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1.1

1.2

1.3

Bericht iiber den Grundstiicksmarkt im Kreis Viersen 1996
(ohne Stadt Viersen)

Vorbemerkung

Rechtsgrundlagen

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen
auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes im Jahre 1960 gebildet worden.
Heute gilt fir die Gutachterausschisse das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986.

Daneben sind fur die Gutachterausschisse u.a. die Wertermittlungsverordnung
(WertV) vom 6. Dezember 1988 und die GutachterausschuRBverordnung fir
Nordrhein-Westfalen (GAVO NW) vom 7. Méarz 1990 zu beachten.

Was ist der Gutachterausschuf$?

Der Gutachterausschufl ist ein selbstandiges an keinerlei Weisungen gebun-
denes Kollegial-Gremium. Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden
auf die Dauer von 5 Jahren durch die Bezirksregierung bestellt und Gben ihre
Tatigkeit ehrenamtlich aus. Als Gutachter kann nur bestellt werden, wer die fur
die Wertermittiung von Grundsticken erforderliche Sachkunde besitzt und in
diesen Wertermittlungen erfahren ist.

Aufgaben des Gutachterausschusses

Die wesentlichsten Aufgaben der Gutachterausschusse sind:

- Erstattung von Verkehrswertgutachten (iber bebaute und unbebaute
Grundstiicke und Gber Rechte an Grundstiicken

- Emmittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittiche Bodenwerte)

- Emittlung der zur Wertermittiung erforderlichen Daten

- Erstellung einer Ubersicht iiber den Grundstticksmarkt
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1.5

Geschiiftsstellen der Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

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

- Vorbereitung der Wertgutachten

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammiung

- Vorbereitung der fir die Wertermittlung wesentlichen Daten und der Uber-
sicht iber den Grundstiicksmarkt

-  Erteilung von Auskiinften Gber die Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreis-
sammiung

Kaufpreissammlung

Zur Erflllung der unter Punkt 1.3 und 1.4 genannten Aufgaben dienen im we-
sentlichen die Kaufpreissammiung und die aus ihr gewonnenen Auswerteer-
gebnisse. Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches ist jeder Vertrag,
durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen
Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen, von der beurkundenden
Stelle (Notar) in Abschrift dem GutachterausschuR zu Gbersenden. Daten aus
der Kaufpreissammlung unterliegen einer besonderen Geheimhéltungspﬂicht
und durfen lediglich in anonymisierter Form bekanntgemacht werden.

Auch die folgende Ubefsicht uber den Grundstiicksmarkt und die Emmittlung
der zur Wertermittlung erforderlichen Daten, konnte nur auf Grund der aus der
Kaufpreissammiung gewonnenen Erkenntnisse aufgestellt bzw. ermittelt wer-
den.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daR alle Daten den ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr wiederspiegeln, d.h., Kaufpreise bei denen an-
zunehmen war, daf sie durch persénliche oder ungewdhnliche Verhéltnisse
beeinflut wurden, sind in den Untersuchungen nicht enthalten.
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2.2

23

Wesentliche Aussagen zum Grundstiicksmarkt

Unbebaute Grundstiicke

Wahrend das Bodenwertniveau fur die land- und forstwirtschaftlichen Grund-
sticke konstant geblieben ist, sind die Werte bei den Wohnbauflichen im
Vergleich zu 1995 im Durchschnitt um 7% gestiegen. Bei den landwirtschaftlich
genutzten Flachen sind erhebliche UmsatzeinbuBen sowohl in der Fléche als
auch im Geldumsatz (ca. 35%) zu beobachten (siehe Diagramm Seite 16).
Noch deutlicher fallen die Umsatzeinbuten beim Gewerbebauland (ca. 55%)
aus. Dabei sind Grundstiickspreise flr diese Qualitat konstant geblieben.

Bebaute Grundstiicke

Die Kaufpreise fur Ein-.und Zweifamilienwohnhduser haben sich gegenuber

1995 nicht veréndert. Das Preisniveau in dieser Bauklasse ist jedoch recht un-

terschiedlich. Die Kaufpreise fur Reihenhduser schwanken zwischen ca.
320.000,-- DM und ca. 400.000,-- DM.

Die Preisspanne fir freistehende Einfamilienhduser beginnt bei ca. 500.000,--
DM und endet im Einzelfall bei ca. 1,3 Millionen DM. Der zuletzt genannte Wert
gilt aber nur fur sehr gute Wohnlagen und fiir Gebdude mit Gberdurchschnittli-
cher Ausstattung. Die angegebenen Kaufpreise beziehen sich auf Neubauten.

Eigentumswohnungen

Die Zahl der Verk&ufe war im Vergleich zu 1995 um ca. 9% riickidufig, wobei in
aller Regel die Preise stabil geblieben sind. Der durchschnittliche Preis fur
Neubauwohnungen kann fur das Kreisgebiet zu ca. 3.700,~ DM festgestelit
werden. Fur Wohnungen der gehobenen Ausstattung und in guten Lagen wur-
den allerdings auch Kaufpreise bis zu 4.650,-- DM pro Quadratmeter Wohnfla-
che erzielt.



3.1

Ubersicht tiber den Grundstilcksmarkt

Rdumlicher Geltungsbereich

Die nachfolgenden Angaben Uber den Grundstiicksmarkt beziehen sich aus-
schiieBlich auf das Gebiet des Kreises Viersen. Nicht eingeschlossen ist das
Gebiet der Stadt Viersen. Fir diesen Bereich besteht ein selbstsindiger Gutach-
terausschuf.

Ubersichtskarte Kreis Viersen

Gretrath

Ld
Gretrath

gladbgfh) )

N ,‘J‘ Kreis Heinsberg

Vervielfiiitigt mit Genehmigung des OKD-Viersen.




3.2

3.3

3.31

Allgemeines

Die Ubersicht Giber de/n Grundstticksmarkt soll allein der Markttransparenz die-
nen. Es sollen die Entwicklungen auf dem Grundsticksmarkt dargestelit wer-
den. Keinesfalls soll dieser Bericht dazu animieren, selbsténdige Wertermitt-
lungen jedweder Art durchzuflihren. Wertermittlungen soliten nur durch Fach-
leute angestellt werden.

Statistische Grundiagen

Eingegangene Kaufvertrdge

In der nachfolgenden Tabelle sind die im Zustandigkeitsbereich des Gutachter-
ausschusses liegenden Stadte und Gemeinden mit ihren wesentlichsten stati-
stischen Daten und den in 1996 eingegangenen Kaufvertrdgen zusammenge-
stelit.

Stadt/ Ein- Flache Einwohner Kaufvertrage 1996

Gemeinde wohner km? je km? gesamt je 1.000 Einwohner
Briiggen 14.531 61,2 237 193 13
Grefrath 156.233 31,0 491 191 12
Kempen 35938 68,8 522 397 11
Nettetal 40.157 83,7 480 530 13
Niederkriichten 12566 67,1 187 261 21
Schwalmtal 16.753 481 348 361 22
Tonisvorst 27450 443 620 461 17

Willich 45188 67,8 666 720 16



3.32 Entwicklung der Baulandpreise im Vergleich zu anderen Indexreihen

Die folgende Graphik zeigt, daR die durchschnittiichen Baulandpreise im Kreis
Viersen deutlich hdher angestiegen sind, als die Bau- und Lebenshaltungsko-
sten im gleichen Zeitraum.
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Gesamizahl der eingegangenen Kaufvertrage

W Gesamizahl der auswertbaren Kaufvertirage
O davon Anteile der unbebauten Grundsticke
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Verteilung der Kaufvertrige nach Vertragsart (ab 1988)
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3.5 Auswertung der Kaufvertrige unbebauter Grundstiicke

3.51 Marktteilnehmer unbebaute Grundstiicke (insgesamt 743 Kaufver-
trdge)

Sonsiige | ERWERBER

12%

Oftentliche Hand
6°/O
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Natlrliche Personen
67%

VERAUBERER

Sonstige
80/0
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3.53

Entwicklung der Baulandpreise fiir Wohnbaufldchen (ab 1970)

Die Graphik bezieht sich auf Kaufpreise, die fir Wohnbaufi&chen bei ein- bis
zweigeschossiger Bauweise und inklusive der ErschlieBungskosten entrichtet
wurden. Dabei wurden Stédte und Gemeinden mit &hnlichem Preisniveau zu-
sammengefaBt.

400

—e—Kempen , Tonisvorst , Willich

350

—a— Grefrath , Nettetal

300 4
' —a—Briggen , Niederkrichten ,
250 Schwalmtal

200

150

Entwicklung der Baulandpreise fiir Gewerbe- und Industriebaufli-
chen

Einleitend muB darauf hingewiesen werden, daR im hiesigen Zusténdigkeitsbe-
reich bei diesem Teilmarkt fast ausschlieflich die Stadte und Gemeinden als
Verkaufer der angegebenen Bauflichen auftreten. Dabei ist auffallend, da
héufig Grundstiicke zu einem subventionierten Kaufpreis angeboten werden. in
diesem Zusammenhang soll hier nicht untersucht werden, ob Kaufpreise dieser
Art noch dem gewbhnlichen Geschiftsverkehr zuzuordnen sind. Fest steht
jedenfalls, daB andere Marktteilnehmer kaum Chancen haben, einen Kaufpreis
zu fordemn, der von dem abweicht, zu dem die Gemeinde anbietet.

Bei der Untersuchung dieser Grundstiicksgruppe wird auch das bereits er-
wéhnte Ost-Westgefélle im Bodenwertniveau deutlich. Wéhrend némilich in der




3.54

3.541

DM/QM

Stadt Tonisvorst (Gewerbegebiet Tackweg) das Gewerbebauland zu 92,
DM/qm gehandelt wird, sind vergleichbare Fléchen in Bracht (Gewerbegebiet
Christenfeld) zu 30, DM/gm zu erwerben.

Entwicklung der Kaufpreise fiir land- und forstwirtschaftliche Fla-

chen

Ackerland

Langjéhrige Untersuchungen haben érgeben, daR im Kreis Viersen eine Ab-
héngigkeit zwischen gezahitem Kaufpreis und der Ackerzahl (nach der amtli-
chen Bodenschatzung) nicht gesichert nachzuweisen ist. Vermutlich gibt es bei
dieser Grundstiicksgruppe zu viele EinfluBfaktoren, die sich gegenseitig ber-
lagem. Aus diesem Grunde kénnen Einflisse einzeiner Faktoren nicht genau
bestimmt werden.

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 Bodenwertniveau
fur die Ackerlandflachen im Ostkreis héher als im Westkreis ist. Hinsichtlich der
konjunkturellen Entwicklung kann eine weitgehende Ubereinstimmung festge-
stellt werden. '

12
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4i - : T - el —e—Westkreis

2. , —0— Ostkreis
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3.542

3.543

Griinland

Fur diese Grundsticksgruppe ist das Wertniveau im gesamten Kreisgebiet seit
1993 konstant (bei 4,— DM/gm) geblieben. Das Richtwertgrundstiick wurde
dabei als standortgebundenes Griinland (ohne Milchkontingent) definiert.

Holzungsflichen

Der Richtwert fur forstwirtschaftiche Fldchen bezogen auf den 31.12.1996
wurde zu 1,50 DM/qm (inklusive Aufwuchs) ermittelt. Diese Wertangabe gilt
allerdings nur fur den Westkreis. Bei der Auswertung des vorhandenen Kauf-

preismaterials war auffallend,. daR eine Abhéngigkeit zwischen gezahitem

Kaufpreis und der Gute des Aufwuchses nicht erkennbar war.

- 11 -



3.6

3.61

3.611

Auswertung der Kaufvertrige bebauter Grundstiicke

Einfamilienhduser

Anpassung des Sachwertes an die Marktlage

In der Wertermittlungspraxis werden Grundstiicke dieser Art nach dem Sach-
wertverfahren bestimmt, da sich die Kaufpreise nach dem Wert der Bausub-
stanz richten und nicht nach eventuell zu erwartenden Ertrdgen. Bei diesem
Verfahren wird ausgehend von den Nommalherstellungskosten der Herstel-
lungswert des Objektes ermittelt, der dann durch die Wertminderung wegen
Alters und wegen etwaiger Bauméngel oder Bauschdden zu reduzieren ist. Der
so festgestellte Sachwert ist dann den aligemeinen Wertverhéitnissen auf dem
Grundsticksmarkt anzupassen. Diese Anpassung geschieht in der Weise, da
der ermittelte Sachwert dem tatsachlich gezahiten Kaufpreis gegeniibergestelit
wird.

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

Die angegebenen Prozentsdtze beziehen sich jeweils auf den Herstellungs-
wert.

00
90 -
80 -
71 7
$ 604
£
5 s
£
g /
2 %01 /
£ »
-
10
o Li L L] v L L v '4 L) L %
0 10 20 0 & SO 60 0 & 0 W
= Wertminderung wegen Alters
eveeee=e = Wertminderung wegen Alters und

wegen Anpassung an die Marktiage
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3.612 Kaufpreise fiir Einfamilienhduser

Nach den in den Jahren 1990 - 1996 ausgewerteten und zeitangepafiten
Kaufpreisen fir Einfamilienhduser kann die folgende Tabelle einen ersten
Uberblick Giber das Marktgeschehen dieses Teilmarktes Wiedergeben. In die
Untersuchung wurden nur die Objekte aufgenommen, die eine den heutigen
Wohnverhéltnissen angepaRte Ausstattung aufwiesen (Baujahre 1976 - 1995;
ohne Neubauten). Insgesamt lagen dieser Analyse 418 Kaufvertrage zugrun-
de. Bei der nicht erfaRten Gemeinde Niederkriichten war keine genlgende
Anzahl von Verkaufsfallen vorhanden.

Geb&udetyp Gesamtkaufpreis in DM
jeweils bezugsfrei mit Garage Kempen Nettetal Briggen
Tonisvorst Schwalmtal Grefrath
Willich
freistehende Einfamilienhduser  580.000,-- 510.000,-- 470.000,-
Doppelhaushélften 410.000,-- 370.000,- 350.000,--
Reihenh&user ' 380.000,—- 330.000,—- 310.000,--

- 13 -




3.62 2Zwei- und Mehrfamilienhduser
3.621 Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen

Bei Objekten, die wertméaBig nach dem Ertragswertverfahren bestimmt werden,
ist der Liegenschaftszins ein das Ergebnis stark beeinflussender Faktor. Bei
der Kaufpreisauswertung fir diese Félle wurden nachhaltig erzielbare Ertrége
in die Berechnung eingefiihrt. In die Untersuchung sind nur die Kauffélle ein-
gegangen, die Objekte in zeitgeméaRer Ausstattung zum Vertragsinhalt hatten.

Gebé&udetyp Liegenschafts-  Rohertragsfaktor
zinssatz

Zweifamilienhaus bis Baujahr 1980 3,0%

Zweifamilienhaus ab Baujahr 1981 3,5%

Dreifamilienhaus 4,0%

Sechs- bis Zwélffamilienhaus 5,0% 15

Wohn- und Geschéftshaus

(gewerbl. Nutzung > 30%) 5,5%

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, daR der Liegenschaftszins mit den
Zinsen, die fur den Kapitaimarkt gelten, nichts gemein hat. Der Liegenschafts-
zins stellt vielmehr den Zins dar, den ein Investor bei seiner Geldanlage in der
Wohnungswirtschaft erzielt.

Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Wert eines Objektes mit Hilfe des soge-
nannten Rohertragsfaktors Uberschlégig ermittelt werden. Dabei wird der
‘nachhaltig erzielbare Jahresrohertrag mit dem Rohertragsfaktor muiltipliziert.
Der Rohertrag umfaRt alle bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbe-
sondere Mieten und Pachten. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten
gezahit werden, sind nicht zu berlicksichtigen.

- 14 -




3.63 Eigentumswohnungen

3.631 Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen

In der nachfolgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Kaufpreise in DM pro
Quadratmeter Wohnfldche fur Eigentumswohnungen im Kreis Viersen (ohne
die Stadt Viersen) zusammengefalit.

Baujahre

Lage 1960-1970 1971-1980 1981-1990 Ersterwerb
1996

Toénisvorst,
Willich 2.400,-- 2.500,-- 3.300,- 3.700,-
Kempen
(Neue Stadt) 2.200,-- 2.300,--
Alt-Kempen 3.600,- 4.300,—-
Nettetal 2.000,-- 2.200,-- 2.600,-- 3.200,--
Grefrath,
Schwalmtal 3.300,—~

Die Kaufpreise sind angegeben fir Wohnungen (50 qm bis 90 gm) im freifi-
nanzierten Wohnungsbau mit neuzeitlicher Ausstattung (Zentralheizung, Bad
und Isolierverglasung). Wohnungen mit Gbemormaler Ausstattung und in be-
sonders guten Lagen wurden bei der Untersuchung ausgeschlossen. Bei den
nicht belegten Feldern war entweder keine oder keine genugende Anzahi von
Verkaufsféllen vorhanden. Die oben angegebenen Durchschnittswerte resuitie-
ren aus der Auswertung von 260 Kaufvertragen.

- 15 -



4. Umsitze 1993 bis 1996
4.1 Umsiitze unbebaute Grundstiicke nach Fliche und Preis

4.11 Umsiitze unbebaute Grundstiicke nach Preis in Mio. DM
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Umsiitze bebaute Grundstiicke nach Preis in Mio. DM

400
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Anzahl der Vertrige nach Gesamtkaufpreis in TDM

Wohnbauland fiir individuellen Wohnungsbau

Anzah| der Vertrdge
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4.32 Ein- und Zweifamilienhduser
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4.33 Wohnungseigentum
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SchiuRbemerkung

Der Grundstiicksmarkt nimmt heute mehr denn je sowohl im privaten, als auch
im offentlichen und politischen Bereich eine wichtige Zentralfunktion ein, die es
zwingend erforderlich macht, Vorgdnge und Entwicklungen auf diesem
Teilmarkt sowohl der Fachwelt, als auch der interessierten Offentlichkeit lau-
fend transparent zu machen.

Ein sehr brauchbares Mittel hierflir konnen Grundstiicksmarktberichte der fach-
lich und hinsichtlich der Datengrundlagen dazu besonders geeigneten Gutach-

terausschiisse sein.

Im vorliegenden Bericht wurde beispielhaft in einigen Teilbereichen des
Grundstucksmarktes dargestellt, daR durch systematische Auswertung von
Marktdaten Gber einen ldngeren Zeitraum hinweg, wertvolle Aufschilisse (iber
Zusammenhénge und Abhéngigkeiten verschiedener Faktoren erzielt werden
kénnen.
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