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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 2022 legt der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve
eine Ubersicht tber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt im Jahre 2021 fiir das gesamte Kreisgebiet
vor.

Aufgabe des Grundsticksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung in ihrer regional
unterschiedlichen Auspragung darzustellen und Uber das Preisniveau zu informieren. Er basiert auf den
Daten und Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im Kreis Kleve.

Die Verdffentlichung von Umsatz- und Preisentwicklungen sowie von Ubergeordneten und regionalen
Rahmendaten soll dazu beitragen, die Transparenz auf dem hiesigen Immobilienmarkt zu erhéhen und
Orientierungsdaten anzubieten. Aussagen Uber Umsatz- und Preisentwicklungen sind in Ubersichten
zusammengefasst, Quadratmeterpreise und andere Daten auf der Grundlage ausgewerteter Kaufpreise
abgeleitet.

Der Marktbericht wendet sich u.a. an die Bau- und Wohnungswirtschaft, Banken, Versicherungen,
Sachverstéandige und offentliche Verwaltungen, mithin an alle, die auf Kenntnisse Uber den
Grundstiicksmarkt angewiesen sind. Zugleich ist er allen Ubrigen Interessenten zuganglich.

Neben der Erstellung des Marktberichtes ermittelt der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte und
veroffentlicht die Ergebnisse im Internetportal BORISplus.NRW. Der Grundstiicksmarktbericht und die
Richtwertkarten erscheinen jahrlich.

Gleichzeitig mochte der Gutachterausschuss seine Arbeit und die seiner Geschéftsstelle der Offentlichkeit
vorstellen.

Um den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der verschiedenen Nutzer anpassen zu kdnnen, ist
der Gutachterausschuss an Anregungen interessiert, die in zukiUnftigen Grundstiicksmarktberichten
gegebenenfalls berticksichtigt werden kénnen.

Der Grundstucksmarktbericht 2022 fir den Kreis Kleve wurde nach ausgiebiger Besprechung mit den
beteiligten Ausschussmitgliedern in der Sitzung des Gutachterausschusses am 29.03.2022 in der vor-
liegenden Form beschlossen.
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Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen sind aufgrund des Bundesbau-
gesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Es bestehen heute insgesamt 75 Ausschiisse in den
kreisfreien Stadten, den Kreisen und den meisten groRBen kreisangehérigen Stadten (Gber 60.000
Einwohner). Dementsprechend sind bei den Kreisen in der Regel nur die kreisangehérigen Gemeinden unter
60.000 Einwohner erfasst. Durch interkommunale Vereinbarungen koénnen aber auch gemeinsame
Gutachterausschusse gebildet werden. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve ist fur
das gesamte Gebiet des Kreises Kleve zustandig.

Im Jahre 1981 wurde der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
gebildet. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Kéln eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegt insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), die Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805) sowie die Verordnung
Uber die amtliche Grundsttickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittiungsverordnung
NRW — GrundWertVO NRW) vom 08. Dezember 2020 in der jeweils gultigen Fassung zugrunde.

Aufgaben der Gutachterausschisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtungen des Landes. Sie
sind unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses werden vom Innenministerium bestellt; sie sollen Mitglied eines Gutachter-
ausschusses sein. Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden von den Bezirksregierungen fur die
Dauer von funf Jahren bestellt.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschiissen ist ehrenamtlich und wird Gberwiegend von Sachverstandigen
aus den Fachbereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft
sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen ausgetbt. Die Gutachter missen die fir die Wertermittlung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken erforderliche Sachkunde
besitzen und sollen erfahren sein.

Bei der Bestellung der Mitglieder wird darauf hingewiesen, dass eine Mitwirkung im Gutachterausschuss
beim Vorliegen von Interessenskollisionen ausgeschlossen ist. Die Mitglieder des Gutachterausschusses
sind zur Verschwiegenheit verpflichtet.

Bei der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder
einem Stellvertreter und mindestens zwei ehrenamtlichen weiteren Gutachtern tatig. In besonderen Fallen
kann der Vorsitzende weitere Gutachter sowie Sachverstandige hinzuziehen. Der Gutachterausschuss beréat
und beschlief3t in nichtoffentlicher Sitzung, wobei eine Ortsbesichtigung vorauszugehen hat.
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Im 8§ 193 (1) BauGB ist geregelt, wer ein Gutachten beantragen kann. Hierzu zéhlen die Eigentiimer, ihnen
gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstick, Pflichtteilsberechtigte, fir deren
Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeutung ist, und Behérden.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten, der Ermittlung der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten und
der Erstellung des Grundstiicksmarktberichtes wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden oder einem Stellvertreter, mindestens vier ehrenamtlichen Gutachtern und den als ehren-
amtliche Gutachter bestellten Bediensteten der zusténdigen Finanzbehdrden tétig.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

= Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

= Ermittlung von Bodenrichtwerten und Bildung von Bodenrichtwertzonen

= Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

= Zusammenfassung und Veroffentlichung von Feststellungen Gber den Grundstiicksmarkt in Form
einzelner Ubersichten (Grundstiicksmarktbericht)

= Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie
Rechten an Grundstlicken

= Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fir Rechtsverlust (Enteignung) und tber
die Hohe der Entschadigung fir andere Vermodgensnachteile sowie Zustandsfeststellungen bei
vorzeitiger Besitzeinweisung

= Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

= Erstattung von Gutachten tGber Miet- und Pachtwerte

= Erstellung von Mietwertlibersichten

= Fihrung einer Mietdatenbank und Erstellung eines Mietspiegels auf Antrag der zustandigen Stelle

= Wertauskinfte und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

= [ndividuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter Form

= Fihrung weiterer Datensammlungen Uber Mieten und Bewirtschaftungskosten
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Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

= Erarbeitung einer Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdorden in gesetzlichen Verfahren

= Erstattung von Obergutachten der sonst nach § 193 (1) BauGB Berechtigten, wenn fur das
Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

= Fihrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

= Datensammlung und Auswertung von Kaufobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur vereinzelt
auftreten

= Erarbeitung verbindlicher Standards im Einvernehmen mit den vorsitzenden Mitgliedern der
Gutachterausschisse fur die Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammliung
(Sicherstellung der Einheitlichkeit)

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniber den ortlichen
Gutachterausschussen.

Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschiusse ihrer
Geschaftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der
Gutachterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammiung.
Diese bildet die Datenbasis fur die meisten weiteren Aufgaben. Notare und andere Stellen sind nach § 195
BauGB verpflichtet den Gutachterausschiissen Abschriften beurkundeter Kaufvertrage und sonstige den
Grundsticksmarkt betreffende Unterlagen zu Ubersenden. Entsprechendes gilt auch fir die jeweiligen
Behodrden im Rahmen von Enteignungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangsversteigerungs-
verfahren.

Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet. Die
Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten ergénzt, so dass
der Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick in den Grundsticksmarkt erhdlt. Die so erlangten
Daten dienen sowohl der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch der Ableitung von Grundlagendaten
entsprechend den 8§ 12 bis 23 der Immobilienwertermittiungsverordnung.
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Weitere Aufgaben sind

= Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

= Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze und Vergleichs-
faktoren fir bebaute Grundstiicke

= Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

= Vorbereitung der anstehenden Wertermittlungen des Gutachterausschusses

= Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels, Fuhrung der Mietdatenbank und Auswertung von
Mietpreisbefragungen zur Erstellung des Mietspiegels

= Erteilung von Auskinften / Bereitstellung von Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

= Erteilung von Auskinften tber die Bodenrichtwerte

= Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

= Erledigung von Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als auch samtliche
sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Datenschutz. Die
Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen diurfen nur von den Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erflullung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt, sofern der
Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. In anonymisierter
Form koénnen Auswertungen und Auskinfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines
berechtigten Interesses abgegeben werden. Die fir die Grundstickswertermittiung besonders bedeutsamen,
marktkonformen, erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben.
Diese Daten haben fur andere mit der Grundstickswertermittiung befasste Stellen, insbesondere die freien
Sachverstandigen, groRe Bedeutung.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Im Jahr 2021 wurden im Kreis Kleve insgesamt 3.895 Kaufféalle (2020: 3.933 Kauffalle) registriert. Nach
Aussonderung der Kauffélle, bei denen ein besonderer Verkaufsumstand oder ein persénliches Verhaltnis
zwischen dem Verkaufer und dem Kaufer vorgelegen hat und solcher Kauffalle, die Schenkungen,
Ubertragungen, Vertragsaufhebungen o.a. Erbbaurechte betrafen, konnten letztlich 3.276 Kauffalle (2020:
3.398 Kauffalle) mit einem Geldumsatz von rund 957 Mio. € (2020: 804 Mio. €) ausgewertet werden.

Unbebaute Grundstiicke

Wohnbauland

Bei den Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus ist die Anzahl der verkauften Grundstiicke im
Jahre 2021 um rund 24,1%, auf insgesamt 277 Kauffélle (2020: 365 Kauffalle), gesunken. Das
durchschnittliche Bodenrichtwertniveau dieser Grundstiicke ist im Kreis Kleve gegentber dem Vorjahr um
rund 7,7% gestiegen (2020: +7,3%).

Land- und Forstwirtschaft

Im Berichtsjahr 2021 wechselten 141 (2020: 172 Kauffalle) Ackerland-, Grinland- und Waldgrundstiicke den
Eigentiimer. Dabei wurden rund 25 Millionen Euro (2020: 30 Mio. €) mit einer Gesamtflache von rund 314 ha
(2020: 437 ha) umgesetzt. Der durchschnittlich gezahlte Ackerlandpreis erhéhte sich im Vergleich zum
Vorjahr um rund 19% auf rund 10,55 €/m2. Fur Grunlandflachen wurden durchschnittlich rund 5,84 €/m?

gezabhlt, rund 2% mehr als im Vorjahr.

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kauffalle bebauter Grundstiicke sank im Vergleich zum Vorjahr um rund 7% auf 1.796
Kaufféalle (2020: 1.922 Kauffalle). Der Geldumsatz stieg um rund 15% auf insgesamt rd. 697 Millionen Euro
(2020: 607 Mio. €).

Die Anzahl der im Jahre 2021 verdul3erten Ein- und Zweifamilienhauser sank um ca. 13% auf 1.365
Kauffalle (2020: 1.575 Kauffalle). Das aus dem ausgewerteten Datenbestand abgeleitete Preisniveau
gebrauchter Ein- und Zweifamilienhduser zeigt gegeniber dem Vorjahr eine Preissteigerung von rund 14%.

Eigentumswohnungen

Die Anzahl veraul3erter Eigentumswohnungen stieg im Jahre 2021 um rund 27%. Im Berichtszeitraum 2021
wechselten insgesamt 698 Wohnungen (2020: 548 Wohnungen) den Eigentimer. Das aus dem
ausgewerteten Datenbestand abgeleitete Preisniveau gebrauchter Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe)
zeigt gegenuber dem Vorjahr eine Preissteigerung von rund 14%.
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3 Umsatze

Die im vorliegenden Grundsticksmarktbericht zusammengestellten Daten geben das Marktverhalten
verallgemeinert und generalisiert wieder. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die
erfahrungsgeman die tatsachliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt widerspiegeln. Abweichungen zu
spateren Veroffentlichungen kénnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden
nachreichen oder dass von bereits beurkundeten Vertradgen spéater zurtickgetreten wird.

3.1 Gesamtumsatz

Anzahl der Kauffalle

Der Gutachterausschuss hat im Berichtsjahr 2021 insgesamt 3.895 Kauffélle, die von den beurkundenden
Stellen Gbersandt wurden, registriert.

Registrierte Kauffalle
Anzahl

4165 4.081 4.069 4.008 3933 3.895

4.000 - sse8 3.838 3765 3833 3.658 2 et
3.000 -
2.000 -
1.000 -
0-

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Die nachfolgenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der in der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Berichtsjahr 2021 registrierten Kauffélle des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs.

Kauffélle bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche Verhéltnisse oder durch besondere
Kaufumstande beeinflusst sind und Kauffalle, bei denen eine Ubertragung, Schenkung oder ein
Gesellschafterkauf vollzogen wurde, werden nicht ausgewertet.

AuRerdem werden auch Zwangsversteigerungen und Erbbaurechtskaufe nicht in die Zusammenstellungen
der ausgewerteten Kauffélle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs einbezogen.

Die nachfolgend genannte Anzahl der ausgewerteten Kauffélle ergibt sich demzufolge aus der Gesamtzahl
der registrierten Kauffalle abziiglich dieser ,besonderen Kauffalle*.
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Ausgewertete Kauffalle

Anzahl
3407 3384 3473 3308
5031 3.216 3.250 = 3.276
3.000 - : 2869 2.900 2.916
2678
2.000 -
1.000 -

0 -
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Im Berichtsjahr 2021 wurden insgesamt

3.276 Kauffalle

ausgewertet. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Anzahl um circa -3,6% verandert.

Die ausgewerteten Kauffalle wurden den nachfolgend aufgefiihrten Grundstiicksteilméarkten zugeordnet:

e unbebaute Grundstiicke
o Individueller Wohnungsbau
o Geschosswohnungsbau
o Gewerbliche Bauflachen
o Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
o Bauerwartungsland und Rohbauland

e bebaute Grundstiicke
o Ein- und Zweifamilienhauser
o Mehrfamilienhduser
o Biuro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser
o Gewerbe- und Industrieobjekte
o Sonstige bebaute Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum
o Wohnungseigentum
o Teileigentum
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Ausgewertete Kauffélle nach Teilméarkten differenziert
Anzahl Kauffalle

Teilmarkt 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
unbebaute 661 878 796 696 774 901 753
Grundstlicke

bebaute Grundstiicke 1.572 1.663 1.957 1.923 2.020 1.922 1.796

Wohnungs- und 683 866 611 555 679 575 727
Teileigentum
Gesamtmarkt 2916 3.407 3.364 3.174 3.473 3.398 3.276

Marktanteile der Teilmarkte nach der Anzahl der Kauffalle

2015~ 22.7%

2016~

2017 - 23,7%

2018 - 21,9% 60,6%

2019 - 22,3%

2020-

2021 - 23,0%

0 25 50 75 100

D unbebaute Grundstiicke D bebaute Grundstiicke . Wohnungs- und Teileigentum



10 Grundstlicksmarktbericht Kreis Kleve 2022

Flachenumsatz
Bezogen auf die ausgewerteten Kauffalle wurde im Berichtsjahr 2021 eine Grundstiicksflache in Héhe von

860,7 ha

umgesetzt.

Verauerungen von Grundsticksflachen bzw. -anteilen beim Wohnungs- und Teileigentum sind hierin nicht
enthalten.

Flachenumsatz in ha

860,7

1.000 - 936,5 920,7
824,5

900 - 831,4
800 -
700 - 647 4 654,0
600 -
500 -
400 -
300 -
200 -
100 -
0-

1 1 1 1 1 1 1
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Flachenumsatze

Flache in ha
Teilmarkt 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
unbebaute 4480 4979 3739 6108 5097 5848 510,
Grundstiicke
bebaute 1994 3335 2801 3257 3148 3359 3506
Grundstiicke

Summe 647,4 831,4 654,0 936,5 824,5 920,7 860,7
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Geldumsatz

Bezogen auf die ausgewerteten Kauffalle wurden im Berichtsjahr 2021 insgesamt

957,2 Mio. Euro

umgesetzt. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der Geldumsatz um rd. +19,1 % veréndert.

Geldumsatze in den Teilméarkten

in Mio. Euro
Teilmarkt 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
unbebaute 725 88,9 64,3 99,9 979 102,77 117,4
Grundsticke

bebaute Grundstiicke 317,1 404,6 446,9 504,8 552,3 607,2 697.4

Wohnungs- und

Teileigentum 67,7 92,5 79,6 81,9 99,3 94,1 142,4

Gesamtmarkt 457,3 586,0 590,8 686,6 749,5 804,0 957,2

Marktanteile der Teilmarkte nach Hohe des Geldumsatzes

2015- 14,8%
2016 - (15,2% |
2017 - [ 13,5%
2018 - 11.9%
2019-

2020 -

2021 -

o=

25 50 75 100

. unbebaute Grundstiicke . bebaute Grundstiicke . Wohnungs- und Teileigentum
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3.2 unbebaute Grundsticke

Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke® differenzierter beschrieben. Dieser Teilmarkt
gliedert sich in folgende Kategorien:

e Individueller Wohnungsbau

e Geschosswohnungsbau

e Gewerbe

e Land- und forstwirtschaftliche Flachen
e Bauerwartungs- und Rohbauland

e Sonstige

Die aufgefuhrten Kategorien werden in den nachsten Abschnitten detaillierter beschrieben.

unbebaute Grundstiicke insgesamt

Anzahl
Teilmarkt Kennwert 2017 2018 2019 2020 2021
unbebaute Anzahl 796 696 774 901 753
Grundstiicke Flache [ha]  373,8  610,7  509,7 5846  510,2
Insgesamt Umsatz [Mio. €] 64,2 99,9 97,9  102,7  117.4

Gegeniber dem Vorjahr sank die Anzahl der Kauffalle von unbebauten Grundstiicken um circa -16,4%. Der
Geldumsatz stieg um rund +14,4%, wohingegen der Flachenumsatz um ungeféhr -12,7% sank.
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Marktanteile der Grundstiicksgruppen (ohne sonstige unbebaute Grundstticke),
nach Anzahl der Kauffélle

2017 -

2018 - (102%]) [ 29%
2019-
2020 -
2021 -

1
0 25 50 75 100

individuelle Geschoss- Land- und |:| Gewerbe Bauerwartungs- und
Bauweise wohnungsbau Forstwirtschaft Rohbauland

Marktanteile der Grundstiicksgruppen (ohne sonstige unbebaute Grundstiicke),
nach Geldumsatz

2017 - [108%] [s1%
2018 -
2019-
2020-
2021-
1 1 1 1 1
0 25 50 75 100
individuelle Geschoss- Land- und |:| Gewerbe Bauerwartungs- und
Bauweise wohnungsbau Forstwirtschaft Rohbauland
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3.2.1 Individueller Wohnungsbau

Wohnbaugrundstucke fur den individuellen Wohnungsbau sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die
im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des
(privaten) Bauherrn bebaut werden koénnen, zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in ein- oder
zweigeschossiger Bauweise, wobei jedoch — soweit ortsiiblich — auch eine héhere Geschossigkeit auftreten
kann (z.B. Stadthduser in mehrgeschossigem Maisonette-Stil). Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie
sind die ein- bis zweigeschossige Bebauung, auch der ndaheren Umgebung, sowie die Mdglichkeit des
Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss zu nehmen.

Wohnbaugrundstiicke (Individueller Wohnungsbau)

Anzahl

Teilmarkt Kennwert 2017 2018 2019 2020 2021

o Anzahl 368 270 338 365 277

individuelle Flache [ha] 23.9 20,3 22,6 24,6 18,6

Bauweise

Umsatz [Mio. €] 30,7 28,9 33,0 38,8 36,3
Verkaufe in den Gemeindegebieten
Anzahl und Geldumsatz
Jahr 2019 2020 2021
Geme|_nde— Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz

gebiet
Bedburg-Hau 6 416.885 50 5.187.244 45 6.078.444
Emmerich am 30 3.555.137 29 3.646.451 33 2.933.921
Rhein
Geldern 11 1.410.167 20 1.866.798 34 3.725.670
Goch 89 7.272.073 51 6.002.761 10 1.013.260
Issum 51 5.611.874 11 1.439.644 4 353.590
Kalkar 15 1.133.812 40 4.243.278 8 995.993
Kerken 8 1.128.600 11 1.473.290 8 1.218.885
Wallfahrtsstadt 8 709.017 7 836.680 18 1.094.539
Kevelaer
Kleve 23 2.444.203 35 3.925.475 13 5.615.160
Kranenburg 23 2.043.586 16 1.481.880 20 2.825.190
Rees 23 2.061.969 33 2.755.813 24 2.512.569
Rheurdt 3 188.595 2 152.750 3 520.000
Straelen 8 1.227.898 12 1.102.288 41 6.055.023
Uedem 7 682.407 13 1.646.704 3 252.880
Wachtendonk 3 181.450 26 2.461.266 9 785.056
Weeze 30 2.895.916 9 575.934 4 368.342
Kreis Kleve 338 32.963.593 365 38.798.256 277 36.348.524
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3.2.2 Geschosswohnungsbau

Dies sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in
der Regel drei- oder mehrgeschossigen Gebduden bebaut werden kénnen. Eine Unterscheidung nach
Geschosswohnungsbau fiir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teilweise gewerbliche)
Nutzungen findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeichen der Kategorie sind die drei- oder
mehrgeschossige Bebauung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrisslosung der
Wohnungen, auf deren Gestaltung der spéatere Nutzer keinen Einfluss hat.

Geschosswohnungsbau
Anzahl
Teilmarkt Kennwert 2017 2018 2019 2020 2021
Anzahl 4 2 4 5 12
Geschoss- Flache [ha] 0.4 0.4 0.5 1,0 14
wohnungsbau
Umsatz [Mio. €] 0,8 1,6 0,5 2,4 2,9

3.2.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie (klassische Gewerbebaulandflachen)

Dies sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlieBBlich gewerblichen Nutzung zugefilhrt werden sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B.
Grundstiicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.

Gewerbe ,Tertiare Nutzung“ (Bereich fiir Dienstleistungen)

Dies sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer Uberwiegend tertidren Nutzung zugefihrt
werden sollen. Unter der tertidren Nutzung wird derjenige Wirtschaftsbereich verstanden, der Dienst-
leistungen erbringt. Dazu zéhlen im Wesentlichen Handel, Verkehr, Bildungswesen sowie freie Berufe
(Rechtsanwalte, Notare, Arzte, Architekten, Ingenieure etc.).

Gewerbebaugrundsticke

Anzahl

Teilmarkt Kennwert 2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl 23 43 29 37 54

Gewerbe- Fliache [ha] 7.8 35,6 19,2 18,1 40,1
bauland

Umsatz [Mio. €] 2,1 10,7 8,4 9,1 22,1

Anzahl 4 7 4 3 1

orhares Flache [ha] 4.9 18,2 1,0 0.1 0.2

ewerbe

Umsatz [Mio. €] 3,7 14,3 0,5 0,2 0,3

Anzahl 27 50 33 40 55

Summe Flache [ha] 12,7 53,8 20,2 18,2 40,3

Umsatz [Mio. €] 5,8 25,0 8,9 9,3 22,4
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3.2.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Klassische Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (§ 3 (1) ImmoWertV). In dieser
Grundstiicksgruppe werden Acker- und Grinlandflachen sowie forstwirtschaftlich genutzte Flachen erfasst.
Verkaufe von Acker- und Grinlandflachen unter 2.500 m2 flie3en nicht in die Ermittlung der Preisentwicklung
und des durchschnittlichen Preises in €/m? ein.

land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Anzahl
Teilmarkt Kennwert 2017 2018 2019 2020 2021
Anzabhl 73 72 61 81 69
Ackerland Flache [ha] 1743 1324 2282 2418 1732
>= 2.500 gm ' ' ' ' '
Umsatz [Mio. €] 11,0 11,1 19,9 23,3 19,7
Anzabhl 32 35 37 47 37
Grinland u
>= 2.500 gqm Flache [ha] 61,4 110,3 60,0 108,8 72,2
Umsatz [Mio. €] 29 6,0 3,2 5,8 4.4
Anzahl 26 38 30 44 35
Wald Flache [ha] 22,7 149,6 31,8 86,4 68,5
Umsatz [Mio. €] 0,3 2,4 0,4 1,3 1,0
Anzahl 131 145 128 172 141
Summe Flache [ha] 258,4 392,3 320,0 437,0 313,9

Umsatz [Mio. €] 14,2 19,5 23,5 30,4 251
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Acker- und Grunlandverkaufe im Kreis Kleve
(Kauffalle, die zur Ableitung der Bodenrichtwerte herangezogen werden konnten)

Ackerland
zur Auswertung geeignete Ackerlandkauffélle in den Gemeindegebieten
Anzahl / Flachenumsatz in ha
Jahr 2019 2020 2021
Gemeindegebiet Anzahl FJ?Q;’;' Anzahl FJ?:Q;Z' Anzahl FL:?r::shaetrz]-
Bedburg-Hau 5 30,9718 6 36,5227 7 18,1769
Emmerich am Rhein 0 0,0000 5 13,4249 1 4,3081
Geldern 3 2,2359 10 28,5608 7 24,4780
Goch 9 25,5069 9 39,8294 13 37,3046
Issum 4 4,8587 6 10,0795 2 1,2692
Kalkar 3 9,4689 6 7,6094 2 7,2420
Kerken 3 3,9344 8 24,5314 6 11,0146
peallahrsstadt 1 8,7348 5 15,7041 7 20,9621
Kleve 1 3,2923 4 5,5485 0 0,0000
Kranenburg 2 6,4585 0 0,0000 0 0,0000
Rees 4 13,2262 2 0,8556 6 5,7667
Rheurdt 0 0,0000 2 7,4169 2 4,4285
Straelen 7 25,0391 6 16,0305 3 10,4888
Uedem 4 9,5753 1 0,6773 3 7,2844
Wachtendonk 1 0,6290 1 0,9524 1 3,2589
Weeze 3 19,3295 2 9,1999 1 0,5639
Kreis Kleve 50 163,2613 73 216,9433 61 156,5467
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Grinland

zur Auswertung geeignete Grunlandkauffalle in den Gemeindegebieten
Anzahl / Flachenumsatz in ha

Jahr 2019 2020 2021
Gemeindegebiet Anzahl Fulé':incsh;trzl- Anzahl Ful?:sh:trzl' Anzahl FL:?T]CQ:,[;'
Bedburg-Hau 0 0,0000 2 5,6395 1 0,9087
Emmerich am Rhein 6 10,3121 7 12,3695 1 0,9210
Geldern 0 0,0000 2 1,0645 3 6,7304
Goch 5 5,2533 3 4,3825 1 3,3900
Issum 1 1,0091 4 6,8444 0 0,0000
Kalkar 1 0,5903 2 2,2036 3 1,8522
Kerken 2 1,6081 0 0,0000 2 1,9623
\}Qg'gf‘ahgssmt 1 1,6675 3 4,9380 2 3,1782
Kleve 0 0,0000 1 1,7977 1 5,7829
Kranenburg 2 2,3484 2 2,0935 2 8,7148
Rees 4 10,3646 6 13,9061 3 3,6797
Rheurdt 2 19174 0 0,0000 2 1,6175
Straelen 3 8,1346 1 2,8756 3 2,5492
Uedem 1 0,5000 0 0,0000 0 0,0000
Wachtendonk 0 0,0000 1 3,9707 1 0,7403
Weeze 0 0,0000 0 0,0000 0 0,0000
Kreis Kleve 28 43,7054 34 62,0856 25 42,0272
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3.2.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die
nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen,
insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen (8 3 (2) ImmoWertV).

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiur eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GrofR3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8 3 (3) ImmoWertV).

Bauerwartungs- und Rohbaulandflachen

Anzahl

Teilmarkt Kennwert 2017 2018 2019 2020 2021
Anzahl 11 22 7 23 19

E?]‘éerwartungs' Flache [ha] 10,1 36,5 5,7 30,9 26,9
Umsatz [Mio. €] 2,7 10,9 11 9,3 12,0

Anzahl 1 2 13 3 4

Rohbauland Flache [ha] 0,1 1,6 11,9 0,7 11
Umsatz [Mio. €] 0,1 0,9 49 0,3 1,7

Anzahl 12 24 20 26 23

Summe Flache [ha] 10,2 38,1 17,6 31,6 28,0
Umsatz [Mio. €] 2,8 11,8 6,0 9,6 13,7

3.2.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Flachen, die sich insbesondere gepragt durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre N&he =zu Siedlungsgebieten, auch fur auRerlandwirtschaftliche oder
aulRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende
Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht, werden der
Grundstucksgruppe ,Sonstige® zugeordnet.

Kauffalle und Umsatzangaben zu den besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft (Abbau- und
Abgrabungsflachen, Gartnerei- u. Wasserflachen) sind unter Ziffer 4.4 gesondert aufgefthrt.

sonstige unbebaute Grundstiicke

Anzahl
Teilmarkt Kennwert 2017 2018 2019 2020 2021
Anzahl 251 205 250 293 245
Sonstige Flache [ha] 66,0 105,8 127,9 72,2 108,0

Umsatz [Mio. €] 9,7 13,1 26,0 12,2 17,0
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3.3 bebaute Grundstiicke

Mit einem Geldumsatz von 697,4 Mio. Euro bei 1.796 Kauffidllen nehmen die bebauten Grundstiicke den
gréRten Anteil am Geldvolumen des gesamten Grundstiicksmarktes im Kreis Kleve ein.

Kauffalle und Geldumséatze in den Jahren 2015 bis 2021
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Unter dem Marktsegment ,Bebaute Grundstiicke“ werden unterschiedliche Objektarten registriert, die sich

wie folgt aufteilen:

Verteilung der Kauffalle
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3.3.1 Ein-und Zweifamilienhauser

Im Berichtsjahr 2021 wechselten im Zustandigkeitsbereich 1.365 Ein- und Zweifamilienh&user mit einem
Geldumsatz von 411,8 Mio. Euro den Eigentumer.

Kauffalle, Geld- und Flachenumséatze — Ein- und Zweifamilienhauser

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl der
Kauffalle

1.306 1.358 1.549 1.556 1.627 1.575 1.365

Geldumsatzin
Mio. €

Flachenumsatz in
ha

233,9 257,0 313,5 335,2 388,4 413,5 411,8

108,1 114,3 145,4 166,2 165,9 177,6 135,0

Die nachstehenden Zusammenfassungen der Kauffalle sowie der Geld- und Flachenumsatze, die unter
der Rubrik ,Ein- und Zweifamilienhduser* registriert wurden, beziehen sich auf folgende Objektarten:

Objektart 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
freistehend Anzahl 649 666 807 809 862 860 703
Flachenumsatz 78,3 83,4 | 107,9 | 131,7 | 133,3 | 1475 95,3
Geldumsatz 135,7 | 148,1 | 188,1 | 206,2 | 239,9 | 261,8 | 248,9
Doppel- und Reihenendhéuser | Anzahl 476 455 547 551 571 518 477
Flachenumsatz 23,2 20,4 26,4 27,6 26,5 24,7 22,5
Geldumsatz 74,2 72,5 95,5 | 100,0 | 114,8 | 116,0 | 123,3
Reihenmittelhauser Anzahl 154 152 157 190 187 197 167
Flachenumsatz 4,0 4,0 4,7 5,3 5,5 54 4.8
Geldumsatz 19,0 19,3 21,7 28,0 31,0 35,7 34,0
Sonstige Bauweise Anzahl 27 85 38 6 7 0 18
Flachenumsatz 1,7 59 4,6 1,5 0,5 0,0 12,4
Geldumsatz 4,0 15,9 8,3 1,0 2,7 0,0 5,6
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Anzahl Kauffélle nach Kaufpreisgruppen - freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Anzahl Kauffélle nach Kaufpreisgruppen - Doppelhaushalften/Reihenendh&auser
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Anzahl Kauffélle nach Kaufpreisgruppen - Reihenmittelhauser
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Verkaufe in den Gemeindegebieten

Anzahl / Geldumsatz in Mio. Euro

Jahr 2019 2020 2021
Gegrr;ziir;? & Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
Bedburg-Hau 81 20.193.099 60 16.996.500 76 25.086.700
E?g?nemh am 211 47.638.243 233 55.159.940 172 47.609.470
Geldern 147 34.620.400 140 38.016.900 112 36.105.500
Goch 202 45.288.333 181 45.107.245 162 50.216.335
Issum 64 18.555.800 54 14.969.900 56 17.366.700
Kalkar 65 13.608.900 85 19.762.998 79 21.242.660
Kerken 75 18.479.375 51 12.589.874 61 18.443.900
\}i\g'gf‘ahgssmdt 137 31.144.899 124 34.247.310 110 32.170.500
Kleve 234 57.331.550 250 63.638.920 236 70.655.929
Kranenburg 87 25.482.667 88 29.807.249 81 29.507.250
Rees 87 17.890.500 96 24.981.900 73 20.299.031
Rheurdt 38 12.038.960 37 11.034.300 20 7.640.700
Straelen 61 15.972.389 46 14.151.590 35 9.444.917
Uedem 50 10.948.400 56 14.703.488 41 11.585.000
Wachtendonk 27 6.285.400 23 6.998.200 16 4.255.900
Weeze 61 12.872.800 51 11.363.051 35 10.195.800
Kreis Kleve 1.627 | 388.351.714 1575 | 413.529.365 1.365 | 411.826.292
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Anzahl Kauffélle

Kauffalle und Geldumsaéatze in den Stadten und Gemeinden
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3.3.2 Mehrfamilienhauser

Die nachstehenden Zusammenfassungen der Kauffélle sowie der Geld- und Flachenumsétze, die unter der

Rubrik ,Mehrfamilienhdauser* registriert wurden, beziehen sich auf folgende Objektarten:

Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 WE - | 99
Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20WE- [ |24
Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 WE - I] 1
Wohnhé&user mit Mischnutzung = | 108
keine weitere Gebaudespezifizierung - |:| 9
0 100

Anzahl

Im Berichtsjahr 2021 wechselten im Zustandigkeitsbereich 241 Mehrfamilienhduser mit einem Geldumsatz

von 118,3 Mio. Euro den Eigentiimer.

Kauffalle, Geld- und Flachenumsatze — Mehrfamilienhauser

ha

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Anzahl der 122 169 220 203 186 199
Kauffalle
Geldumsagz in 351 56,8 74.9 80,9 72,9 84,5 118,3
Mio. €
Flachenumsatz in 9.9 213 16,7 252 18,1 27,5
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Verkaufe in den Gemeindegebieten

Anzahl / Geldumsatz in Mio. Euro

Jahr 2019 2020 2021
Gemei.nde- Anzahl Anzahl Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
gebiet
Bedburg-Hau 3 730.000 4 1.234.000 2 710.000
E?g?nemh am 33 15.124.500 33 12.318.776 46 27.686.660
Geldern 20 7.891.566 23 9.795.500 29 14.523.500
Goch 21 6.968.333 24 12.357.928 31 13.060.800
Issum 6 5.987.750 2 1.167.000 5 3.257.355
Kalkar 6 2.238.000 7 1.905.500 7 3.530.500
Kerken 6 1.167.000 5 2.465.000 7 2.599.000
\}Qggf‘ahgssmdt 19 6.095.335 20 6.294.000 14 5.456.000
Kleve 33 11.532.500 33 15.189.843 50 30.063.000
Kranenburg 6 2.038.000 5 1.492.000 7 2.113.350
Rees 11 5.905.000 15 7.415.400 21 7.967.500
Rheurdt 3 1.187.500 5 2.929.000 1 1.200.000
Straelen 7 2.370.300 11 5.514.100 6 2.292.000
Uedem 4 865.000 5 3.200.000 6 1.087.000
Wachtendonk 1 250.000 1 97.500 4 1.674.000
Weeze 7 2.586.500 6 1.121.000 5 1.118.000
Kreis Kleve 186 72.937.284 199 84.496.548 241 118.338.665
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3.3.3 Biuro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Die nachstehenden Zusammenfassungen der Kauffélle sowie der Geld- und Flachenumsétze, die unter der
Rubrik ,Bluro-, Verwaltungsgebdude und Geschéftshauser® registriert wurden, beziehen sich auf
folgende Objektarten:

Banken und Geschaftshduser ohne Wohnen = 4
Bilrogebaude, Massivbau - 2
keine weitere Gebaudespezifizierung - 3
Anzahl

Im Berichtsjahr 2021 wechselten im Zustandigkeitsbereich 9 Blro-, Verwaltungsgebadude und
Geschéaftshauser mit einem Geldumsatz von 10,1 Mio. Euro den Eigentimer.

Kauffalle, Geld- und Flachenumséatze — Blro-, Verwaltungsgebéude und Geschaftshauser

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Anzahl der
Kauffalle 3 15 5 3 13 11 9

Geldumsatzin
Mio. € 6,0 12,3 3,2 6,2 3,9 13,0 10,1

Flachenumsatzrllz1 0.4 3.8 1,5 0,9 2,1 3,5 18

Die nachstehenden Zusammenfassungen der Kauffalle sowie der Geld- und Flachenumsétze, die unter der
Rubrik ,Gewerbe- und Industrieobjekte® registriert wurden, beziehen sich auf folgende Objektarten:

Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager-:| z

Lagergeb&ude mit bis zu 25% Mischnutzung = 3

keine weitere Gebaudespezifizierung - 22

Anzahl
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Im Berichtsjahr 2021 wechselten im Zustandigkeitsbereich 27 Gewerbe- und Industrieobjekte mit einem

Geldumsatz von 18,5 Mio. Euro den Eigentimer.

Kauffalle, Geld- und Flachenumsatze — Gewerbe und Industrieobjekte

ha

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Anzahl der
Kautalle 31 36 18 28 31 37 27
Geldumsaiz in 19,0 277 6,2 30,2 18,0 32,3 18,5
Mio. €
Flachenumsatz in 10,7 26,9 8,1 22.4 19,7 25.9 20,8

3.3.4 Sonstige bebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr 2021 sind unter der Rubrik "Sonstige bebaute Grundstiicke" insgesamt 154 Kauffalle mit
einem Geldumsatz von rd. 138,7 Mio. Euro registriert worden.

3.4 Wohnungseigentum

3.4.1 Wohnungseigentum

Im Berichtsjahr 2021 wurden insgesamt 698 Kauffalle bezlglich Eigentumswohnungen registriert. Insgesamt

wurde ein Geldumsatz von rd. 139 Mio. Euro ermittelt.

Anzahl der Kauffalle

800 1

600 1

400 1

Anzahl| Kauffalle

200 1

2015

2016

2017

2018
Jahr

2019

2020

2021

- Kreis Kleve

== nordl. Kreisgebiet

== sidl. Kreisgebiet
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Geldumsatz in Mio. €

150 -
N 100
(4s]
E — Kreis Kleve
E =— nordl. Kreisgebiet
8 == sidl. Kreisgebiet
50 -
0 -
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Jahr
Kauffalle in den einzelnen Stadten/Gemeinden
Anzahl / Umsatz in Mio. Euro
Jahr 2019 2020 2021
Gemel_nde- Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
gebiet
Bedburg-Hau 5 683.500 2 297.500 18 3.964.700
E?eTner'Ch am 98 | 13.639.975 99 | 17.231.622 120 | 24.398.637
Geldern 74 | 13.570.278 49 7.931.089 44 10.390.477
Goch 86 | 11.098.459 61 9.294.381 152 31.468.150
Issum 47 10.499.952 12 2.865.905 15 3.120.087
Kalkar 14 2.347.814 12 1.961.918 9 1.494.900
Kerken 19 3.513.500 18 1.898.000 14 2.635.300
Wallfahrtsstadt 24 | 4.048.200 47 | 10.172.500 53 | 10.627.126
Kevelaer
Kleve 129 17.016.692 131 | 20.418.559 134 24.603.460
Kranenburg 16 1.961.500 16 2.354.000 16 3.956.900
Rees 44 6.912.258 48 8.865.496 46 7.765.663
Rheurdt 8 1.411.426 2 285.000 9 1.891.000
Straelen 19 3.477.565 19 4.112.900 26 6.838.713
Uedem 4 566.000 1 140.000 2 358.000
Wachtendonk 7 1.116.900 7 1.581.000 1 236.000
Weeze 44 2.693.150 24 2.913.900 39 5.284.750
Kreis Kleve 638 | 94.557.168 548 | 92.323.769 698 139.033.863
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Verkaufsumstande (Erst- und Weiterverkaufe)

Anzahl

Jahr 2019 2020 2021

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Gemeindegebiet Erst- Weiter- Erst- Weiter- Erst- Weiter-

verkaufe | verkaufe | verkdufe | verkaufe | verkadufe | verkaufe
Bedburg-Hau 2 3 0 2 5 11
Emmerich am Rhein 31 67 32 66 38 81
Geldern 34 40 12 36 10 33
Goch 40 46 22 39 114 35
Issum 34 13 9 3 7 8
Kalkar 5
Kerken 13 6 0 17 6 8
pallfahrtsstadt 5 19 22 25 15 38
Kleve 9 120 19 111 30 99
Kranenburg 0 16 0 16 0 15
Rees 8 33 32 16 11 34
Rheurdt 0 7 0 2 0 9
Straelen 6 13 0 17 14 12
Uedem 0 3 0 1
Wachtendonk 0 0 7 0
Weeze 0 44 3 21 4 35
Kreis Kleve 187 446 155 387 256 427
500 A

4004

300 1

= Weiterverkaufe

200+ = Erstverkaufe

Anzahl Kauffalle

100 A

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Jahr

Im Berichtsjahr 2021 wurden insgesamt 15 Kauffélle registriert, die sich auf einen Erst- oder Weiterverkauf
einer in Wohnungseigentum umgewandelten Wohnung (Umwandlung) bezogen.
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3.4.2 Teileigentum

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Rdumen, Pflegeappartements sowie
Sondereigentum an Garagen und Stellplatzen zum Inhalt.

Im Berichtsjahr 2021 wurden insgesamt 31 Kauffalle Gber Teileigentum mit einem Geldumsatz von 3,8 Mio.
Euro registriert.

3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Anzahl Erbbaurechte/Erbbaugrundstiicke

150 -
100 99 102
100 - 94 a5 &2
50 -
0 i 1 1 1 1 1 1
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Erbbaurechte/Erbbaugrundstiicke
Anzahl Kauffélle
Teilmarkt 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Erbbaugrundstick 6 3 8 3 4 4
Bestellung von
Erbbaurechten 26 18 1 10 11 4
Erbbaurecht 59 57 68 66 59 60
Wohnungserbbaurecht 8 21 15 15 11 14
Teileigentumserbbaurecht 1 0 0 0 0 0
Summe 100 99 102 94 85 82
Erlauterung zur Differenzierung der Erbbaurechtskauffélle
Teilmarkt Erlauterung
Erbbaugrundstiick Kéaufer wird Erbbaurechtsgeber oder Kéufer ist der
Erbbauberechtigte
Bestellung von Kéaufer erhalt ein Erbbaurecht an einem unbebauten
Erbbaurechten Grundstick
Erbbaurecht Kaufer kauft ein Geb&ude und tritt in einen
Erbbaurechtsvertrag ein
Wohnungserbbaurecht Kéaufer erwirbt eine Eigentumswohnung auf einem
Erbbaurechtsgrundstiick
Teileigentumserbbaurecht Kéufer erwirbt ein Teileigentum auf einem
Erbbaurechtsgrundstuck
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3.6 Zwangsversteigerungen

Anzahl Zwangsversteigerungen

100 -
55 59 =
50- 46
27
BHEEn . -
- —
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Zwangsversteigerungen
Anzahl Kauffélle
Teilmarkt 2016 2017 2018 2019 2020 2021
unbebaute Grundstlicke 1 2 2 4 0 0
bebaute Grundstiicke 49 34 41 30 8 25
Wohnungseigentum 5 22 21 11 2 2
Teileigentum 0 1 1 1 0

Summe 55 59 65 46 10 27
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4 Unbebaute Grundstiicke
4.1 Individueller Wohnungsbau

Die nachstehenden Zusammenfassungen der Kaufféalle beziehen sich auf registrierte Verduf3erungen
baureifer Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau. Im Einzelnen werden darunter alle
Baugrundstiicke fur eine Ein- oder Zweifamilienhausbebauung, Garagengrundstiicke, Aul3enbereichslagen
fur die eine Bebauungssatzung erlassen wurde sowie Wochenendhausgrundstiicke zusammengefasst.

Umsatzentwicklung

Bezogen auf den individuellen Wohnungsbau hat sich die Anzahl der Kauffalle im Berichtsjahr 2021 um
ungeféhr -24,1% veréandert. Der Geldumsatz anderte sich im Vergleich zum Vorjahr um circa +6,4% und der
Flachenumsatz um rund -24,4%.

Preisentwicklung
Die durchschnittliche Preisveranderung der Bodenrichtwerte fir Wohnbaulandflachen betrug
gegeniber dem Vorjahr rund +7,7% (im nordlichen Kreisgebiet +7,0 %; im sudlichen Kreisgebiet +8,8 %).

Entwicklung der Bodenpreisverdnderungen
Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau

< Ko} © N~ [o0] (o)) o —

— — — — — — (aN] [aN}

o o o o o o o o

N N N N N (qV] (qV] (qV]
u NRW m Kreis Kleve
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Indexreihe — Entwicklung der Bodenpreise fir Wohnbauland im Kreis Kleve
Flachengewichtete und auf 30 m Grundstiickstiefe normierte durchschnittliche Bodenrichtwerte

Stand | Stand | Stand | Stand | Stand | Stand | Stand | Stand | Stand
1.1.14 1.1.15 1.1.16 1.1.17 1.1.18 1.1.19 1.1.20 1.1.21 1.1.22

Kreis Kleve 100,9 101,7 103,4 105,7 106,9 112,0 117,9 126,5 136,3

€/m3j 132,77 133,77 136,03 139,12 140,63 147,33 155,09 166,44 179,28

%-Entwicklungl +0,4 +0,8 +1,7 +23 +11 +4,8 +5,3 +7,3 +7,7

nordl. Kreisgebiet! 100,6 101,4 103,5 106,3 107,9 113,3 118,4 126,9 135,8

€/mj 131,22 132,26 134,94 138,65 140,76 147,73 154,37 165,46 177,07

%-Entwicklung| +0,3 +0,8 +2,0 +2,7 +15 +5,0 +4,5 +7,2 +7,0

sudl. Kreisgebiet? 101,4 102,1 103,3 104,9 105,3 110,0 117,2 126,0 137,0

€/mj 13521 136,16 137,74 139,88 140,44 146,69 156,28 168,03 182,79

%-Entwicklung| +0,6 +0,7 +1,2 +1,6 +0,4 +4,5 +6,5 +7,5 +8,8

1 Bedburg-Hau, Emmerich am Rhein, Goch, Kalkar, Kleve, Kranenburg, Rees, Uedem
2 Geldern, Issum, Kerken, Rheurdt ,Straelen, Wachtendonk, Wallfahrtsstadt Kevelaer, Weeze
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Mittleres Bodenrichtwertniveau fur Wohnbauland
Flachengewichtete Mittelwerte, der auf 30 m normierten Bodenrichtwerte in den Stadt-/Gemeindegebieten in €/m?

/Sé.?ifém de- Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand
gebiet 01.01.14 | 01.01.15 | 01.01.16 | 01.01.17 | 01.01.18 | 01.01.19 | 01.01.20 | 01.01.21 | 01.01.22
Bedburg-Hau 11593 | 117,71 | 118,26 | 121,38 | 121,50 | 133,76 | 146,21 | 157,50 | 173,60
Ewe’?ne”‘:h am | 14328 | 14357 | 14551 | 144,96 | 14567 | 143,99 | 148,99 | 158,88 | 175,04
Goch 120,93 | 122,52 | 126,94 | 130,96 | 13453 | 143,69 | 150,07 | 162,40 | 175,04
Kalkar 104,72 | 104,62 | 107,57 | 108,23 | 109,31 | 112,64 | 11386 | 12509 | 133,11
Kleve 147,92 | 150,16 | 151,87 | 159,87 | 163,61 | 17561 | 184,61 | 202,53 | 211,26
Kranenburg 138,30 | 137,06 | 136,22 | 13842 | 139,34 | 142,32 | 150,08 | 154,30 | 165,76
Rees 123,12 | 123,29 | 128,15 | 131,77 | 132,32 | 14032 | 14254 | 142,69 | 151,02
Uedem 100,42 | 100,42 | 109,88 | 109,88 | 113,04 | 114,71 | 12259 | 127,19 | 132,19
nordliches 1 159 55 | 13026 | 134,04 | 138,65 | 140,76 | 147,73 | 154,37 | 16546 | 177,07
Kreisgebiet

Index 100,6 101,4 103,5 106,3 107,9 113,3 118,4 126,9 135,8
Entwicklung 0,3 0,8 2,0 2,7 15 5,0 45 7.2 7.0
Stadt-

IGemeinde- Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand
gebiet 01.01.14 | 01.01.15 | 01.01.16 | 01.01.17 | 01.01.18 | 01.01.19 | 01.01.20 | 01.01.21 | 01.01.22
Geldern 136,60 | 137,02 | 137,51 | 137,99 | 138,30 | 142,54 | 152,29 | 163,74 | 178,95
Issum 144,10 | 139,88 | 140,56 | 145,00 | 14500 | 147,47 | 169,08 | 180,82 | 186,10
Kerken 14453 | 14436 | 148,75 | 148,75 | 148,75 | 154,59 | 162,34 | 176,43 | 193,41
Wallfahrtsstadt | 1,617 | 13406 | 13598 | 136,13 | 13619 | 146,70 | 15457 | 16812 | 186,91
Kevelaer

Rheurdt 142,13 | 142,13 | 142,13 | 142,18 | 143,69 | 148,75 | 157,26 | 166,67 | 184,92
Straelen 160,16 | 159,09 | 158,08 | 163,72 | 164,29 | 172,90 | 180,17 | 188,07 | 199,39
Wachtendonk | 136,96 | 138,08 | 14357 | 14514 | 14514 | 152,54 | 158,65 | 173,50 | 188,97
Weeze 92,66 92,84 9549 | 106,31 | 109,24 | 112,04 | 120,33 | 131,56 | 142,58
sudliches 13521 | 136,16 | 137,74 | 139,88 | 140,44 | 146,69 | 156,28 | 168,03 | 182,79
Kreisgebiet

Index 101,4 102,1 103,3 104,9 105,3 110,0 117,2 126,0 137,0
Entwicklung 0,6 0,7 1,2 1,6 0,4 45 6,5 7.5 8,8
Kreis Kleve | 132,77 | 133,77 | 136,03 | 139,12 | 140,63 | 147,33 | 155,09 | 166,44 | 179,28
Index 100,9 101,7 103,4 105,7 106,9 112,0 117,9 126,5 136,3
Entwicklung 0,4 0,8 1,7 23 1,1 4,8 53 7.3 7.7
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4.2 Geschosswohnungsbau

Bezogen auf den Geschosswohnungsbau (ab drei Vollgeschosse) wurden im Berichtsjahr 2021 insgesamt
nur 12 Kauffélle registriert (siehe Kapitel 3.2). Daher konnte fur dieses Marktsegment keine Preisentwicklung
abgeleitet werden.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Bezogen auf das Marktsegment "Gewerbebaugrundstiicke" hat sich die Anzahl der Kauffalle im Berichtsjahr
2021 um etwa +25,0% verandert. Der Geldumsatz anderte sich im Vergleich zum Vorjahr um rund +81,7%
und der Flachenumsatz um circa +47,3%.

Preisniveau fur klassisches Gewerbebauland
mittlerer (flachengewichteter) Kaufpreis

Stadt-/ Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand
Gemeindegebiet 1114 1115 1116 12117 1118 1119 1120 1121 1.1.22
Bedburg-Hau 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 56,00
Emmerich am Rhein 45,33 45,33 45,33 46,07 46,07 49,07 49,40 50,12 55,67
Geldern 26,57 26,57 26,57 26,57 29,96 30,04 30,04 46,60 47,38
Goch 40,39 40,39 40,39 41,14 41,75 44,61 46,66 48,88 48,71
Issum 24,21 26,73 26,73 26,73 26,73 27,98 27,98 27,98 30,63
Kalkar 32,57 34,79 34,69 3459 3558 3651 36,51 36,98 37,00
Kerken 31,00 31,00 31,00 31,00 31,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Wallfahrtsstadt Kevelaer 30,60 30,87 30,87 30,87 33,39 3346 33,46 45,03 44,95
Kleve 44,18 46,36 46,35 46,11 46,11 48,85 48,91 49,61 54,73
Kranenburg 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Rees 31,07 31,07 31,07 31,07 31,07 31,03 31,99 31,99 3251
Rheurdt 40,00 40,00 41,00 41,00 41,00 42,00 42,00 42,00 42,00
Straelen 47,81 47,81 47,81 47,81 47,81 47,38 48,65 48,65 50,53
Uedem 33,24 3453 36,47 36,47 36,47 36,47 41,04 43,79 45,17
Wachtendonk 38,65 38,65 38,56 38,56 38,56 43,20 43,20 43,39 58,25
Weeze 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 40,00 40,00
Kreis Kleve 37,58 38,14 38,18 38,34 39,01 40,65 41,24 44,65 47,98

Verkaufsgewerbe mit sogenannter tertidrer Nutzung“ (vorwiegend Biro- und Handel) ist in den o.a.
Tabellenwerten (klassisches Gewerbebauland) nicht enthalten. Fir derartige Nutzungen in exponierten
Gewerbelagen wird zum Teil das 2- bis 3-fache des durchschnittlichen ortsiiblichen Preisniveaus klassischer
Gewerbebaulandflachen gezahlt.
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4.4 Land-und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

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

Ackerland

Von den insgesamt 69 registrierten Kauffallen konnten 61 Kaufpreise zur Ableitung der Richtwerte fir
Ackerland herangezogen werden. Der daraus abgeleitete Durchschnittspreis (arithmetischer Mittelwert) far
Ackerland betréagt im Berichtsjahr 2021 rund 10,55 Euro/m2. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der mittlere
Kaufpreis um rund 18,9% verandert.

Griunland

Von den insgesamt 37 registrierten Kauffallen konnten 25 Kaufpreise zur Ableitung der Richtwerte fur
Griunland herangezogen werden. Der daraus abgeleitete Durchschnittspreis (arithmetischer Mittelwert) far
Griunland betragt im Berichtsjahr 2021 rund 5,84 Euro/m2. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der mittlere
Kaufpreis um rund 1,6% verandert.
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Streuung/Verteilung der registrierten Acker- und Grunlandkaufpreise
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Veroffentlichte Rahmenwerte fir Acker- und Griinland seit 1980

Ackerland Grunland
zugrunde gelegte
Stichtag Kaufpreise aus mindere bessere mindere bessere
dem Jahr Bodenqualitat Bodenqualitat
€/m? €/m? €/m? €/m?

31.12.1980 1980 2,05 bis 3,58 | 3,07 bis 5,11 | 1,28 bis 2,56 | 2,05 bis 3,58
31.12.1981 1981 2,05 bis 3,58 | 3,07 bis 5,11 | 1,28 bis 2,56 | 2,05 bis 3,58
31.12.1982 1982 1,53 bis 3,58 | 3,07 bis 4,60 | 1,02 bis 2,56 | 2,05 bis 3,58
31.12.1983 1983 1,53 bis 3,07 | 2,56 bis 4,60 | 1,02 bis 2,56 | 2,56 bis 3,83
31.12.1984 1984 1,79 bis 3,32 | 2,81 bis 4,09 | 1,02 bis 2,56 | 2,56 bis 3,83
31.12.1985 1985 1,53 bis 3,07 | 2,56 bis 4,09 | 1,02 bis 2,30 | 2,05 bis 3,58
31.12.1986 1986 1,28 bis 2,81 | 2,30 bis 3,58 | 0,77 bis 2,05 | 1,79 bis 3,07
31.12.1987 1987 1,02 bis 2,56 | 2,05 bis 3,07 | 0,51bis 1,79 | 1,53 bis 2,56
31.12.1988 1988 1,02 bis 2,05 | 1,79 bis 2,81 | 0,51 bis 1,28 | 1,02 bis 2,05
31.12.1989 1989 1,02 bis 2,05 | 1,79 bis 2,81 | 0,64 bis 1,41 | 1,15 bis 2,17
31.12.1990 1990 1,28 bis 2,30 | 2,05 bis 3,07 | 0,89 bis 1,66 | 1,41 bis 2,43
31.12.1991 1991 1,41 bis 2,43 | 2,05 bis 3,07 | 1,02 bis 1,79 | 1,53 bis 2,43
31.12.1992 1992 1,41 bis 2,30 | 2,17 bis 3,20 | 1,02 bis 1,79 | 1,53 bis 2,30
31.12.1993 1993 1,41 bis 2,30 | 2,05 bis 3,07 | 0,89 bis 1,79 | 1,53 bis 2,17
31.12.1994 1994 1,41 bis 2,30 | 2,05 bis 3,07 | 1,02 bis 1,79 | 1,66 bis 2,30
31.12.1995 1995 1,41 bis 2,30 | 2,17 bis 3,07 | 1,02 bis 1,79 | 1,66 bis 2,30
31.12.1996 1996 1,48 bis 2,30 | 2,17 bis 3,02 | 1,18 bis 1,89 | 1,74 bis 2,40
31.12.1997 1997 1,53 bis 2,35 | 2,17 bis 3,07 | 1,23 bis 1,94 | 1,74 bis 2,40
31.12.1998 1998 1,64 bis 2,30 | 2,10 bis 3,22 | 1,12 bis 1,84 | 1,64 bis 2,45
31.12.1999 1999 1,59 bis 2,40 | 2,20 bis 3,22 | 1,23 bis 1,94 | 1,74 bis 2,51
31.12.2000 2000 1,74 bis 2,66 | 2,45 bis 3,45 | 1,41 bis 2,20 | 1,94 bis 2,86
31.12.2001 2001 1,85 bis 2,65 | 2,45 bis 3,60 | 1,50 bis 2,40 | 2,20 bis 3,10
31.12.2002 2002 2,00 bis 2,90 | 2,70 bis 3,95 1,50 bis 2,85
01.01.2004 2003 2,00 bis 2,90 | 2,70 bis 3,85 1,60 bis 3,00
01.01.2005 2004 2,00 bis 2,90 | 2,70 bis 3,90 1,70 bis 3,15
01.01.2006 2005 2,10 bis 2,90 | 2,70 bis 3,90 1,70 bis 3,10
01.01.2007 2006 2,10 bis 3,10 | 2,70 bis 3,90 1,60 bis 3,00
01.01.2008 2007 2,00 bis 3,10 | 2,70 bis 4,00 1,60 bis 3,00
01.01.2009 2008 2,00 bis 3,20 | 2,70 bis 4,10 1,60 bis 3,00
01.01.2010 2009 2,20 bis 3,30 | 2,80 bis 4,10 1,60 bis 3,00
01.01.2011 2010 2,30 bis 3,50 | 2,90 bis 4,10 2,00 bis 3,30
01.01.2012 2011 2,70 bis 4,00 | 3,50 bis 4,80 2,00 bis 3,50
01.01.2013 2012 3,60 bis 5,70 2,40 bis 3,60
01.01.2014 2013 4,00 bis 6,20 2,90 bis 3,70
01.01.2015 2014 4,10 bis 6,40 2,75 bis 4,50
01.01.2016 2015 4,45 bis 6,80 2,90 bis 4,70
01.01.2017 2016 5,70 bis 8,30 4,10 bis 6,35
01.01.2018 2017 5,20 bis 8,65 4,20 bis 6,25
01.01.2019 2018 5,80 bis 9,10 4,60 bis 6,40
01.01.2020 2019 6,00 bis 11,10 4,10 bis 6,40
01.01.2021 2020 6,70 bis 11,10 4,40 bis 7,10
01.01.2022 2021 8,20 bis 12,90 4,90 bis 6,80

Kontingente (Milch-, Riben- etc.) sind in den Richtwerten nicht enthalten.
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Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Berichtsjahr 2021 wurden insgesamt 17 VerauBerungen von forstwirtschaftlich genutzten Flachen
einschlieBlich Aufwuchs registriert. Der Preis fur den Aufwuchs ist dabei differenziert zu betrachten, da
dieser abhéngig von Holzart, Alter, Pflegezustand, Bestockungsgrad, etc. ist. Bei Aufwuchs von
wesentlichem Wert wird der nachfolgend aufgefiihrte obere Rahmenwert Uberschritten.

Die registrierten Kaufpreise von forstwirtschaftlichen Flachen und Wald beziehen sich i.d.R. auf den
jeweiligen Wert des Grundes und Bodens inklusiv Aufwuchs. Da die Bodenrichtwerte gemal 814 (4)
ImmoWertV 2021 ab dem Wertermittlungsstichtag 01.01.2022 ohne Aufwuchs auszuweisen sind und
Einzelfallbewertungen des jeweiligen Wertanteils des Aufwuchses derzeit nicht méglich sind, wurde vom
Gutachterausschuss, entsprechend einer Empfehlung der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse in NRW (AGVGA NRW) und einer Untersuchung des Arbeitskreises Wertermittiung im
Deutschen Stadtetag, ein reiner Bodenwertanteil in Hohe von 35% des Kaufpreises inklusiv Aufwuchs
fur das Uberwiegend kleinstadtisch bzw. landlich gepragte Kreisgebiet zu Grunde gelegt.

Der aktuelle Bodenrichtwert fur Waldflachen ohne Aufwuchs betrdgt demnach gerundet 0,60 €/m>.

Der ermittelte Durchschnittswert fir Waldflachen inklusive Aufwuchs liegt bei 1,60 €/m?2,
Die Bodenwertrahmenangabe fur Waldflachen inklusive Aufwuchs liegt zwischen 1,10 €/m? und 2,10 €/m?2.

Sonstige Flachen - (8§ 3 (5) ImmoWertV)

Unter diesen Flachen sind im Entwicklungszustand Flachen der Land- und Forstwirtschaft zu verstehen, die
sich inshesondere durch ihre landwirtschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre
Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur aufl3erlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Beispielhaft sind Erholungsflachen, Sportplatze, Flachen fur Windkraftanlagen, Versorgungsflachen, Flachen
fur den Funkverkehr, etc. zu nennen. Aber auch Flachen im Ausstrahlungsbereich von stadtebaulich
genutzten Flachen (besondere Lagegunst durch Orts- oder Stadtrandlage) kdnnen eine dementsprechende
Begunstigung bewirken. Wichtig ist dabei die Feststellung, dass der uber den Wert der land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzbarkeit hinaus beeinflussende Vorteil nach objektiven Gegebenheiten flr
anderweitige Nutzungen oder Funktionen in Betracht kommt, ohne dass es dabei einer Anderung der
zulassigen Nutzung bedarf.

Die Wertigkeit solcher Flachen, die in den vergangenen Jahren aus den auswertbaren Kauffallen abgeleitet
wurde, liegt im Rahmen des 1,5 bis 3-fachen des Wertes der umliegenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen.

Der Bodenwert von unbebauten Golfplatzflachen orientiert sich auf Grundlage von vereinzelten Kaufpreisen
im Kreisgebiet und nach intersubjektiver Schatzung des Ausschusses am unteren angegebenen
Rahmenwert. Fir diese Flachen wird dementsprechend ein Bodenwertniveau in der Bandbreite des 1 bis



Grundstiicksmarktbericht Kreis Kleve 2022 43

1,5-fachen des Wertes der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen je nach Nutzung und Eignung
ausgewiesen und als marktkonform erachtet.

Sonstige besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Abgrabungsflachen (Abbauland)

Kaufpreise fir Abgrabungsflachen setzen sich i.d.R. aus dem Bodenwert fiir die landwirtschaftliche Flache
und einer Wertkomponente fiir die zu entnehmenden Bodengiiter (Sand, Kies, Ton etc.) zusammen.
Uberwiegend handelt sich dabei um Sand- bzw. Kiesentnahmen. Wertbestimmende Merkmale sind u.a.
Standort / regionale Lage, Genehmigungsstand, Abgrabungsmengen (abh&éngig von Flache und Tiefe),
Gutebeschaffenheit (Kérnung, Reinheit etc.), Verwendungszweck u.v.m.

Aufgrund der sehr geringen Anzahl der registrierten Kauffalle in den vergangenen Jahren sowie des grol3en
Streubereichs der einzelnen Quadratmeterpreise, konnten keine reprasentativen Durchschnittswerte fir
Abgrabungsflachen ermittelt werden. Die gezahlten Kaufpreise differierten erheblich, was die nachgenannte
Richtwertrahmenangabe verdeutlicht, die lediglich als Orientierungshilfe anzusehen ist.

Die aktuelle Richtwertrahmenangabe fir Abgrabungsflachen betragt: 12,50 €/m2 bis 25,00 €/m2.

Flachen mit gartenbaulicher Nutzung

Unter der Kategorie ,Flachen mit gartenbaulicher Nutzung“ wurden im Jahr 2021 insgesamt funf (zur
Auswertung geeignete Kauffalle) registriert. Die gartenbaulichen Erzeugnisse werden auf Freiland- oder
Unterglasflachen produziert. Je nach Produkt oder Produktionsverfahren kann der gewachsene Boden
hierbei seine ursprungliche Funktion als Wurzelraum verloren haben und dient in der Kulturphase lediglich
als Standflache fir die Erzeugnisse. Man unterscheidet im Wesentlichen drei Nutzungsartmdoglichkeiten:

a) Bodenertragsnutzung (Boden, in den die Pflanzen einwurzeln); Beispiel: gartenbauliche Freiland-
oder Unterglasbetriebe fir Gemuseanbau (z.B. Salate) oder Schnittblumen (z.B. Rosen) oder die
klassischen Baumschulen (gré3ere Zierstraucher)

b) Standflachennutzung des Bodens fiir Pflanzen in Topfen, Sacken o. &.

e Boden ist unverandert

e Boden wird verandert (offen mit Lava oder geschlossen durch Folie)
Beispiel: Zierpflanzenbaubetriebe im Freiland (z.B. Stauden, Callunen, Gehdlze etc.);
Zierpflanzenbaubetriebe unter Glas (alle Kulturen mdoglich); Gemusebaubetriebe unter Glas (z.B.
Gurke, Tomate etc.)

c) Standflachennutzung auf Tischen oder anderen Konstruktionen. Hierbei hat der Boden keine
wirkliche Bedeutung mehr. Beispiel: Zierpflanzenbetriebe unter Glas

Nicht zu den Flachen mit gartenbaulicher Nutzung zahlt der grof3flachige landwirtschaftliche Gemiseanbau
(z. B. Erbsen, Bohnen, Kohl, Kartoffeln etc.), wo der Ertrag auf ,normalen® Ackerlandflachen erwirtschaftet
wird. Wichtig fur die Wertigkeit des ,Grund und Bodens® ist, dass auch der Markt eine entsprechende
regionale Nachfrage fiir solche Flachen signalisiert.
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Als Bodenrichtwert ist fur die Gemeinden des Kreisgebietes ein Wert von 11,70 €/m? anzuhalten.
Ausnahmen bilden die Stadtgemeinden Straelen, Geldern und Wallfahrtsstadt Kevelaer, wo die
Bodenrichtwertspanne, aufgrund der konzentrierten Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und der Nahe zu
den Absatzmarkten, 11,70 €/m? bis 15,00 €/m? betragt.

Der aktuelle Richtwertrahmen fur gartenbaulich genutzte Flachen betrégt: 8,00 €/ m? bis 15,00 €/m>2.

Grundstucksverkaufe, die im direkten Zusammenhang mit den Blumen- und Gemuseabsatzmarkten
stehen, beziehen sich in aller Regel auf Sondergebiete, und sind deshalb in dem vorgenannten
Richtwertrahmen nicht enthalten.

Wasserflachen

Wasserflachen ohne besonderen Freizeitwert (z.B. Graben, Sumpfflachen, rekultivierte Abgrabungsflachen)
haben im Durchschnitt eine Wertigkeit von 0,50 €/m? bis 3,00 €/m? ergeben. Die Richtwertspanne fir
Wasserflaichen mit besonderem Freizeitwert betragt 3,00 €/m? bis 16,00 €/m2. Im unteren Rahmenbereich
handelt es sich vorwiegend um Angelgewasser, im oberen Rahmenbereich um Hafengewésser und
Erholungsflachen an Badeseen mit einem hohen Wasseranteil von bis zu 90 %.

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland (8 3 (2) ImmoWertV)

Bauerwartungsland sind Flachen, deren Preisbildung im gewthnlichen Geschéftsverkehr dadurch bestimmt
wird, dass fur sie eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit zu erwarten ist, weil eine solche Erwartung
aufgrund von Darstellungen im Flachennutzungsplan oder auch ohne eine solche planerische Ausweisung
nach den fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung maRgeblichen Situationsmerkmalen wie Lage zu
bebauten Gebieten und zu ErschlieBungsanlagen und dem Verhalten des Planungstragers greifbar ist. Ein
ganz wichtiger Faktor bei der Entwicklung bis zur Baureife ist die Wartezeit verbunden mit dem Risiko, dass
eine Planung nicht weiterverfolgt wird.

Im Betrachtungsraum 2020 und 2021 wurden insgesamt 29 VerdufRerungen von Bauerwartungslandflachen
mit wohnungswirtschaftlicher Nutzung registriert, aus denen als OrientierungsgrofRe fir den Ankauf von
Bauerwartungslandflachen ein durchschnittlicher Bodenwertansatz in Hoéhe von rd. 33,- €/m? ermittelt
wurde. Die Einzelpreise lagen in der Preisspanne 17,- €/m? bis 50,- €/m?2.

Rohbauland (8 3 (3) ImmoWertV)

Rohbauland sind Flachen, deren Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr durch eine erhéhte
Erwartung einer baulichen Nutzung bestimmt wird, die nicht nur in der Darstellung als Bauflache im Flachen-
nutzungsplan, sondern dartber hinaus im gegebenen Planungsrecht (namentlich in Form eines rechts-
kraftigen oder planreifen Bebauungsplanes oder der Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles) begriindet ist, aber wegen objektbezogener Hindernisse rechtlicher oder tatséchlicher Art noch
nicht baulich genutzt werden dirfen. Diese Hindernisse kdnnen z. B. in einem unzureichenden Grundstiicks-
zuschnitt, in einer unzureichenden Grundstiicksgrof3e oder in einer fehlenden Sicherung der ErschlieRung



Grundstiicksmarktbericht Kreis Kleve 2022 45

liegen. Rohbaulandflachen sind zu unterscheiden nach Brutto- (bzw. ungeordnetem) Rohbauland und Netto-
(bzw. geordnetem) Rohbauland.

Im Betrachtungsraum 2020 und 2021 wurden insgesamt 13 Verauf3erungen von Rohbaulandflachen mit
wohnungswirtschaftlicher Nutzung registriert, aus denen als Orientierungsgréfe fir den Ankauf von
Rohbaulandflachen ein durchschnittlicher Bodenwertansatz in Hohe von rd. 91,- €/m? ermittelt wurde. Die
Einzelpreise lagen in der Preisspanne 58,- €/m? bis 169,- €/m2.

Da die Wartezeit bis zur endgiltigen Baureife von Bauerwartungs- und Rohbaulandflachen je nach
Entwicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich ist, kbnnen keine allgemein giltigen
Werte oder Richtwerte aus registrierten Kauffallen abgeleitet werden.

Baureifes Land (8§ 3 (4) ImmoWertV)

Baureifes Land sind Flachen, deren Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr dadurch bestimmt wird,
dass auf ihnen Vorhaben zur baulichen Nutzung (gemaf § 29 Satz 1 BBauG) aufgrund der Bestimmungen
der 88 30, 33 und 34 BauGB und der einschlagigen Vorschriften des Bauordnungsrechts sowie anderer
offentlich-rechtlicher Vorschriften dem Grunde nach zuzulassen sind. Dabei ist zu unterscheiden zwischen
abgaben- und erschlieBungsbeitragspflichtigem und abgaben- und erschlieRungsbeitragsfreiem Bauland.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Angaben zum Flachen- und Geldumsatz sowie zur Anzahl der Kauffalle sind Kapitel 3.2 zu entnehmen.
Differenzierte Informationen zu den sonstigen unbebauten Grundstiicken liegen gegenwartig nicht vor.

4.6.1 Wohnbaugrundstiicke im AulRenbereich

Vergleichspreise fiir baulich genutzte Grundstiicke im AulRenbereich

Bebaute Flachen im AulRenbereich sind nach 8§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) in vier Teilbereiche gegliedert:

e 8§35(1) ,»privilegierte Vorhaben*

H,Privilegiert* und damit im AuRenbereich zulassig sind im Prinzip drei Gruppen von

Vorhaben:

1. Vorhaben, die einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen,
einschlieBlich Altenteilhduser und Gartenbaubetriebe

2. Vorhaben der o6ffentlichen Infrastruktur (Gas, Wasser, Warme, Abwasser,
Elektrizitat einschliel3lich Windkraftanlagen)

3. Vorhaben und Betriebe, die entweder im Auf3enbereich ortsgebunden sind (z.B.
Kiesgruben) oder die wegen ihrer nachteiligen Wirkungen auf die Umgebung
oder anderer besonderer Anforderungen nur im Auf3enbereich ausgefihrt
werden sollen

e 8§835(2) »hicht privilegierte sonstige Vorhaben“, soweit 6ffentliche Belange dadurch
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nicht beeintrachtigt sind
e 8§835(4) »begunstigte Vorhaben* durch Umnutzung oder Ersatzmaflinahmen

e §835(6) .Satzungsgebiete“ (Wohnbaugebiete, die nicht iberwiegend landwirtschaftlich
gepragt sind und in denen Wohnbebauung von eigenem Gewicht vorhanden ist)

§ 35 (1) BauGB
- privilegierte Vorhaben: mit im Betrieb befindlichen landwirtschaftlichen oder gartnerischen Hof-
und Geb&udeflachen

Landwirtschaftliche Betriebe

sind in der Regel mit Wirtschaftsgebduden und einem nicht freistehenden Wohnhaus bebaut. Die Flachen

und Gebaude werden entsprechend ihrer tatsachlichen landwirtschaftlichen Nutzung steuerrechtlich als
Betriebsvermdgen gefuhrt. Der Wertansatz fur die Hofflache ist in Abhangigkeit von den nachfolgend
angegebenen Flachengrof3en zu veranschlagen, wobei sich die Grol3e in aller Regel nach den Angaben des
Liegenschaftskatasters richtet. Sofern die Daten des Liegenschaftskatasters nicht mehr der Aktualitat
entsprechen, kann alternativ auch das Funffache der bebauten Flachen (Wohnhaus, Scheune, Halle,
Stallung, Remise etc.) als Hofflache angehalten werden.
bis 5.000 m2 Uber 5.000 m2
Hofflache mit Wohnhaus u. Wirtschaftsgebaude 22,00 €/m? 17,00 €/m?
Hofflache nur mit Wirtschaftsgebaude 17,00 €/m? 13,00 €/m?

Die Hofflache ist auf max. 10.000 m2 zu begrenzen. Hofflachen Uber 10.000 m2? werden mit dem
landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bewertet.

Gartnerische Betriebe

sind in der Regel mit Wirtschaftsgebauden (Heizgebaude, Sortier-/Verpackungsgebaude, Sozialrdume etc.)
und einem Wohnhaus bebaut und steuerrechtlich als Betriebsvermégen gefuhrt. Hierzu zéhlen jedoch nicht
die mit Gewachshausern Uberbauten Flachen. Die Wertigkeit der Hofflache ist in Abhé&ngigkeit von den
nachfolgend angegebenen FlachengroRen zu veranschlagen, wobei sich die Gréf3e in aller Regel nach den
Angaben des Liegenschaftskatasters richtet. Sofern die Daten des Liegenschaftskatasters nicht mehr der
Aktualitét entsprechen, kann alternativ auch das Funffache der bebauten Flachen als Hofflache angehalten

werden.
bis 2.500 m2 Uber 2.500 m2
Hofflache mit Wohnhaus u. Wirtschaftsgebaude 26,00 €/m? 21,00 €/m?
Hofflache nur mit Wirtschaftsgebédude 21,00 €/m? 16,00 €/m?

Die Hofflache ist auf max. 5.000 m2 zu begrenzen. Hofflachen tiber 5.000 m2 werden mit dem Bodenwert fir
Gartenbaulandflachen (s. Kapitel 4.4) bewertet.

Altenteile
Ein Altenteil wird grundsatzlich mit 50,- €/m? (bezogen auf eine Flache von 1.000 m?) veranschlagt, sofern
eine Baulasteintragung mit einer Zweckbindung an den Betrieb besteht (s.u. Anmerkung zu ,Altenteile®).
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Dies gilt gleichermalRen fur weitere freistehende Einfamilienhduser in Hofnéhe, die zur Unterbringung von
Personen dienen, die in Gartenbaubetrieben tatig sind (Betriebsleiter, Landarbeiter etc.).

Das freistehende Wohnhaus ohne Zweckbindung ist nach § 35 (2) BauGB zu bewerten.

Anmerkung:
Altenteile (freistehende Wohnhauser) gehdren ebenfalls zu den ,privilegierten Vorhaben®. Hauptzweck ist,

dem friheren Betriebsinhaber auch nach Ubergabe des Betriebes das Wohnen auf dem Betrieb zu
ermoglichen. Aus diesem Grunde werden diese Vorhaben in aller Regel mit einer Baulast (6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung) versehen, um sie damit an den Betrieb zu binden und eine VeraufRerung des
Altenteils auszuschliel3en.

Ob dieses Instrument allerdings ausreicht eine Verauf3erung zu unterbinden, kann in Frage gestellt werden,
weil die Baulast das Grundbuch nicht dinglich sperrt. Mal3gebend ist vielmehr die Aussage, ob eine
Entprivilegierung von 8 35 (1) vorbereitet werden soll oder bereits stattgefunden hat und sich damit eine
Beurteilungsgrundlage i. S. d. § 35 (2) bildet. Ist dies der Fall, so ist die nachfolgend beschriebene
Bewertung fir Wohngrundstiicke im AuRenbereich nach 8§ 35 (2) mal3gebend.

§ 35 (2) BauGB
— Sonstige Vorhaben: Wohngrundsticke im Aul3enbereich

Hierunter fallen die ,,nicht privilegierten“ sonstigen Vorhaben. Im Einzelfall kbnnen Vorhaben zugelassen
werden, wenn ihre Ausfihrung und Benutzung Offentliche Belange nicht beeintrachtigt. Was 6ffentliche
Belange beeintrachtigen kann ist in § 35 (3) BauGB aufgelistet. Vorhaben nach § 35 (2) kommen nur sehr
selten in Betracht, da dem fast immer mindestens ein Grund flr beeintréchtigende offentliche Belange
entgegensteht.

Bei einer Genehmigung nach § 35 (2) sind aufgrund der groeren Entfernungen zu infrastrukturellen
Einrichtungen und des i.d.R. geringeren ErschlieBungsaufwandes fir Grundstiicke im AuRenbereich
Abschlage von den Basiswerten in Abhéngigkeit von der Entfernung zur néchsten geschlossenen Ortslage
oder Stadtteil mit durchschnittlicher Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf,
Kindergarten, Grundschule, Arzt etc.) vorzunehmen.

Mafgebend ist der gebietstypische Wohnbaulandwert in mittlerer Wohnlage der jeweiligen Gemeinde
(Basiswert). Der Wertansatz fiur die anrechenbare Baulandflache ist, in Abh&ngigkeit von der o.g.
Entfernung, aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlich.

Demnach wird empfohlen bei einer Entfernung tUber 1 km zur néchsten geschlossenen Ortslage oder
Stadtteil mit durchschnittlicher Infrastruktur rund 50% des gebietstypischen Wohnbaulandwertes zu Grunde
zu legen und diesen Wertansatz bei orts-/stadtnahen Aufenbereichslagen (Entfernung unter 1 km) um rund
+40% zu erhohen.
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Gebietstypischer wohnlich genutzte
Wohnbaulandwert Grundsticke

in mittlerer Wohnlage im Aul3enbereich

nach § 35 (2) BauGB
Bodenwert Entfernung
Stadt/Gemeinde in €/m? Uber 1 km | bis 1 km

Bedburg-Hau 175 88 123
Emmerich am Rhein 175 88 123
Goch 175 88 123

Kalkar 135 68 95
Kleve 210 105 147
Kranenburg 165 83 116
Rees 150 75 105

Uedem 130 65 91
Geldern 180 90 126
Issum 185 93 130
Kerken 195 98 137
Wallfahrtsstadt Kevelaer 185 93 130
Rheurdt 185 93 130
Straelen 200 100 140
Wachtendonk 190 95 133
Weeze 145 73 102

Bemessungsmalistab fur die anrechenbare Baulandflache ist i.d.R. die funffache Geb&udegrundflache der
bereits wohnbaulich genutzten Gebaude (mindestens 600 m2).

FlachengroRen Uber die anrechenbare Baulandflache hinaus werden i.d.R. bis zu einer Gréf3e von 2.500 m2
mit 30% des vorgenannten Bodenwertniveaus veranschlagt.

Uber 2.500 m2 hinausgehende Flachen haben die Wertigkeit des umliegenden landwirtschaftlichen Boden-
wertniveaus zuziglich 50% Aufschlag, soweit es sich um ein von der Land- und Forstwirtschaft
abgegrenztes, durch Zaun oder Hecke eingefriedetes, Hofgrundstick handelt. Ansonsten ist der
Bodenrichtwert flr Land- oder Forstwirtschaft zugrunde zu legen.

Es wird betont, dass die angegebenen Bodenrichtwerte fir wohnbaulich genutzte Grundstiicke im
AulRR3enbereich nicht verallgemeinerungsfahig, sondern fir den jeweiligen Bewertungsfall individuell
zu ermitteln sind. Dies bedeutet beispielsweise, dass auch der nachstgelegene Bodenrichtwert in die
Ermittlung des marktgerechten Bodenwertansatzes mit einzubeziehen ist.

Begunstigte Vorhaben nach § 35 (4) BauGB
— Nutzungsénderungen oder ErsatzmaflRnahmen

Dieser Paragraph soll die Umnutzung nicht mehr land- oder forstwirtschaftlicher genutzter Geb&ude
erleichtern und somit dem Strukturwandel in der Land- und Forstwirtschaft Rechnung tragen. Es geht dabei
nicht nur um die Méglichkeit der Umnutzung zu Wohnzwecken, sondern auch um auf3enbereichsver-
tragliche gewerbliche Nutzungen (z. B. kleingewerbliche Handwerks- und Dienstleistungsgewerbe oder
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die Errichtung von Ferienwohnungen). Hierzu gibt es erlauternd den sogenannten ,Aulienbereichserlass
NRW*.

Die Umnutzung landwirtschaftlicher Resthofstellen ist nach dem Fortfall der Privilegierung als begtnstigtes
Vorhaben einzustufen. Dabei sind kumulativ die Bedingungen fir begiinstigte Vorhaben nach § 35 (4) Nr. 1
BauGB zu erfiillen. Eine Anderung der bisherigen Nutzung ist demnach nur zulassig, wenn,

das Vorhaben einer zweckméaRigen Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz dient,
die duRere Gestalt des Gebaudes im Wesentlichen gewahrt bleibt,
das Gebaude vor mehr als sieben Jahre zulassigerweise errichtet worden ist,

A w bR

das Gebaude im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Hofstelle des land- oder forst-

wirtschaftlichen Betriebs steht,

5. im Falle der Anderung zu Wohnzwecken neben den bisher nach Absatz 1 Nr. 2 zulassigen Wohnungen
héchstens funf Wohnungen je Hofstelle entstehen und

6. die Verpflichtung tGbernommen wird, keine Neubebauung als Ersatz fir die aufgegebene Nutzung

vorzunehmen, es sei denn, die Neubebauung liegt im Interesse der Entwicklung des privilegierten

landwirtschaftlichen Betriebs.

Der Bodenwert bisheriger land- oder gartenbauwirtschaftlich genutzter Hof- und Gebaudeflachen, die kiinftig
dieser Nutzung entzogen und einer hoherwertigeren Nutzung (z. B. Wohnen) zugefiihrt werden, orientiert
sich am Ublichen Preisrahmen und dem BewertungsmaRstab fir Baugrundsticke im AuRenbereich
nach 8 35 (2) BauGB, sofern kein funktionaler Zusammenhang zu Wirtschaftsgeb&auden bestehen
bleibt, die weiterhin nach 8 35 (1) BauGB genutzt werden. Kinftig wohnbaulich bzw. gewerblich nutzbare
Gebaudeteile, deren Nutzungsénderung gemal § 35 (4) BauGB genehmigt oder durch Vorbescheid bereits
in Aussicht gestellt wurde, sind bei der Ermittlung der anrechenbaren Baulandflache mit der funffachen
Gebaudegrundflache zusatzlich zu berticksichtigen.

In Fallen des funktionalen und réumlichen Zusammenhangs zu Wirtschaftsgebduden oder bei
gewerblichen Nutzungen ist der jeweilige Wertansatz fur Baugrundstiucke im Auf3enbereich nach 8 35
(2) BauGB in Abhangigkeit vom Grad der Beeintrachtigung durch die Mischnutzung um bis zu 50%
zu mindern.

§ 35 (6) BauGB
— Gebiete mit AuRenbereichssatzung

Nach § 35 (6) kann die Gemeinde fir bebaute Bereiche im Auf3enbereich, die nicht Uberwiegend
landwirtschaftlich gepréagt sind und bereits einen Wohnbestand von eigenem Gewicht aufweisen, als
Satzungsgebiete festlegen, sodass zu Wohnzwecken dienende Vorhaben einzelne 6ffentliche Belange nicht
entgegengehalten werden koénnen. Das Gebiet dieser Auf3enbereichssatzung wird dadurch aber nicht zu
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB. Die Satzung vermittelt nur eingeschrankte
Baurechte.

Diese Gebiete sind in aller Regel mit eigenen Bodenrichtwertzonen im Internetportal www.boris.nrw.de

ausgewiesen. Hierfir sind ebenfalls die Grundstickstiefenkorrekturwerte aus der ortlichen Fachinformation
anzuwenden.


http://www.boris.nrw.de/
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4.7 Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fur Bauland

(8 196 BauGB in Verbindung mit 8§ 13 bis 17 ImmoWertV). Der Gutachterausschuss hat bis zum 31. Méarz
eines jeden Jahres die Bodenrichtwerte, bezogen auf den 01. Januar des laufenden Jahres, zu ermitteln und
anschlieend zu verdffentlichen.

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufvertrdge beriicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zustande gekommen sind.

4.7.1 Definition

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 BauGB) ist ein aus tatsdchlich abgeschlossenen Grundstickskauf-
vertragen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstucksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein
unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale wie z. B. Entwicklungszustand, Art und
Mal3 der Nutzung, Geschosszahl, Grundsticksflaiche, spezielle Lage usw. weitgehend mit den
vorherrschenden grund- und bodenwertbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der
Bodenrichtwertzone tbereinstimmen (§ 13 (2) ImmoWertV).

In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut wéare (8 196 (1) BauGB). Flachenhafte Auswirkungen wie z. B. Altlasten,
Denkmalschutzsatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebiete, Boden- und Gewasserverhaltnisse sind im
Bodenrichtwert berlicksichtigt, nicht jedoch, wenn sie sich auf einzelne Grundstiicke beziehen.

Einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Art der
Nutzung und Qualitét, wie z.B. Grunlandflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrsflachen und
Gemeinbedarfsflachen, kdnnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein, ohne dass der Bodenrichtwert fur
diese Grundsticke gqilt (8 15 (2) ImmoWertV). Das Bodenrichtwertgrundstick weist keine
Grundstiicksmerkmale auf, die nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kénnen (§ 16 (1)
ImmoWertV).

Anspriche gegeniber Genehmigungsbehdrden, z. B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Land-
wirtschaftsbehtdrden, kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenricht-
wertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden. Bodenrichtwerte
haben keine bindende Wirkung; unberihrt bleiben Regelungen anderer Rechtsbereiche.

Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte fir Wohnbau- und Gewerbebaulandflachen seit 1993 als
erschlieBungsbeitragsfreie Werte ermittelt und veroffentlicht. Vor 1993 waren die Bodenrichtwerte als
erschlieBungsbeitragspflichtige (ohne Anliegerbeitrdge) Werte ausgewiesen. ErschlieBungsbeitragsfrei
bedeutet, dass die ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 ff BauGB sowie die Kanalanschlussbeitrage fir die
Grundstiicksentwasserung gemall § 8 Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (KAG
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NW) in den Werten enthalten sind. Ob tatséchlich schon die ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage
erhoben und abgegolten worden sind, ist im Einzelfall bei den Stadten und Gemeinden zu erfragen.

Die Bodenrichtwerte werden gemall § 196 (1) BauGB und 8§ 9 (4) iv.m. § 37 der
Grundstickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVvO NRW) jahrlich durch den
jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beschlossen. Jedermann kann mindliche
oder schriftliche Auskinfte Gber die Bodenrichtwerte bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im
Kreis Kleve erhalten. Weiterhin steht mit BORIS.NRW ein Online-Auskunftssystem zur kosten- und
registrierungsfreien Benutzung zur Verfiigung (siehe Nr. 4.7.2).

Bezogen auf das Berichtsjahr 2021 wurden zum Stand 01.01.2022 insgesamt 458 Bodenrichtwertzonen
gebildet, die sich wie folgt aufteilen:

293  Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen

- erschlieBungsbeitragsfrei -

79  Bodenrichtwerte fur Gewerbelandflachen
- erschlieBungsbeitragsfrei -

19  Bodenrichtwerte fir Sondergebietsflachen (gemaf 8§ 10, 11 BauNVO)
- erschlieBungsbeitragsfrei -

3 Bodenrichtwerte fir Sondernutzungsflachen

- erschlieBungsbeitragsfrei -

16  Bodenrichtwerte flr wohnbauliche Nutzung im Auf3enbereich

16  Bodenrichtwerte fir Ackerlandflachen

16  Bodenrichtwerte fur Grunlandflachen

16  Bodenrichtwerte fur Forstflachen
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Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Zur korrekten Verwendung und Interpretation der veréffentlichten Bodenrichtwerte sind die nachfolgend
aufgefihrten ortlichen Fachinformationen zu beriicksichtigen:

o Der zonale Bodenrichtwert bezieht sich jeweils auf die angegebene Grundstiickstiefe. Abweichungen
hiervon sind mit den u.a. Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.

e Die Grundstickswerte innerhalb einer Bodenrichtwertzone kénnen bis zu £ 20% von dem angegebenen
Bodenrichtwert abweichen; die Bodenpreise innerhalb der als MK-Gebiet ausgewiesenen Zonen
(Kernbereiche) sogar bis zu + 30%.

o Weicht die tatsédchliche Geschossflachenzahl von der angegebenen GFZ des Richtwertgrundsticks ab,
sind zur Bertcksichtigung der unterschiedlichen Wertverhéltnisse die Umrechnungskoeffizienten zum
Ansatz zu bringen, die den Anwendungshinweisen zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) entnommen
werden koénnen. Der Kreis Kleve ist stark landlich gepragt. Anders als in Grof3stadten spielt die
Geschossflachenzahl (GFZ) hier eher eine untergeordnete Rolle. Auf dem Grundstiicksmarkt lasst sich
vorwiegend nur dann ein signifikanter Unterschied in den Kaufpreisen fur Grundstucke feststellen, wenn
die Grundstiicke mit einem Mehrfamilienhaus oder einer Eigentumswohnanlage (mind. 4 Wohneinheiten,
hohere Geschosszahl) bebaut werden.

e Fiur Wohnbaulandflachen in den Stadtgemeinden Emmerich am Rhein und Rees, die unmittelbar an der
Bahntrasse der ,Betuwe-Linie“ liegen, sind Abschlage von rd. 30% vom Bodenrichtwert, bei
Grundstiicken mit einer Grundstlckstiefe kleiner 35 m Abschlage von rd. 50%, vorzunehmen. Die
wertmindernde Zone ist mit 35 m Abstand von der eigentumsrechtlichen Grenze des Bahngelandes
festgelegt, sofern keine Schallschutzeinrichtungen vorhanden sind.

e Bei einer wohnbaulichen Teilnutzung einer Gewerbeflaiche wird der vierfache Flachenanteil der
bebauten Flache des Wohngebaudes mit dem doppelten zonalen Gewerbelandrichtwert veranschlagt.
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Bodenwert in Abhangigkeit von der Grundstuckstiefe

Erfahrungsgemafll ist der Quadratmeterpreis eines Baulandgrundsticks fur ein Ein- oder
Zweifamilienhaus von der Grundstickstiefe bzw. GrundstlicksgrofRe abhéngig. Ausgehend von der
bebaubaren Vorderlandflaiche nimmt der Quadratmeterpreis mit zunehmender Grundstickstiefe
nachweislich ab. Um diese Abhangigkeit beriicksichtigen zu kénnen, wurden in der Fachliteratur?) sowie in
einer deutschlandweiten Analyse? Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht.

Eine Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Kreis Kleve, basierend auf 2.412
Kauffallen aus den Jahren 2005 bis 2009, hat die nachfolgend aufgelisteten Umrechnungskoeffizienten
ergeben, die nur geringfligig von den genannten, verdffentlichten Koeffizienten abweichen.

Grund- zum Bodenrichtwert Grund- zum Bodenrichtwert
sticks- N . sticks- . .
; angegebene Grundstiickstiefe . angegebene Grundstuckstiefe
tiefe [m] tiefe [m]
30m 35m 40 m 30m 35m 40 m
bis 30 1,00 1,05 1,09 46 0,86 0,90 0,94
31 0,99 1,04 1,08 47 0,85 0,89 0,93
32 0,98 1,03 1,08 48 0,84 0,88 0,92
33 0,97 1,02 1,07 49 0,84 0,87 0,92
34 0,97 1,01 1,06 50 0,83 0,86 0,91
35 0,96 1,00 1,05 51 0,82 0,86 0,90
36 0,95 0,99 1,04 52 0,81 0,85 0,89
37 0,94 0,98 1,03 53 0,80 0,84 0,88
38 0,93 0,97 1,02 54 0,79 0,83 0,87
39 0,92 0,96 1,01 55 0,78 0,82 0,86
40 0,91 0,95 1,00 56 0,78 0,81 0,85
41 0,91 0,95 0,99 57 0,77 0,80 0,84
42 0,90 0,94 0,98 58 0,76 0,79 0,83
43 0,89 0,93 0,97 59 0,75 0,78 0,82
44 0,88 0,92 0,96 60 0,74 0,77 0,81
45 0,87 0,91 0,95

Diese Modellrechnung endet bei 60 m Grundstiickstiefe. Darlber hinaus gehende Flachenanteile sind
entsprechend ihrer Nutzung / Nutzungsmoglichkeit (landwirtschaftliche Nutzung, Gartenland oder
Bauerwartungsland) zu bewerten. Bei Eckgrundsticken entfallt eine Korrektur hinsichtlich der
Grundstuckstiefe, sofern eine zusatzliche Bebauungsmaoglichkeit in diesem Bereich gegeben ist. Die
Qualitatsbeurteilung (Bauerwartungsland, Rohbauland, Bauland) richtet sich hach dem speziellen Einzelfall.

Beispielberechnung:

Das zu bewertende Grundstick ist 48 m tief und hat eine GrundstiicksgréBe von 700 m2. Der
erschliefungsbeitragsfreie Bodenrichtwert betragt 120,- €/m? und bezieht sich auf eine Grundstlickstiefe von
35m.

Grundstickswert = 700 m2 x 0,88 x 120,- €/m? = 74.000,- €

1) Kleiber, Verkehrswertermittliung von Grundstiicken, 8. Aufl. 2017, S.1486 ff, S.1508 ff
2) Dipl. Ing. Axel Mehrens, Masterarbeit mit dem Titel: Deutschlandweite Analyse der funktionalen Abh&ngigkeiten von
Bodenwerten, Fachhochschule Oldenburg, 2006, S.176
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

BORIS.NRW st das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse
fur Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen. Das Angebot richtet sich an
interessierte Biirgerinnen und Burger, die sich einen Uberblick (iber

Splus allgemeine Grundsticks- und auch Immobilienpreise verschaffen wollen,
O insbesondere aber auch an Fachleute der Immobilienbranche. Sie kdnnen

differenzierte Daten zur Wertermittlung erhalten. Das Informationssystem
enthalt derzeit:

e alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche lagetypische Bodenwerte) mit ihren beschreibenden

Merkmalen,

e eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhduser, Doppelhaushélften, Freistehende

Einfamilienhduser) und Eigentumswohnungen,

¢ Immobilienrichtwerte (georeferenzierte, durchschnittiche Lagewerte fur Immobilien) mit ihren

beschreibenden Merkmalen (soweit vom Gutachterausschuss beschlossen)
e die Grundsticksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW,

e Bodenwertlibersichten zur Information tiber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt,

¢ Immobilienpreisiibersichten  zur  Information  Uber
Zweifamilienhauser sowie Wohnungseigentum,

e alle Adressen der Gutachterausschiisse in NRW sowie weiterfiihrende Links.

Unter der Adresse

Durchschnittspreise

fir  Ein- und

www.boris.nrw.de

kénnen diese zur Verflgung gestellten Daten eingesehen und kostenlos heruntergeladen werden. Zukiinftig

werden noch weitere Produkte der Gutachterausschiisse Uber das Portal BORIS.NRW angeboten werden.

- Kartenansicht aus BORISplus.NRW —

Detallinformationen

Bodenrichtwerte und Zonenabbildung:

Lage und Wert A

Kleve 4
275 f 7 "
{ Gemeinde Kleve

280, %, F
@ %}’\'« Postleitzahl 47533

Gemarkungsname  Kleve

Ortsteil K

Bodenrichtwartnumme

Bodenrichtwert 2

Stichtag de:
Bodenrichtwertes [

Beschreibende Merkmale v

sksveler g | \ Historische Werte / Zeitreihe v

Details zum ausgewahlten

Bodenrichtwert
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4.7.3 Gebietstypische Wohnbaulandwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss als Ubersicht Uber das
Bodenwertniveau gebietstypische Werte beschlossen.

ErschlieRungsbeitragsfreie, gebietstypische Werte Kreis Kleve
Stand: 01.01.2022

Wohnbauland Gewerbebauland
durchschnittliches durchschnittliches
Bodenrichtwertniveau in €/m? Bodenrichtwertniveau in €/m?
Lage
Stadt/Gemeinde
maRig mittel gut

Bedburg-Hau 110 175 190 56
Emmerich am Rhein 85 175 200 56
Goch 110 175 220 49
Kalkar 100 135 190 37
Kleve 130 210 280 55
Kranenburg 130 165 185 20
Rees 100 150 175 32
Uedem 105 130 140 45
Geldern 135 180 215 47
Issum 145 185 200 31
Kerken 135 195 210 32
Wallfahrtsstadt Kevelaer 130 185 220 45
Rheurdt 115 185 205 42
Straelen 120 200 225 51
Wachtendonk 100 190 210 58
Weeze 105 145 165 40

Anmerkung: Vergleichspreise fur baulich genutzte Grundstiicke im Aul3enbereich werden, wie
in Abschnitt 4.6.1 ausfuhrlich erlautert, i.d.R. auf Basis der gebietstypischen
Wohnbaulandwerte in mittlerer Lage abgeleitet.
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst

gleichartiger Grundstiicke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen Maf3 der baulichen Nutzung,

kénnen mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten gemafl den Anwendungshinweisen zur ImmoWertV 2021

(ImmoWertA) erfasst werden.

4.7.5 Indexreihen

Die nachfolgend aufgeflihrten Indexwerte wurden aus den flachengewichteten Mittelwerten, der auf 30 m

Tiefe normierten Bodenrichtwerte in den Stadt-/Gemeindegebieten abgeleitet.

étsni:i/n de- Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand
gebiet 01.01.14101.01.15|01.01.16{01.01.17|01.01.18 | 01.01.19{01.01.20{01.01.21 | 01.01.22
Bedburg-Hau 111,8 113,5 114,0 117,0 117,1 128,9 140,9 151,8 167,3
Em‘ne”"h am 96,7 96,9 98,2 97,8 08,3 97,2 100,5 107,2 1185
Goch 104,7 106,1 109,9 113,4 116,4 124.4 129,9 140,6 151,5
Kalkar 101,1 101,0 103,8 104,5 105,5 108,7 109,9 120,7 128,5
Kleve 100,4 101,9 103,1 108,5 111,1 119,2 125,3 137,5 143,4
Kranenburg 08,8 97,9 97,3 98,9 99,5 101,6 107,2 110,2 118,4
Rees 99,1 99,2 103,1 106,0 106,5 112,9 114,7 114,8 121,5
Uedem 99,2 99,2 108,6 108,6 111,7 1133 121,1 125,7 130,6
nordl.

. . 100,6 101,4 103,5 106,3 107,9 113,3 118,4 126,9 135,8
Kreisgebiet
Stadt-/
Gemeinde- Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand Stand
gebiet 01.01.14101.01.15|01.01.16{01.01.17|01.01.18 | 01.01.19{01.01.20{01.01.21 | 01.01.22
Geldern 100,8 101,1 101,5 101,9 102,1 105,2 112,4 120,9 132,1
Issum 98,9 96,0 96,5 99,5 99,5 101,2 116,0 124,1 127,7
Kerken 101,0 100,9 103,9 103,9 103,9 108,0 113,4 123,3 135,1
Wallfahrtsstadt | 9571 | 1057 | 1072 | 12073 | 1074 | 1157 | 1219 | 1326 | 1474
Kevelaer
Rheurdt 101,0 101,0 101,0 101,1 102,1 105,7 111,8 118,5 131,4
Straelen 110,1 109,4 108,7 1125 112,9 118,9 123,9 129,3 137,1
Wachtendonk 94,5 95,3 99,1 100,2 100,2 105,3 109,5 119,7 130,4
Weeze 100,0 100,2 103,1 114.8 117,9 121,0 129,9 142,0 153,9
sudl. 1014 | 1021 | 1033 | 1049 | 1053 | 1100 | 1172 | 126,0 | 1370
Kreisgebiet
Kreis Kleve 100,9 101,7 103,4 | 105,7 106,9 112,0 1179 | 126,5 136,3
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Indexreihe aus den Durchschnittswerten fiur Acker- und Grinlandflachen in den Jahren 1990 bis 2021

Ackerland

Jahr €/m? Index
1990 2,33 100,0
1991 2,17 93,2

1992 2,44 104,6
1993 2,31 98,9

1994 2,27 97,1

1995 2,33 99,8

1996 2,22 95,2

1997 2,37 101,8
1998 2,44 104,8
1999 2,36 1011
2000 2,61 1121
2001 2,75 118,0
2002 2,87 123,2
2003 2,88 123,6
2004 2,88 123,6
2005 2,94 126,2
2006 3,07 131,8
2007 3,07 131,8
2008 3,04 130,5
2009 3,14 134,8
2010 3,20 137,3
2011 3,81 163,5
2012 4,65 199,6
2013 5,08 218,0
2014 5,25 225,3
2015 5,61 240,8
2016 6,99 300,0
2017 6,92 297,0
2018 7,42 318,5
2019 8,55 367,0
2020 8,87 380,7
2021 10,55 452,8

Griunland

Jahr €/m? Index
1990 1,99 100,0
1991 1,97 98,7

1992 1,94 97,2

1993 1,74 87,4

1994 1,99 99,7

1995 1,83 91,5

1996 1,93 96,9

1997 2,00 100,3
1998 1,93 96,9

1999 2,04 102,3
2000 2,21 110,8
2001 2,42 121,6
2002 2,17 109,1
2003 2,48 124,6
2004 2,49 125,1
2005 2,41 1211
2006 2,24 112,6
2007 2,15 108,0
2008 2,22 1116
2009 2,23 112,1
2010 2,79 140,2
2011 2,84 142,7
2012 3,05 153,3
2013 3,29 165,3
2014 3,62 181,9
2015 3,80 191,0
2016 5,22 262,3
2017 5,22 262,3
2018 5,48 275,4
2019 5,24 263,3
2020 5,75 288,9
2021 5,84 293,5
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4.7.6 Bodenrichtwerte fir Acker- und Grinlandflachen

Bodenrichtwerte fur Ackerland

Kommune Boden— Ackerzahl- Flachen-
richtwert Korrekturfaktoren Korrekturfaktoren
in €/m? <40| 40-60 > 60 <lha| 1ha-2ha |>2ha
Bedburg-Hau 12,40
Emmerich am Rhein 9,80
Geldern 12,00
Goch 11,10
Issum 11,90
Kalkar 10,50
Kerken 10,80
Kleve 11,30
sl 9.20 0,94 1,00 1,10 0,80 0,85 1,00
Rees 9,70
Rheurdt 11,20
Straelen 12,10
Uedem 10,90
Wachtendonk 11,90
Wallfahrtsstadt Kevelaer 11,10
Weeze 11,30
Bodenrichtwerte fur Grinland
Kommune Boden— Grinlandzahl- Flachen-
richtwert Korrekturfaktoren Korrekturfaktoren
in €/m? <40 40 - 60 > 60 <lha| l1lha-2ha |>2ha
Bedburg-Hau 5,60
Emmerich am Rhein 5,70
Geldern 5,90
Goch 5,80
Issum 6,30
Kalkar 4,80
Kerken 5,60
ae 560 siehe siehe
Kranenburg 6,50 ) Anmer- ) ) Anmer- )
: kung kung
Rees 6,30
Rheurdt 6,10
Straelen 5,90
Uedem 5,60
Wachtendonk 5,60
Wallfahrtsstadt Kevelaer 6,00
Weeze 5,60

* festgelegter Bodenrichtwert durch den Gutachterausschuss, da die Regressionsberechnung des kommunalbezogenen
Bodenrichtwertes, aufgrund von zu wenigen Kaufféllen, kein aussagekréaftiges Ergebnis liefert

Anmerkung

Die angegebenen Umrechnungsfaktoren beziehen sich teilweise auf eine vorgegebene Wertspanne. Daher ist
der Faktor jeweils auf den Mittelwert des Intervalls bezogen. Im Ubergangsbereich ist der maRgebliche Faktor
deshalb durch Interpolation zu ermitteln. Abweichende Kriterien sind mit den angegebenen Korrekturfaktoren zu
beriicksichtigen. Da die registrierten Griinland-Kaufféalle keine signifikante Korrelation bezlglich der Bonitat
sowie der Grundstucksflache zeigten, konnten diesbezuglich keine Korrekturfaktoren ermittelt werden.
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5 Bebaute Grundsticke

5.1 Ein-und Zweifamilienhauser

5.1.1 Durchschnittspreise

Thema derzeit nicht belegt.
5.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt‘. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 13 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir
die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 15 (2) ImmoWertV. Die Immobilienrichtwerte
werden sowohl von Sachverstandigen in der Grundstickswertermittiung als auch von Blrgerinnen und
Burgern sowie der Wirtschaft zur Information tGiber den Grundstticksmarkt abgerufen.

Die Berechnung der Immobilienrichtwerte lehnt sich in weiten Teilen an das von der AGVGA im Jahr 2009
herausgegebene ,Modell zur Ableitung von Immobilienrichtwerten“ (s. NOV, Ausgabe 2/2009) an. Hierbei
wird eine Regressionsfunktion gesucht, die zuséatzlich einer ,partiellen Modellauflésung“ unterworfen wird,
um den Sachverstandigen die daraus ableitbaren Umrechungsfaktoren (Zu- und Abschlage in Prozent)
transparent zu machen. Die Ableitung erfolgt aus Vergleichskaufpreisen (im Vergleichswertverfahren) fur
lagetypische, definierte Gebaude. Der Gutachterausschuss hat basierend auf diesem integrativen multiplen
Regressionsmodell insgesamt 1.598 Kauffalle aus den Jahren 2018 bis 2021 ausgewertet, um
Immobilienrichtwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser zu Verfligung stellen zu kénnen.

Die zugrunde gelegten Kauffalle erfillten folgende Kriterien:

Erwerb der Immobilie 2018 - 2021
gezahlter Kaufpreis 70.000 € - 650.000 €
Baujahr 1890 - 2021
Bodenwert 20.000 € - 130.000 €
Grundstuicksflache 140 m2 - 1.200 m?
Wohnflache 75 m2 - 250 m?

Das korrigierte Bestimmtheitsmal3 der Regressionsanalyse betrug 0,76 und der Standardfehler des mittels
der Regressionsgleichung ermittelten Vergleichswert rd. £ 241 €/m?2,

Immobilienrichtwerte:

e sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

e beziehen sich ausschlie3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

e beinhalten keine Nebengebaude (Garagen, Schuppen, etc.)

e beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurechte, besondere Bauteile)

e gelten fur schadensfreie Objekte

e sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden
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Vergleichsfaktoren (VF) zur Ableitung eines Immobilienrichtwertes fur ein Ein-/Zweifamilienhaus

Gebietszuordnung (Kommune) Bodenwertniveau 3
Kreis Kleve 1,00 1.598 <120 €/m? 0,91 287
Bedburg-Hau 1,00 80 120 bis 169 €/m? 1,00 959
Emmerich am Rhein 0,97 224 170 bis 260 €/m? 1,06 352
Goch 0,98 216
Kalkar 100 67
Kleve 1,01 246 Bauweise
Kranenburg 1,02 98 Doppelhaushélfte/Reihenendhaus 0,93 626
Rees 0,98 95 Reihenmittelhaus 0,89 178
Uedem 0,97 52 freistehend 1,00 794
Geldern 1,03 144
Issum 1,04 43
Kerken 103 63
Wallfahrtsstadt Kevelaer 1,02 134 Keller
Rheurdt 1,11 18 nicht vorhanden 0,94 621
Straelen 1,00 39 vorhanden (zu 100 %) 1,00 977
Wachtendonk 1,07 17
Weeze 097 62
Gebaudestandard 4
1,3bis 1,7 0,75 2
Baujahr 1,8 bis 2,2 0,79 132
1890 bis 1949 0,71 237 2,3 bis 2,7 0,89 528
1950 bis 1959 0,72 140 2,8 bis 3,2 1,00 613
1960 bis 1969 0,79 240 3,3 bis 3,7 1,12 264
1970 bis 1979 0,86 220 3,8 bis 4,2 1,20 58
1980 bis 1989 0,91 173 4,3 bis 4,7 k.AAm.1 1
1990 bis 1999 0,97 202
2000 bis 2009 100 312
2010 bis 2018 1,09 62 Modernisierungstyp °
2019 bis 2021 1,21 12 (Gebaudealter: mind. 26 Jahre)
baujahrtypisch 1,00 1.256
teilmodernisiert 1,10 338
Wohnflache 2 neuzeitlich 1,32 4
75 bis 109 m2 1,10 307
110 bis 129 m? 100 461
130 bis 149 m2 0,92 352 Grundstiicksflache
150 bis 179 m2 0,84 306 bis 150 m? 0,80 4
180 his 209 m? 0,75 120 151 bis 250 m? 0,85 155
210 bis 250 m2 0,67 52 251 bis 350 m2 0,90 296
351 bis 450 mz 0,95 267
451 bis 600 m2 1,00 383
601 bis 800 m2 1,04 321
801 bis 1.000 m2 1,08 113
1.000 bis 1.200 m2 1,08 59

keine Angabe mdglich, da im Auswertungsdatenbestand keine oder zu wenige Kauffalle mit diesem Objektmerkmal vorlagen
Berechnung der Wohnflache basiert auf der Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Bodenwertniveau ist entsprechend der Beispielrechnung in Kapitel 4.7 zu ermitteln

4 Ausstattung ist gemaR der Tabelle 1 der Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (Kapitel 8.3) zu ermitteln

5 Modernisierungstyp der Immobilie ist mithilfe der Punktetabelle aus Kapitel 8.4 zu ermitteln
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Die angegebenen Umrechnungsfaktoren beziehen sich teilweise auf eine vorgegebene Wertspanne. Daher
ist der Faktor jeweils auf den Mittelwert des Intervalls bezogen. Im Ubergangsbereich ist der maRgebliche
Faktor deshalb durch Interpolation zu ermitteln. Der Werteinfluss aufgrund der Lage innerhalb der Kommune
ist im Einzelfall sachverstandig zu schéatzen. Diesbeziiglich ist der Preis pro Quadratmeter ggfs. anzupassen,
da die zugrunde gelegten Kaufpreise des Vergleichswertmodells Uberwiegend aus den innerstadtischen
bzw. innergemeindlichen Bereichen stammen.

Formel zur Ermittlung des Vergleichspreises eines Ein-/Zweifamilienhauses:

Vergleichspreis = 2.725,- €/m?
X VFGebietszuordnung X VFBaujahr X VFwonhnflache X VFkeller X VFGebaudestandard

X VFBodenwertniveau X VFBauweise X VFGrundstiicksflache X VFModernisierungstyp

Berechnungsbeispiel:

Lage des Bewertungsobjektes: Stadtgebiet Goch Wertermittlungsstichtag: 01.01.2022
Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrc;)glt(wtr;lings-
Kommune Kreis Kleve Goch 0,98
Baujahr 2004 1994 0,97
Wohnflache 119 m2 140 m2 0,92
Keller ja nein 0,94
Gebaudestandard 2,8 bis 3,2 (mittel) 2,8 bis 3,2 (mittel) 1,00
Bodenwertniveau 145 €/m? 145 €/m? 1,00
Bauweise freistehend freistehend 1,00
Grundstticksflache 525 m2 700 m2 1,04
Modernisierungstyp baujahrtypisch teilmodernisiert 1,10
Die Multiplikation der Umrechnungsfaktoren ergibt einen Faktor von:
0,94
0,98 x 0,97 x 0,92 x 0,94 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,04 x 1,10
angepasster Immobilienrichtwert 2.725 €/m? x 0,94 ~ 2.562 €/m?
vorléaufiger Vergleichswert 140 mz2 X 2.562 €/m? rd. 359.000 €

Rund 68% der im Auswertungsdatenbestand normierten Kaufpreise mit den im Berechnungsbeispiel genannten

Objektmerkmalen (einfache Standardabweichung)

2.321 €/m? bis 2.803 €/m? (2.562 €/m? + 241 €/m?).

bewegten sich in einer Spanne von

Die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe des vorgenannten Regressionsmodells liefert im Ergebnis nur eine
OrientierungsgrofRe. Der angepasste Immobilienrichtwert entspricht nicht dem Verkehrswert gem. 8 194 BauGB.

Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.
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5.1.3 Indexreihen
Immobilienpreisindex fir gebrauchte Ein- und Zweifamilienh&auser
160 -~
155,2
150 1 —m=Baupreisindex, Bund (2007=100) 47 8
140 -
=&—Preisentwicklung gebrauchter Ein-
130 - und Zweifamilienhduser 129,1 135,5
118 9123'0 127,9 128,6
120 - ’ 122,6
110 - 1 115,7
110,5 ,
100,0 110,1
100 -~

90

100,0 98,0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Die Immobilienpreisindices wurden aus den Vergleichspreis-Regressionsberechnungen abgeleitet. Da die

Regressionsfaktoren jeweils aus den Datenbestéanden der letzten vier Auswertungsjahre abgeleitet werden
(jahrlich veranderte Stichprobe), die Modelldefinition (Vorgabe der Klassen bzw. Gruppierungen)

gelegentlich verandert wird und der jeweilige Indexwert als Mittelwert aus den Modellrechnungen der letzten

vier Auswertungsjahre bestimmt wird, konnen die jeweils rot markierten Indexzahlen bis zum Vorliegen der

Preisentwicklungen in den drei nachfolgenden Auswertungsjahren noch variabel sein. Die rot markierten

Indexzahlen kdénnen demzufolge von zuvor verdffentlichten Indexwerten vorangegangener Grundstiicks-

marktberichte abweichen.
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5.1.4 Sachwertfaktoren

Nahere Informationen zur Modellbeschreibung befinden sich im Abschnitt 8.1.

Auswertung freistehender Ein-/Zweifamilienhauser 2021

Sachwertfalftor/ Mittelwert Stqndard- Median Minimum Maximum

KenngrofRen abweichung
Sachwertfaktor 1,10 0,13 1,10 0,74 1,41
Restnutzungsdauer [Jahre] 48 15 45 20 76
Kaufpreis [€/m? WF] 2.375 534 2.374 961 3.923
Wohnflache [m?] 145 35 140 73 250
Vorlaufiger Sachwert [€] 322.559 95.287  315.129 109.819 577.957
Gebéaudestandard 31 0,5 31 2,0 4,2
Grundstucksflache [m?] 644 174 619 96 1.100
Bodenwert [€] 103.253 36.662 100.065 12.960 250.866
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Anhand eines Boxplots kann sowohl die Verteilung einer Variablen (hier Punktwolke), als auch deren
zentrale Tendenz veranschaulicht werden. Wie der Name sagt, sind Boxplots durch eine Box
gekennzeichnet. Diese Box beinhaltet die mittleren 50 % der Verteilung. Das untere Ende der Box
reprasentiert das 1. Quartil, unterhalb dessen 25 % der Werte liegen, das obere Ende der Box
reprasentiert das 3. Quartil, oberhalb dessen 25 % der Werte liegen. Innerhalb der Box ist aul3erdem
der Median der Variable durch einen Strich, der die Box in zwei Hélften teilt, gekennzeichnet. Der
Definition entsprechend teilt der Median die gesamte Stichprobe in zwei gleich groRe Halften, sodass
unterhalb als auch oberhalb des Medians jeweils 50 % der Werte liegen.
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Auswertung von Doppelhaushaélften / Reihenendhausern 2021

Sachwertfaktor /' yyioyyert standard-—yogian Minimum Maximum

KenngrofRen abweichung
Sachwertfaktor 1,19 0,14 1,19 0,84 1,43
Restnutzungsdauer [Jahre] 44 14 43 18 76
Kaufpreis [€/m? WF] 2.001 588 1.946 562 3.233
Wohnflache [m?] 126 28 121 72 250
Vorlaufiger Sachwert [€] 213.951 66.192 218.481 84.360 517.742
Gebéaudestandard 2,9 0,5 3,0 1,9 4,1
Grundsticksflache [mZ?] 386 171 352 74 1.006
Bodenwert [€] 61.358 28.124 60.200 11.880 139.432
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Auswertung von Reihenmittelhdusern 2021

Sachwertfaktor /' yyioyyert standard-—yogian Minimum Maximum

KenngrofRen abweichung
Sachwertfaktor 1,20 0,13 1,19 1,01 1,46
Restnutzungsdauer [Jahre] 41 11 40 24 62
Kaufpreis [€/m? WF] 1.666 393 1.635 909 2.427
Wohnflache [m?] 129 25 123 20 183
Vorlaufiger Sachwert [€] 180.528 49.317 171.605 81.898 303.145
Gebéaudestandard 2,8 04 3,0 21 3,6
Grundsticksflache [mZ?] 285 118 272 104 731
Bodenwert [€] 43.333 16.117 39.862 18.564 90.644
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Sachwertfaktoren zu registrierten Kauffallen 2021

Die Ermittlung des Sachwertfaktors erfolgte in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie SW-RL des Bundes-
ministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung sowie dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW), das in
Abschnitt 8.1 ndher erlautert wird.

Im Jahr 2021 hat der Gutachterausschuss zu 302 Kaufpreisen Sachwerte ermittelt und aus dem Verhéltnis
Kaufpreis zu Sachwert die nachfolgend dargestellten Sachwertfaktoren abgeleitet.

SWF =2,506-0,110 In(vSW), R*=0.093

1.5
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vorlaufiger Sachwert

Die bei der Ableitung zugrunde gelegten Kauffélle erfullten folgende Kriterien:

Gebdaudeart: Einfamilienhaus (EFH), EFH mit Einliegerwohnung oder Zweifamilienhaus
Baujahr: Baujahre 1900 bis 2018

GrundsticksgroRe: <1.200 m2

Wohnflache: 70 m2 bis 250 m?

Eigentumsart: Normaleigentum
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In der nachfolgenden Tabelle sind einige, mittels der Regressionsformel ermittelten Sachwertfaktoren,
aufgefihrt.

Sachwert  Sachwertfaktor

90.000 1,25
110.000 1,23
130.000 1,21
150.000 1,19
170.000 1,18
190.000 1,17
210.000 1,16
230.000 1,15
250.000 1,14
270.000 1,13
290.000 1,12
310.000 1,12
330.000 111
350.000 1,10
370.000 1,10
390.000 1,09
410.000 1,08
430.000 1,08
450.000 1,07
470.000 1,07
490.000 1,06
510.000 1,06
530.000 1,06
550.000 1,05
570.000 1,05

590.000 1,04




68 Grundstlicksmarktbericht Kreis Kleve 2022

5.1.5 Liegenschaftszinssatze

Néhere Informationen zur Modellbeschreibung befinden sich im Abschnitt 8.2

Einfamilienhauser (freistehend) — RND 25 bis 80 Jahre

Llegenschaftszmss"atzl Mittelwert Sta_ndard- Median Minimum Maximum
KenngrofRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,5 0,2 2,5 2,0 3,5
Restnutzungsdauer [Jahre] 48 14 a7 25 77
Bewirtschaftungskosten [%] 17,8 24 17,5 11,7 28,4
Rohertragsvervielfaltiger 24,7 2,9 24.8 14,7 32,5
Miete [€/m?] 7,47 1,16 7,35 4,80 10,68
Kaufpreis [€/m2 WF] 2.290 531 2.292 1.090 3.808
Wohnflache [m?] 154 45 140 80 300
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Einfamilienhauser (freistehend) — RND 65 bis 80 Jahre

Liegenschaftszinssatz /

Standard-

" Mittelwert X Median Minimum Maximum

Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,6 0,2 2,7 2,2 3,1
Restnutzungsdauer [Jahre] 70 4 68 65 77
Bewirtschaftungskosten [%] 16,4 15 15,9 13,4 19,3
Rohertragsvervielfaltiger 27,4 14 27,6 23,7 30,4
Miete [€/m?] 8,08 1,03 8,04 6,41 10,68
Kaufpreis [€/m? WF] 2.696 382 2.744 1.892 3.487
Wohnflache [m?] 155 41 147 91 250
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Einfamilienhauser (freistehend) — RND 40 bis 64 Jahre

Llegenschaftszmss"atzl Mittelwert Standard- Median Minimum Maximum
Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,5 0,2 2,5 2,0 3,2
Restnutzungsdauer [Jahre] 52 8 51 40 64
Bewirtschaftungskosten [%] 17,5 2,4 17,4 11,7 28,4
Rohertragsvervielfaltiger 25,6 2,3 25,6 19,6 32,5
Miete [€/m?] 7,54 1,18 7,46 4,80 10,49
Kaufpreis [€/m? WF] 2.384 502 2.394 1.129 3.808
Wohnflache [m?] 157 47 150 80 293
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Einfamilienhauser (freistehend) — RND 25 bis 39 Jahre

Liegenschaftszinssatz /

Standard-

" Mittelwert X Median Minimum Maximum

Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,5 0,2 2,4 2,0 3,2
Restnutzungsdauer [Jahre] 33 4 33 25 39
Bewirtschaftungskosten [%] 18,6 2,4 18,5 13,7 23,9
Rohertragsvervielfaltiger 22,6 2,3 22,8 17,3 28,1
Miete [€/m?] 7,16 1,13 7,00 5,00 10,00
Kaufpreis [€/m? WF] 2.022 467 2.028 1.195 3.272
Wohnflache [m?] 138 35 134 80 264
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Einfamilienhauser Reihenhauser/Doppelhaushélften — RND 25 bis 80 Jahre

Llegenschaftszmss"atzl Mittelwert Sta_ndard- Median Minimum Maximum
Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,7 0,3 2,7 2,0 3,8
Restnutzungsdauer [Jahre] 46 13 44 27 79
Bewirtschaftungskosten [%] 18,9 3,1 18,5 13,7 31,0
Rohertragsvervielfaltiger 22,3 3,1 22,1 14,0 30,9
Miete [€/m?] 7,24 1,24 7,22 3,70 10,53
Kaufpreis [€/m? WF] 1.999 529 1.943 620 3.607
Wohnflache [m?] 127 33 120 66 300

Liegenschaftszinssatz [%] Restnutzungsdauer [Jahre]
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Einfamilienhauser Reihenhauser/Doppelhaushéalften — RND 65 bis 80 Jahre

Llegenschaftszmss"atzl Mittelwert Sta_ndard- Median Minimum Maximum
Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,8 0,5 2,8 2,1 3,6
Restnutzungsdauer [Jahre] 70 5 69 65 79
Bewirtschaftungskosten [%] 15,9 1,7 16,3 13,7 18,5
Rohertragsvervielfaltiger 26,7 3,1 26,0 21,8 30,9
Miete [€/m?] 8,43 1,21 8,09 6,67 10,09
Kaufpreis [€/m? WF] 2.734 511 2.761 2.046 3.607
Wohnflache [m?] 132 25 122 109 195
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Einfamilienhauser Reihenhauser/Doppelhaushéalften — RND 40 bis 64 Jahre

Llegenschaftszmss"atzl Mittelwert Standard- Median Minimum Maximum
Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,8 0,3 2,8 2,2 3,8
Restnutzungsdauer [Jahre] 51 8 51 40 64
Bewirtschaftungskosten [%] 18,2 2,1 17,8 14,5 25,1
Rohertragsvervielfaltiger 23,3 2,2 23,3 18,2 29,4
Miete [€/m?] 7,39 1,00 7,38 531 9,71
Kaufpreis [€/m? WF] 2.118 434 2.122 1.223 3.233
Wohnflache [m?] 128 29 121 69 220
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Einfamilienhauser Reihenhauser/Doppelhaushéalften — RND 25 bis 39 Jahre

Liegenschaftszinssatz /

Standard-

" Mittelwert X Median Minimum Maximum

Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,7 0,2 2,7 2,0 3,4
Restnutzungsdauer [Jahre] 33 4 32 27 39
Bewirtschaftungskosten [%] 20,5 3,7 19,6 13,7 31,0
Rohertragsvervielfaltiger 19,8 2,3 20,0 14,0 24,0
Miete [€/m?] 6,79 1,41 6,80 3,70 10,53
Kaufpreis [€/m? WF] 1.669 464 1.694 620 2.728
Wohnflache [m?] 124 41 120 66 300
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Zweifamilienhduser — RND 25 bis 80 Jahre

Liegenschaftszinssatz /

Standard-

" Mittelwert X Median Minimum Maximum

Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,8 0,3 2,8 2,3 3,5
Restnutzungsdauer [Jahre] 39 13 36 25 70
Bewirtschaftungskosten [%] 20,0 2,4 19,6 16,5 26,7
Rohertragsvervielfaltiger 20,7 3,0 211 14,7 24,9
Miete [€/m?] 6,66 0,74 6,80 4,90 7,98
Kaufpreis [€/m? WF] 1.708 360 1.799 986 2.197
Wohnflache [m?] 184 45 182 105 300
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser

5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Dreifamilienhauser — RND 25 bis 80 Jahre

Llegenschaftszmss“atz / Mittelwert Sta_ndard- Median Minimum Maximum
KenngrdfRRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 3,7 0,9 3,4 2,7 57
Restnutzungsdauer [Jahre] 38 16 34 25 79
Bewirtschaftungskosten [%] 20,0 5,0 19,0 12,6 29,5
Rohertragsvervielfaltiger 16,9 4,5 17,2 11,1 27,0
Miete [€/m?] 7,87 2,04 7,97 4,79 12,16
Kaufpreis [€/m? WF] 1.686 901 1.562 636 3.936
Wohnflache [m?] 197 66 189 121 324
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Mehrfamilienhauser * —= RND 25 bis 80 Jahre

Liegenschaftszinssatz /

Standard-

" Mittelwert X Median Minimum Maximum

Kenngrofen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 3,6 0,5 3,5 2,9 4.4
Restnutzungsdauer [Jahre] 41 12 40 27 58
Bewirtschaftungskosten [%] 23,3 3,7 24,4 17,3 29,3
Rohertragsvervielfaltiger 17,1 2,7 17,2 13,7 23,4
Miete [€/m?] 6,20 0,92 5,93 4,96 7,97
Kaufpreis [€/m? WF] 1.316 339 1.245 884 2.005
Wohnflache [m?] 328 135 274 177 654
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* Bei dieser Objektart handelt es sich um Mehrfamilienhduser (ausschlie3liche Wohnnutzung) oder
gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil bis 50% vom Rohertrag.
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Mehrfamilienhauser * = RND 25 bis 39 Jahre

Llegenschaftszmss“atz / Mittelwert Sta_ndard- Median Minimum Maximum
KenngrdfRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 3,7 0,5 3,6 3,0 4,4
Restnutzungsdauer [Jahre] 30 3 29 27 36
Bewirtschaftungskosten [%] 22,8 4,0 22,1 18,5 29,3
Rohertragsvervielfaltiger 15,2 2,0 14,1 13,7 19,0
Miete [€/m?] 6,17 1,01 5,86 4,96 7,92
Kaufpreis [€/m? WF] 1.162 346 1.003 884 1.848
Wohnflache [m?] 314 165 254 177 654
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* Bei dieser Objektart handelt es sich um Mehrfamilienhduser (ausschlie3liche Wohnnutzung) oder

gemischt genutzte Geb&ude mit einem gewerblichen Anteil bis 50% vom Rohertrag.
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Mehrfamilienhauser * —= RND 40 bis 80 Jahre

Llegenschaftszmss"atz / Mittelwert Stqndard- Median Minimum Maximum
KenngrdfRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 3,5 0,5 3,5 29 4,2
Restnutzungsdauer [Jahre] 51 8 54 40 58
Bewirtschaftungskosten [%] 23,7 3,6 24,6 17,3 27,2
Rohertragsvervielfaltiger 18,8 2,0 18,3 16,9 23,4
Miete [€/m?] 6,23 0,90 5,95 5,20 7,97
Kaufpreis [€/m? WF] 1.451 287 1.377 1.157 2.005
Wohnflache [m?] 340 113 344 206 528
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* Bei dieser Objektart handelt es sich um Mehrfamilienhduser (ausschlie3liche Wohnnutzung) oder
gemischt genutzte Geb&ude mit einem gewerblichen Anteil bis 50% vom Rohertrag.

Bei
familienhdusern

Mehr-
(Liegenschaftszinssatz,

abweichenden Kennzahlen, insbesondere bei neu errichteten Zwei-, Drei- oder

in guten Lagen kdnnen die wertrelevanten Daten
Rohertragsvervielfaltiger) deutlich abweichend ausfallen.
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5.2.2 Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten
Rohertragsvervielfaltiger wurden im Rahmen der Liegenschaftszinsermittiungen abgeleitet (s. Abschnitt

5.2.1)

5.2.3 Indexreihen

Thema derzeit nicht belegt.

5.2.4 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise wurden im Rahmen der Liegenschaftszinsermittlungen abgeleitet (s. Abschnitt 5.2.1).
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5.3 Buro-, Gewerbe- und Industriegebéaude

5.3.1 Liegenschaftszinssatze

Gemischt genutzte Gebaude — RND 25-60 Jahre
(gewerblicher Anteil iber 50% vom Rohertrag)

Liegenschaftszinssatz /

Standard-

" Mittelwert . Median Minimum Maximum

KenngroéfRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 4,3 0,5 4,5 3,6 49
Restnutzungsdauer [Jahre] 32 6 30 25 43
Bewirtschaftungskosten [%] 19,7 1.4 19,3 18,3 22,7
Rohertragsvervielfaltiger 15,0 1,7 15,0 12,5 18,3
Miete [€/m?] 7,01 0,78 6,98 5,51 8,03
Kaufpreis [€/m2 WF] 2.394 1.158 2.033 1.198 4.875
Wohnflache [m?] 271 85 292 141 366
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Geschafts- und Burogebaude — RND 25-60 Jahre

Llegenschaftszmss_:_atz / Mittelwert Standard- Median Minimum Maximum
KenngrdfRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 6,0%** - - - -

Auswertungsjahre: 2019, 2020, 2021
Anzahl der Kauffélle: <5

*** | jegenschaftszinssatz sachverstéandig geschatzt (aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen)

Gewerbe und Industrie = RND 25-40 Jahre

Llegenschaftszmss"atz / Mittelwert Sta_ndard- Median Minimum Maximum
KenngrofRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%)] 6,5%** - - - -

Auswertungsjahre: 2019, 2020, 2021
Anzahl der Kauffalle: <5

*** | jegenschaftszinssatz sachverstandig geschéatzt (aufgrund der geringen Anzahl von Kaufféllen)

5.3.2 Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsvervielfaltiger wurden im Rahmen der Liegenschaftszinsermittiungen abgeleitet (s. Abschnitt
5.3.1).

5.3.3 Indexreihen

Thema derzeit nicht belegt.

5.3.4 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise wurden im Rahmen der Liegenschaftszinsermittlungen abgeleitet (s. Abschnitt 5.3.1).

5.4 Sonstige bebaute Grundstiicke

Angaben zum Geldumsatz sowie zur Anzahl der Kauffélle sind Kapitel 3.3 zu enthnehmen.



84 Grundstiicksmarktbericht Kreis Kleve 2022

6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

6.1.1 Durchschnittspreise

gebrauchte Eigentumswohnungen
Thema derzeit nicht belegt.
neu errichtete Eigentumswohnungen 2021

Im Auswertungsjahr 2021 wurden insgesamt 166 VeraufRerungen von neu errichteten Eigentumswohnungen
in Wohnungseigentumsanlagen mit mindestens drei Wohneinheiten registriert, die zur Ermittlung der
nachfolgend aufgefuhrten Durchschnittswerte herangezogen werden konnten.

Bei den Kaufféllen, die nicht in die Mittelwertbildungen einbezogen werden konnten, handelte es sich um
Verauflerungen von Seniorenanlagen bzw. Wohnanlagen mit der Option ,Betreutes Wohnen®, mdoblierte
Studentenwohnungen, Penthouse-Wohnungen, Eigentumswohnungen in besonders exponierten Lagen mit
Rheinblick in Grieth am Rhein, Rees oder Emmerich am Rhein und Wohnungen, tber die keine detaillierten
Informationen vorlagen.
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Erstverkdufe Eigentumswohnungen
Statistische Kenngroéen aus Verkaufen 2021
. . Durchschnittspreis Mittlere
Gemeindegebiet Anzahl je m2 Wohnflache Wohnflache

2.792,- €/m? 95 m2

Bedburg-Hau 5 (2.624,- €/m? bis 2.960,- €/m?) (74 m? bis 116 m?)
Emmerich 16 2.656,- €/m? 71 m2

am Rhein (2.654,- €/m? bis 2.658,- €/m?) (55 m2 bis 87 m?)
3.087,- €/m? 82 m2

Geldern 10 (3.005,- €/m? bis 3.169- €/m?) (63 m2 bis 101 m?)
2.940,- €/m? 79 m2

Goch 13 (2.734,- €/m? bis 3.146,- €/m?) (57 m2 bis 101 m2)
3.053,- €/m? 92 m?

Issum ! (2.945,- €/m? bis 3.161,- €/m?) (84 m2 bis 100 m2)
3.267,- €/m? 75 m2

Kerken 6 (3.226,- €/m? bis 3.308,- €/m?) (70 m2 bis 80 m?)
3.108,- €/m? 75 m2

Kleve 26 (2.821,- €/m? bis 3.395,- €/m?) (58 m?2 bis 92 m?)
Rees 9 2.796,- €/m? 73 m?

(2.611,- €/m? bis 2.981,- €/m?) (46 m2 bis 100 m2)
4.519,- €/m? 67 m2

Straelen 14 (4.333,- €/m? bis 4.705,- €/m?) (50 m2 bis 84 m?)
Wallfahrtsstadt 15 2.951,- €/m? 92 m2

Kevelaer (2.910,- €/m? bis 2.992,- €/m?) (77 m2 bis 107 m2)
2.458,- €/m? 108 m?

Weeze 4 (2.280,- €/m? bis 2.636,- €/m?) (85 m? bis 131 m?)

Die Preise beziehen sich nur auf den Miteigentumsanteil am Grundstiick und die Eigentumswohnung
(Wohnflache: 40 bis 120 m2); Nebenanlagen (Tiefgaragenstellplatz, Garage, Stellplatz etc.) sind nicht
enthalten.

In besonders exponierten Lagen mit Rheinblick in Rees und Emmerich am Rhein sowie Seniorenanlagen
mit betreutem Wohnen etc. liegt das Preisniveau tber 3.000,- € je m? Wohnflache. Speziell bei den
Seniorenanlagen spielen besondere Angebote (z.B. Option fir eine spatere Pflege) eine wichtige,
preisbestimmende Rolle.
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6.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage typisches ,Normobjekt‘. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 13 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir
die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 15 (2) ImmoWertV. Die Immobilienrichtwerte
werden sowohl von Sachverstandigen in der Grundstiickswertermittiung als auch von Burgerinnen und
Birgern sowie der Wirtschaft zur Information Uber den Grundstiicksmarkt abgerufen.

Die Berechnung der Immobilienrichtwerte lehnt sich in weiten Teilen an das von der AGVGA im Jahr 2009
herausgegebene ,Modell zur Ableitung von Immobilienrichtwerten* (s. NOV, Ausgabe 2/2009) an. Hierbei
wird eine Regressionsfunktion gesucht, die zuséatzlich einer ,partiellen Modellauflésung“ unterworfen wird,
um den Sachverstandigen die daraus ableitbaren Umrechungsfaktoren (Zu- und Abschlage in Prozent)
transparent zu machen. Die Ableitung erfolgt aus Vergleichskaufpreisen (im Vergleichswertverfahren) fir
lagetypische, definierte Gebaude. Der Gutachterausschuss hat basierend auf diesem integrativen multiplen
Regressionsmodell insgesamt 460 Kauffalle aus den Jahren 2017 bis 2021 ausgewertet, um
Immobilienrichtwerte flr gebrauchte Eigentumswohnungen zu Verfigung stellen zu kénnen.

Die zugrunde gelegten Kauffalle erfiliten folgende Kriterien:

Erwerb der Immobilie 2017 - 2021
Wohnflache 40 m? - 120 m?
Bodenrichtwertniveau im Umfeld 70 €/m? - 250 €/m?
Anzahl Wohneinheiten im Objekt 3-100
besondere Verkaufsumstande keine
personliches Verhaltnis (Verkaufer/Kaufer) nicht bekannt

Das korrigierte Bestimmtheitsmald der Regressionsanalyse betrug 0,70 und der Standardfehler des mittels
der Regressionsgleichung ermittelten Vergleichswert rd. £ 274 €/m?2.

Immobilienrichtwerte:

e sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

e beziehen sich ausschliefRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

e beinhalten keine Nebengebaude (Garagen, Schuppen, etc.)

e beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurechte, besondere Bauteile)

e gelten fir schadensfreie Objekte

e sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden
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Vergleichsfaktoren (VF) zur Ableitung eines Immobilienrichtwertes fur eine (gebrauchte) Eigentumswohnung

Gebietszuordnung (Kommune) Gebaudestandard 4
Kreis Kleve 1,00 460 1,3 bis 1,7 k.A.m. * 0
Bedburg-Hau 0,94 6 1,8 bis 2,2 0,94 35
Emmerich am Rhein 0,90 49 2,3 bis 2,7 0,96 168
Goch 0,95 38 2,8 bis 3,2 1,00 191
Kalkar 1,02 9 3,3 bis 3,7 1,10 43
Kleve 1,01 135 3,8 bis 4,2 1,27 23
Kranenburg 1,05 14 4.3 bis 4,7 k.A.m. * 0
Rees 0,94 34
Uedem 0,91 1
Geldern 1,03 52 Modernisierungstyp °
Issum 1,05 11 (Gebaudealter: mind. 26 Jahre)
Kerken 0,96 7 baujahrtypisch 1,00 430
Wallfahrtsstadt Kevelaer 1,12 39 teilmodernisiert 1,14 30
Rheurdt 1,00 7 neuzeitlich k.A.m.1 0
Straelen 1,07 22
Wachtendonk 1,06 5
Weeze 0,95 31 Bodenwertniveau 3
<120 €/m? 0,92 58
120 bis 169 €/m? 1,00 209
Baujahr 170 bis 250 €/m? 1,10 193
1890 bis 1949 k.AAm.1 0
1950 bis 1959 0,70 14
1960 bis 1969 0,73 33 Aufzug
1970 bis 1979 0,73 80 vorhanden 1,08 77
1980 bis 1989 0,84 81 nicht vorhanden 1,00 383
1990 bis 1999 1,00 155
2000 bis 2009 1,03 69
2010 bis 2018 1,15 28 Balkon
vorhanden 1,00 323
nicht vorhanden 0,98 137
Wohnflachenklasse 2
40 bis 59 m? 0,98 89
60 bis 79 m2 1,00 181 Vermietungssituation
80 bis 99 m2 0,95 167 vermietet 0,97 223
100 bis 120 m2 0,90 23 nicht vermietet 1,00 237
Lage im Gebaude
Erdgeschoss 1,05 124
Obergeschoss 1,00 218
Dachgeschoss 0,98 118

keine Angabe mdglich, da im Auswertungsdatenbestand keine oder zu wenige Kauffélle mit diesem Objektmerkmal vorlagen
Berechnung der Wohnflache basiert auf der Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Bodenwertniveau ist entsprechend der Beispielrechnung in Kapitel 4.7 zu ermitteln

A wWN

Ausstattung ist gemaf der Tabelle 1 der Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (Kapitel 8.3) zu ermitteln
Modernisierungstyp der Immobilie ist mithilfe der Punktetabelle aus Kapitel 8.4 zu ermitteln
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Die angegebenen Umrechnungsfaktoren beziehen sich teilweise auf eine vorgegebene Wertspanne. Daher
ist der Faktor jeweils auf den Mittelwert des Intervalls bezogen. Im Ubergangsbereich ist der maRgebliche
Faktor deshalb durch Interpolation zu ermitteln. Der Werteinfluss aufgrund der Lage innerhalb der Kommune
ist im Einzelfall sachverstéandig zu schéatzen. Diesbeziglich ist der Preis pro Quadratmeter ggfs. anzupassen,
da die zugrunde gelegten Kaufpreise des Vergleichswertmodells Uberwiegend aus den innerstadtischen

bzw. innergemeindlichen Bereichen stammen.

Vergleichspreis = 2.065,- €/m?

Formel zur Ermittlung des Vergleichspreises einer gebrauchten Eigentumswohnung:

X VFgebietszuordnung X VFBaujahr X VFwonhnflache X VFLage im Gebaude X VFGebaudestandard

X VFBodenwertniveau X VFAufzug X VFModernisierungstyp X VFBalkon X VFVermietungssituation

Berechnungsbeispiel:

Lage des Bewertungsobjektes: Stadtgebiet Goch Wertermittlungsstichtag: 01.01.2022
Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrc;)glt(wtr;lings-
Kommune Kreis Kleve Goch 0,95
Baujahr 1995 2014 1,15
Wohnflache 70 m2 90 m2 0,95
Lage im Gebaude Obergeschoss Erdgeschoss 1,05
Gebaudestandard 2,8 bis 3,2 (mittel) 2,8 bis 3,2 (mittel) 1,00
Bodenwertniveau 145 €/m? 145 €/m? 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden 1,00
Modernisierungstyp baujahrtypisch baujahrtypisch 1,00
Balkon vorhanden nicht vorhanden 0,98
Vermietungssituation nicht vermietet nicht vermietet 1,00
Die Multiplikation der Umrechnungsfaktoren ergibt einen Faktor von:
1,07
0,95x1,15x0,95x 1,05 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,98 x 1,00
angepasster Immobilienrichtwert 2.065 €/m? x 1,07 ~ 2.205 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert 90 m? X 2.205 €/m? rd. 198.000 €

Rund 68% der im Auswertungsdatenbestand normierten Kaufpreise mit den im Berechnungsbeispiel genannten

Objektmerkmalen (einfache Standardabweichung) einer

1.931 €/m? bis 2.479 €/m? (2.205 €/m? = 274 €/m?).

bewegten sich in Spanne von

Die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe des vorgenannten Regressionsmodells liefert im Ergebnis nur eine
OrientierungsgrofRe. Der angepasste Immobilienrichtwert entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB.

Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.
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6.1.3 Indexreihen

Immobilienpreisindex fur gebrauchte Eigentumswohnungen
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Die Immobilienpreisindices wurden aus den Vergleichspreis-Regressionsberechnungen abgeleitet. Da die
Regressionsfaktoren jeweils aus den Datenbestanden der letzten vier oder finf Auswertungsjahre abgeleitet
wurden (jahrlich veranderte Stichprobe), die Modelldefinition (Vorgabe der Klassen bzw. Gruppierungen)
gelegentlich verandert wurde und der jeweilige Indexwert als Mittelwert aus den Modellrechnungen der
letzten vier Auswertungsjahre bestimmt wurde, kénnen die jeweils rot markierten Indexzahlen bis zum
Vorliegen der Preisentwicklungen in den drei bzw. vier nachfolgenden Auswertungsjahren noch variabel
sein. Die rot markierten Indexzahlen kénnen demzufolge von zuvor verdffentlichten Indexwerten vorange-
gangener Grundstiicksmarktberichte abweichen.
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Selbstgenutztes Wohnungseigentum — RND 25 bis 80 Jahre

Llegenschaftszmss“atz / Mittelwert Sta_ndard- Median Minimum Maximum
KenngroéfRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,3 0,6 2,3 1,2 3,8
Restnutzungsdauer [Jahre] 48 13 47 26 78
Bewirtschaftungskosten [%] 22,7 3,1 22,8 16,2 29,3
Rohertragsvervielfaltiger 23,4 3,4 23,2 14,4 31,4
Miete [€/m?] 7,24 1,13 7,02 5,27 10,06
Kaufpreis [€/m? WF] 2.052 497 2.054 983 3.344
Wohnflache [m?] 78 18 78 34 129
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Vermietetes Wohnungseigentum — RND 25 bis 80 Jahre

Llegenschaftszmss“atz / Mittelwert Sta_ndard- Median Minimum Maximum
KenngrdfRen abweichung
Liegenschaftszinssatz [%] 2,7 0,7 2,5 1,7 49
Restnutzungsdauer [Jahre] 51 12 54 30 78
Bewirtschaftungskosten [%] 23,0 2,6 22,6 16,8 29,3
Rohertragsvervielfaltiger 22,0 3,8 22,7 12,7 30,1
Miete [€/m?] 7,26 1,06 7,29 4,85 9,57
Kaufpreis [€/m? WF] 1.942 522 1.896 826 2.983
Wohnflache [m?] 72 15 69 46 110
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6.1.5 Rohertragsfaktoren
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6.2 Teileigentum
Durchschnittliche Kaufpreise flr Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Stellplatze

Je nach Lage, Ausstattung, Grof3e, Alter und Bauweise sind in den Jahren 2019 bis 2021 die nachfolgend
aufgefihrten Durchschnittspreise (inkl. Bodenwertanteil) gezahlt worden:

Anzahl der Preisspanne Median
Nebenanlage registrierten (68 % der gezahlten (gerundet)
Einzelkaufpreise Kaufpreise) 9
Stellplatz 193 3.900,- € bis 8.200,- € 6.500,- €
Garage * 119 9.600,- € bis 17.200,- € 13.900,- €
Tiefgaragenstellplatz 79 13.600,- € bis 20.100,- € 17.500,- €

* freistehende Einzelgarage, Reihengarage oder Fertiggarage
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Grundsatzlich ist bei der Verkehrswertermittlung eines Erbbaurechts zu unterscheiden zwischen dem
Verkehrswert des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks und dem Verkehrswert des Erbbaurechts.
Beides sind selbstéandige Gegenstande der Wertermittlung.

Der Wert des Erbbaugrundstiicks und des Erbbaurechts kann gemaf § 48 ImmoWertV 2021 im Vergleichs-
wertverfahren oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Thema derzeit nicht belegt.

7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Die Ermittlung des Werts des Erbbaurechts im Rahmen der finanzmathematischen Methode stellt ein
Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich der Wert des Erbbaurechts aus
einem Bodenwertanteil und einem Gebaudewertanteil zusammensetzt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Erbbauberechtigte
ggf. dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbauvertrags Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag leisten muss. Dieser ergibt sich aus der
Differenz zwischen dem erzielbaren Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundsticks. Die Differenz ist mit Hilfe des
Rentenbarwertfaktors (Vervielfaltigers) auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags zu kapitalisieren. Bei
der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit Erschlie3ungsbeitrdge bereits entrichtet wurden, unabhangig
davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen.

Entspricht der erzielbare Erbbauzins der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts des unbelasteten
Grundstiicks, ergibt sich kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts. Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins die
angemessene Verzinsung des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks, so ist kein Bodenwertanteil des
Erbbaurechts anzusetzen. Der Ubersteigende Betrag stellt vielmehr eine wertmindernde Belastung des
Erbbaurechts dar.

Wenn auf Grund vertraglicher Regelungen kein laufender Erbbauzins zu zahlen ist, ist zur Ermittlung des
Bodenwertanteils der Betrag anzusetzen, der der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts des
unbelasteten Grundsticks entspricht.

Hat der Erbbauberechtigte aufgrund des Erbbaurechts das Grundstiick bebaut oder war das Geb&aude bei
der Bestellung des Erbbaurechts bereits vorhanden, so ergibt sich ein Gebaudewertanteil (Wertanteil der
baulichen Anlagen) des Erbbaurechts. Zur Ermittlung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts ist in der
Regel von dem ermittelten Sachwert bzw. Ertragswert des Gebéudes auszugehen.
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Nach 8 27 der Verordnung Uber das Erbbaurecht (ErbbauVO) hat der Grundstickseigentimer vorbehaltlich
anderweitiger Vertragsvereinbarungen dem Erbbauberechtigten bei Ablauf des Erbbaurechtsvertrags eine
Entschadigung zu zahlen, die sich nach dem Verkehrswertanteil des Gebaudes bemisst.

Eine Minderung des errechneten Werts des Gebaudes kann sich ergeben,

¢ wenn die Restnutzungsdauer des Gebéaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts ubersteigt und
o dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.

In diesem Fall mindert sich der Gebdudewert um den Anteil, der vom Grundstiickseigentiimer nicht zu
vergiten ist, wobei sich die Ablaufentschadigung zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach den
allgemeinen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ergibt und auf diesen Zeitpunkt abzuzinsen ist.
Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht oder ist dieses voll
zu entschadigen, ergibt sich keine Minderung des Geb&audewertanteils des Erbbaurechts.

Zur Ableitung der Erbbaurechtsfaktoren des individuellen Wohnungsbaus hat der Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Kreis Kleve fir insgesamt 45 auswertbare Kauffalle jeweils einen Finanz-
mathematischen Wert (FmW) des Erbbaurechts berechnet, der sich aus dem Gebaudewertanteil und einem
fiktiven Bodenwertanteil zusammensetzt. Letzterer bezeichnet den Wertvorteil, der sich ggf. aus der
Differenz zwischen erzielbarem Erbbauzins und angemessener Bodenwertverzinsung ergibt. Der
Gebaudewertanteil wurde mittels des Sachwertmodells der AGVGA, in dem die Wertansatze der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde lagen, berechnet.

Die Finanzmathematischen Werte der bebauten Erbbaurechte aus den Jahren 2020 und 2021 wurden
ausgehend von folgenden Ansétzen berechnet:

e Herstellungskostenansatz: Sachwertmodell der AGVGA auf Basis der NHK 2010
e Gesamtnutzungsdauer der Gebaude: 80 Jahre
e Alterswertminderung: linear
e Zuschlag fur ausgebaute Spitzbdden: abhangig von der Ausbauflache
¢ besonders zu veranschlagende Bauteile und Aul3enanlagen: pauschalierte Zeitsachwerte
e Umrechnung der Wertansatze auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex des statistischen Bundesamtes (2010=100)
¢ zugrunde gelegt wurde ausschlieflich Erbbaurechtsvertrage mit einer Wertsicherungsklausel
o Gesamtlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages: 99 Jahre
¢ Restnutzungsdauer des Gebaudes < Restlaufzeit des Erbbaurechts

AnschlieRend wurden die Finanzmathematischen Werte den tatséchlichen Kaufpreisen gegeniibergestellt,
indem fir jeden Kauffall ein Erbbaurechtsfaktor entsprechend der nachgenannten Formel ermittelt wurde:

Erbbaurechtsfaktor = Kaufpreis / Finanzmathematischer Wert (FmW)

Zur Schatzung des Erbbaurechtsfaktors wurden auf Basis der ausgewerteten Kauffalle folgende funktionale
Zusammenhange abgeleitet:


http://beck-online.beck.de/default.aspx?typ=reference&y=100&g=ErbbauVO&p=27
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Die exakte Hohe des Erbbaurechtsfaktors ist objektspezifisch und von der vertraglichen Gestaltung des
Erbbaurechtsvertrags (Einschrankungen des Erbbauberechtigten, Restlaufzeit des Erbbauvertrags etc.)
abhéangig, sofern diese nicht schon in der Héhe des Erbbauzinses berucksichtigt sind.

Der Verkehrswert fiir das Erbbaurecht errechnet sich wie folgt:

Verkehrswert = ,,Finanzmathematischer Wert (FmW)“ * Erbbaurechtsfaktor

Eine Beispielrechnung zur Ermittlung des Werts eines Erbbaurechts ist den Anwendungshinweisen zur
ImmoWertV 2021 zu entnehmen.

7.3 Erbbaurechtsgrundstiicke

Die Ermittlung des Werts des Erbbaugrundstiicks im Rahmen der finanzmathematischen Methode stellt ein
Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich der Wert des Erbbaugrundstiicks aus
einem Bodenwertanteil und einem sich moglicherweise ergebenden Gebaudewertanteil zusammensetzt.

AusgangsgrofRe fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks ist der
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstticks.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird gemalR § 52 ImmoWertV 2021 ermittelt durch
Bildung der Summe aus:

e dem Uuber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundsticks und
e dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins.

Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist ergéanzend
der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen abzuzinsen und
hinzuzuaddieren.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieRungsbeitrage bereits entrichtet wurden,
unabhéngig davon, wer diese Beitrdge gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert
auszugehen.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist ein Erbbaugrundstiicksfaktor anzuwenden, der
in der Regel aus dem Ublicherweise maRgeblichen Teilmarkt von Verkaufen zwischen Grundstiicks-
eigentimern und Erbbauberechtigten abzuleiten ist.

Mangels geeigneter Kaufpreise von Erbbaugrundstiicken, d.h. Verdulerungen von erbbau-
rechtbelasteten Grundstiucken zwischen Grundstiickseigentimern und Erbbauberechtigten, konnten
fur den Kreis Kleve bislang keine Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaugrundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus abgeleitet werden.
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8 Modellbeschreibungen
8.1 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken mit einer Ein- oder Zweifamilienhausbebauung, die normalerweise
nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, wird der Verkehrswert i.d.R. auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert des bebauten Grundstiicks als Summe aus dem
Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlage (unter Berilicksichtigung der Wertminderung wegen Alters und
des Unterhaltungszustandes) und dem Wert der AuRenanlagen, abziglich eventuell vorhandener
Baumangel und Bauschaden, berechnet.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung zum
Verkehrswert wird durch Angebot und Nachfrage und individuelle Merkmale des Bewertungsobjektes
bestimmt. Zur Ableitung des Verkehrswertes ist daher i.d.R. eine marktgerechte Angleichung des ermittelten
Sachwertes an den Verkehrswert mittels eines sogenannten Sachwertfaktors erforderlich. Um die Hohe
dieses Faktors bestimmen zu kénnen, werden zu einer moglichst grol3en Auswahl der registrierten Kauffalle
Sachwerte ermittelt und dem jeweils tatsachlich gezahlten Kaufpreis gegentbergestellt.

Zur sachgerechten Berechnung des jeweiligen Sachwertes werden den Erwerbern der Liegenschaften
gemall 8§ 195 BauGB Fragebtgen mit der Aufforderung uUbersendet, dem Gutachterausschuss
bautechnische und ausstattungsbezogene Angaben zum Kaufobjekt zu (bersenden. Alternativ hierzu
werden, soweit dies aus den Notarvertrdgen ersichtlich ist, Immobilienmakler zwecks Anforderung von
Exposés zu den jeweiligen Kaufobjekten kontaktiert. Anhand der zuriickgesendeten Fragebdgen und
Exposés wird dann jeweils der Sachwert der Immobilie nach dem unten angegebenen Sachwertmodell
ermittelt. Dabei werden nur solche Kauffalle herangezogen, in denen vor dem Jahre 2019 errichtete
Gebaude verkauft wurden. Auflerdem wird vorausgesetzt, dass diese Gebaude einem eindeutigen
Gebaudetyp, entsprechend dem Gebaudekatalog der Normalherstellungskosten - NHK 2010, zugeordnet
werden kdnnen.

Zur Ermittlung des Sachwertes der Ein- und Zweifamilienhduser wendet der Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte im Kreis Kleve das Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der

Gutachterausschisse in NRW (AGVGA NRW) an. Nahere Angaben zu diesem Modell finden Sie unter:

http://www.boris.nrw.de

Bei der Anwendung dieses Modells wurden folgende Kriterien nach sachverstandiger Einschatzung des
Gutachterausschusses angewendet:

e Bodenwert: Bodenrichtwert aus BORIS.NRW
e Herstellungskosten: NHK 2010
e Umrechnung des Herstellungswertes auf den Wertermittlungsstichtag:
Preisindex fir Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes
e Zuschlag fur einen ausgebauten Spitzboden: pauschal, abhéngig von der Ausbauflache
e besonders zu veranschlagende Bauteile und AuRenanlagen: pauschalierte Zeitsachwerte
e Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
e Alterswertminderung: linear


http://www.boris.nrw.de/
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8.2 Liegenschaftszinssatze

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz von grofRer
Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein MaR der Rentabilitét eines in Immobilien angelegten
Kapitals dar.

GemalR & 21 (2) ImmoWertV werden Liegenschaftszinssdtze nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertradgen ermittelt. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, der
unter Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt wird. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist
abhangig von der Gebaude- und Nutzungsart, der Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt, dem Reinertrag,
dem Baujahr, dem Bodenwertanteil und dem Gesamtkaufpreis. Fur Ein- und Zweifamilienhauser ist der
Zinssatz in der Regel geringer als fur Mehrfamilienh&user oder gewerblich genutzte Objekte.

Der Liegenschaftszinssatz wird vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Kleve nach
dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA-NRW) (Stand: 19. Juli 2016) differenziert nach verschiedenen Gebd&udearten
ermittelt. Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet unter der
Adresse www.boris.nrw.de unter dem Auswahlfeld ,,Standardmodelle - Standardmodelle der

AGVGA.NRW*“ eingesehen und heruntergeladen werden.

Zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen werden den jeweiligen Eigentimern bei Kauffallen, die im Sinne
des 0.g. Modells geeignet erscheinen, Fragebdgen Ubersendet, in denen Detailangaben zum Kaufobjekt
abgefragt werden. Diese zusatzlichen Informationen werden bendtigt, um die einzelnen Kauffalle eingehend
auswerten zu konnen. Auf Basis der bereitgestellten Angaben wird dann entschieden, ob der jeweilige
Kauffall in die weitere Auswertung der Liegenschaftszinssatze einflief3t.

Ausgangswerte fur die Ermittlung der marktublich erzielbaren Ertrage sind i.d.R. die Daten aus den drtlichen
Mietspiegeln. Der jeweils zu unterstellende Bewirtschaftungskostenanteil wird auf Basis der
Orientierungswerte zur Ableitung der Bewirtschaftungskosten (Anlage 3 AG Ertragswertmodell der AGVGA-
NRW) kalkuliert und die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer auf Basis der Orientierungswerte fir die
Ubliche Gesamtnutzungsdauer des AGVGA-Modells (Anlage 1 AG Ertragswertmodell der AGVGA-NRW)
gewahlt. Die zugrunde gelegte Gesamtnutzungsdauer betragt bei der Objektart Dreifamilienhaus und bei der
Objektart Mehrfamilienhaus 80 Jahre. Die Bericksichtigung von ModernisierungsmafBhahmen erfolgt auf
Basis der Modernisierungs- und Restnutzungsdauertabellen (Anlage 2 AG Ertragswertmodell der AGVGA-
NRW).

Bei Eigentumswohnungen wird nur der Teilmarkt der Weiterverkdufe ausgewertet. Damit gelten die
Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen lediglich fur diesen Teilmarkt.

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die angegebenen Werte Mittelwerte einer Bandbreite von
Liegenschaftszinssatzen sind. Zur sachverstandigen Anwendung eines Liegenschaftszinssatzes sind
in jedem Fall die Kenntnis der jeweiligen Marktlage und die objektbezogene Beurteilung im Einzelfall
unerlasslich.


http://www.boris.nrw.de/
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8.3 Beschreibung der Gebaudestandards fir Ein- und Zweifamilienhauser

entsprechend Tabelle 1 der Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Kosten- 1 2 3 4 5 Wigungs-
gruppe anteil in %
AuBen- [Holzfachwerk, ein-izweischaliges Mauerwerk, [ein-izweischaliges Mauerwerk, [Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete Fassaden
winde Ziegelmauerwerk; z.B. Gitterziegel oder z.B. aus Leichtziegeln, zweischalig, hinterliftet, mit konstruktiver Gliederung
Fugenglattstrich, Putz, Hohlblocksteine; verputzt und |Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. (Saulenstellungen, Erker etc.),
Werkleidung mit gestrichen oder Gasbetonsteinen; Edelputz; Naturschiefer); Sichtbeton-Ferticteile,
Faserzementplatten, Holzverkleidung; nicht Warmedammyverbundsystem  |Warmedammung (nach ca Natursteinfassade, Elemente
Bitumenschindeln oder zeitgemak er Warmeschutz oder Warmedammputz (nach  |2005) aus Kupfer-/ Eloxalblech, 23
einfachen Kunststoffplatten; (vor ca. 1995) ca. 1995) mehrge-schossige
lcein oder deutlich nicht Glasfassaden; Dammung im
zeitgemal er VWarmeschutz Passivhausstandard
(vor ca. 1980)
Dach Dachpappe, einfache Betondachsteine oder |Faserzement-Schindeln, glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.B
Faserzementplatten / Tondachziegel, beschichtete Betondachsteine |Flachdach- ausbildungtiw. als |aus Schiefer oder Kupfer,
Wellplatten; keine bis geringe  |Bitumenschindeln; nicht und Tondachziegel, Dachterrassen; Konstruktion in |Dachbegriinung, befahrbares
Dachdammung zeitgemafk e Dachdammung Folienabdichtung; Rinnen und |Brettschichtholz, schweres Flachdach; aufwendig
(vor ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; Massivflachdach; besondere  |gegliederte Dachlandschaft,
Dachdammung nach ca. 1995 |Dachformen, z B. Mansarden-, |sichtbare Bogendach-
\Walmdach; konstruktionen; Rinnen und 15
Aufsparrendammung, Fallrohre aus Kupfer;
aberdurch- schnittliche Dammung im
Dammung (nach ca. 2005} Passivhausstandard
Fenster |[Einfachverglasung; einfache |Zweifachverglasung {vor ca Zweifachverglasung (nach ca. |Dreifachverglasung, Sonnen- |Grofe feststehende
und Holztiiren 1995}, Haustir mit nicht 1995), Rollladen (manuell); schutzglas, aufwendigere Fensterflachen,
zeitgemak em Warmeschutz Haustar mit zeitgemak em Rahmen, Rollladen (elektr.); Spezialverglasung (Schall- und
AuBen- (vor ca. 1995) \Warmeschutz {nach ca. 1995) |hoherwertige Turanlage z.B. Sonnenschutz);, Aukentiren in 11
tiren mit Seitenteil, besonderer hochwertigen Materialien
Einbruchschutz
Innen- Fachwerkwande, einfache massive tragende Innenwande, |nicht tragende Innenwénde in  |Sichtmauerwerk, gestaltete Wandablaufe (z.B.
winde Putze/Lehmputze, einfache nicht tragende Wande in massiver Ausfilhrung bzw. mit [Wandvertafelungen Pfeiler-vorlagen, abgesetzte
Kalkanstriche; Fullungstiren, |Leichtbauweise (z.B. Dammmeterial gefullte (Holzpaneele): oder geschwun-gene
und gestrichen, mit einfachen Holzstanderwande mit Standerkonstruktionen; Massivholztiren, \Wandpartien); Vertafelungen
Hiiren Beschlagen ohne Dichtungen |Gipskarton), Gipsdielen; leichte|schwere Ttren, Holzzargen Schiebetlrelemente, (Edelholz, Metall}, 11
Taren, Stahlzargen Glastiiren, strukturierte Akkustikputz,
Turblatter Brandschutzerkleidung,
raumhohe aufwendige
Turelemente
Decken- |Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fullung, [Beton- und Holzbalkendecken [Decken mit groferer Decken mit groRen
konstruk- Fullung, Spalierputz; Kappendecken; Stahl- oder mit Tritt- und Luftschallschutz  |Spannweite, Spannweiten, gegliedert,
_ \Weichholztreppen in einfacher |Hartholztreppen in einfacher  |{z.B. schwimmender Estrich); |Deckenverkleidung Decken-vertafelungen
tion und  |artund Ausfihrung: kein Art und Ausfuhrung geradlaufige Treppen aus (Holzpaneele/Kassetten); {Edelholz, Metall); breite
Treppen Trittschallschutz Stahlbeton oder Stahl, gewendelte Treppen aus Stahl- | Stahlbeton-, Metall- oder 11
Harfentreppe, Trittschallschutz |beton oder Stahl, Hartholz- Hartholztreppenanlage mit
treppenanlage in besserer At |hochwertigem Gelander
und Ausfihrung
Fult- ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat- |Linoleum-, Teppich-, Laminat- |Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
béden und PV C-Boden einfacher Art Jund PVC-Boden besserer At |Fertigparkett, hochwertige hochwertige Natursteinplatten,
und Ausfihrung und Ausfihrung, Fliesen, Fliesen, Terrazzo-belag, hochwertige Edelholzboden auf
Kunststeinplatten hochwertige Massivholzboden |gedammter Unterkonstruktion 5
auf gedammter
Unterkonstruktion
Sanitar- [einfaches Bad mit Stand-WC; |1 Bad mit WC, Dusche oder |1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Béader mit tlw. zwei mehrere grofzigige,
einrich- Ipstallatlon auf Putz, Badewanne; einfache Wand-  |Badewanne, Gaste-WC; Wand-|\Waschbecken, thw. hochwertige Bader, Gaste-WC,;
Olfarbenanstrich, einfache und Bodenfliesen, teilweise und Bodenfliesen, raumhoch Bidet/Urinal, Gaste-WC, hochwertige ¥Wand- und
tungen |y Bodenbelage gefliest gefliest bodengleiche Dusche; Wand  |Bodenplatten 9
und Bodenfliesen; jeweils in (oberflachenstrukturiert, Einzel-
gehobener Qualitat und Flachendekors)
Hei- Einzelofen, Schwerkraftheizung|Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fern-  |Fufbodenheizung, Solarkollektoren fiir
zung einfache Warmluftheizung, oder Zentralheizung, Solarkollektoren fiir \Warmwassererzeu-gung und
einzelne Gasauf enwand- Niedertemperatur- oder \Warmwassererzeugung, Heizung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspeicher-, | Brennwertkessel zusatzlicher Kaminanschluss — |Warmepumpe, Hybrid- 9
FuBbodenheizung (vor ca Systeme; aufwendige
1995) zusétzliche Kaminanlage
sonstige [sehrwenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schalter  |zeitgemale Anzahl an zahlreiche Steckdosen und Video- und zentrale
techn. Schalter und Sicherungen, keinjund Sicherungen Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Alarmanlage, zentrale Luftung
Fehlerstromschutzschalter {FI- Lichtauslassen, Zahlerschrank |Abdeckungen, dezentrale mit Warmetauscher,
Ausstatt- |scpaier) Leitungen teilweise (ab 1985) mit Unterverteilung  [Luftung mit\Warmetauscher,  |Klimaanlage, Bussystem 6
ung auf Putz und Kippsicherungen mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse
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8.4 Ermittlung des Modernisierungstyps

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder zuvor durchgefiihrten
MaRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

b bis ca. 5 Jahre bis ca. 10 Jahre | bis ca. 15 Jahre | bis ca 25 Jahre
Modernisierungselement = " & > Bemerkung
zurtick zuflick zurtick zurtick
Dacherneuerung inkl. 4 3 2 1 Warmeddammung < 1980 = Stufe 1 (sehr einfach)
Warmedammung Warmeddmmung < 1995 = Stufe 2 (einfach)
Modernmerur}g der ) ) 1 0
Fenster und Tiren
MQdernmerung der ) 2 ) 1
Leitungssysteme
Mgdermsnerung der ) ) 1 0
Heizungsanlage
Warmedammung der
AuRenwande 4 3 2 1
Modernisierung der Abnutzung, Mode, wichtigster Punkt
. 2 gl 0 0 R X
Bader bei Vermietung
Modernisierung des 5 5 2 1
Innenausbaus
grundsatzlich zeitpunktunabhdngig; z.B. Badeinbau,
Wesentlich Verbesserung 1 bis 2 gefangene Raume befreien, Verkehrsflachenoptimie-
der Grundrissgestaltung rung,
Hinweis: DG-Ausbau gehort nicht dazu

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstan-
dig zu ermitteln. Hierfiir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

<1 Punkt (0—1)

nicht modernisiert

4 Punkte (2 - 5) = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Punkte (6 — 10)

mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte (11 -17)

liberwiegend modernisiert

> 18 Punkte (18 — 20)

umfassend modernisiert

2. Ermittlung des Modernisierungstyps aufgrund des Modernisierungsgrades

Bei einem Geb&udealter >= 26 Jahre ergibt sich der Modernisierungstyp entsprechend der

folgenden Zuordnung.

Modernisierungsgrad

Modernisierungstyp

1 = nicht modernisiert oder
2 = kleine Modernisierungen

1 = baujahrtypisch

3 = mittlerer Modernisierungsgrad oder
4 = Uberwiegend modernisiert

2 = teilmodernisiert

5 = umfassend modernisiert

3 = neuzeitlich
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9 Mieten und Pachten

Die Stadte und Gemeinden im Kreis Kleve sowie der Mieterschutzverein und die Vereine Haus & Grund e. V.
im Kreis Kleve und der Grafschaft Moers verdéffentlichen unter Mitwirkung des Gutachterausschusses
turnusmafig alle zwei Jahre Mietspiegel fir freifinanzierte Wohnungen. Die Mietspiegel kdnnen im Internet
auf den Seiten der jeweiligen Stadt oder Gemeinde eingesehen werden.
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis

Kleve

Vorsitzender
Brammen, Dirk
Stellvertreter

Huattner, Georg
Spronk, Achim
Vélling, Ursula

Ehrenamtliche Gutachter

Eck, Andreas
Hoenselaar, Michael
Lukassen, Richard
Opgenorth, Markus
Schoofs, Heribert
Schiingel, Patrick
Stienen, Heiko
Volling, Klaus

Wilbert, Norbert
Zech, Gunter

Stand: 31.03.2022

Dipl.-Ing. (FH), Kreisvermessungsrat

Dipl.-Ing. fir Vermessung i.R.
Dipl.-Ing. (FH), Kreisvermessungsrat
Dipl.-Ing. (FH), Architektin

Immobilienbetriebswirt

Immobilienkaufmann

Immobilienkaufmann

Immobilienékonom

Staatl. gepr. Hochbautechniker u. Immobiliengutachter Hyp. Zert. S
Dipl.-Ing. (FH), Bauingenieur

Dipl.-immobilienwirt (DIA), Geprufter Wertermittler fir Immobilien (EIA)
Dr.-Ing., Architekt u. 6ffentlich best. u. vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Dipl.-Ing. (FH), Kreisvermessungsrat a.D.

Dipl.-Ing., Architekt

Ehrenamtliche Gutachter von den zustandigen Finanzbehdrden

Kuczewski, Rudiger
Roelevink, Klaus

Stellvertreter/-in
Wilmsen-Himmes, Hiltrud
Zielenski, Armin

Regierungsrat
Oberregierungsrat

Steueramtfrau
Steueramtmann
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10.2 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchfihrung der Aufgaben des Gutachterausschusses bedient sich dieser einer
Geschaftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskorperschaft, fur deren Bereich der Gutachterausschuss
gebildet ist, einzurichten ist. Die Gebietskdrperschaft stellt fiir die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfigung. Der
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Kleve hat seine Geschéftsstelle bei der Kreisverwaltung
Kleve in der Abteilung 6.2 — Vermessung und Kataster.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Kleve
Nassauerallee 15 - 23
47533 Kleve
Telefon: 02821 — 85642 « Fax: 02821 — 85660

Internetadresse: www.gutachterausschuss.kreis-kleve.de

Geschéftsfuhrer:

Dipl.-Ing. (FH) Dirk Brammen

Stellvertretender Geschaftsfihrer:

Simon Schoemaker, M. Sc.

Die Geschéftsstelle arbeitet ausschlielich nach Weisung des Gutachterausschusses bzw. dessen
Vorsitzenden.
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11 Anlagen

11.1 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstliicksmarkt unterliegt einer Fille von unterschiedlichen Einflussfaktoren.
Hierzu zahlen steuerpolitische Regelungen und wirtschaftlicher Strukturwandel, ebenso wie Bewegungen am
Kapitalmarkt (z.B. Verdnderung des Leitzinses) oder Veranderungen der Mieten, Baupreise und Inflations-
raten.

Der Baupreisindex fir den Neubau von Wohnungen im Bundesgebiet ist gegentuber dem Vorjahr um rd.
+9,1% gestiegen (2020 = +1,6%). Die Nettomieten fir Alt- und Neubauwohnungen stiegen im Landesdurch-
schnitt um rd. +1,8% (2020 = +1,2%) und der Verbraucherpreisindex NRW stieg im gleichen Zeitraum um
rund +3,2% (2020 = +0,5%).

Der Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) fiihrt seit Beginn des Jahres
2003 anstelle des Verbraucherpreisindex fir die Lebenshaltung spezifischer Haushalttypen nur noch den
Verbraucherpreisindex (VPI) NRW. Neben der Umstellung des Basisjahres wurde zugleich ein neues
Wagungsschema (in der Verbraucherpreisstatistik: Warenkorb) bzw. eine neue Gewichtung eingefiihrt. Neu
ist aulBerdem, dass nur noch ein einheitlich gewichteter Warenkorb fir ganz Deutschland zugrunde gelegt
wird, und dass die Berechnung der Verbraucherpreisindizes nicht mehr fir spezielle Haushaltstypen
durchgefuhrt wird. Seitens IT.NRW wird die Empfehlung ausgesprochen bei neu abzuschlieRenden
Vertragen darauf zu achten. Bei bestehenden Vertrdgen mit langer Restlaufzeit sollte umgestellt werden.
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Preisindizes fur den Neubau von Wohnungen in NRW /im Bundesgebiet
Basisjahr 2015=100
Preisindex
130
127,0
125
120
115
110
105
100
95
90
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
==fl== Bundesindex, Basisjahr 2015=100
Quelle: Statistisches Bundesamt
Preisindizes fiur Wohnungsmieten und Lebenshaltung NRW
bezogen auf das Basisjahr 2015
Index
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g N ettomieten Alt- u. Neubauwohnungen in NRW === \/erbraucherpreisindex NRW
Jahr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Nettomieten Alt- und Neubauwohnungen in NRW 92,8 | 9455 | 957 | 97,2 | 98,9 |100,0}101,0{102,3|103,6|104,9|106,2| 108,1
(Kaltmiete ohne Nebenkosten und Garagennutzung)
Verbraucherpreisindex NRW 92,9 | 94,9 | 96,7 | 98,3 | 99,4 |100,0§100,5/102,0|103,7|105,3|105,8|109,2

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Geschéftsbereich Statistik
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11.2 Angaben zum Kreis Kleve
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Al -\Kre|s Borken
s 2
“Kranenburg A .G
\ Kleve \k
k¢ Rees
5] _/-\’
P Bedburg-Hau N i
== Kalkar /) J
"\\ '_f /1"/ .‘:
o 4 N /
'? Goch o
¢
\-‘ N
= Kreis Wesel
S
S So\ Weeze N
) Wallfahrtsstadt |
Kevelaer ( ji———
Q Issum
N Geldern \)‘\
| AN
\ l\._
Niederlande \; V",
Rheurd
i Kerken t[\
‘| Straelen /;J >
1‘ | % “4___/(- "

~7 Wachtendonls’
\ i
-
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Kreis Viersen

Maximale Nord-Siid-
Ausdehnung: 61 km

Maximale Ost-West-
Ausdehnung: 40 km

8 Stadte
8 Gemeinden

ca. 138 km gemeinsamer
Grenzverlauf
mit den Niederlanden

Nordlichster und
westlichster Kreis
im Regierungsbezirk
Dusseldorf

Kreis Kleve - Flache und Bevdlkerung
Quelle: Landesbetrieb IT.NRW
Statistik und IT-Dienstleistungen

Stand 30.06.2021

. Flache Wohnbe-
Stadt / Gemeinde Kkm2 volkerung
Gesamtflache 1.232 km?2 Bedburg-Hau 61 12.964|
Emmerich am Rhein 80 30.823
Geldern 97 33.756
Davon sind ca Goch 115 34.675
’ Issum 55| 12.101
. . Kalkar 88 13.952
- 0

43% Iandwwtschafthchg Kerken 58 12 633
Acker- bzw. Grinlandflache Wallfahrtsstadt Kevelaer 101 27.999
Kleve 98| 52.094
- 47% Grun-, Wald- und Kranenburg 77 11.072
Wasserflache Rees 110 20.974
Rheurdt 30 6.560
- 10% bebaute Flache Straelen 74 16.478
Uedem 61 8.359
Wachtendonk 48 8.126]
Weeze 79 11.312
| Kreis Kleve [ 1.232] 313.879

Reg.-Bez.
‘ Diisseldorf ‘ 5.290| 5.192.804|
Nordrhein- ‘ 34.082| 17.905.566|

Westfalen







Der Gutachterausschuss
fUr Grundstiickswerte
im Kreis Kleve

Nassauerallee 15-23
47533 Kleve




