu$ ist ein selbsténdiges an keinerlei Weisungen
gebundenes Kollegial-Gremium. Die Mitglieder des Gutachteraué—
schusses werden auf die Dauer von 5 Jahren durch den Regierungs-
prisidenten bestellt und Uben ihre Tatigkeit ehrenamtlich aus. Als
Gutachter kann nur bestellt werden, wer die flr die Wertermittiung von
Grundstiicken erforderliche Sachkunde besitzt und in diesen Werter-
mittlungen erfahren ist.

Aufgaben des Gutachterausschusses

Die wesentlichsten Aufgaben der Gutachterausschisse sind:
- Erstattung von Verkehrswertgutachten ber bebaute und unbebau-

te Grundstiicke und (iber Rechte an Grundstiicken
- Ermittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittiche Bodenwerte)
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- Ermittlung der zur Wertermittiung erforderlichen Daten
- Erstellung einer Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt

Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Zur Erillung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse
einer Geschiftsstelle, die u.a. die nachfolgenden Aufgaben hat:

Vorbereitung der Wertgutachten

Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammiung

Vorbereitung der flr die Wertermittlung wesentlichen Daten und der
Ubersicht tber den Grundstiicksmarkt

Erteilung von Auskiinften Uber die Bodenrichtwerte und aus der
Kaufpreissammlung

Kaufpreissammlung

Zur Erfallung der unter Punkt 1.3 und 1.4 genannten Aufgaben dienen
im wesentlichen die Kaufpreissammlung und die aus ihr gewonnenen
Auswerteergebnisse. Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt, auchim Wege des Tausches, zu (ibertragen,
von der beurkundenden Stelle (Notar) in Abschrift dem Gutach-
terausschuB zu Ubersenden. Daten aus der Kaufpreissammlung unter-
liegen einer besonderen Geheimhaltungspflicht und durfen lediglich in
anonymisierter Form bekanntgemacht werden.

Auch die folgende Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt und die

Ermittlung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten, konnte nur auf
Grund der aus der Kaufpreissammiung gewonnenen Erkenntnisse
aufgestellit bzw. ermittelt werden.
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Ubersicht Giberden Grundstiicksmarkt

Ridumlicher Geltungsbereich

Die nachfolgenden Angaben (iber den Grundsticksmarkt beziehen
sich ausschlieBlich auf das Gebiet des Kreises Viersen. Nicht einge-
schlossen ist das Gebiet der Stadt Viersen. Fr diesen Bereich besteht

ein selbstindiger GutachterausschuB.
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Allgemeines

Die Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt soll allein der Markttranspa-
renz dienen. Es sollen Entwickiungen auf dem Grundsticksmarkt

dargestellt werden. Keinesfalls sofl dieser Bericht dazu animieren,

selbstindige Wertermittlungen jedweder Art durchzufuhren. Werter-

mittlungen soliten nur durch Fachleute angestelft werden.

Statistische Grundlagen

In der nachfolgenden Tabelle sind die im Zustandigkeitsbereich des
Gutachterausschusses liegenden Stadte und Gemeinden mit ihren
wesentlichsten statistischen Daten zusammengestelit. Dabei wird der
Zusammenhang mit den zur Fuhrung der Kaufpreissammiung einge-
gangenen Kaufvertrigen hergestelit.

Stad/Gemeinde  Eirwohner  Fldche km?Einwohner jekm? 1993 eingegangene  Kaufvertrige
pro Stad/Gemeinde  je 1.000 Einwohner

Briggen
Greirath
Kempen
Nettetal
Niederkriichten
Schwalmtal
Tonisvorst

Willich

insgesamt 198.070




24 Verteilung der Kaufvertrage nach Vertragsart (ab 1988)
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2.51

2.52

Auswertung der Kaufvertridge unbebauter Grundstiicke
Allgemeines

Die nachfolgenden Ubersichten und Tabellen spiegeln den gewthn-
lichen Geschéftsverkehr wieder, d.h. Kaufpreise, bei denen anzuneh-
men war, daB sie durch persénliche oder ungewdhnliche Verhiltnisse
beeirfluBt wurden, sind nicht in den Untersuchungen enthalten. Gene-
rell kann die Aussage gemacht werden, daB fur alle Grundstlcksgrup-
pen im Preisniveau ein Ost-Westgefalle zu beobachten ist, d.h., in der
Nihe der Ballungszentren Krefeld-Diisseldorf sind héhere Kaufpreise
zu erzielen, als in der Nihe der niederlandischen Grenze. In diesem
Marktbericht werden die Stadte Kempen, Ténisvorst und Willich dem
Ostkreis zugeordnet. Die anderen Stiddte und Gemeinden des Kreises
werden als Westkreis definiet.

Entwicklung der Baulandpreise fiir Wohnbauflichen (ab 1970)

Die Graphik bezieht sich auf Kaufpreise, die fir Wohnbauflichen bei
ein- bis zweigeschossiger Bauweise und inklusive der ErschlieBungs-
kosten entrichtet wurden. Dabei wurden Stadte und Gemeinden mit
Ahnlichem Preisniveau zusammengefaft.

DM/OM
250
m p
150
m p
=== Gretrath, Nettetal
//, == Briiggen.Niederkrichten, Schwolmtal
50 ,.-—/i
/
,,;;’/“
- —— Johe
970 975 1980 985 1990 095
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2.54

2.541

Entwicklung der Baulandpreise fiir Gewerbe- und industrie-
baufldchen (ab 1980)

Einleitend muB darauf hingewiesen werden, daB im hiesigen Zustén-
digkeitsbereich bei diesem Teilmarkt fast ausschlieBlich die Stidte und
Gemeinden als Verkidufer der angegebenen Bauflichen auftreten.
Dabei ist auffallend, daB haufig die Grundstiicke zu einem subventio-
nierten Kaufpreis angeboten werden. In diesem Zusammenhang soll
hier nicht untersucht werden, ob Kaufpreise dieser Art noch dem
gewdhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen sind. Fest steht jeden-
falls, daB andere Marktteilnehmer kaum Chancen haben, einen Kauf-

preis zu fordern, der von dem abweicht, zu dem die Gemeinde anbietet.

Bel der Untersuchung dieser Grundsticksgruppe wird offenkundig,
daB die Standortfrage fiir die Firmen eine nicht zu unterschitzende
Rolle spielt. Wahrend sich nimlich die Kaufpreise im Westkreis seit
1980 nur unwesentlich weiterentwickelt haben, sind im Ostkreis Wert-
steigerungen zu erkennen. Im Mittel kann gelten, daB das Bodenwert-
niveau im Westkreis seit 1980 bis heute von ca. 25,00 DM/gm auf ca.
40,00 DM/gm (jeweils incl. der ErschiieBungskosten) gestiegen ist. Im
Ostkreis ist im gleichen Zeitraum eine Steigerung von ca. 25,00 DM/qm
bis auf ca. 75,00 DM/gm (jeweils incl. der ErschlieBungskosten) 2u
verzeichnen.

Entwicklung der Kaufpreise fiir land- und forstwirtschaftliche
Flachen (ab 1980)

Ackerland

Langjahrige Untersuchungen haben ergeben, daB im Kreis Viersen
eine Abhingigkeit zwischen gezahitem Kaufpreis und der Ackerzahl
(nach der amtlichen Bodenschatzung) nicht gesichert nachzuweisen
ist. Vermutlich gibt es bei dieser Grundsticksgruppe zu viele andere
EinfluBfaktoren, die sich gegenseitig Uberlagern.

-7-




Die nachfolgende Graphik zeigt die Entwicklung der Ackerlandpreise
seit 1980 getrennt nach Ost- und Westkreis.

Sie zeigt deutlich, daB bis auf die Jahre 1982 und 1983 das Bodenwent-
niveau fir die Ackerlandflichen im Ostkreis héher als im Westkreis ist.
Hinsichtlich der konjunkturellen Entwicklung kann eine weitgehende
Ubereinstimmung festgestalit werden.

— =Westkreis
-== 20stkreis

Jal‘
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2.542

2.543

2.6

2.61

Griinland

Fur diese Grundstiicksgruppe hat der GutachterausschuB erstmals
bezogen auf den 31.12.1993 einen Richtwert in Hohe von 4,-- DM/gm
fiir das gesamte Kreisgebiet festgestelit. Das Richtwertgrundstiick
wurde dabei als standortgebundenes Grinland (chne Milchkontingent)
definient.

Holzungsflachen

Der Richtwert flr fortswirtschaftliche Flichen bezogen auf den
31.12.1993 wurde zu 1,50 DM/qm (inklusive Aufwuchs) ermitteit. Diese
Waertangabe gilt allerdings nur fir den Westkreis. Bei der Auswertung
des vorhandenen Kaufpreismaterials war auffallend, daB eine Abhén-
gigkeit iwischen gezahltem Kaufpreis und der Glte des Aufwuchses
nicht erkennbar war.

Auswertung der Kautvertrage bebauter Grundstiicke
Einfamilienhduser

In der Wertermittiungspraxis werden Grundsticke dieser Art nach dem
Sachwertverfahren bestimmt, da sich die Kaufpreise nachdem Wert der
Bausubstanz richten und nicht nach eventuell zu erwartenden Ertrd-
gen. Bei diesem Verfahren wird ausgehend von den Normalherstel-
lungskosten der Herstellungswert des Objektes ermitteit, der dann
durch die Wertminderung wegen Alters und wegen etwaiger Bauman-
gel oder Bauschaden zu reduzieren ist. Der so festgestellte Sachwert
ist dann den allgemeinen Wertverhittnissen auf dem Grundstiicksmarkt
anzupassen. Diese Anpassung geschieht in der Weise, daB der ermit-
telte Sachwert dem tatsachlich gezahiten Kaufpreis gegenubergestelit

wird.




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

Marktlage dargestellt.

Die angegebenen Prozentsitze beziehen sich jeweils auf den Herstel-

lungswert.
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2.62

2.63

264

Zweifamilienhduser

Durch die Auswerung der Kaufvertrige dieses Grundstlckstyps ist
bekannt, daB Objekte dieser Art am sichersten nach dem Ertragswert
bestimmt werden kdnnen. Die Auswertung der Kahfvenrége hat erge-
ben, daB der den Ertragswert stark beeinflussende Liegenschaftszins
bei Zweifamilienhausern Baujahr 1920 und jlinger mit Heizung, Bad
und WC mit 3% in Ansatz zu bringen ist. Dabei wird vorausgesetzt, daB
in die Ertragswertberechnung nachhaltig erzielbare Ertrdge eingefihrt
werden. Dieser Zinssatz konnte durch die Auswerteergebnisse der
letzten Jahre bestétigt werden.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, daf3 der Liegenschaftszins
mit den Zinsen, die flr den Kapitaimarkt gelten nichts gemein hat. Der
Liegenschafiszins stellt vielmehr den Zins dar, den ein Investor bei
seiner Geldanlage in der Wohnungswirtschaft erzielt.

Mehrfamilienhauser

Bei diesem Gebaudetyp konnten bisher durch die nicht ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufvertragen zuverldssige Auswereergeb-
nisse nicht erzielt werden. In der Tendenz ist jedoch deutlich erkennbar,
daB der Liegenschaftszins mit der Anzahl der im Gebaude vorhande-
nen Wohnungen steigt.

Wohn- und Geschiftshauser
Bei diesem Gebéiudetyp (alle Baujahre, mit Heizung, Bad, WC, gewerb-

liche Nutzung > 30 %) wurde der Liegenschaftszins zu 6% ermittelt. Hier
ist anzumerken, daB der Zinssatz seit 1988 um 0,5 Prozentpunkte

gestiegen ist.



Eigentumswohnungen

In der nachfolgenden Tabelle sind die durchschnittichen Kaufpreise in

DM pro Quadratmeter Wohnflache fur Eigentumswohnungen im Kreis
Viersen (ohne die Stadt Viersen) zusammengefaft.

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

Tonisvorst, 2.310,-- 2.690,-- 2.700,-- 3.340,--
Willich

Kempen 2.130,-- 2.130,--
(Neue Stadt)

Kempen 2.960,--
(Innenstadt)

Nettetal 2.060,-- 2.450,-- 2.600,--

Die Kaufpreise sind angegeben flir Wohnungen (50 qm bis 90 gm) im
freifinanzierten Wohnungsbau mit neuzeitlicher Ausstattung (Zentral-
heizung, Bad und Isolierverglasung). Wohnungen mit ibernormaler
Ausstattung und in besonders guten Lagen wurden bei der Untersu-
chung ausgeschlossen. Bei den nicht belegten Feldern war entweder
keine oder keine geniigende Anzahl von Verkaufstallen vorhanden.
Die oben angegebenen Durchschnittswerte resultieren aus der Aus-
wertung von 258 Kaufvertragen.




3. Umsitze 1991 bis 1993

3.1 Umsiitze unbebaute Grundstiicke nach Fliche und Preis
3.1 Umsiitze unbebaute Grundstiicke nach Fliche .
Flache ha
140 -
120 4
100 -
. 8o 4
60
40 4 7/
20 - /// %7
: DA% "

1991 1992 1993 1991 1992 1993 1991 1992 1993

Wohnbauland for Landwirtschaftliche
EigentumsmaoBnohmen  Gewerbebauland Flachen
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3.2

Umsiitze bebaute Grundstiicke nach Preis

Mio. DM
07

200 -
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0 4 Jahr
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1 u. 2—Familienhduser Mehrfamilienhduser ~ Wohnungseigentum
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Anzahl der Kauffille differenziert nach Gesamtkaufpreis in TDM

Wohnbauland fiirindividuellen Wohnungsbau
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Wohnungseigentum

Anzahl der
Vertrage
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Zusammenfassung

Der Grundstiicksmarkt nimmt heute mehr denn je sowohl im privaten, als
auch im éffentlichen und politischen Bereich eine wichtige Zentralfunktion
ein, die es zwingend erforderlich macht, Vorgange und Entwicklungen aut
diesem Teilmarkt sowohl der Fachwet, als auch der |ntereSS|erten Offent-
lichkeit laufend transparent zu machen.

Ein sehr brauchbares Mittel hierfiir kdnnen Grundstiicksmarktberichte der
tachlich und hinsichtlich der Datengrundlagen dazu besonders geeigne-
ten Gutachterausschtisse sein.

im vorliegenden Bericht wurde beispielhatt in einigen Teilbereichen des
Grundstiicksmarktes dargestellt, daB durch systematische Auswertung von
Marktdaten tiber einen lingeren Zeitraum hinweg wertvolle Aufschiisse
tber Zusammenhénge und Abhéngigkeiten verschiedener Faktoren er-
zielt werden kénnen.
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