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1 Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes
Allgemeines

Die Baulandpreise im Kreis Viersen sind im Jahre 2009 im Wesentlichen auf dem Niveau
des Vorjahres geblieben. Die Quadratmeterpreise flr gute Wohnlagen sind teilweise leicht
ricklaufig, wahrend die Preise fir Gewerbebauland in einzelnen Gemeinden gestiegen sind.

Die Anzahl der Immobilienvertrage Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Woh-
nungs- und Teileigentum blieb im laufenden Jahr gegentiber dem Vorjahr konstant (+ 1 Ver-
trag). Der Flachenumsatz stieg gegenliber dem Vorjahr um ca. 10% auf 477,8 ha, der Geld-
umsatz stieg bei einem Gesamtvolumen von 394,7 Mio € (+2 %) nur leicht.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus stieg in 2009 um
7 % an. Die Anzahl der Antrage auf Baugenehmigungen nahm im Berichtsjahr um ca. 10 %
zu. Das Angebot an baulich nutzbaren Flachen vergrdBerte sich auf Grund des noch vor-
handenen Angebotes an Bauland lediglich um 0,3 %.

Uberblick

Unbebaute Grundsticke

Bei unbebauten Grundstlicken waren lediglich geringe Umsatzsteigerungen bei Baugrund-
sticken von 2 % bei nahezu gleichbleibendem Preisniveau zu verzeichnen. Dabei gab es
einen leichten Preisriickgang im Westkreis und konstante Preise im Ostkreis. Das Umsatz-
plus bei der Flache betragt 13%.

Eine starke Zunahme des Flachenumsatzes um 45 % bei gleichzeitigem Anstieg des Geld-
umsatzes um 82 % war bei landwirtschaftlichen Flachen festzustellen.

Bei Gewerbebauland erfolgte ein Riickgang beim Flachenumsatz um 10 % bei gleichzeitiger
Abnahme des Geldumsatzes um 15 %.

Bebaute Grundstiicke
Im Segment Ein- und Zweifamilienhduser fand eine leichte Zunahme der Kaufféalle um 1 %
bei gleichbleibendem Geldumsatz statt.

Steigender Geldumsatz von 1 % und eine Zunahme der Verkaufsfélle um 8 % war im Markt-
segment Mehrfamilienhauser festzustellen.

Im Jahr 2009 erfolgten keine Verkaufe bei Blro-, Verwaltungs- und Geschéaftshausern im
Kreisgebiet.
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Eigentumswohnungen

Im Marktsegment Eigentumswohnungen erfolgte eine unerwartete Zunahme um 11 % so-
wohl bei den Verkaufszahlen als auch bei den Umsétzen. Dabei liegt der Anteil der Erstver-
kaufe nach Neubau bei 11 %, wahrend es sich bei 86 % aller Falle um Weiterverkdufe han-
delt. Weiterhin waren 3 % Umwandlungen zu verzeichnen. Dabei war keine signifikante An-
derung des Preisniveaus bei Weiterverkaufen feststellbar. Ein leichter Anstieg der Preise
fand bei Ersterwerben statt.

Auf die 4 Stadte Kempen, Tonisvorst, Viersen und Willich entfielen 75 % aller Verkaufe des
Jahres 2009.

Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes 2010
Entwicklung in Prozent gegenlber dem Vorjahr
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt im
Kreis Viersen. Aufgabe des Grundstlicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisent-
wicklung darzustellen und Uber das Preisniveau zu informieren. Der Bericht dient damit der
allgemeinen Markttransparenz. Er basiert auf Daten und Auswertungen der hiesigen Kauf-
preissammlung. Der Bericht wendet sich an die freiberuflich tatigen Bewertungssachverstan-
digen und an alle sonstigen Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwaltung, die
auf Kenntnisse Uber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind. Er wendet sich aber auch an
die interessierte Offentlichkeit. In diesem Zusammenhang muss jedoch deutlich gemacht
werden, dass in aller Regel das Marktverhalten nur in generalisierender Form darstellbar ist.
Die in diesem Bericht angegebenen Preise, Preisentwicklungen und Werte stellen somit die
Verhaltnisse dar, wie sie fir den jeweiligen Teilmarkt charakteristisch sind. Die tatsachliche
Situation im Einzelfall kann deutlich von den durchschnittlichen Marktverhéltnissen abwei-
chen.

Der Benutzer des Jahresberichtes muss sich daher stets bewusst sein, dass die angegebe-
nen Werte und Preise auf ein spezielles Grundstlck nur dann Ubertragbar sind, wenn es mit
den wertbildenden Faktoren des Teilmarktes Ubereinstimmt. Im Allgemeinen wird nur der
Bewertungsfachmann in der Lage sein, aus den Daten des Marktberichtes auf den Wert ei-
nes speziellen Objektes schlieBen zu kénnen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Viersen ist fir jede Anregung dank-
bar, die den erwarteten Informationsbedarf optimiert. Bitte wenden Sie sich mit lhren W(in-
schen an die Geschéftsstelle.
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3 Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fir Grundstlckswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den
kreisfreien Stadten, den Kreisen und den groBen kreisangehérigen Stadten. Aufgrund des
Gesetzes zur Starkung der Leistungsfahigkeit der Kreise, Stadte und Gemeinden in NRW
vom 25.11.1997 bzw. durch interkommunale Vereinbarungen kénnen gemeinsame Gutach-
terausschiisse gebildet werden. Auch im Kreis Viersen wurden im Jahre 2000 die Gutachter-

ausschisse im Kreis und in der Stadt Viersen zu einem Ausschuss vereinigt.

Im Jahre 1981 wurde der Obere Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen gebildet. Seine Geschéftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Dissel-
dorf eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), die Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstlicken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988 (BGBI.
I S. 2209) sowie die Verordnung Uber die Gutachterausschiisse flr Grundstiickswerte (Gut-
achterausschussverordnung NW — GAVO NW) vom 23.03.2004 — SGV. NRW. 231 —in der
jeweiligen gultigen Fassung zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Behérden des Landes.
Sie sind unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder des
Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium bestellt; sie sollen Mitglied
eines Gutachterausschusses sein. Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden von den
Bezirksregierungen jeweils flr die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschissen ist ehrenamtlich und wird Uberwiegend von
Sachverstandigen aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bank-

wesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen ausgeubt.
Die Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammilung,

e Ermittlung von Bodenrichtwerten,

e Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Kapitalisierungszins-
satze, Bodenpreisindexreihen, Sachwertfaktoren),

e Zusammenfassung und Ver6ffentlichung von Feststellungen Uber den Grund-
stiicksmarkt in einer Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht),
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Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken sowie von Rechten an Grundstiicken,

Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust
(Enteignung) und Uber die Hohe der Entschadigung fir andere Vermbgensnachteile
sowie Durchflhrung von Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger Besitzeinweisung,

Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstickswerten in férmlich
festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen,

Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte,
Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grundstlckswerte,

Vornahme von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymi-

sierter und aggregierter Form und

Flhrung weiterer Datensammlungen Gber Mieten.

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen,
Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten,
Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behérden in gesetzlichen Verfahren,

Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Be-
rechtigten, wenn flir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder ver-

einbart wurde,
Fuhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW,

Sammlung und Auswertung von Daten Uber Kaufobjekte, die bei den Gutachteraus-

schiissen nur vereinzelt auftreten und

Erarbeitung von verbindlichen Standards fir die Auswertung der wesentlichen Daten
aus der Kaufpreissammlung zur Sicherstellung der Einheitlichkeit im Einvernehmen
mit den vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines Gutachter-

ausschusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniber

den Gutachterausschissen.
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschiis-
se ihrer Geschéftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskérperschaft eingerichtet, fur
deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Flhrung der Kaufpreis-
sammlung. Diese bildet die Datenbasis fir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter
Kaufvertrage und sonstige den Grundsticksmarkt betreffende Unterlagen den Gutachter-
ausschussen zu Ubersenden. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung
des Gutachterausschusses ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige, be-
schreibende preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt, sodass der Gutachterausschuss einen
bestmdglichen Einblick in den Grundstucksmarkt erhélt. Die so erlangten Daten dienen so-
wohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ableitung von
Grundlagendaten entsprechend den §§ 8 bis 12 der Wertermittlungsverordnung.

Weitere Aufgaben sind:
e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung,

e Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Kapitalisierungs-

zinssatze und Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke (§§ 8 — 12 WertV),
e Beobachtung und Analyse des Grundsticksmarktes,
e Vorbereitung der Wertermittlungen,

e Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels und vorbereitende Arbeiten zur Erstel-
lung des Mietspiegels,

e Erteilung von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung,

e Erteilung von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte,

e Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Uber Grundstiickswerte und
e Erledigung der Verwaltungsaufgaben.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrége als
auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsétzlich
dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von
den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur
Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden
bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt, sofern der Empfanger der Daten die Ein-
haltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert.
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In anonymisierter Form kénnen Auswertungen und Auskilnfte aus der Kaufpreissammiung
auch ohne Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben werden. Die fir die Grund-
stickswertermittlung besonders bedeutsamen marktkonformen erforderlichen Daten haben
keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten haben fir ande-
re mit der Grundstickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere die freien Sachverstén-
digen, groBe Bedeutung.
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4 Grundstiicksmarkt des Jahres 2009

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen
der beim Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2009 registrierten Kaufvertrage des gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder ungewdhnliche
Verhéltnisse beeinflusst worden sind, werden im Grundsticksmarktbericht nicht beriicksich-
tigt. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die erfahrungsgeman die
tatsachliche Situation auf dem Grundstlicksmarkt mit groBer Sicherheit widerspiegeln. Ab-
weichungen zu spéteren Verdffentlichungen kénnen sich dadurch ergeben, dass beurkun-
dende Stellen Urkunden nachreichen oder dass von bereits beurkundeten Vertragen spater

zurlickgetreten wird.

4.1 Anzahl der Kauffalle

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fir das Jahr 2009 von den beurkundenden
Stellen

2.767 Kauffalle (Vorjahr 2.766)
Uber bebaute und unbebaute Grundstliicke sowie Wohnungseigentum Ubersandt.
Die Zahl der Kauffalle blieb damit gegeniber 2008 konstant.

Von den Ubersandten Kaufféllen waren ca. 9 % wegen ungewoéhnlicher oder persdnlicher
Verhéltnisse ungeeignet. Somit konnten 2.451 (Vorjahr 2.383) Kaufvertrage ausgewertet

werden.
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Anzahl der Kauffalle von 2000 bis 2009 sortiert nach Stadten und Gemeinden
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4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Zustandigkeitsgebiet insgesamt
478 Hektar Grundstiicksflache (Vorjahr 434 ha)
umgesetzt.

Die Verteilung auf die einzelnen Teilmarkte zeigt die folgende Abbildung. Der Umsatz der auf
das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden Flache wird nicht erhoben.

Flachenumsatz 2009
ohne Wohnungs- und Teileigentum

Wohnbauflachen, Gew erbliche Baulandflachen

0 143,0ha

Bebaute Grundstlcke ] 168,7 ha

Land- und forstw irtschaftliche Flachen ]
1 223,6 ha
19,0 ha

23,6 ha

Bauerw artungs- und Rohbauland

sonstige Flachen

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
Anteil in %

Der groBte Anteil des Flachenumsatzes entfiel auf land- und forstwirtschaftliche Flachen. Der
prozentuale Anteil der Wohnbauflachen und gewerblichen Baulandflachen ist im Vergleich
zum Vorjahr um ca. 1 %-Punkt gefallen.

4.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Zustandigkeitsgebiet
394,7 Millionen € (Vorjahr 387,2 Mio. €).

Mit 74% wurde der hdchste Geldumsatz beim Verkauf bebauter Grundstiicke erzielt. Die
Verkaufe von Wohnungs- und Teileigentum tragen mit 14 % zum Geldumsatz bei, wahrend
die Verkaufe von unbebauten Grundstiicken (Nr. 3 — 6 des Diagramms) insgesamt 12 % des
Umsatzes ergeben.

Geldumsatz 2009

1. Bebaute Grundstlicke ] 290,6 Mio. €

2. Wohnungs- und Teileigentum ]

3. Wohnbauflédchen, Gew erbliche Baufldchen ]
4. Bauerw artungs- und Rohbauland ]

5. Land- und forstw irtschaftliche Flachen ]

6. sonstige Flachen

T 52,5 Mio. €
=1 38,6 Mio. €
13,8 Mio. €

[ 6,7 Mio. €

12,3 Mio. €

0 10 20

30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil in %
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5 Unbebaute Grundstiicke

(siehe auch Kapitel 9 —Erforderliche Daten—)

Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” differenzierter beschrieben.

Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende fiinf Kategorien:

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Griinland) und den
forstwirtschaftlich genutzten Flachen (Waldflachen) werden in dieser Grundstticksgruppe
auch Verkaufe von Flachen erfasst, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre N&he zu Siedlungsgebieten
gepragt, auch fir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eig-
nen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht
und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (sogenann-
tes beglnstigtes Agrarland - § 4 Abs. 1 Satz 2 der WertV). Abbau- und Abgrabungsfla-
chen sowie Verkdufe von Acker- und Grunlandflachen unter 2.500 m? wurden bei der
Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises in €/m?2 nicht berick-
sichtigt.

Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Fl&-
chen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bau-
liche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungs-
plan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) griinden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Bauge-
setzbuches fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GrdBe flr eine bauliche Nutzung unzurei-
chend gestaltet sind.

Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstlcke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vor-
gaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn
bebaut werden kénnen, zumeist Ein- oder Zweifamilienhauser in ein- oder zweigeschos-
siger Bauweise, wobei jedoch — soweit ortsiiblich — auch eine héhere Geschossigkeit auf-
treten kann (z.B. Stadthduser in mehrgeschossigem Maisonette-Stil). Auch Baugrundsti-
cke fir eine Reihenhausbebauung werden hierunter subsumiert. Wesentliche Kennzei-
chen dieser Kategorie sind die ein- bis zweigeschossige Bebauung auch der naheren
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Umgebung sowie die Méglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss zu

nehmen.
e Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstlcke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vor-
gaben mit in der Regel drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kdnnen.
Eine Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fiir Mietwohnungen, Eigentumswoh-
nungen oder gemischte (teilweise gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt.
Wesentliche Kennzeichen der Kategorie sind drei- oder mehrgeschossige Bebauung
auch der naheren Umgebung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundriss-
I6sung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spatere Nutzer keinen Einfluss hat.

e Gewerbe

Gewerbe und Industrie

Voll erschlossene, baureife Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vor-
gaben einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugeflhrt werden sollen. Typisch flr
diese Kategorie sind z.B. Grundstiicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebie-

ten.

Gewerbe ,Tertidre Nutzung” (Bereich fir Dienstleistungen)

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer tGberwiegend tertidren Nutzung zuge-
fuhrt werden sollen. Unter der tertidren Nutzung wird derjenige Wirtschaftsbereich ver-
standen, der Dienstleistungen zusammenfasst. Dazu z&hlen im Wesentlichen Fachhan-
del und Discount-/ Verbraucherméarkte. Typisch fiir diese Kategorie sind Grundstiicke in
Misch- und Gewerbegebieten mit einem groBen Anteil an Biro- oder Handelsnutzung.
Ebenfalls erfasst werden Geschéftsgrundstiicke in Innenstadt- oder Unterzentrumslage.

Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke wurden im Jahr 2009 mit

721 Kauffallen (Vorjahr 709)
ein Geldumsatz von
51,54 Mio. € (Vorjahr 51,42 Mio. €)
und ein Flachenumsatz von
309,57 ha (Vorjahr 281,23 ha)
erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr ist die Zahl der Verkaufe von unbebauten Grundstiicken um ca. 1 %
gestiegen, der Geldumsatz nahm ebenfalls um ca. 1 % zu.

Den héchsten Marktanteil haben die Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau mit
einem Anteil von 54 % der Kauffélle und einem Geldumsatz von etwa 56 %.
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Marktanteile nach Geld- und Flachenumsatz

Die folgenden Abbildungen zeigen die Aufteilung des Geld- und Flachenumsatzes im Zu-
standigkeitsgebiet des Gutachterausschusses, anschlieBend jeweils die Aufteilung des Geld-
und Flachenumsatzes in den Stadten und Gemeinden des Kreisgebietes.

Umsatze nach Preis in Mio. € im Kreis Viersen
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Umsatze nach Preis in Mio. € in den Stiadten und Gemeinden im Kreis Viersen
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Umsatze nach Flache in ha im Kreis Viersen
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Umsatze nach Flache in ha in den Stadten und Gemeinden im Kreis Viersen
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5.1 Individueller Wohnungsbau
Umsiétze

Mit 312 Kaufféllen stieg im Vergleich zum Vorjahr (292 Kauffélle) die Nachfrage nach Wohn-
bauflachen fir den individuellen Wohnungsbau um ca. 7%. Der Geldumsatz ist um ca. 2 %
und der Flachenumsatz ist um ca. 13 % gestiegen.

Preisentwicklung

In den folgenden Abbildungen ist die Preisentwicklung im Zustandigkeitsgebiet dargestellt.
Bei der Darstellung handelt es sich um eine Indexreihe.

Die langfristige Entwicklung des Baulandpreises ab 1970 zeigt unterschiedliche Phasen:

1970 bis etwa 1981 stark steigende Preise,

1981 bis 1988 Beruhigung der Preisentwicklung, teilweise geringfugig ricklaufige Preise,

etwa ab 1988 bis 2001 kontinuierlicher Anstieg der Preise,

seit 2002 Marktberuhigung mit Konsolidierung des Baulandpreises.

Entwicklung der Bodenpreise von 1970 bis heute
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau im Vergleich zu anderen Indexreihen
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Entwicklung der Bodenpreise von 1975 bis heute
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau im Kreis Viersen
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Preisniveau 2009

Bei den Preisen fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus sind die Preise so-
wohl im Ostkreis als auch im Westkreis nahezu konstant geblieben.

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittliche Preisniveau fur Wohnbauflachen fir den
individuellen Wohnungsbau fir gute, mittlere und maBige Lagen differenziert angegeben. Es
handelt sich um beitragsfreie Werte.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenwerte
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

Gemeinde/ Stadt gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Niederkriichten 155 140 125
Briiggen 185 150 120
Schwalmtal 185 150 130
Nettetal 190 150 120
Grefrath 160 150
Kempen 250 230 200
St.Hubert/Ténisberg - 190 165
St. Tonis 245 235
Vorst - 190 135
Willich 250 195 170
Viersen 215 170 130

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrage/ Abgaben enthalten:
ErschlieBungsbeitrage geman § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)
Abgabe fir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fur die erstmalige Herstellung
der Entwasserungsanlage ohne Hausanschlisse)
Kostenerstattungsbetrage geman § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichs-
maBnahmen, Aufwand fir den Grunderwerb und fur die erstmalige Herstellung).

Die Beitrage liegen durchschnittlich bei 40 €/m2.
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5.2 Geschosswohnungsbau

Umsétze

Mit 3 Kauffallen hat sich die Nachfrage nach Wohnbauflachen fir den Geschosswohnungs-
bau im Vergleich zum Vorjahr halbiert. Der Geldumsatz sank gegeniber dem Vorjahr um 71
%, der Flachenumsatz sank um 79 %.

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie
Umsiétze

Die Anzahl der Kauffélle liegt mit 38 Verkaufen deutlich unter dem Vorjahresniveau von 69
Verkaufen.

Der Geldumsatz fiel um rd. 15 %, der Flachenumsatz sank um rd. 10 %.
Preisentwicklung

Die Preise fir gewerbliche Bauflachen sind im Jahr 2009 nahezu konstant geblieben.
Preisniveau

Nachfolgend wird das durchschnittliche Preisniveau fiir gewerbliche Bauflachen (ohne tertia-
re Nutzung) angegeben. Es handelt sich um beitragsfreie Werte.

Gewerbliche Bauflachen (ohne tertidre Nutzung)

Gemeinde/ Stadt [€/m2] Stadt [€/m2]
- Ortsteil - Ortstell
Gemeinde Niederkriichten Stadt Kempen
- Niederkrlichten 40 - Kempen 50
- Ténisberg 40
Gemeinde Briiggen Stadt Tonisvorst
- Bracht 30 - Vorst 60
- Brliggen 40
Gemeinde Schwalmtal Stadt Willich
- Waldniel 40 - Anrath 45
- Willich 80
Stadt Nettetal Stadt Viersen
- Breyell 35 - Dillken 50
- Kaldenkirchen 40 - Viersen (Krankelsweg) 80
- Lobberich 40

5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen werden in diesem Bericht Flachen be-
zeichnet, die zurzeit entsprechend genutzt oder nutzbar sind und die voraussichtlich nach
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ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen Umstanden
in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.
Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatze und Preisniveau

Im Betrachtungszeitraum sind 99 Kauffalle zu landwirtschaftlich genutzten Flachen registriert
worden (Vorjahr 78 Kauffalle).

Im Westkreis sind die Preise fur Ackerland um 0,30 - 0,40 €/m?2 gestiegen. Nur in Schwalmtal
blieben die Preise fur Ackerland konstant.

Im Ostkreis ist der Preis in Viersen konstant geblieben. Im Kempen (ausgenommen Ortsteil
Tdnisberg) und Tonisvorst fiel der Preis um 0,50 €/m?2, in Willich betrug die Steigerung 0,10
€/m2 und in Viersen stieg der Preis um 0,20 €/m?.

Mit Ausnahme von Willich hat damit eine Annaherung der Ackerlandpreise zwischen Ost-
und Westkreis stattgefunden.

Der Preis fir Griinlandflachen ist 2009 im gesamten Kreisgebiet leicht um 0,10 €/m? gestie-
gen.

Entwicklung der Ackerlandpreise von 1988 bis 2009 — Westkreis/ Ostkreis

45

3,5

Westkreis

05 Ostkreis (ab 2000 mit Stadt Viersen)
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Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen im Einzelnen

Ackerland Gemeinden Briiggen, Grefrath, Niederkriichten, Schwalmtal 3,00 €/m2

Ackerland Stadt Nettetal, Stadt Viersen 3,40 €/m2
Ackerland Stadt Kempen, Stadt Ténisvorst, 3,50 €/m2
Ackerland Stadt Willich 4,10 €/m2
Grinland gesamtes Kreisgebiet 2,30 €/m2

Begiinstigtes Agrarland im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV

BegUlnstigtes Agrarland sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die sich insbesondere
durch ihre landschaftliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsge-
bieten, auch fur auBerlandwirtschaftliche oder —forstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehba-
re Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (z.B.: Erwerbsgartenbau, Er-
werbsobstbau-, Baumschul-, Erholungsflachen, Sport-, Spiel-, Badeplatze, Kleingartenland,
Modellflugplatze).

Fdr den Zeitraum von 2002 bis 2008 sind Kaufvertrage Uber beglnstigtes Agrarland ausge-
wertet worden. Die Auswertung hat ergeben, dass der Kaufpreis fir beglnstigtes Agrarland
durchschnittlich zwischen ca. 5 €/m? und ca. 13 €/m? schwankt. Dies entspricht etwa dem 2-
bis 3-fachen des landwirtschaftlichen Bodenwertes.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen (Waldflachen)
Umsétze und Preisniveau

Im Zusténdigkeitsgebiet wechselten im Berichtsjahr 45 (Vorjahr 51) Waldflachen den Eigen-

timer. Der Flachenumsatz nahm um ca. 4 % und der Geldumsatz um ca. 22 % zu.

Der Bodenrichtwert fir Waldflachen einschlieBlich durchschnittlichem Aufwuchs stieg im Jahr
2009 auf 0,75 €/m2.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen,
die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nut-
zung in absehbarer Zeit tatséchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesonde-
re aus einer entsprechenden Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein
entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwick-
lung der Gemeinde (Verkehrwertauffassung) begriinden.

Umsétze Bauerwartungsland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. €
14 18,3 3,1

Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetz-
buches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesi-
chert ist oder die nach Lage, Form oder GrdBe flr eine bauliche Nutzung unzureichend ge-
staltet sind.

Umsétze Rohbauland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. €

5 1,0 0,8
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6 Bebaute Grundstiicke

(siehe auch Kapitel 9 —Erforderliche Daten—)

Mit einem Geldumsatz von 290,6 Mio. € bei 1.378 Kauffallen haben die bebauten Grundstu-
cke den gréBten Anteil am Geldvolumen auf dem Grundsticksmarkt im Zusténdigkeitsgebiet.

Den Anteil der Teilmérkte
e Ein- und Zweifamilienhduser,
e Mehrfamilienhauser,
e Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser,
e Gewerbe- und Industrieobjekte sowie
e Sonstige bebaute Grundstlicke (z.B. Wohn- und Geschéftshauser)

zeigt die folgende Abbildung.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Teilmarkt bebaute Grundstiicke
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O Umsatz Mio.€ 2158 33,3 0,0 29,3 12,2
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Die nachste Abbildung gibt Auskunft Gber die Zusammensetzung des Marktes der bebauten

Grundstucke im Vergleich der finf Stédte und vier Gemeinden im Zustandigkeitsgebiet.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Teilmarkt bebaute Grundstiicke
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Ein- und Zweifamilienhauser

Umsétze

Im Berichtsjahr wechselten im Zusténdigkeitsgebiet 1.219 (+ 1,5 %) Ein- und Zweifamilien-

hauser mit einem Geldumsatz von 215,8 Mio. € (+ 1,5 %) den Eigentimer. Die meisten Kauf-

falle wurden in Viersen registriert.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Veranderungen der Anzahl der Kauffalle sowie

des Geldumsatzes gegenlber dem Vorjahr.

Anzahl der Kauffélle 2008 2009

Niederkriichten 86 105 +22 %

Brliggen 74 84 +14 %

Schwalmtal 88 92 +5 %

Nettetal 157 139 -12 %

Grefrath 76 56 -26 %
Kempen 122 139 +14 %

Tdnisvorst 110 96 -13 %

Willich 217 205 -6 %
Viersen 271 303 +12 %

Geldumsatz in Mio. € 2008 2009

Niederkriichten 14,18 17,46 +22 %

Brliggen 14,12 12,64 -10 %

Schwalmtal 14,14 14,41 +2 %

Nettetal 25,01 23,38 -6 %

Grefrath 10,93 7,90 -28 %
Kempen 26,34 30,41 +15 %

Toénisvorst 21,31 18,04 -15%

Willich 45,36 44,66 2%

Viersen 4417 47,13 +7 %
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Anzahl der Kauffélle und Geldumsatz
Ein- und Zweifamilienhauser
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Preisentwicklung

Im Ostkreis sind bei den freistehenden Einfamilienhdusern die Verkaufspreise alterer Objek-
te stabil geblieben, fiir Objekte ab dem Baujahr 1975 stiegen die Preise im Mittel um bis zu
8 %. Im Westkreis lagen bei den freistehenden Einfamilienhdusern die Verkaufspreise élterer
Objekte geringfligig unter dem Vorjahresniveau, fir Objekte ab dem Baujahr 1975 fielen die
Preise im Mittel um ca. 15 %.

Bei den Doppelhaushalften und Reihenendhausern alterer Baujahre lagen die Preise im Ost-
und Westkreis geringfligig unter den Werten des Vorjahres. Fiir Objekte ab dem Baujahr
1975 stiegen die Preise im Ostkreis geringfligig, wahrend im Westkreis die Preise um ca.
5 % fielen.

Die Verkaufspreise von Reihenmittelhdusern der alteren Jahrgange sind im Ostkreis im Mit-
tel um ca. 7 % gefallen, dagegen blieben die Kaufpreise im Westkreis stabil. Bei jingeren
Objekten stiegen die Preise im Ostkreis um ca. 5 %, im Westkreis ist ebenfalls eine gering-
flgige Steigerung zu verzeichnen.

Detaillierte Angaben sind unter Kapitel 9 —Erforderliche Daten— zu entnehmen.
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7 Wohnungs- und Teileigentum

(siehe auch Kapitel 9 —Erforderliche Daten—)

Wohnungseigentum
Umsatze
Beim Wohnungseigentum ist die Anzahl der Kauffélle mit 514 verkauften Objekten um 52

Falle (+11%) gestiegen. Der Geldumsatz von 51,57 Mio. € ist mit 11 % gegenlber dem Vor-

jahr ebenfalls gestiegen.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Veranderungen der Anzahl der Kauffalle und des

Geldumsatzes gegenliber dem Vorjahr.

Anzahl der Kauffélle 2008 2009

Niederkriichten 24 29 +21 %
Brliggen 9 17 +88 %

Schwalmtal 28 27 -4 %

Nettetal 48 47 2%
Grefrath 12 15 +25 %

Kempen 63 57 -10 %
Tdnisvorst 57 67 +18 %
Willich 116 132 +14 %
Viersen 105 123 +17 %
Geldumsatz in Mio. € 2008 2009

Niederkriichten 1,91 2,53 +32 %
Brliggen 1,12 1,72 +54 %

Schwalmtal 3,44 2,73 21 %

Nettetal 4,20 3,83 -9%
Grefrath 1,56 1,75 +12 %

Kempen 7,37 6,83 -7 %
Toénisvorst 5,03 5,92 +18 %
Willich 11,41 13,54 +19 %
Viersen 10,45 12,74 +22 %

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Wohnungseigentum

140
120 —
100
80
60 -
40
o ) e
0 Nkrichten Briggen | Schwalmtal Nettetal Grefrath Kempen Tonisvorst Willich Viersen
OAnzahl 29 17 27 47 15 57 67 132 123
OuUmsatz Mio.€ 2,53 1,72 2,73 3,83 1,75 6,83 5,92 13,54 12,74




31 Grundstiicksmarktbericht Kreis Viersen 2010

Wohnungseigentum — Teilmérkte in Prozent (Anzahl der Kauffélle)

Umwandlungen
3%
(Vorjahr 6%)

Erstverkaufe 11%
(Vorjahr 10%)

Weiterverkaufe 86%
(Vorjahr 84%)

Preisentwicklung

Eindeutige Aussagen beziiglich der Preisentwicklung kénnen aufgrund erheblicher Markt-
schwankungen in den Baujahrsgruppen und Lagen nur schwer gemacht werden.

Detaillierte Preisangaben sind Kapitel 9 —Erforderliche Daten— zu entnehmen.
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten far Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 15.
Februar jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 01. Januar des laufenden Jahres ermittelt
und anschlieBend veréffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund und Bodens fir Grundsti-
cke eines Gebietes, fir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Er ist bezogen auf ein Grundstlick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind
(sog. Richtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundsticksflache
bezogen.

Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei der Geschaftsstel-
le des Gutachterausschusses erworben werden kénnen. Die Geschéftsstelle erteilt auch je-
dermann mandlich oder schriftlich Auskunft Gber Bodenrichtwerte. Zur Optimierung der
Markttransparenz stehen der einfache Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwertkar-
ten im Internet unter der Adresse www.kreis-viersen.de und unter www.boris.nrw.de kosten-

frei zur Verflgung.

8.2 Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreis-
sammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zustan-
de gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlcke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen
weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit den Bodenrichtwerten

angegeben:
e Art und MaB der baulichen Nutzung,
e Bodenbeschaffenheit,
e Beitrags- und Abgabenzustand,

e Grundstlicksgestaltung und GrundstiicksgréBe.
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8.3 Erlauterungen zum Bodenrichtwert
Eigenschaften des Richtwertgrundstiickes
Beispiel:

W 220 Bodenrichtwert (beitragsfrei) in €/m2 fir Wohnbauland

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrage/Abgaben enthalten:

ErschlieBungsbeitrage geman § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)

Abgaben fir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fir die erstmalige Herstel-

lung der Entwasserungsanlage ohne Hausanschluss)

Kostenerstattungsbeitrdge gemaB § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Aus-

gleichsmaBnahmen; Aufwand fir den Grunderwerb und fir die erstmalige Herstel-

lung)

W (Wohngebiet)
Grundstiicksqualitat
Lage

Ausnutzung

GrundsticksgroBen
(NormalgréBen)

Grundstiickszuschnitt
Bodenbeschaffenheit

G (Gewerbegebiet)

Grundstiicksqualitat
Lage
Ausnutzung

Grundstiickszuschnitt
Bodenbeschaffenheit

baureifes Land

Wohngebiet

ein- oder zweigeschossige Bauweise
Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: bis 0,8
Reihenhausbebauung ca. 200 m?
Doppelhausbebauung ca. 350 m?
freistehende Bebauung ca. 500 m?

in landlichen Gebieten kénnen die GrundstiicksgrdBen
um bis zu 25% Uberschritten werden

regelmaBig

tragféahiger Baugrund, altlastenfrei

baureifes Land

Gewerbegebiet, Industriegebiet
Grundflachenzahl: 0,8
Geschossflachenzahl: bis 2,4
regelmaBig

tragféahiger Baugrund, altlastenfrei

A (Landwirtschaftliche Nutzflache)

Grundstiicksqualitat

Lage
Ausnutzung
GroBe

reines Ackerland, mittlere Bodenqualitdt ohne die Aus-
sicht auf eine andere Nutzungsmadglichkeit

reine Feldlage

agrartechnisch gut zu bewirtschaften

mindestens 5.000 m?2

Abweichungen des einzelnen Grundstiickes hinsichtlich der wertbestimmenden Eigenschaf-
ten, wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Lagebesonderheiten, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung sowie GrundstiicksgréBe bewirken Ab-
weichungen seines Verkehrswertes vom Richtwert.
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Irgendwelche Ansprliche — vor allem gegenuber Tragern der Bauleitplanung, den Bauge-
nehmigungs- oder den Landwirtschaftsbehdrden — kénnen aus den Bodenrichtwertangaben
nicht hergeleitet werden.

Beispielhaft ist ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 2010 fir Viersen abgedruckt.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte Viersen
Wertermittlungsstichtag 01.01.2010

-
W

s N
./f.:mr’.’
2 £ e
Ry

J
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9 Erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat nach § 8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) die fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Bertcksichtigung der
jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehdren insbesondere Index-
reinen und Umrechnungskoeffizienten sowie Kapitalisierungszinssatze und Vergleichsfakto-

ren fir bebaute Grundstiicke.

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich
aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Prei-

sen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

(Ein- und Zweifamilienhauser) Kreis Viersen insgesamt, Basisjahr 2005 (Index = 100)

Jahr Bodenpreisindex Jahr Bodenpreisindex
(Stichtag 01. Januar) (Stichtag 01. Januar)

1970 9,8 2005 100,0

1971 10,8 2006 100,5

1972 13,0 2007 101,1

1973 15,0 2008 99,8

1974 16,3 2009 99,0

1975 18,4

1976 23,7

1977 26,7

1978 35,1

1979 42,5

1980 52,4

1981 50,9

1982 50,0

1983 50,0

1984 50,4

1985 47,6

1986 46,2

1987 45,3

1988 448

1989 47,1

1990 50,4

1991 54,1

1992 59,7

1993 61,6

1994 78,2

1995 84,1

1996 89,1

1997 95,4

1998 97,1

1999 99,7

2000 101,9

2001 102,7

2002 99,9

2003 100,4

2004 97,4

2005 100,0
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9.2 Kapitalisierungszinssatze

Der Kapitalisierungszinssatz (Liegenschaftszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem sich das im
Wert einer Immobilie gebundene Kapital verzinst. Er stellt ein MaB fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar und ist nicht mit dem Kapitalmarktzins gleichzusetzen.
Far die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist folglich der Kapitalisie-
rungszinssatz von groBer Bedeutung. Nach § 11 Absatz 2 der WertV ist der Liegenschafts-
zinssatz ,auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertra-
ge fir gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter Bericksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln®.
Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Rendi-
tegesichtspunkten gehandelt werden. Die Héhe des Kapitalisierungszinssatzes richtet sich
u.a. nach der Gebaudeart. Fir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei
Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten. Neben der Gebaudeart ist der
Kapitalisierungszinssatz mindestens noch von folgenden EinflussgréBen abhangig:

e Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt,
e Reinertrag,

e Baujahr,

¢ Bodenwertanteil,

e Gesamtkaufpreis.

Die nachstehend aufgefuhrten Kapitalisierungszinssatze wurden anhand von tatséchlich ge-
zahlten Kaufpreisen ermittelt. Dabei wurden ortsibliche Marktverhaltnisse, wie nachhaltig
erzielbare Mieten, Bewirtschaftungskosten, etc. den Berechnungen zugrunde gelegt.

Aufgrund bisheriger Auswertungen und unter Berlcksichtigung der einschlagigen Fachlitera-
tur werden folgenden Kapitalisierungszinsséatze empfohlen:

Gebaudetyp 01.01.2007 01.01.2008 01.01.2009 01.01.2010
KZS Stabwn| KZS Stabwn| KZS Stabwn| KZS  Stabwn
Zweifamilienhaus 3,5 0,8 3,5 0,5 3,8 0,8 3,8 0,6
Dreifamilienhaus 4,5 0,7 4,5 0,7 4.8 0,9 4.8 1,0
Mehrfamilienhaus 5,5 0,8 6,0 0,9 6,4 1,1 5,8 1,5

Wohn- und Geschéftshaus
(gewerbliche Nutzung > 20%) | 6,5 1,3 6,0 1,0 6,2 1,3 6,2 1,1

Reine Gewerbebetriebe 7,0 1,5 7,0 1,4 7,3 1,6 6,8 0,6
Kapitalisierungszinssatz = KZS, Standardabweichung = Stabwn

Die angegebenen Kapitalisierungszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientie-
rungshilfe dienen sollen.
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9.3 Vergleichsfaktoren fir Einfamilienhdauser

Durchschnittspreise 2009 fiir freistehende Einfamilienhdauser, Doppelhaushalften und
Reihenhéauser einschlieBlich Bodenwert nach Baujahrsgruppen

Nach den im Jahre 2009 ausgewerteten Kaufpreisen fir Einfamilienh&user kann die folgende
Tabelle einen ersten Uberblick (iber das Marktgeschehen dieses Teilmarktes wiedergeben.
In die Untersuchung wurden nur Objekte einbezogen, die einer den heutigen Wohnverhalt-

nissen angepasste Ausstattung aufweisen.

Insgesamt lagen dieser Analyse 361 Kaufvertrage zugrunde. Um den unterschiedlichen
Preisniveaus in Ost- und Westkreis gerecht zu werden, wurden die nachfolgenden Durch-
schnittspreise regional unterteilt. Die Grenze zwischen diesen Bereichen ist flieBend.

Bei den unten aufgefiihrten Vergleichsfaktoren handelt es sich um durchschnittliche Werte,
ohne Berlcksichtigung der jeweiligen Lage sowie der individuellen Ausstattung.

Gebaudetyp, Gesamtkaufpreis in Tsd. €
jeweils bezugsfrei mit Garage Ostkreis Westkreis Ostkreis Westkreis
2008 2009

Freistehendes Wohnhaus

Baujahr 1950 — 1974 225.000 € 175.000 € 225.000 170.000
Baujahr 1975 - 2009 305.000 € 245.000 € 330.000 210.000

Doppelhaushalfte und
Reihenendhaus

Baujahr 1950 — 1974 175.000 € 130.000 € 170.000 125.000
Baujahr 1975 — 2009 220.000 € 190.000 € 225.000 180.000

Reihenmittelhaus

Baujahr 1950 — 1974 150.000 € 125.000 € 140.000 125.000
Baujahr 1975 — 2009 185.000 € 155.000 € 195.000 160.000
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9.4 Gebaudefaktoren fiir Wohnungseigentum

Die Durchschnittspreise fur Erst- und Weiterverkdufe sind reprasentativ fir Wohnungen in
Drei- und Mehrfamilienhdusern mit einer durchschnittlichen Ausstattung und einer Wohnfla-
che von 50 bis 100 m2, wobei auch der Bodenwertanteil im Kaufpreis enthalten ist. Im Einzel-
fall bewirken Besonderheiten wie z.B. Geschosslage, Himmelsrichtung, Wohnumfeld, Ge-
baudetyp, Balkon und Gartennutzung Wertzuschlage bzw. —abschlage. Stellplatze, Garagen
und Sonderausstattungen (z.B. Sauna, Schwimmbad oder Kachelofen) sind nicht in den
Durchschnittspreisen enthalten.

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum
(einschlieBlich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

Die nachfolgend angegebenen Kaufpreise betreffen Eigentumswohnungen (50-100 m?) im
freifinanzierten Wohnungsbau neuzeitlicher, normaler Ausstattung (Zentralheizung, Bad,
WC, Isolierverglasung). Lediglich in gesondert ausgewiesenen Einzelféllen wurde ein vom
Markt abweichender Sondermarkt festgestellt. Die angegebenen durchschnittlichen Kauf-
preise enthalten keine Wertanteile fir Stellplatze oder Garagen.

Bei nicht aufgefihrten Baujahren war entweder keine oder keine ausreichende Anzahl von
Verkaufsfallen vorhanden. Zur Ermittlung der Durchschnittswerte lagen 223 Kaufvertrage
aus dem Jahre 2009 zugrunde. Bei Abweichungen hinsichtlich der definierten Ausstattungs-
und Lagemerkmale sind Abweichungen von den Tabellenwerten mdéglich.

Stadt Viersen it Minimum | Maximum
Baujahre 1960 — 1970 900 780 1040
Baujahre 1971 — 1980 1.000 900 1.150
Baujahre 1981 — 1990 1.100 950 1.260
Baujahre 1991 — 2000 1.300 1.060 1.480
Ersterwerb 2.100 2.000 2.180
Stadt Ténisvorst “él}:;il M'g}m;’m 'V'aé‘/'rr:;‘ m
Baujahre 1971 — 1980 1.000 860 1.180
Baujahre 1981 — 1990 1.050 950 1.180
Baujahre 1991 — 2000 1.400 1.130 1.670
Stadt Willich el Miimam Maimum
Baujahre 1960 — 1970 950 760 1.070
Baujahre 1971 — 1980 1.000 830 1.170
Baujahre 1981 — 1990 1.250 1.000 1.440
Baujahre 1991 — 2000 1.300 1.120 1.470
Baujahre 2001 — 2007 1.600 1.480 1.690
Ersterwerb 1.900 1.760 1.950
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Stadt Kempen Mittel Minimum Maximum
€/m?2 €/m2 €/m2

Hagelkreuz
Baujahre 1960 — 1970 800 650 910
Baujahre 1971 — 1980 850 700 960
Ortsteil Kempen (Zentrale Lage)
Baujahre 1981 — 1990 1.700 1.620 1.750
Baujahre 1991 — 2000 1.750 1.650 1.850
Gehobener Markt
Ersterwerb 3.000 2.800 3.400

. .. Mittel Minimum Maximum
Gemeinde Briiggen e/me €/m? €/m2
Baujahre 1991 — 2000 1.300 1.200 1.350
Stadt Nettetal Mittel Minimum Maximum
Gemeinde Grefrath €/m2 €/m2 €/m?2
Baujahre 1960 — 1970 850 780 990
Baujahre 1971 — 1980 850 750 890
Baujahre 1981 — 1990 1.100 980 1.290
Baujahre 1991 — 2000 1.300 1.120 1.460
Baujahre 2001 — 2007 1.400 1.290 1.480
(nur Grefrath)
Ersterwerb 1.800 1.670 1.970
Gemeinde Schwalmtal Mittel Minimum Maximum
Gemeinde N’kriichten €/m2 €/m?2 €/m?2
Baujahre 1971 — 1980 850 760 880
Baujahre 1981 — 1990 1.000 820 1.130
Baujahre 1991 — 2000 1.300 1.130 1.470
(nur Niederkriichten)
Ersterwerb 1.800 1.730 1.870
Altersgerechtes Wohnen
Ersterwerb 2.000 1.980 2.120
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9.5 Vergleichsfaktoren fir PKW-Stellplatze und PKW-Garagen
(in Verbindung mit Wohnungseigentum)

Nach einer umfangreichen Untersuchung von Kaufféllen fir PKW-Stellplatze und PKW-
Garagen wurden nachfolgende Durchschnittspreise ermittelt. Von diesen Durchschnittsprei-
sen sind Abweichungen aufgrund der jeweiligen Lage, Wohndichte und Ausstattung ggf. zu
berlcksichtigen.

Durchschnittspreise fir PKW-Stellplatze und PKW-Garagen

Tiefgarage, private
Ersterwerb 12.000 €
Weiterverkauf 8.500 €

Garage mit ausreichender Garagenvorflache (mindestens 5,0 m) auf eigenem Grundstiick
Weiterverkauf 9.000 €

Garage mit Anteil an einer Garagenvorflache oder mit Anteil am Garagenhof in zentralen
Lagen oder Sonderlagen
Weiterverkauf 9.000 €

Garage mit Anteil an einer Garagenvorflache oder mit Anteil am Garagenhof
Weiterverkauf 4.500 €

Stellplatz
Weiterverkauf 4.000 €
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9.6 Tertiares Gewerbe

Nachfolgend wird das durchschnittliche Preisniveau fir gewerbliche Bauflachen (tertidre
Nutzung) angegeben. Es handelt sich um beitragsfreie Werte. Die Werte wurden auf der
Grundlage von Verkaufen der letzten Jahre ermittelt. Die durchschnittlichen Bodenwerte fir
die beiden Teilmarkte Discount-/ Verbrauchermarkt und Fachhandel weisen signifikante Un-
terschiede auf. Sie werden je nach Lage und Verkehrsanbindung in Bezug zum jeweiligen
Gewerbebaulandwert gesetzt.

Gewerbliche Bauflachen (tertiare Nutzung)

Discount-/ Verbrauchermarkt
(mit Verkaufsflachen Gberwiegend bis ca. 800 m?)
2,5 bis 3-fache des Gewerbebaulandwertes

Fachhandel
(mit Grundstlcksflachen bis 2.500 m?) : 1,5 bis 2-fache des Gewerbebaulandwertes

9.7 Anpassung des Sachwertes an die Marktlage

In der Wertermittlungspraxis werden die Werte fir Einfamilienh&user in aller Regel nach dem
Sachwertverfahren bestimmt. Dieses Verfahren ist aber nur dann zur Verkehrswertermittlung
(Verkehrswert = Marktwert) geeignet, wenn eine Anpassung des Rechenwertes (Sachwer-
tes) an die Marktlage vorgenommen wird.

Die Daten der Kaufpreissammlung gestatten es, eine derartige Marktanpassung zu ermitteln.
Dabei wird die Beziehung definiert, die zwischen dem Kaufpreis und dem Sachwert besteht,
sodass der Wert des einen Merkmals (Kaufpreis) aus der Kenntnis des Wertes des anderen
Merkmals (Sachwert) mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit vorausgesagt werden kann.
Eine derartige Untersuchung wird als Regressionsanalyse bezeichnet. Die vorstehend be-
schriebene Verfahrensweise ware unvollstandig, wenn nicht eine Aussage dariber getroffen
werden konnte, in welchem MaBe eine Abhangigkeit zwischen den beiden Merkmalen be-
steht. Die sogenannte Korrelationsanalyse kann nur Werte zwischen —1 und +1 annehmen.
Je naher er dem Wert 1 kommt, umso gréBer ist die Abhangigkeit zwischen den beiden
Merkmalen. Betragt er 0, besteht zwischen den GrdBen keine Abhangigkeit. Weitere statisti-
sche Untersuchungen lassen Aussagen dartber zu, mit welcher Irrtumswahrscheinlichkeit

Ergebnisse erwartet werden kdnnen.

Der hiesige Gutachterausschuss hat mit insgesamt 1100 Kaufpreisen (Einfamilienhduser)
aus den Jahren 2008 und 2009 Regressionsanalysen durchgefiihrt. Da hierbei insbesondere
bei freistehenden Einfamilienhdusern Sachwertfaktoren festgestellt wurden, die von den Fak-
toren anderer Gebaudearten abweichen, entschied sich der Gutachterausschuss, die Sach-
wertfaktoren auf die jeweilige Gebaudeart bezogen (freistehende Einfamilienhauser, Doppel-
haushélften/Reiheneckhduser, Reihenh&user) zu ermitteln. Es wurde so die aktuelle Abhan-
gigkeit zwischen Sachwert und Kaufpreis errechnet.



42

Grundstiicksmarktbericht Kreis Viersen 2010

Bei der Untersuchung wurde zwischen verschiedenen durchschnittlichen Bodenwertklassen
unterschieden. Nach den bisher gewonnenen Erkenntnissen sind die Sachwertfaktoren nam-
lich auch von der Héhe des Bodenwertniveaus abhangig.

Die Sachwertfaktoren der Einfamilienhausgrundstiicke wurden auf der Grundlage von Sach-
wertermittlungen nach folgenden MafBstdben ermittelt:

Brutto-Grundflache nach DIN 277 aus 1987/ 2005,
Normalherstellungskosten (NHK 2000),
Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer: 90 Jahre,

Altersabschreibung nach Ross differenziert nach Modernisierungsgrad des Gebaudes,
Regionalisierungsfaktor: 1,00.

Dabei wurden bertcksichtigt:

Zeitwert der Nebengebaude,

Zeitwert der AuBenanlagen,

Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile,
Baunebenkosten,

Bodenwert (Richtwerte).

Im Ubrigen gilt das Sachwertmodell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zwei-
familienhauser der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW
(AGVGA) mit den besonderen Festlegungen bei Reihenhausern.

In den nachfolgenden Tabellen sind die Faktoren dargestellt, die bei Anwendung des
Sachwertverfahrens zur Marktanpassung notwendig werden.
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Sachwertfaktoren im Kreis Viersen
Freistehende Einfamilienhauser

Sachwert € Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
130 €/m?2 150 €/m? 180 €/m? 210 €m? 250 €/m?

110.000 0,90 0,88 0,92
120.000 0,89 0,87 0,91
130.000 0,87 0,85 0,90 0,98
140.000 0,86 0,84 0,89 0,97
150.000 0,85 0,83 0,88 0,97
160.000 0,84 0,82 0,88 0,96
170.000 0,83 0,82 0,87 0,96
180.000 0,83 0,81 0,86 0,96 0,95
190.000 0,82 0,80 0,86 0,95 0,95
200.000 0,81 0,79 0,85 0,95 0,94
210.000 0,80 0,79 0,85 0,95 0,94
220.000 0,80 0,78 0,84 0,94 0,93
230.000 0,79 0,77 0,84 0,94 0,93
240.000 0,78 0,77 0,83 0,94 0,92
250.000 0,78 0,76 0,83 0,93 0,92
260.000 0,77 0,76 0,82 0,93 0,91
270.000 0,77 0,75 0,82 0,93 0,91
280.000 0,76 0,75 0,81 0,92 0,90
290.000 0,75 0,74 0,81 0,92 0,90
300.000 0,75 0,74 0,81 0,92 0,90
310.000 0,74 0,73 0,80 0,92 0,89
320.000 0,74 0,73 0,80 0,92 0,89
330.000 0,74 0,72 0,80 0,91 0,89
340.000 0,73 0,72 0,79 0,91 0,88
350.000 0,73 0,72 0,79 0,91 0,88
360.000 0,71 0,79 0,91 0,88
370.000 0,71 0,78 0,90 0,87
380.000 0,70 0,78 0,90 0,87
390.000 0,70 0,78 0,90 0,87
400.000 0,70 0,77 0,90 0,86
410.000 0,77 0,90 0,86
420.000 0,77 0,90 0,86
430.000 0,77 0,89 0,85
440.000 0,76 0,89 0,85
450.000 0,76 0,89 0,85
460.000
470.000
480.000
490.000
500.000

wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert
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Sachwertfaktoren im Kreis Viersen
Doppelhaushélften/ Reiheneckhauser

Sachwert € Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
130 €/m?2 150 €/m? 180 €/m? 210 €/m? 250 €/m?

70.000 0,93 0,99 1,01 1,19 1,17
80.000 0,92 0,97 0,99 1,16 1,14
90.000 0,90 0,95 0,97 1,13 1,11
100.000 0,89 0,94 0,96 1,10 1,09
110.000 0,88 0,93 0,94 1,08 1,07
120.000 0,87 0,91 0,93 1,06 1,05
130.000 0,86 0,90 0,92 1,04 1,03
140.000 0,85 0,89 0,91 1,03 1,01
150.000 0,84 0,88 0,90 1,01 0,99
160.000 0,84 0,87 0,89 1,00 0,98
170.000 0,83 0,86 0,88 0,98 0,96
180.000 0,82 0,85 0,87 0,97 0,95
190.000 0,81 0,85 0,86 0,96 0,94
200.000 0,81 0,84 0,86 0,94 0,93
210.000 0,80 0,83 0,85 0,93 0,91
220.000 0,80 0,82 0,84 0,92 0,90
230.000 0,79 0,82 0,84 0,91 0,89
240.000 0,79 0,81 0,83 0,90 0,88
250.000 0,78 0,81 0,82 0,89 0,87
260.000 0,78 0,80 0,82 0,88 0,86
270.000 0,77 0,79 0,81 0,87 0,86
280.000 0,77 0,81 0,87 0,85
290.000 0,76 0,80 0,86 0,84
300.000 0,80 0,85 0,83
310.000 0,79 0,84 0,82
320.000 0,79 0,84 0,82
330.000 0,78 0,81
340.000 0,78 0,80
350.000 0,78 0,79
360.000
370.000
380.000
390.000
400.000

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert
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Sachwertfaktoren im Kreis Viersen

Reihenhauser

Sachwert € Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
130 €/m? 150 €/m? 180 €/m? 210 €/m?2 250 €/m?

70.000 0,99 1,07 1,09 1,37
80.000 0,96 1,04 1,06 1,31
90.000 0,94 1,01 1,04 1,26
100.000 0,91 0,99 1,02 1,21
110.000 0,90 0,97 1,01 1,17
120.000 0,91 0,88 0,95 0,99 1,13
130.000 0,90 0,86 0,93 0,98 1,10
140.000 0,88 0,85 0,91 0,97 1,07
150.000 0,87 0,83 0,90 0,95 1,04
160.000 0,85 0,82 0,88 0,94 1,01
170.000 0,84 0,81 0,87 0,93 0,99
180.000 0,83 0,80 0,86 0,92 0,96
190.000 0,81 0,78 0,84 0,91 0,94
200.000 0,80 0,77 0,83 0,90 0,92
210.000 0,79 0,76 0,82 0,90 0,90
220.000 0,78 0,76 0,81 0,89 0,88
230.000 0,77 0,75 0,80 0,88 0,86
240.000 0,74 0,79 0,87 0,84
250.000 0,73 0,78 0,87 0,82
260.000 0,72 0,86 0,80
270.000 0,71 0,85 0,79
280.000 0,71 0,85

290.000 0,70 0,84

300.000 0,69 0,83

310.000

320.000

330.000

340.000

350.000

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert
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9.8 Mietrichtwerte

Die Stadte und Gemeinden im Kreis Viersen sowie der Verein der Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimer als auch der Mieterverband ver6ffentlichen unter Mitwirkung des Gutach-
terausschusses turnusmaBig alle zwei Jahre Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen.

Zu beziehen sind die aktuellen Mietspiegel bei nachstehenden Stellen:

Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer flr Krefeld und den Niederrhein e.V.,
Ostwall 214, 47798 Krefeld,

E-Mail: info@hausundgrund-krefeld.de

Tel.: 02151/78 4880

Mieterverband Niederrhein e.V., Ostwall 216, 47798 Krefeld
E-Mail: info@mieterverband-niederrhein.de
Tel.: 02151/24383

Gemeindeverwaltung Briiggen, Technisches Bauamt, KlosterstraBe 38, 41379 Briiggen
Tel.: 02163/5701- 153

Gemeindeverwaltung Grefrath, Grundstiicks- und Gebdudemanagement,
Johannes-Girmes-StraBe 21, 47929 Grefrath,
E-Mail: petra.ette@grefrath.de

Stadtverwaltung Kempen, Buttermarkt 1, 47906 Kempen
Tel.: 02152/917- 313 oder 917- 300

Stadtverwaltung Nettetal, Doerkesplatz 11 (Rathaus), 41334 Nettetal
Burgerservice, Tel.: 02153/898- 1777 und in den Nebenstellen
Web: www.nettetal.de

Gemeindeverwaltung Niederkriichten, bei allen Verwaltungsstellen
Tel.: 02163/980- 117 oder 980- 167
Web: www.niederkruechten.de

Gemeindeverwaltung Schwalmtal, Birgerservice, Markt 20 (Rathaus), 41366 Schwalmtal
E-Mail: buergerservice@gemeinde-schwalmtal.de
Tel.: 02163/946- 400

Stadtverwaltung Ténisvorst, Birgerservice, 47918 Tdnisvorst
Tel.: 02151/999- 155 oder 999- 118

Stadtteilblro Willich, Stadtteilbliro Anrath, Stadtteilblro Schiefbahn
und Stadtteilblro Neersen,

Tel.: 02156/949 180

Wohnungsstelle, Albert-Oetker-StraBe 98-102

Web: www.stadt-willich.de

Die Mietspiegel kdnnen auch im Internet auf den Seiten der jeweiligen Stadt oder Gemeinde

eingesehen werden.
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10 Sonstige Angaben

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzendes Mitglied:
Calefice, Herbert

Kreisvermessungsdirektor

Stellvertretende vorsitzende Mitglieder:

Boxhammer, Sonja
Bender, Hartmut
Seidenfaden, Joachim
Stein, Michael

Kreisvermessungsratin

Ltd. Kreisvermessungsdirektor i.R.
Stadtobervermessungsrat
Kreisvermessungsdirektor

Stellvertretendes vorsitzendes Mitglied
und ehrenamtliches Mitglied:

Mertens, Viola Diplom-Betriebswirtin

Ehrenamtliche Mitglieder:

Amme, Paul Architekt

Beyer, Ulrich Architekt

Brockers, Klaus Architekt

Brill, Rolf Architekt

Dammer, Ernst Prokurist

Fassbender, Norbert Immobilien-Kaufmann
Giebelen, Dr.-Ing., Detlef ~ Architekt

Holthausen, Dirk Architekt

Jungermann, Daniel Architekt

Liesenfeld, Helmut Architekt

Schlein, Jorg Ltd. Stadt. Vermessungsdirektor
Schmitz, Dr.-Ing., Ridiger  Architekt

Schwechheimer, Gerd Stéadt. Vermessungsdirektor
Thelen, Udo Architekt

Weckes, Karl Vertriebsdirektor

Wiens, Stefan Architekt

Ehrenamtliche Mitglieder

der zustandigen Finanzbehérden und deren Stellvertreter:
ThoeniBen, Manfred Steueramtsinspektor (Finanzamt Viersen)
Gaubitz, Siegfried Steueroberamtsrat (Finanzamt Viersen)
Bialek, Volker Steueroberinspektor (Finanzamt Kempen)
Fritz, Istvan Verwaltungsangestellter (Finanzamt Kempen)

10.2 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Geschdftsstelle: Kreishaus Viersen

Rathausmarkt 3

41747 Viersen
Telefax: 02162/ 39 11 38
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-viersen.de
Internet: www.kreis-viersen.de
Geschéftsflihrung:

Geschéftsflihrer Tel.: 02162/391134 (Raum 2133)
stellv. Geschaftsfiihrer Tel.: 02162/391148 (Raum 2130)

Franz, Thomas
Pullen, Bernhard
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10.3 Zustandigkeitsgebiet

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Viersen

Westkreis Ostkreis
Gemeinde/ Stadt Gemeinde/ Stadt
-Ortsteile -Ortsteile

Gemeinde Niederkriichten

Stadt Kempen

-Elmpt -Kempen
-Niederkrlichten -St. Hubert
-Schmalbroich
-Tonisberg
Gemeinde Briiggen Stadt Tonisvorst
-Briiggen -St. Tonis
-Bracht -Vorst
Gemeinde Schwalmtal Stadt Willich
-Waldniel -Neersen
-Amern -Anrath
-Schiefbahn
-Willich
Stadt Nettetal Stadt Viersen
-Lobberich -Viersen
-Breyell -Boisheim
-Hinsbeck -Dilken
-Kaldenkirchen -Silchteln
-Leuth
Gemeinde Grefrath
-Grefrath
-Oedt
GA Kreis Kleve GA Kreis Wesel
Niederlande

Kalden-
kirchen

Oedt
refrath
0
Breyell
® ﬁ Willich

GA Stadt Ménchen-
gladbach

GA Kreis Heinsberg

Nieder-
kriichten

GA Stadt Krefeld

GA Stadt Neuss /
GA Rhein-Kreis Neuss

GA = Gutachterausschuss
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10.4 Statistische Daten Stand 31.12.2009

Stadt/ Einwohner mannlich weiblich Flache Einwohner
Gemeinde insgesamt km?2 je kmz
Briggen 16.045 7.846 8.199 61,26 262
Grefrath 15.685 7.681 8.004 30,98 506
Kempen 36.054 17.544 18.510 68,81 524
Nettetal 42.115 20.625 21.490 83,86 502
Niederkriichten 15.419 7.587 7.832 67,07 230
Schwalmtal 19.128 9.334 9.794 48,11 398
Tonisvorst 30.021 14.566 15.455 44,33 677
Viersen 75.438 36.363 39.075 91,07 828
Willich 51.910 25.354 26.556 67,78 766
Kreis Viersen 301.815 146.900 154.915 563,26 536

10.5 Anschriften weiterer umliegender Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte u.
des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-

Westfalen

Kreis Kleve

Nassauer Allee 15-23

47533 Kleve

Tel.: 02821/85-629

Fax: 02821/85-660
gutachterausschuss@kreis-kleve.de

Stadt Krefeld
Konrad-Adenauer-Platz 17
47803 Krefeld

Tel.: 02151/863862
gutachterausschuss@krefeld.de

Rhein-Kreis Neuss

OberstraBBe 91

41460 Neuss

Tel.: 02131/928-6230

Fax: 02131/928-6298
gutachterausschuss@rhein-kreis-neuss.de

Kreis Heinsberg

Valkenburger StraBe 45

52525 Heinsberg

Tel.: 02452/136224
gutachterausschuss@kreis-heinsberg.de

Kreis Wesel

Reeser LandstraBe 31

46483 Wesel

Tel.: 0281/207-2248

Fax: 0281/207-67 2248
gutachterausschuss@kreis-wesel.de

Stadt Ménchengladbach

MarktstraBe 30

41236 Modnchengladbach

Tel.: 02161/258748

Fax: 02161/258769
gutachterausschuss@moenchengladbach.de

Stadt Neuss

Biichel 22-24

41456 Neuss

Tel.: 02131/90-6211

Fax: 02131/90-6288
gutachterausschuss@stadt.neuss.de

Oberer Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Postfach 30 08 65

40408 Dusseldorf

Tel.: 0211/475-2640

Fax: 0211/475-2900
oga@brd.nrw.de



