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{ibersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Kreis Coesfeld

Herausgeber:

Geschidftsstelle:

Auskiinfte und
Antrédge:

Der GutachterausschuB £fiir Grundstiicks-
werte im Kreis Coesfeld

Kreishaus I
Friedrich-Ebert-Str. 7
Postfach

48651 Coesfeld

Telefon (0 25 41) 18-413
Telefax (0 25 41) 18-460

Gutachterausschull fiir Grundstiickswerte
— Geschdftsstelle -

Schutzentgeld:

Vervielfdltiqung:

25,- DM pro Exemplar, gestiitzt auf

Nr. 13.2.2 des Gebilhrentarifs der
Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung
NW vom 28.01.1992

in Verbindung mit dem vollst&ndigen Satz
der Bodenrichtwertkarten kostenfrei

Der Bericht {iiber den Grundstiicksmarkt
ist urheberrechtlich geschiitzt. Verviel-
fdltigung und Verbreitung (auch auszugs-
weise) nur mit Genehmigung des Herausge-
bers.

Grundstiics xtbericht 1993 £iir d i caid
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3 I

Vorbemerkungen

Grundstiicksmarktbericht

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 1993 legen wir eine Uber-
sicht {iber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt im Kreis
Coesfeld vor.

Dieser Bericht ist ein Teil der Rufgaben, die wir nach der
Neufassung der Gutachterausschulverordnung NW (GAVO NW)
vom 03.07.1990 zu erfiillen haben. Feststellungen iiber den
Grundstiicksmarkt - wie Umsatz- und Preisentwicklung - sind
in {Ubersichten zusammenzufassen und zu verdffentlichen.
Sonstige fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Indexreihen, Liegenschaftszinssédtze, Umrechnungskoeffi-
zienten sind auf der Grundlage ausgewerteter Kaufpreise
und weiterer Datensammlungen abzuleiten und bekanntzuge-—
ben.

Z2iel dieses Berichtes ist es, die regionale Entwicklung
des Grundstiicksmarktes im Kreis Coesfeld durch eine zusam-
menfassende Darstellung von Grundstiicksdaten aufzuzeigen
und damit Orientierungsdaten anzubieten.

Die Situation auf dem Grundstiicksmarkt wird im wesentli-
chen durch Angebot und Nachfrage bestimmt. Die Nachfrage
h&ngt entscheidend von der wirtschaftlichen Lage der
Marktteilnehmer und damit letztlich von der konjunkturel-
len Lage ab. Dabei kommt der HShe der Baupreise, der HGhe
der Hypothekenzinsen, dem ortlichen Mietpreisniveau, den
steuerlichen Anreizen und nicht zuletzt dem Bodenpreisni-
veau eine besondere Bedeutung zu.

In der ilberwiegenden Zahl der statistischen Auswertungen
wird das Datenmaterial grofrdumig zusammengefafBt, so daB
nur {iiberregionale Entwicklungen erkennbar sind. Regionale
SchluBfolgerungen lassen sich in der Regel nicht daraus
ziehen. Deshalb wurde den Gutachterausschiissen vom Gesetz-
geber die BAufgabe iibertragen, den Grundstiicksmarkt ihres
Zustidndigkeitsbereichs transparent zu machen.

Einen Teil der vorgeschriebenen Aufgaben k&nnen wir nicht
erfiillen, da die personelle Ausstattung unserer Geschdfts-
stelle unzureichend ist. Gleichwohl méchten wir unsere Ar-
beit und die unserer Geschdftsstelle in der Offentlichkeit
darstellen.

Anregungen und Verbesserungsvorschldge zum Grundstiicks-—
marktbericht werden von uns oder unserer Geschéftsstelle
gern entgegengenommen.

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte

im EKreis Coesfeld h '-w

Manfred Dicke
(Vorsitzender)

iie arkt i 1 i -]
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GutachterausschuB

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nord-
rhein-Westfalen aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) von
1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute als Landes-—
einrichtungen in kreisfreien Stddten, Kreisen und grofen
kreis- angehérigen Gemeinden. Die Gutachterausschiisse sind
unabhéngige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgre-
mien.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anh&-
rung der Jjeweiligen Gebietskdrperschaft durch den Regie-
rungsprésidenten fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt; Wie-
derbestellungen sind zuldssig.

Die Tatigkeit im GutachterausschuB ist ehrenamtlich, die
Besetzung interdisziplindr. Die im Gutachterausschufl tdti-
gen Gutachter kommen insbesondere aus den Bereichen Archi-
tektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Land- und Forst-
wirtschaft, Vermessungs— und Liegenschaftswesen. Sie miis-
sen die fiir die Wertermittlung erforderliche Sachkunde be-
sitzen.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind zur Ver-
schwiegenheit verpflichtet; sie sind bei Vorliegen von In-—
teressenkollisionen von der Mitwirkung im Gutachteraus-
schul ausgeschlossen.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind Mitarbeiter
der zustdndigen Finanzbehrde zu beteiligen, die als eh-
renamtliche Gutachter bestellt wurden.

Rufgaben des Gutachterausschusses

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehfren im we-
sentlichen:

- die Erstattung von Gutachten {liber den Verkehrswert von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an
Grundstiicken auf Antrag der Berechtigten,

- die Erstattung von Gutachten iiber die Hohe von Entschd-
digungen fiir andere Vermdgensvor— und -Nachteile,

= die Ermittlung von Bodenrichtwerten,
- die Filhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
- die Erstattung von Gutachten i{iber Miet— und Pachtwerte,

- die Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in
férmlich festgelegten Sanierungsgebieten

- die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten wie Liegenschaftzinss&tze, Indexreihen u. a.
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.4 Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

gur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient
sich der GutachterausschuB einer Geschéftsstelle. Diese
ist beim Vermessungs— und Katasteramt des Kreises Coesfeld
eingerichtet. Der Kreis Coesfeld hat fiir die Geschdfts-
stelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im er-
forderlichen Umfang zur Verfiigung zu stellen.

Die Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach
Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden.
Ihr obliegen insbesondere

- die Einrichtung und Fiilhrung der Raufpreissammlung und
weiterer Datensammlungen,

- die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bo-
denrichtwerte,

- die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten,

- die Erarbeitung der Uibersicht iiber die Bodenrichtwerte
und der tibersicht iiber den Grundstiicksmarkt,

- die Vorbereitung der Wertermittlungen,

- die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

- die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und

- die Erledigung der Verwaltungsaufgaben.

«5 Kaufpreissammlung

Die FKaufpreissammlung besteht aus einem kartenmdBigen und
einem beschreibenden Nachweis. Ihre Einrichtung und Fiih-
rung ist eine grundlegende Aufgabe der Geschd&ftsstelle des
Gutachterausschusses.

Die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen beur-
kundeten Kaufvertridge dem Gutachterausschuf zu ilbersenden.
Eine Mitteilungspflicht besteht auch fiir preisbildende Be-
schliisse in Enteignungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs— und
Zwangsversteigerungsverfahren.

Somit ist sichergestellt, daB der Gutachterausschufi {iber
die Vorginge auf dem Grundstiicksmarkt informiert wird.

Die Vertrdge sind nach Weisung des Gutachterausschusses
bzw. dessen Vorsitzenden durch die Geschdftsstelle auszu-
werten. Dabei sind insbesondere die rechtlichen Gegeben-
heiten, die Eigenschaften, die sonstige Beschaffenheit und
die Lage des Grundstiicks zu erfassen und in Beziehung zum
gezahlten Kaufpreis zu setzen. Kaufpreise, die durch unge-
wohnliche oder perstnliche Verhdltnisse beeinfluBt sein
kénnen, werden besonders gekennzeichnet und von Auswertun-—
gen ausgeschlossen.
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Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage fir

- die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

- die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten und

- die Erstattung von Verkehrswertgutachten nach dem Ver-
gleichswertverfahren.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrige und weitere Daten-—
sammlungen unterliegen dem Datenschutz und diirfen nur von
den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bedien-—
steten der Geschdftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben
eingesehen werden. Die Kaufvertrége werden nach der Aus-
wertung vernichtet.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung k®nnen in anonymisier-
ter Form erteilt werden, wenn berechtigtes Interesse in
schriftlicher Form dargelegt wird.

Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fiir die T&tigkeit von Gutachteraus-
schuf und Geschéftsstelle sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.Dezember 1986, insbesondere
§§ 192 bis 199 "Wertermittlung"

— Verordnung iiber die Grunds#tze fiir die Ermittlung der
Vekehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung
— WertV) vom 06.Dezember 1988

- Verordnung iiber die Gutachterausschiisse flir Grundstiicks-
werte (GutachterausschuBverordnung NW - GAVO NW) vom 07.
Marz 1990

Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau- Boden- und Miet-
recht sowie insbesondere die Entschidigungsrechtsprechung
in Enteignungsverfahren beriicksichtigen wir nach Lage des
Einzelfalles entsprechend.

Wir benutzen Datenreihen, die der Struktur der Region ei-
nerseits méglichst gut entsprechen, andererseits aber auch
Gewdhr fiir einen langfristigen Vergleich bieten. Dies sind
entweder Daten, die vom Landesamt fiir Datenverarbeitung
und Statistik Nordrhein-Westfalen oder vom Statistischen
Bundesamt zusammengestellt und verdffentlicht werden.
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Preisindex fiir die Lebenshaltung

Preisindex far die Lebanshaltung in NW

aller privaten | 4-Personen-Haushalte | 4-Personen-Arbeit-
Haushalte von Angesteliten und | nehmerhaushalte
Jahr Monat Beamten mit héherem mit mittlerem
Einkommen Einkommen
Basisjahr Basisjahr Basisjahr
1976 = 100 1976 = 100 1976 = 100
1974 (Durchschnitt) 90,3 80,1
1975 (Durchschnitt) 95,8
1976 (Durchschnitt) 100,0 100,0 100,0
1977 (Durchschnitt) 103,6
1978 (Durchschnitt) 106,7 106,9 106,4
1979 (Durchschnitt) 110,5
1980 (Durchschnitt) 117,5 117,7 116,5
1981 (Durchschnitt) 124,0
1982 (Durchschnitt) 131,9 132,6 130,9
1983 (Durchschnitt) 137,0 1349
1984 (Durchschnitt) 1391 139,9 1379
1985 (Durchschnitt) 1418 142,7 140,6
1886 (Durchschnitt) 141,4 142,7 140,2
1987 (Durchschnitt) 141,5 143,2 - 140,1
1988 (Durchschnitt) 143,0 145,2 141,4
1989 (Durchschnitt) 146,8 149,0 145,4
1980 (Durchschnitt) 150,5 152,5 149,0
1991 (Durchschnitt) 1554 157,56 154,0
1992 (Durchschnitt) 161,5 163,7 160,1
1993 (Durchschnitt) 167.8 170,4 165,9
Januar 165,3 168,0 163,4
Februar 166,0 168,7 164,3
Mérz 166,7 169,2 165,0
April 167.,2 169,7 165,4
Mai 167,6 170,1 165,7
Juni 168,0 170,5 165,9
Juli 168,3 170,8 166,4
August 168,3 171,0 166,4
September 168,5 1711 166,5
Oktober 168,7 1714 166,8
November 169,2 171,8 167,2
Dezember 169,4 1721 167.2
Quelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
theric esfe
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Preisindex fiir Wohnungsmieten
Preisindex fir Wohnungsmieten in NW
Altbauwohnungen | Neubauwohnungen
vor dem 20.06.1948 | nach dem 20.06.1948 | insgesamt
Jahr Monat erbaut erbaut
Basisjahr Basisjahr Basisjahr
1985 = 100 1985 = 100 1985 = 100

1974 (Durchschnitt) 57,2 65,6 62,5
1875 (Durchschnitt) 61,7 69,6 66,9
1976 (Durchschnitt) 66,3 72,7 70,6
1977 (Durchschnitt) 69,6 75,0 73,1
1978 (Durchschnitt) 72,2 76,9 75,2
1979 (Durchschnitt) 75,2 79,5 78,1
1880 (Durchschnitt) 79,2 83,1 81,8
1981 (Durchschnitt) 84,0 86,7 85,8
1982 (Durchschnitt) 88,1 90,4 B9,6
1983 (Durchschnitt) 83,8 949 945
1984 (Durchschnitt) 97,3 97,6 976
1985 (Durchschnitt) 100,0 100,0 100,0
1986 (Durchschnitt) 101,7 1011 101,2
1887 (Durchschnitt) 103,5 102,3 102,4
1988 (Durchschnitt) 105,8 104,0 104,2
1989 (Durchschnitt) 108,5 106,8 107.,0
1890 (Durchschnitt) 1113 109,7 1099
1991 (Durchschnitt) 1151 1140 1141
1992 (Durchschnitt) 122,5 120,0 120,3
1993 (Durchschnitt) 129,0 126,5 126,8

Januar 125,8 1238 124,0

Februar 126,7 124,3 124,5

Marz 128,3 125,2 125,6

April 1284 125,5 125,8

Mai 128,8 1259 126,2

Juni 129,0 126,3 126,6

Juli 129,5 126,9 127.,2

August 129,7 127,3 127,56

September 130,0 127,8 128,1

Oktober 130,1 128,1 128,3

November 130,8 128,4 128,7

Dezember 130,9 128,6 128,9

Quelle: Landesamt flr Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
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3 Preisindex fiir den Neubau von Wohngebduden
ﬁundesgabiat (Gebietsstand vor dem 03.10.1990) | Veran-
Jahr Quartal 1913 1914 | 1970 | 1976 | 1980 | 1985 |derung
=100| =100| =100| =100 | =100 | =100 | in%
1874 (Durchschnitt) | 9226 | 8639 | 1356 | 944| 705 | 616 | 73
1975 (Durchschnitt) | 9446 | 8844 | 1389 | 967 | 721 63,1 2,4
1976 (Durchschnitt) | 9771 9150 | 143,7 | 1000 | 746 | 652 | 33
1977 (Durchschnitt) [1.0245 | 959,3 | 1506 | 1049 | 782 | 684 | 49
1978 (Durchschnitt) | 1.087,8 [1.0186 | 1599 | 111,3| 83,1 726 | 6,1
1979 (Durchschnitt) | 1.183,3 | 1.108,0 | 1740 | 121,1 904 | 790| 88
1980 (Durchschnitt) | 1.309,7 | 1.226,3| 1925 | 1340 | 1000 | 874 | 106
1981 (Durchschnitt) | 1.886,3 | 1.298,1 | 2088 | 1419 | 1059 | 925 | 58
1982 (Durchschnitt) | 1.426,3 | 1.335,5| 2096 | 1460 | 1089 | 952 | 29
1983 (Durchschnitt) | 1.456,4 | 1.363,7 | 2141 | 1491 | 1112 | 972 | 21
1984 (Durchschnitt) | 1.492,4 | 1.397,4| 2193 | 1528 | 1140 ]| 996 | 25
1985 (Durchschnitt) | 1.498,7 | 1.403,3| 220,83 | 1534 | 1145 | 1000 | 04
1986 (Durchschnitt) | 1.5193 | 1.4226| 223,3 | 1555 | 1160 | 1014 | 1.4
1987 (Durchschnitt) | 1.548,2 | 1.4496 | 2275 | 1585 | 1182 | 1033 | 19
1988 (Durchschnitt) | 1.581,1 | 1.480,5| 232,4 | 1618 | 120,7 | 1055 | 2,1
1989 (Durchschnitt) | 1.6389 | 1.5345| 2409 | 1678 | 1251 | 1094 | 3,7
1980 (Durchschnitt) | 1.744,5 | 16334 | 2564 | 1786 | 1332 | 1164 | 64
1991 (Durchschnitt) | 1.862,5 | 1.7440| 273,7 | 190,7 | 1422 | 1243 | 68
1992 (Durchschnitt) | 1.968,2 | 1.8429| 2892 | 2015 | 1503 | 131,3| 56
1993 (Durchschnitt) | 2.056,6 | 1.925,7 | 302,2 | 2105 | 157,0 | 1372 | 4,3
Februar 2.020,2 | 1.900,1 | 298,2 | 207,7 | 1549 | 1354 1.7
Mai 20592 | 19281 | 3026 | 2108 | 1572 | 1374 1,5
August 20682 ) 19366| 3039 | 211,7 | 1579 | 1380 | 04
November 20697 | 1.938,0| 304,2 | 2119 | 158,0 | 138,1
CQuelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden
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Hypothekarkredite auf Wohngrundstlcke
Durchschnittliche Zinssatze (Effektivverzinsung)
Erhebungszeitraum Sollzinsen zu
Festzinsen | Festzinsen | Festzinsen | Gleitzinsen
auf 2 Jahre | auf5Jahre | auf10 .Jahre
1992 Oktober 8,53 8,01 8,79 9,97
November 9,16 B,73 8,59 9,76
Dezember 9,05 8,65 8,55 9,71
1992 (Durchschnitt) 9,95 9,35 9,00 10,11
1893 Januar 881 8,38 8,33 9.51
Februar 8,55 8,12 8,13 9,27
Marz 819 7,74 7.87 8,04
April 8,00 7,64 7,90 8,89
Mai 7.97 7,67 7.94 8,82
Juni 7,98 7,73 8,00 8,86
Juli 7.91 7,67 7,96 B77
August 7,63 7,46 7,75 B,51
September 7,40 7,22 7.56 8,23
Oktober 7,25 7,08 7,46 8,10
November 7,06 6,87 7,36 7,89
Dezember 6,86 6,66 7,34 7.75
1993 (Durchschnitt) 7.80 7,52 7,80 8,64
1994 Januar 6,79 6,57 7,29 7,65
Februar 6,78 6,59 7,36 7,63
Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
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3.
3.1 Bevidlkerung, Bevdlkerungsdichte
Wohnbevélkerung Flache Einwohner
Gebietskorperschaft am 30.06.1993 (km2) je km2
Gemeinde Ascheberg 13.353 106,48 125
Stadt Billerbeck 10.471 90,86 115
Stadt Coesfeld 33,787 141,01 240
Stadt Dalmen 42.663 184,49 231
Gemeinde Havixbeck 10.673 52,98 201
Stadt Lidinghausen 21.219 140,22 151
Gemeinde Nordkirchen B.747 52,43 167
Gemeinde Nottuln 16.545 B5,64 193
Stadt Olfen 9.381 52,42 179
Gemeinde Rosendahl 10.231 94 06 109
Gemeinde Senden 16.894 109,19 155
Kreis Coesfeld 193.964 1.109,78 175
3.2 Flachennutzung
Bauflachen Verkehrs- Landwirtsch. Forstwirtsch, Sonstige
Gebietskdrperschaft fiachen Flachen Flachan Flachen
{ha) (%) (ha) | (%) (ha) (%) (ha) (%) (ha) {%)
Gemeinde Ascheberg 473 4 403 s| 8081]| 76 1360 | 13 252 2
Stadt Billerbeck 474 5 arz 4| 7127| 78 969 | 11 150 2
Stadt Coesfeid 1.135 8 711 5 9594 | 68 2277| 18 384 3
Stadt Dilmen 1.303 7 879 5| 13018 T 2667 | 14 582 3
Gemeinde Havixbeck ao0s [ 20 4 3.953 74 7ar 14 101 2
Stadt Lidinghausen 696 5 520 4] 10354| 74 18573 | 14 478 3
Gemeinda Nordkirchen 261 5 190 4 3896 | 74 783 | 15 113 2
Gemeinde Nottuln 574 7 434 5 6441 | 75 g10| 11 204 2
Stadt Olfen 276 5 234 4] 3382| 65 1141 | 22 228 4
Gemeinde Rosendanl 424 5 358 4 6.929 73 1.472 16 164 2
Gemeinde Senden 509 5 480 4 7.695 | 70 1924 | 18 337 3
Kreis Coesfeld 6.431 6| 4854 4] 80501 | 72| 16222| 15 2004 3
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StraBennetz im Kreis Coesfeld

a) Bundesautobahnen 44,5 km
b) BundesstralBen 134,8 km
c) LandstralBen 289,4 km
d) Kreisstrafien 425,5 km

(Quellen: Amtliche Fortschreibung StraBendatenbank Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe, Stand: 01.01.1993; Kreis-
strafBen: Fortschreibung StraBenbauamt Kreis Coesfeld,
Stand: 01.04.1993)

Eisenbahnlinien im Kreis Coesfeld

purch das Kreisgebiet verlaufen die Eisenbahnlinien:

K6ln (Rachen) - Minster — Bremen - Oldenburg — Wilhelmsha-
ven mit der Station Dillmen

Miinster - Recklinghausen - Gelsenkirchen - Essen mit den
Stationen B&sensell, Appelhiilsen, Buldern und Diilmen

Essen - Oberhausen - Bottrop - Coesfeld - Rheine mit der
Station Coesfeld

Miinster - Coesfeld mit den Stationen Havixbeck, Billerb-
eck, Lutum und Coesfeld

Dortmund - Liinen - Miinster mit den Stationen Ascheberg und
Davensberg

Dortmund - Lilnen - Gronau mit den Stationen Liidinghausen,
pDiilmen, Lette Coesfeld und Holtwick

Daneben gibt es Bahnbuslinien und Buslinien der Regional-
verkehr Miinsterland GmbH (RVM).

WasserstraBen im Kreis Coesfeld
Als WasserstraBe von groBer Bedeutung ist der Dortmund-

Ems—-Kanal im siiddstlichen Teil des Kreises zu nennen.

Berufspendler im Kreis Coesfeld iiber die Kreisgrenzen

Guell-ffielreginn Auspendler Einpendler Bilanz
Stadt Mdnster 12.803 1.222 -11.581
Stadt Hamm 58 262 204
Kreis Unna 1.944 980 -964
Stadt Dortmund 1.253 50 -1.203
Kreis Recklinghausen 2.548 409 -2.139
Kreis Borken 1.049 2.242 1.193
Sonstige 5781 4.345 -1.436
Gesamtbilanz 25,436 9.510 -15.926
Quelle: Volkszahlung 1987; Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik NW
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Eigentumsbildung im Kreis Coesfeld

Der Kreis Coesfeld ist eine Region mit hohem Bevilkerungs-
zuwachs. Nach dem Ergebnis der Volksz&hlung 1987 hat die
Bevblkerung gegenilber dem Jahr 1970 um 18,9% zugenommen.
Dies ist das dritthéchste Ergebnis in Nordrhein-Westfalen,
wo in diesem Zeitraum eine Bevilkerungsabnahme um 1,2% 2zu
verzeichnen war.

Bei iiber 50.000 Eigentumsbestdnden ist - statistisch gese-
hen - etwa jeder vierte Einwohner im Kreis Coesfeld auch
Grundstiicks— oder Wohnungseigentiimer.

Entwicklung im Kreis Coesfeld

Einwohner - Eigentimer
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4. Tétigkeit der Geschiftsstelle im Berichtsjahr

Anzahl

Anzahl Kaufvertrige, Richtwertauskiinfte und Verkehrswert-
gutachten

Das Berichtsjahr 1993 zeichnet sich durch einen sehr stark
belebten Immobilienmarkt aus. Die Anzahl der Vertragsab-
schliilsse liegt auf dem h&chsten Niveau seit 1975. Gegen-
iiber dem Vorjahr ist eine Steigerung der eingegangenen
Kaufvertrdge um rund 10% zu verzeichnen. Dabei ist eine
deutliche Zunahme in der zweiten Jahreshdlfte festzustel-
len. Dies diirfte auf die steuerlichen Rahmenbedingungen
zuriickzufilhren sein.

Die Zahl der Richtwertauskiinfte hat st&ndig zugenommen.
Sie liegt fiir das Berichtsjahr 1993 etwa in der Hbhe der
Anzahl der Kaufvertrége.

Bei den erstellten Verkehrswertgutachten ist seit 1975 ein
Durchechnitt won rund 100 Gutachten pro Jahr festzustel-
len. Das Ergebnis fiir das Berichtsjahr 1993 liegt iliber dem
Durchechnitt.

Gutachterausschuf3 im Kreis Coesfeld

Kaufvertrage - Auskunfte - Gutachten
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4.2 Aufteilung der Vertrige auf Grundstiicksgruppen, Stadte und

Gemeinden
Grundsticks- Anzahl der Vertrage
Gemeinde gruppe 1989 1990 1981 1952 19383
Ascheberg bebaut 35 29 24 28 54
unbebeut B84 T0 62 a5
Wohn-Teilaigantum 10 16 18 25 36
Summa 129 115 104 149 173
Billerpeck babaut 50 3 27 34 a8
unbebaut B4 51 80 g2 &8
‘Wohn-{Tallaigantum 8 2 a 9 26
Summa 142 84 120 135 132
Coesfeld babaut 112 84 B9 103 150
unbebait 210 191 130 148 185
Wohn-Tallaigentum 54 50 58 79 124
Summe a7s 325 275 331 459
Dllmen babaul a3 a4 118 153 188
unbebaut 212 204 241 214 187
‘Wohn-Teallsigentum ag 65 118 103 189
Summea 350 363 477 470 564
Havixbeck babaut 26 20 25 29 51
unbabaut a5 [:] 88 B4 51
Wohn-Telleigentum 3 12 ] 40 23
Summe 124 110 121 133 125
Lidinghausen |bebaut 54 51 48 58 53
unbabaut 221 163 a1 78 100
Wohn-/Telleigentum a2 32 28 44 57
Summe aoT 246 168 182 210
MNordkirchen babaut 23 19 25 20 36
unbabaut 137 71 53 &1 48
Wohn-(Teileigentum 3 7 8 10 18
Summe 163 a7 BE o1 102
MNottuln bebaut 63 40 51 5% 214
unbabaut 127 78 74 218 103
Wahn-/Tellsigentum 16 17 18 8 70
Summe 205 135 144 295 272
Olfan babaut 27 28 33 a9 47
unbebaut &1 T4 58 Ta 63
Wahn-/Taileigentum 10 11 11 ] 11
Summe 21 113 102 121 121
Rosendahl bebaut 21 23 19 24 18
unbabaut 44 38 55 55 B1
Wohn-Tellsigantum 1 (1] 0 3 0
Summe 66 &1 T4 82 80
Senden babaut 41 34 36 67 73
unbebaut 125 111 115 76
Wohn-Teilsigantum 24 b 3 23 a4 a9
Summe 134 180 170 216 248
Kraisgebiet bebauts Grundstiicka 551 453 486 625 808
unbebaute Grundsticke 1.344 1.143 1.053 1.216 1.025
Wohn-/Teileigentum 188 243 282 384 653
Summe 2.094 1.6839 1.841 2.205 2,486
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4.3 Grundstiicksgruppen unbebaut, bebaut und Wohn-/Teileigentum

Grundsticksmarkt im Kreis Coesfeld
Grundstlicksgruppen 1993

Wohn-/Teilaigantum (28,3%)

bebaute Grundsticks (32,5%)

unbabaute Grundsilcke (41,2%)

Tendenz: Wohnungs—/Teileigentum stark zunehmend
Grund: Finanzierbarkeitsgrenze

Grundstlicksmarkt im Kreis Coesfeld
Ubersicht Uber die Grundsticksgruppen
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5.  Entwicklung der Kaufpreise

5.1

Wohnbaugrundstiicke

5.1.1 Flichen— und Geldumsatz

Individueller Wohnungsbau Geschofwohnungsbau
Anzahl Flachen- Geld- Mittel- Anzahl Flachen- Geld- Mittal-
der umsatz umsatz wert der umsatz umsatz wart
Jahr | Vertrage {ha) (Mio.DM) Vertréige {ha) (Mic.DM)
Mittelwert {gm) (DM) (DMJjgm) | Mittelwert {gm) (DM} {(DM/gm)
1969 168 13,15 11,85 11 0,79 1,49
Mittelwert 783 70.554 90 |Mittelwert 720 135,000 188
1920 132 8,52 8,10 22 2,60 2,25
Mittelwert 646 61.341 o5 |Mittelwert 1.182 102.218 a7
1891 162 8,53 10,39 24 2,24 3,46
Mittelwert 827 68.382 109 |Mittelwert 933 144,038 154
1992 264 16,87 18,24 40 4,67 521
Mittalwert 639 69.102 108 |Mittelwart 1167 130.200 112
1293 431 25,88 ar2 27 2,26 4,62
Mittelwert G500 B86.135 143 |Mittelwert 837 170.963 204

5.1.2 Preisentwicklung

Der Grundstiicksmarkt fiir Wohnbaufl&chen im Kreis Coesfeld
fiir das Jahr 1993 zeigt im Vergleich zum Vorjahr weiter
eine deutlich steigende Tendenz auf.

7u dieser Erkenntnis kommen wir aufgrund einer Analyse von
617 ausgewerteten Kaufvertrdgen fir Wohnbaugrundstiicke aus
dem Jahr 1993. Dabei zeigte sich, daB die Kaufpreise im
Kreis Coesfeld - bezogen auf die Jahresmitte - im Durch-
schnitt um 12 Prozent angestiegen sind. 90% der bereinig-
ten Kaufpreise haben eine Preissteigerung zwischen 10,9%
und 13,1%. Zum Jahresende ist der Anstieg gegeniiber dem
Vorjahr auf 15% festzustellen, wie aus der Auswertung der
Monatsmittel auf der folgenden Seite ersichtlich ist.

06.04.94 Wohngebiete

'KPR.NR. |GEM|PREIS | Rl WE [GDE | %-Satz |VB

Kreis Coesfeld

Anzahl 617
Mittelwert 112,0%]| +- 1,19
Standardabweichung (st) +- 16,4%

Vertrauensbereich (90%) | 110,9%|<= 112,0%| <=| 113,1%
Vertrauensbereich (95%) | 110,7%{<= | 112,0%|<=| 113,3%]
Vertrauensbereich (99%) | 110,3%|<= | 112,0%|<=| 113,7%
** = Wert auBerhalb der Normalverteilung (3*st)
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Hidufigkeitsverteilung der Preissteigerung fiir Wohngrund-
stiicke

Wohngebiete 1993  |Kreis Coesfeld
Haufigkeiten

| ohne Warts auSsrhalb das Vertrausnsharsiche I
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Monatsmittelwerte Preisentwicklung Wohngrundstiicke

Preisentwicklung Wohngebiete 1993
im Kreis Coesfeld I
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Den stérksten Zuwachs verzeichnete dabei Nottuln (+ 24%),
wo in den letzten Jahren durch eine groBe Zahl von Grund-
stiicksverkdufen durch die Gemeinde ein preisdédmpfender
EinfluB gegeben war, der 1993 ausgeblieben ist. Der ge-
ringste Anstieg ist in Rosendahl (+ 10%) festzustellen.

Nach absoluten Zahlen muB je Quadratmeter in Diilmen mit
153 und Olfen mit 149 Mark am meisten fiir Baugrundstiicke
gezahlt werden. Es folgen Lildinghausen (142 Mark), Coes-
feld (131 Mark), Nottuln (133 Mark), Ascheberg (126 Mark),
Nordkirchen (120 Mark), Havixbeck (119 Mark) und Senden
(107 Mark). Relativ giinstig noch unter 100 Mark sind
Grundstiicke in Billerbeck (89 Mark) und Rosendahl (67
Mark).

Auch innerhalb der Gemeinden zeigen sich vom allgemeinen
Trend abweichende Sonderentwicklungen, die aus den Boden-
richtwertkarten ersichtlich sind.

Die Angaben beziehen sich auf erschliefungsbeitragspflich-
tige Grundstiicke mit einer GrtBe von ca. 700 bis 800 gm.
Kleinere Grundstiicke werden regelmdBig zu einem hoheren
Preis gehandelt (Umrechnung siehe Ziffer 7.1).

Die anfallenden ErschlieBungskosten sind abhéngig von der
Art des Ausbaus, der GrdBe der ErschlieBungsanlagen, den
Kosten des Grunderwerbs fiir die Strafen und vom Erschlie-
Bungstrdger. Durchschnittliche Angaben sind aus der nach-
stehenden Tabelle ersichtlich.

Mittlere Preise flr Wohnbaugrundsticke und ErschlieBungskosten

RW-Mittel | mittl.Kosten | RW-Mittel
Gebietskdrperschaft e-pfl. E+KAG e-frei
(DM/gm) (DM/gm) (DM/gm)
Gemeinde Ascheberg 126 44 170
Stadt Billerbeck 89 38 127
Stadt Coesfeld 131 29 160
Stadt Ddimen 153 28 191
Gemeinde Havixbeck 119 47 166
Stadt Lidinghausen 142 43 185
Gemeinde Nordkirchen 120 40 160
iGemeinde Nottuin 133 34 167
|Stadt Olfen 149 41 190
IGemeinde Rosendahl 67 41 108
|Gemeinde Senden 107 39 146
|[Kreis Coesfeld 129 36 165
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Der GutachterausschuB fir Grundstickswerte im Kreis Coesfeld
Entwicklung der Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld

KRES
STEINFURT
HRosendahl
67 DM B2 DM
+10 % + 13 %
Billarbeck Havixbeck
119 DM
+ 16 %
STADT
Mo MUNSTER
Coesfald
133 DM
131 DM + 24 %
+13 %
Kreis Coesfeld ——
107 DM
Diiimen 153 DM +14 % KRES
) +17 % WARENDOAF
Lidinghausan Ascheberg
142 DM 126 DM '
+17 % .+ 11 %
120 DM
WAEIS RECKLINGHALISEM +18 %
Oiten Nordkirchen
149 DM STADT
Durchschnittswert +12 % Hi bl
im Kreis Coesfeld
128 DM EFEIS Lna
+ 168 %

Die angegebenen Zahlen stellen jeweils den Mittelwert aller Bodenrichtwerte einer
Gemeinde fir Wohnbauflachen in DM/gm dar. Die Werte sind erschlieBungs-
beitragspflichtig und beziehen sich auf den Stand: 31.12.1993.

Die Prozentzahlen geben die Veranderungen gegeniber dem Vorjahr an.

Einzelheiten gehen aus den Bodenrichtwertkarten hervor.

iic tbericht 1993 de i
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Der GutachterausschuB for Grundstiickswerte im Kreis Coesfald

Entwickiung der Grundstickewarte fir baursiles Wohnbauland

Stang:
00484

Gemainds (1) urchec cka -
Elrmwahnaer (10082) smmchiisfungsbsitragepfiichilg - in DMigm
Index {2} | Anzahi der Richtwarts
Dez-74 | Dez-75 | Dur-78 | Dez-77 Daz-78 | Daz-78 | Dez80 | Daz-B1 | Dear82 | DerB3
| Aschebarg )| 9543 | 3876 | 4078 | 4300 | 4850]| @187 | 7E00| 8374 | B925 | D444
(4] 14 14 14 14 14 14 14 14 18 18
13353 EW | (1) B3B8 | BT
(] 18 18
Indax (%) 100,0 1038 1151 121,4 1368 1738 2145 2347 | 2e07 | 2674
Billarbeak i1} 34,07 3483 3887 40,07 43,08 a0.25 85,19 B9 44 B AT A5 83
2 15 18 15 15 18 18 18 18 17 17
10471 EW | (1) 30,58 BB, 85
2} 18 17
Indax (%) 100,0 102.5 108,2 117.8 1280 | 1791 2333 2a59 | 2824 2540
Cossfeid ()] arpa| aeszs| 51,11 | 5413 | eosz| 7483 | ©580] 104,85 | 105,80 | 10505
2] 53 53 54 54 54 54 55 55 58 E
3377 EW | () 48,88 780,18 104,81
2 54 55 1]
Indax %) 1000 104.8 108,32 115.8 1294 180.8 200,7 18,7 221,08 2.
Diimean [y I* (41.48) 4787 851,42 57,33 87,34 R341 | 119,20 | 128,08 | 130,00 | 12818
) 45 45 45 [ 4T 51 20 50 50 [
42883 EW | (1) 45 88 51,50 58,70 B5 45 93,38
) 45 |* (115.4) 48 47 51 50
Incdmx (%) 100,0 104.8 1128 1253 148.8 2124 27 288,7 2087 281.8
Havixbeck f1) | 3017 | a3p0] 3550 | 4287 | 4517 | @250 87850 @687 | 10050) @717
2) [] ] [] ] a [ [] 8 8 8
10673 EW | (1}
2
Irveda %) 100,0 1084 17,7 1414 148.7 2072 200,0 3204 3331 322
Lddinghausen [1}] 40,13 42,08 44 44 80,18 58,23 6288 | 11851 | 13274 | 127,74 | 128,43
2 g ET) 28 40 40 41 42 42 42 42
21218 EW | 1) 44 50 55,80 83,28
() 40 A1 42
Imcha )| 1o00] 1048] 1107 1248 ] 1398 | 2074 | 2Ee7 | 3306 ) 382 | 4@
Mardkirchan 1} 31,80 33,82 38,68 ar.ar 41,83 58,50 BE8,08 @588 @738 1K
2] 12 12 12 12 12 12 13 13 13 13
BT4TEW [ 1) 57,54
2] 13
IFd & )| 1oop| 1077 11es]| 11es| 1328 ]| 17es | o7ee | 2688 | 3036 3014
Nottuin 1) | 25,50 | 28.25 | 28,25 | 30,00 | 3883 | sa8s | 77,00 | Bape | 89,00 | e0s54
1 12 12 12 12 12 13 13 13 13 13
18545 EW | (1) 40,08
] 13
Index %) 100,0 1028 1108 117.8 1823 2048 2825 3218 3381 3402
Oifen [1 ] @400 44.77| 4738 | 4a87 | Sear | wss7 | 12087 | 12623 | 12053 | 12653
2} 13 13 13 15 13 15 15 18 15 15
9381 EW | (1) 48,33
2 15
Indax )| 1o00| 1mae| 1077 ] 1184 | 1312 | ppa7 | 2805 | 2041 | 2041 ) 2941
Aeassndahl 1) &1 44 24,00 26,36 28,18 28,00 38,38 5127 58,45 57,55 57,09
(3] @ [ 11 11 11 1 11 11 11 11
10231 EW | [1) 23,73 57,29
[Fi] 11 12
Inclex )| 1woo| wes]| 1az]| 12e| 1281 | 158 | o;m2| 2438 ) 24831 2483
Senden (1] 377 | 4088 | 4233 | 4320 | 4000 ] 8361 8383 | 33 | e1Ta| @42
2 14 14 15 15 15 18 18 18 18 18
18854 EW | [1) 40,80 40,80 @010
] 15 18 18
Inchea %) | 1000 1081 1122| 1145 1200 18808 | 2185 | 2438 | 2483 | 2474
Krsis Cosslald
Gewogenes Mitiel 3} 40,08 41,87 44,34 48,08 54,51 74,68 §9.30 | 10828 | 10881 | 108,09
Anzahl Richtwerte 2} 232 232 sl ] 240 242 248 251 251 258 258
Gewogenes Mitiel | (3) a178| 4435 | 4783 | S430]| 7s20 107,88 | 108,55 | 10780
Anzahl Richtwarts 2} 238 240 242 248 23 258 258 258
Indmx (%) 100,0 104,7 111,2 120,85 1371 189,0 246.5 2721 2745 2133
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Indax (2} | Anzahl der Richtweris
Daz-84 | Doz-85 | Daz-Bf | Dex-87 | Dear88 | Daz80 | Dex80 | Dezdi | Dex82 | Dardd
Aschaberg (1) ] @399 | 43 | w431 e40 | w380 | waso| eam3 | 10399 | 11288 | 12838
(2} 18 18 18 18 18 18 18 18 18 L]
13353 EW | (1) 114,18
2l 17
Index %) 2838 287.0 2870 288,7 2847 26847 2738 2e2.2 318.7 352.8
Billarback {1} B304 B354 80,84 78,74 78,68 78,00 78,18 78,32 60,00 [ Rk
{2 17 17 1 1B 1 18 18 19 18 18
10471 EW | (1) a3,84 70.80 78,86
(2} 18 18 18
Irvcd i %) 2460 | 2490 | 2306 | 2335 | 2281 2254 231,80 | =23za| 2a2e | 2832
Consfald f1) | 10427 | 101,88 | @668 | @482 | B461 84,81 g80 | 11088 | 11704 | 131,35
£2) 58 50 58 50 58 58 58 58 55 a0
2ATET EW | (1) 111,28 | 115,85
(25 55 [
Indax (%) 2184 2133 202.4 1888 1881 198,1 208,0 2322 2442 27ae
Dilimen 1) | 130,04 | 121,41 | 19415 | 110,28 | 11044 | 11043 | 118,24 | 123,70 | 126,12 152,85
(2) 50 51 52 52 52 54 54 54 51 52
420683 EW | (1) 121,41 110,43 125,88 | 130,02
(2 52 54 51 [T
Indax | 2esa| 27e2| 2se) 2508 | 2512| 2512] 2044 | 2614 ) 2688 | 3985
Havixpeck (1) | 10050 | wse7| @600 | B443 | 8375 | sd00| 8R4I | @475 ] 10175 | 11944
{2) [ [] 8 [] [} B [ [ [ [
10673 EW | (1) 85,67 102,58
2 [] ]
Indax e | a3 | aira | gesy | o7em | 2rre| E7ed | @e@ | 3140 | 3373 ) 3628
Lidinghaussn {1) | 1240 | 19702 | 111,80 | 110,08 | 108,08 | 108,14 | 19230 | 12255 | 12082 | 141,71
(2 42 4 43 43 a4 a4 [T] 44 ar 38
21218 EW | (1) 108,81 12002 | 12081
i) 44 ar 38
Ircen ) | 3e po17| 2mapn| @v4z| oeas| oEeE | 2802 | 3058 | 3058 | 3593
HNordkirchan (1) 87,62 g5 62 80,77 87,23 BT, 23 a7.88 @388 [ 100,78 | 103,27 | 11858
2 13 13 13 13 13 13 14 14 11 12
BTATEW | (1) BR800 103,27 [ 101,33
{2} 14 11 12
Indax [ 3043 a2 283.0 27 e 2718 2733 2883 309.8 3098 3853
Hottuln {1} 59,15 ar.a1 4,43 64,07 83,29 B4 71 80,64 99,83 | B838 | 13385
(2 13 13 14 14 14 14 14 14 13 20
18545 EW | (1) 8731 98,38 | 107.7
(2} 4 13 20
Index | 3m7| amy| 3208 3e4 | 384 | INB8 | 3444 aTeT| amy| 48y
Oifen (1) | 124,47 | 124,47 | 12407 | 124,07 | 12240 | 121,83 | 12283 | 12281 132,54 | 14883
{2 15 15 15 i5 15 18 18 18 13 14
8381 EW | (1) 121,63 124,85 | 133,20
(2 18 13 i4
index (%) 2803 2893 2884 2884 284.5 2845 288.8 2687.2 aD4,8 340,7
Rossndahl {1} 87,28 59,33 56,42 55,50 53,15 53,15 58,31 0,48 1,38 87,00
{2} 12 12 12 12 13 13 13 13 11 12
10231 EW | (1) 55,31 58,00 80,78
t2) 13 11 12
Indax (%) 2483 258 3 2428 238,8 220 5 2205 2431 2810 27,5 2004
Sandan (1) | e2ps5| ©100] 8705| 8338 | B245| @245 | 8473 )| 0045 ) 03236 | 10883
i2) 18 18 20 22 22 22 22 22 18 20
18854 EW | (1) g1 83,23 91,50 | @338
(2} 20 = 18 20
Inchax %] 2518 2463 2358 2331 2334 233 4 238.8 2580 281.3 206,17
Krals Corsfald
Gewopgenss Miftal t3) | 107,42 | 103,680 [TX 1] g6 69 gsez [ seo03 | 100,31 | 107,71 | 11212 | 126,24
Anzahl Richtwerts 21 250 258 288 270 ave 275 ar 278 248 m
Gewoganes Mittal {3 103,83 @858 g8, 54 #5388 88.07 111,81
Anzahl Richtwerts i2) 288 270 272 275 278 272
Indax t%) | etz | @es3z| 2513 2485 | 2447 | 2aaB| 2558 | 27450 2833 ) 3373
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Quadratmeterpreis

Quadratmeterpreis

Preisentwicklung Wohnbaugrundstlcke
(erschlisBungsbeitragspflichtig)

—+— Coesfeld —— Ddlmen  —=— Notiuln
—=— Havixbeck —~— Billerbeck —— Rosendahl

Preisentwicklung Wohnbaugrundstucke
(erschlieBungsbeitragspflichtig)
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5.1.3 Erbbaurechte

Fiir wviele Bauherren sind Baugrundstiicke wegen der hohen
Kosten nicht mehr erschwinglich. Sie nutzen daher das In-
strument des Erbbaurechts, bei dem die Grundstiickseigentii-
mer den Boden zu Bauzwecken verpachten. Der "Pachtpreis"
des Grundstiicks, der Erbbauzins, stellt dabei die Rendite
des Grund und Bodens dar. Gemessen am erschlieBungsbei-
tragspflichtigen Bodenrichtwert ergibt sich ein Zinssatz,
der sogenannte Liegenschaftszins. Aus der Bestellung von
Erbbaurechten fiir Wohnbauzwecke (Ein- bis Zweifamilienh&u-
ser) und einer iiblichen Laufzeit von 99 Jahren liegt die-
ser Zinssatz im Kreisdurchschnitt bei rund 3%.

Die ErschlieBungskosten sind dabei im Regelfall von den
Erbbaurechtsnehmern zu zahlen.

Erbbauzinssatze
Wohnbaugrundstiicke

N

Prozentsatz
(=]
-

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00 T T
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Bestellung von Erbbaurechten

thnhnugrundstﬂcka Iim Krels Coesfeld

muttl. mittl. mittl.
Jahr Anzahl GriBe | Erbbau- | Zinssatz
zins
@m) | ©OM) | (%)
1977 g 623 0,77 3,05
1878 28 589 1.52 3,58
1979 42 652 1,65 3.2
1880 18 659 2,14 3,28
1881 36 603 2,30 317
1882 55 597 2,63 328
1883 a3 G448 2,78 3,25
1584 58 603 2,77 2897
1885 a5 630 2.72 3,11
1886 45 532 2,77 313
1987 25 518 2,66 3,23
1888 42 561 2,63 3,06
1988 42 584 2 69 3,06
1990 79 617 2,75 2,99
1991 39 555 2,88 3,22
18992 47 536 2,83 2,88
1893 28 594 2,75 3,08
Summe 661
Mittel 39 594 3,15

Bestellung von Erbbaurechten 1877 - 1993

Wuhnbaugrundstﬁcha im Krels Coesfeld

mittl. mittl.
Gemeinde Anzahl GroBe | Zinssatz
(m | (%)
Ascheberg 24 87 3,89
Billerback 34 653 2,26
Coesfald 70 589 2.57
Ddimen 139 527 2,47
Havixbeck 16 580 2,43
Lidinghaussan 138 626 283
Nordkirchan 45 615 221
Nottuln 10 531 229
Olfen 12 457 3,43
Rosendahl B3 689 3,05
Senden B84 569 3.21
Kreis Coaesfeld 661 583 313
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Gewerbegrundstiicke

5.2.1 Flichen— und Geldumsatz

t!:‘:awurbagnmdstﬁcha
Anzahl Flachen- Geld-
der umsatz umsatz
Jahr | Vertrage {ha) (Mio.DM)
Mittelwert {amj (DM} {DM/gm)
1588 as 11,14 3,01
[Mittelweart 3.183 86,000 27
1880 61 18,20 4,90
[Mittelwert 2.984 80.328 27
1991 54 24 70 7,00
Mittelwert 4 574 129,630 28
1992 62 21,55 E,98
Mittelwert 3.476 112.581 32
1953 az 13,45 6,47
Mittelwert 4.203 202,218 48

5.2.2 Preisentwicklung

Der Grundstiicksmarkt fiir Gewerbegrundstiicke wird im Kreis
Coesfeld im wesentlichen durch Gemeindeverkdufe getragen.
Die FKaufpreise sind in diesen Féllen regelmdBig subven-—
tioniert, da die BAnsiedlung von Gewerbebetrieben zur
Schaffung neuer Arbeitspl&tze und im Hinblick auf Gewer-
besteuereinnahmen im allgemeinen Interesse liegt.

Unter Auswertung besonderer vertraglicher Vereinbarungen
kénnen dennoch einige dieser Vertrdéige zur Untersuchung der
Preisentwicklung herangezogen werden. Aufgrund einer Ana-
lyse wvon 5B Kaufvertragen von Gewerbegrundstiicken ergibt
sich eine 1leicht steigende Tendenz. 90% der bereinigten
Kaufpreise haben eine Preisniveau zwischen +2,2% und
+9,0%. Aufgrund der Marktbeobachtung haben wir die Richt-
werte der Gewerbegrundstiicke zum Stichtag 31.12.1993 gege-
nilbber dem Vorjahr mit einer Steigerung von +7,5% festge-
setzt.

Gewerbegebieta

KPR.NR. |GEM | PREIS | RI WE |GDE | %-Satz [VB
Kreis Coesfeld
Anzahl
Mittalwert 105,6%] +- 3,4%I
Standardabweichung 4- 15,5% |
Vertrauensbereich (90%) 102,2%| <= 105,6%| <= 108,
Vertrauensbaraich (95%) 101,6%| <= 1056% <= | 108,7%|
Vertrauensbereich (99%) 100,2%| <= 105,6%| <= 111,1%,|
** = Wert auBerhalb der Normalverteilung (3*st)




Seite 28

Gewerbegebiete 1993  [kreis Coesfeld
Haufigkeiten

! ohne Werts aullerhalb des ¥ertrassrabensichs |

18-

18-

144

8 i 3
S g
i [N AV
r -4
<38  45A%K  6579%  BSES%  105-118% 125-109% 145-155% 185-178%

3545%  55-% TS GS-109%  TIS-1ESW  135-45W  153-105% > 175%
das Richtwariss

Preisentwicklung Gewerbegrundstiicke

Durchschnittspreis fr éaw&rbegrundsmcke

Gebietskorperschaft (erschlieBungsbeitragspflichtig) in DM/gm

1989 1890 1991 1992 1993
Gemeinde Ascheberg 225 24,0 27,0 27,0 28,7
Stadt Billerbeck 21,5 22,5 24,5 23,7 24,7
Stadt Coesfeld 25,5 28,3 31,8 31,8 33,7
Stadt Ddlmen 29,8 34,6 35,0 39,0 424
Gemeinde Havixbeck 21,0 22,0 25,0 25,0 25,0
Stadt Lldinghausen 25,7 27,7 30,7 30,7 33,7
Gemeinde Nordkirchen 18,7 19,7 22,7 22,7 247
Gemeinde Nottuln 22,0 23,0 26,0 25,0 28,5
Stadt Olfen 23,0 24,0 27,0 27,0 29,0
Gemeinde Rosendahl 16,7 16,7 18,7 18,7 19,0
Gemeinde Senden 23,3 24,3 26,8 26,8 298
Kreis Coesfeld 23,1 254 2B5 28,3 30,4
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Bebaute Grundstiicke

Flachen- und Geldumsatz bebauter Grundstiicke

Seite 29

Eln- und Zweifamillenhauser Mehrfamilienhauser
Anzahl Flachen- Gald- Prels-| Anzahl Flachen- Geld- Prals-
dar umsatz umsatz ant- dar umsatz umsatz ant-
Jahr | Vertrige (ha) {Mio.DM) | wick- | Vartrage {ha) {Mio.OM) | wick-
Mittalwert {gm) (DM) Iung Mittalweart {gm) (D) IunE_
1889 az22 32,55 84,49 51 25,92 21,38
|Mittalwert 1.011 262.384 Mittalwert 5,083 418,129
1980 253 20,01 59,53 a6 23,39 28,60
Mittelweart T 274 822 S%|Mittalwort 6,496 794,528 90%
1991 350 30,83 103,15 34 8,35 17.27
Mittelwert 8e1 294.711 ToeiMittalweart 2456 507.784 | -36%
1892 380 26,53 122,48 42 16,65 23,26
Mittalwert B8O 314.072 To|Mittelwart 3.840 553,786 9%
1993 450 28,00 154,00 70 7230 4210
Mittalwert 622 342,089 S%|Mittebweart 10.329 601.429 9%
Kaufprelsvertellung Wohnbebauung
Geasamtkaulpraks In Tausand DM
hlahr Grundsticksart =100 -200 -300 400 -500 =600 -B00 | -1.000 | -1.500 |=1.500
1989 |1 u. 2-Famllianhs. 18 63 163 13 4 T 1 2 4]
Mehrfamilianhs. 2 10 10 7 5 4 o 0 2
Wuhnungﬂﬂnhm 20 74 i1 1 1 0 0 0 o 0
1880 |1 u. 2-Familienhs, 9 45 118 65 16 3 4 0 0 0
IMehriamilisnhs. 0 3 4 10 ] 3 4 2 i 4
Weoh nungseigentum 17 29 a8 7 0 0 0 0 1 1
1891 |1 u. 2-Famillenhs. 1" 50 146 105 34 B 1 1 1 2
{Mehrfamilianhs. 3 5 [:] 5 2 3 4 1 1 2
thnunwenmm 28 160 B0 5 1 1 0 o 2 o
1982 |1 u. 2-Familienhs. 10 43 137 150 42 13 & 2 2 2
Meahrfamilianhs. o 5 12 T 3 4 2 4 2 3
Waohnungsalgentum 18 229 128 12 2 2] 0 1] [ 0
1993 |1 u. 2-Familienhs, 5 42| 17| 175 77 27 13 1 2 0
[Mehrfamilisnhs. 1 4 12 15 5 14 L] 3 Li 5
WuhnungﬂaHMm 30 269 270 ar 3 0 0 0 0 0
iicks o j
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250+

200+

150+
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NN N N N R

Kaufpreisverteilung Wohnbebauung
(Haufigkeiten 1993)

100+ .
i
5 o
s & 1 u. 2-Familienhs.
& Mehrfamilienhs.
0 | | : 4 / ﬂ/ ﬂ/ ﬁ/ ”/ N/ Wohnungseigentum
<100 -300 -500 =1.500
=200 =400 =600 =1.000 >1.500

Gesamtkaufpreis in Tausend DM

Fiir diese Grundstiicksgruppe koénnen wir aus personellen
Griinden keine weitergehende Auswertungen vorlegen.

Grndstne xtbaricht 1993 £iir o i Coesfeld
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Wohnungs—/Teileigentum

5.4.1 Erstverkiufe

Wie schon aus der differenzierten Aufstellung nach Grund-
stiicksgruppen (Ziffer 4.3) hervorgeht, nimmt auch im Kreis
Coesfeld die Bildung von Wohnungseigentum weiter zu.

Aus einer Analyse von 326 Erstverkdufen von Eigentumswoh-
nungen ergibt sich fiir eine fiktive Eigentumswohnung im
Kreisgebiet mit 75 gm Wohnfldche ein Mittelwert von rund
3.140 DM pro Quadratmeter Wohnfl&che. Fiir 90% der Verkdufe
schwankt dieser Preis nur um rund 40 DM.

Kaul- | Gemar- Kaufpreis | Wehnfl. Bau- |Ga/ Ver. | Miete | Gde. Kaufpreis VB | Monat
isnr. ku DM} {am jahr |StP kauf DM/ gm

ngmimwm% @ky:m-'%ﬁm% '-@T%:%@s-ﬁ@ B Wm R
Wohnungseigentum, Erstverkdufe, Kreisgebiet |
Anzahl 45 326
Mittelwert 75 | 1993 12,8 3.136 | +- 38
Eta.ndlrdnbwnlchung +- 426
Vertrauansbareich (930%) 3.097 |== 3136 <= |3.175
Vertrauansbereich (95%) 3.089 |<= 3.136 <= |3.182
Verrauensberaich (99%) 3.075 |<= 3136 j<=|3.197
** = Wert auBerhalb der Normalverteilung (3*st)
Verkauf: E = Erstverkauf, W = Wiederverkauf

Eigentumswohnungen 1993

Erstverkaufe im Kreis Coesfeld

180=

140+

120+

100+

|k i o, 2

Bo—

Anzahl

uu-/

i

40~

5
-

Y- A - A S £ i
uriter 1,000 1.500-1.099 2.500-2.900 3.500-3.099 4.500-4.999 5.500-5.999
1.000-1.488 2.000-2.480 3.000-3.400 40004 458 5.000-5.499 ber 6.000

DM/gm Wohnflache
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5.4.2 Wiederverkiufe

Aus 179 ausgewerteten Wiederverkaufsfdllen von Wohnungsei-
gentum im Kreisgebiet ergibt sich ein Mittelwert von rund
2.250 DM pro pro Quadratmeter Wohnfl&che. Dieser Mittel-
wert bezieht sich auf eine Wohnung mit 81 gm Wohnflé&che,
die 1978 fertiggestellt wurde. Fiir 90% der Verkdufe
schwankt dieser Preis ebenfalls nur um rund 60 DM.

Raul. | Gemar.| Kaufpreis | Wohnfl.| Bau- |Gal | Ver.] Wiete | Gde.] Kaufpreis VB | Monat|
preisnr. | kung (DM} {gm) | Jahr |StP kauf [ (DM/gm) |
B O e e e e e
Wuhnungs_nlﬁmmm. Wiederverkiufe, Kreisgabiat I
Anzahl -] 179
Mittelwert 81 | 1978 W 10,2 2.254 | +- 61
Standardabweichung 4- 494
Vertrauensbereich (90%) 2193 |== 2.254 |== |2.316
Vertrauensbereich (95%) 2181 |<= 2.254 |== 12327
Vertrauensbereich (95%) 2,157 |<m 2.254 |<=|2.351
** = Werl auBerhalb der Normalvertailung (3*st)
Verkaul: E = Erstverkauf, W = Wiederverkaul

Eigentumswohnungen 1993
Wiederverkaufe im Kreis Coesfeld

$
N

Anzahl
3
MM A R

N
20 -
N 7 e, e
umter 1.000 1.500-1. 886 2.500-2.888 3.500-3.909 4.500-4. 099 5.500-5.000
1.000-1.489 2.000-2.409 3.000-3. 489 & 0D0-4.499 5.000-5. 4889 Ober 8.000
DM/gm Wohnflache
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5.4.3 Umwandlungen

Hier geht es um solche Wohnungen, die urspriinglich als
Mietwohnungen errichtet und im Berichtsjahr in Wohnungsei-
gentum umgewandelt wurden. Auch im Kreis Coesfeld ist eine
Zunahme der Umwandlungen festzustellen.

Aus 99 ausgewerteten Umwandlungsféllen von Wohnungseigen-—
tum im Kreisgebiet ergibt sich ein Mittelwert von rund
1.960 DM pro pro Quadratmeter Wohnfldche. Dieser Mittel-
wert bezieht sich auf eine Wohnung mit 83 gm Wohnfl&che,
die 1970 fertiggestellt wurde. Fiir 90% der Verkdufe
schwankt dieser Preis um rund 60 DM.

Kaul- | Gemar- Bau- |Ga/ Ver- | Miete | Gde.| Kaufpreis |VB | Monat
jahr |StF | kaut o :
raTEETE R
ngen Krlisﬁahdﬂ
26
Mittelwert B3 | 1970 u 9.6
Standardabweichung
Vertrauensberaeich (20%) 1,895 |<= 1.957 |<= [2.018
Verirauensbereich (85%) 1.883 |<= 1.857 |<= |2.031
Vertrauensbereich (39%) 1.858 |<= 1.957 |<= |2.056
** = Wert auBerhalb der Normalverteilung (3*st)
Verkaut: E = Erstverkauf, W = Wiederverkaut
Eigentumswohnungen 1993
Umwandlungen im Kreis Coesfeld
B0
50
Elig
=
] o]
[ =
<<
20
10 G,
N / Y Y A Y - 4
untar 1,000 1.500-1.800 25002 000 3.5003.999 4.5004.999 5.500-5.809
1.000-1_ 488 2.000-2 488 3.000-3.488 4.000-4.489 5.000-5.409 dber 8,000

DM/gm Wohnflache

o ey i T4Rs Thed : rald
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5.5.1 Flidchen— und Geldumsatz

5.5.2 Entwicklung des landwirtschaftlichen Durchschnittswertes

Land- und forstwirtschaftliche Flichen

Anzahl Fléchen- Geld- Mittel-
Jahr Entwicklungs- der umsatz umsatz wert
stufe Vertrage {ha) (Mic.DM) | (DM/gm)
1868 | landw. Flachen 106 414,71 16,65 4,1
forstw. Flachen 15 102,31 1,50 2,0
1880 | landw. Flachen B2 281,47 11,61 4.3
forstw. Flachen <] 31,92 0,34 1,8
1891 | landw. Fl&chen B5 289,48 13,30 4,7
farstw. Flachen 1 6,18 0,07 1,1
1992 | landw. Flachen v 31017 12,32 4,7
forstw. Flachen 8 10,98 0,82 2.6
1993 | landw. Flachen 67 172,99 8,86 4,9
forstw. Flachen 1 0,88 0,02 1,8
landw. Flachen grofer als 2.500 gm, nur Verkaufe von Privat an Privat
forstw. Flachen grofer als 2.500 gm, mit Aufwuchs

im Kreis Coesfeld

Preis DM/gm

10,00

Landwirtschaftliche Grundstiicke

im Kreis Coesfeld

8,00

8,00

7.00

6,00

5,00

4,00

4,00

2,00

1,00

0,00 T

1983
1884

Jahr

1985
1986

—i— Kreisdurchschnitt

T
1987

T T T

1568
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5.5.3 Landwirtschaftliche Bodenleitwerte 1993

GutachterausschuB fir Grundstickswerte im Kreis Coesfeld
Stand: 31.03.94

Landwirtschaftliche Bodenleitwerte 1993

Die angegebenen Bodenleitwerte gelten fir ein durchschnittiiches landwirtschaftlich
genutztes Grundstiick im jeweiligen Gebiet. Dabei sind mittlere wertbestimmende
Eigenschaften anzunehmen.

Zeitraum 1988-1993 1883 1992

Wert Anzahl Leitwert || Leitwert durchschn.
Gemeinde (DM /gm) Praisa {DMigm) || [DM/gm) Bodenzahl
Ascheberg 4,60 27 5,0 47 45
Billerbeck 4,00 79 4,4 42 52
Coesfeld 4 BD 7 52 50 36
Dilmen 440 123 4.8 4.6 40
Havixbeck 4,50 17 49 49 53
Lidinghausen 4,50 &7 49 4.8 38
MNordkirchen 4,40 22 4.8 4.8 44
Mottuln 4,50 47 4,9 48 40
Olfen 510 25 586 5.4 40
Rosendahl 4,90 50 5,3 5,1 45
Senden 4,00 46 4.4 4.3 a0
Kreisgebiet 4,50 580 4,9 4,7 41
Durchschnittswert
im Kreisgebist 1998 [ e8| 49 | |

Der Bezug auf den Jahresdurchschnitt im Kreisgebiet spiegelt den konjunkturellen
Verlauf des Teilmarktes landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke wieder.

Die Bodenzahlen sind Werte, die sin MaB fir die natlrliche Ertragsféhigkeit des
Bodens wiedergeben. Sie liegen in der Regel fir einen langeren Zeitraum fest.

Die Kauffélle aus dem oben angegebenen Zeitraum wurden herangezogen, um
sine Aussage (ber das unterschiedliche Preisniveau in den jeweiligen Gebieten
abzuleiten,
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5.6 Andere Entwicklungsstufen
~Anzahl | Flachen- | Geld- | Durch. | Prozent | Prozent-
Entwicklungasiuta dar umsatz umsatz | schnitta- saiz satz
Varirdge (ha) (Mic.DM) warl Berichts- Vaor
Mittalwart gm DM DM/gm jahr |ahr
Fostw. Flachen 2 1,60 0,02
(ohne Autwuchs) Mittelwart 7.980 8.550
Auswertung: 2 1,2 1% 1%
Fostw. Flachan 1 0,88 0,02
{mit Autwuchs) Mittalwart B.800 16.000
Auswertung: 1 1.8 1% 3%|
Landw. Flachan 67 172,99 8,BE
: Mittelwart 25.819 132.238
Auswertung: &7 4.9 4% 4
bag. Agrarland 15 11,96 1,30
Mittahwert 7.973 B6.733
Auswertung: 15 10,8 A% 12%;
Bauerwartungsland 7 6,46 2,49
Mittehwart 9222 355,700
Ausweriung: 7 38,6 30% 3
Rohbauland 7 4,14 3,54
Mittalwart 5914 505.143
Auswertung: 7 85.4 66% T3%|
bauraifes Land 408 27,08 42,00 155,1 tw. e-fral
{indiv, Wehnungsbau) |Mittalwart 664 102.044
Amwurlung: | 271 | Bodenrichtwerie 1282 100%| 100%
6. Bodenrichtwerte
6.1 Allgemeines

Aufgrund der Kaufpreissammlung sind fiir jedes Gemeindege-
biet durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Be-
riicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustan-
des, mindest jedoch fiir erschliefungsbeitragspflichtes
oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland zu ermitteln (Bo-
denrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte
mit dem Wert =zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebaut wéire.

Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt
ist, jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres zu ermit-
teln. Die Bodenrichtwerte sind in Bodenrichtwertkarten
einzutragen und auf den Quadratmeter Grundstiickefldche zu
beziehen. Sie sind zu verdffentlichen und dem zust&ndigen
Finanzamt mitzuteilen.

In unserem Zustdndigkeitsbereich weisen wir rd. 300 Boden-
richtwerte in insgesamt 58 Bodenrichtwertkarten aus.
Zusdtzlich setzen wir in 3 Stédten fiir Kernlagen 95
Richtwerte in zweijdhrigem Abstand fest.

Interessierte konnen durch unsere Geschidftestelle kosten-
los Auskunft iiber Bodenrichtwerte erhalten.

stundstiic) kiberiche 1993 #ir 4 va casatald
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6.2 tibersicht iiber die Bodenrichtwertkarten

Gutachterausschufl fliir Grundstiickswerte
im Kreis Coesfeld

Bodenrichtwertkarte -
Wertermittlungsstichtag: 31.12.1993

Ubernichs der Richreertkamen

=

 Hreis Coesfeld
A |

|
EEEEREY

Elgenachaiien der Fichiwerigrundsiuchs

Bodenrichjwerte octne Klassern besbehas  alep suf arschlis-
Bz Lerageptlicholge Geusdeticke, d.h. EvscklisBungekosten
mach §§ 137 £f Baugeseczbuch bew. nach § B Eomesnalsbgabenge-
eecy W wiea ie den Bodenrichtwsstas nleke snchaloen,
Bodenrichtwsrte L Rlamsen gesetzt aisd srechliefunge- =ad
hanalanschlufbeicrageizel Lin BaTug aud diw Erachlislengeamle-
gen nack §8 127 §f Naugwsstzbwch wnd § 0 Eomsunalabganasge-
REEE W,

Bestenr ioverts mit Gtarn (*] s Endesri rech der Seniscung (§ 134 UeGE).
B peurelfes Mormslgrusdstécks Wi Woksbaul léche®

R+ Bohbeulapd® M1 gesischis Dawfliche®

B Bsysrwsrtungs Lande & gewsrblicke Beufliches
W Weshensndhausgehiat®

#jminhe Baunstiungavercrdaong]

mémisehs Tahli hAnashl der Geschoses
arabische Zakl: Grundstickstisfs Lo ®

—_— e e pe—— Beimphalil -
B - II &0
Die Bodesrichtwsrie wlod mach § 194 (1] cded Daugesstibuches
vom G8.13.1%88 usd machk § 1} der “Qurachtersusschofvarard-
oung" vom 07.00,19F0 durch den Getachterdssschul fOr Grand-
stickewverts sraitralt und &m hEucigen Tag beaschlossen wordas.
Boderwich Twert
Cossfeld, dez I3.04.1984 Der Varsitpands ist Eis aws Baufpreises srmltcelter derchachrittlicher Boden-
wart fdr ain Gebimc mit im wesentlichen Illlﬂll Hu b3 usge -
'3,(& und Wertwechllemimssn; er ist bDemogen sul sbs  Grundetcick,
L desssn Digensesafr [Er dieses Cabist pypiach abknd [®og.
(Diekn) Richewertgrundsticks) .

Abwsichusges des wminzelsen Srundeclicks in den warctbastismen-
den Eigesschaften, wis Art und Mal der baulichen Mutmueg, Bo-
denbsschaffenheit, Erschliefusgeiustand und Cesadbuicnegs:
staleong | imsbesondere Grundscicketisfe), bewlcken ASwsichuz-

gan ssines Yerkah ts vom Bod LE
Dis orieEblishs Seksssesscbung sach § 196 (1) Be b =il in dar Earte
wom  08.12.1988 usd pach § 11 Ig":l dar 'h:uiuwm- ke ’
og" vom 07.03.1980 ist srfoige, Diees Earza{z) Bex (ha-
ben} nachk § 11 (4} der Outschisressschufivarordesg Bffsstlich _ bedssvlchowert Lo OMJGE oo
susgeleges ip der feic vos bim Elgenschaftes das Richtweartgruadsciloke

Cosafald, das Der Vorsitreods
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6.3 Auszug aus einer Bodenrichtwertkarte
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6.4 Innenstadtrichtwerte

Fiir die Kerngebiete der Stadte Coesfeld, Diilmen und Lii-
dlnghﬂusen fiihren wir Karten mit Badenrlchtwerten, die nur
alle zweli Jahre beschlossen werden. In diesen Lagen ist
die Zahl der Kaufvertrdge so gering, daB Jahresauswertun-
gen zu keinen gesicherten Ergebnissen fiihren.

Die Festsetzung dieser Richtwerte erfolgt jeweils zum
31.12. der Jahre mit geraden Jahreszahlen.
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Bei der Grundstiickspreisbildung spielen verschiedene Fak-
toren eine Rolle. Neben den individuellen Gesichtspunkten,
die nicht in die Verkehstwertermittlung einflieBen sollen,
kénnen Beobachtungen mit allgemeiner Marktgiiltigkeit ge-
macht werden.

Aus personellen Griinden kdnnen wir fiir den Kreis Coesfeld
nur in geringem Umfang eigene Untersuchungen machen und
greifen deshalb auf Untersuchungsergebnisse anderer Guta-
cherauschiisse zuriick.

Abh&ngigkeit von der GrundstiicksgréBe /-tiefe

Wir beobachten, daB im allgemeinen kleinere Grundstiicke zu
einem h&heren Quadratmeterpreis gehandelt werden als gri-
Bere. Zur Auswertung haben wir Untersuchungsergebnisse aus
Niedersachsen, der Stadt Essen und dem Kreis Recklinghau-
sen zusammengefiihrt.

EinfluB der GrundstiicksgroBe
auf den Bodenwert

120

110

100

70—
10
12,5

] T T T I T ] | 1 L] ] I I T ] ] ] 1 ] ] 1 L] ] I

20 25 30 a5 40 45 50 55 60 B5 70 75
175 225 275 325 375 425 475 6525 6575 625 675 725

Flache (gm)

-B8- Niedersachsen 750 —— Reckiinghausen 650 =<~ Faktoren Essen 800 -+ Faktoren COE 700
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GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld

Stand:

31.01.93

EinfluB der Grundstiickstiefe/-groBe auf den Bodenwert

Anwendﬂ: Ein- und zwatrarnlﬁanhausgmndstbckn. die nicht mahr teilbar sind.

Tiefe | Faktoren | Faktoren | Faktoren | Spalte2 | Spalted | Spalte4 | Mittel | Faktoren | Flache
{rm) NDS (1) RE (2) E (3) 700=100 | 700=100 | 700=100 4) GCOE (5) {gm)
1 2 3 4 5 8 T ] a 10

10 1289 130 141 200
12,5 142 125 139 126 132,7 133 250
15 131 120 128 121 124,8 125 300
17.5 125 116 123 117 119,89 119 350
20 119 111 117 112 1144 114 400
22,5 115 107 113 108 110,4 110 450
25 112 102 110 103 106.4 107 500
27,5 108 100 107 10 103,9 104 550
a0 108 108 104 101 104 | 1029 102 800
32,5 104 100 106,0 102 101 02| 1016 101 650
as 102 99 104
37,5 a7 102,0 98 g8 98 88,0 88 750
40 a8 a5 98 98 96 96,1 o8 BOO
42,5 =53 a 88,0 o4 a2 94 93,4 54 B850
45 85 87 98 83 BA a2 o1, a3 900
47,5 == 945 82 =) 21,5 L] 850
50 o2 o3 90 B9 BS.8 B9 1000
B2.5 90 1,0 ga g8 87,9 B8 1050
65 Ao B9 87 86 86,4 BE 1100
57.5 BB ar7.5 86 B4 B5.2 BS 1150
60 BE BE 84 83 B35 B3 1200
62,5 BS 845 B3 81 82,3 1250
65 B4 B3 g2 B0 81,1 a1 1300
67,5 B3 B1,5 81 78 79,9 80 1350
70 B2 BO B0 7 78,7 79 1400
72,5 81 72,0 78 768 7.7 78 1450
75 BO 78 78 75 76,7 78 1500

(1) Untersuchung Schamherst, vardffentlicht in den Nachrichten der Niedarséchsischan

Vermessungs- und Katasterverwaltung, Heft 4, Daz, 1985
{2) Untersuchung des Gutachterausschusses im Kreis Recklinghausen
{2) Untersuchung des Gutachierausschusses der Stadt Essen
{4) Mittelbildung der auf dis AusgangsgroBe 700 gm umgestaliten Reihen (1), (2) und (3)
{5) Faktoren nach getrennten Regressionen 3. Grades fir den Bereich 250 bis 700 aus den Daten

in Spalte B und fiir den Beralch 700 bis 1500 gm aus den Daten in Spalte 4
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7.2 EinfluB der baulichen Ausnutzbarkeit

Grundstiicke mit h&éherer baulicher Ausnutzung werden im
allgemeinen zu einem hdheren Quadratmeterpreis gehandelt
als solche mit einer niedrigeren baulichen Ausnutzung.
Diese Beobachtung kann von uns im Kreis Coesfeld aller-
dings im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser nicht
signifikant festgestellt werden. Fiir Mehrfamilienh8user
ist aber auch hier eine Abhingigkeit wvon der baulichen
Ausnutzung festzustellen.

Zur Umrechnung benutzen wir in derartigen Féllen die Um-
rechnungskoeffizienten aus Anlage 23 der Bewertungsricht-
linien des Bundes (Wertrichtlinien '91, erschienen im Bun-

desanzeiger).

Umrechnungskoeffizienten™) Anlage 23

(zu Nummer6.1.4)

fiir das Werrverhiltnis von gleichartigen Grundstiicken
bei unterschiedlich baulicher Mutzung (GFZ : GFZ)

GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-
koeffizient koeffizient koeffirient

1.1 1,05 A 1.49
1.2 1.10 22 1,53
1.3 1,4 23 ; 1.57

0.4 0,66 14 1.19 24 1,61

0.5 0.2 1.5 1.24

0.6 0,78 1.6 1.28

0.7 0.84 1.7 1,32

0.8 0.90 1.B 1,36

0.9 0.95 1.9 141

1.0 1.00 20 1.45

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen.

Ist der Bodenwert eines Grundstiicks mit hiherer GFZ als 2.4 zu ermitteln. so ist zu beachten, dall der Wert im Verhiéltnis zur Nutzung in der
Repel wesentlich unter der proportionalen Steigerung liegt.

Mgrund drtlicher Verhdlnisse kdanen generell oder fiir einzelne Arteén der zulissigen baulichen Nutzbarkeit oder fir besnmmre Bereche
der GeschoBflichenzahlen abweichende Wertverhiiltnisse zutreffend sein.

.i_;EilI:
Vergleichspreis von 200~ DM/m” bei zulissiger GeschoBiflichenzahl (GFZ) 0.8 ist vorhanden, Gesucht wird der Wert filr ein gleichartiges
Grundstisck mit zuliissiger GFZ 1.2,
Umrechnungskoeifizient fir GFZ 1.2 = 1,10
Umrechnungskoeffizient fir GFZ0.8 = 0,9

1,10

200,- DMim* x 09 = rd, 244 - DM/m*
Maximum
y L2(GFE) .
00.-DMim™ ———— 300~ DM/m® b
o 0,8 (GFZ) e
Minimum
Maximum der Wertdnderung 300~ DM/m™ — 200~ DM/m’ = 100,- DM/m?, bei 20 vH = 20— DM/m” als Mindesterhhung ergeben

200.-DM/m’ + 20-DM/m~ =  220.- DM/m’

Yy Dvese UmrechnwmgrbarTizimien Lomarn dann aln Anhalr dienes, wenm g’ Umrechungrhoeffizienen. dor der drliche Graechrevauochud erminel bar, archr curdckgegrfen seeraen dann e such
aus vergieichbaren Gebivten keine frauckbanen Umrechnwapboeffiziemen vorhiegen

Grundstiicksmarktbericht 1993 fiir den Kreis Coesfeld
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Liegenschaftszinssidtze

Fiir die Wertermittlung spielt der Liegenschaftszinssatz
eine wesentliche Rolle. Er stellt ein MaB fiir die Rentabi-
1lit4t eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Dabelil
zeigt sich, daB die Verzinsung von Immobilienkapital
grunds&tzlich anderen Regeln folgt als bei anderen Anlage-
formen.

So ist beispielsweise der Liegenschaftszins bei Ein- und
Zweifamilienhdusern sehr gering (ca. 3%), da bei eigenge-
nutzten Wohnhdusern nicht der Ertrag im Vordergrund steht,
sondern die MSglichkeit der freien und jederzeitigen Ver-
fiigbarkeit fiir persdnliche Zwecke. Fiir die Annehmlichkei-
ten, nach eigenem Geschmack und ohne Riicksicht auf andere
Hausbewohner allein im Hause wohnen zu kinnen, ist ein
Hauseigentiimer im allgemeinen bereit, Mittel aufzuwenden,
die den Mietwert iibersteigen. In derartigen Fdllen ist al-
so der Nutzungswert hdher als ein ersparter Mietzins.

Etwas anderes gilt bei Mehrfamilienh&usern, bei gewerblich
genutzten Objekten und teilweise auch bei vermietetem Woh-
nungseigentum.

Bei diesen Eigentumsformen ist der Liegenschaftszins von
folgenden Faktoren abhdngig:

- Restnutzungsdauer der Gebdude,

- Mietpreishéhe,

— Héhe der Bewirtschaftungskosten,

- Lage des Grundstiicks (EinfluB auf den Bodenwert),

— Bodenwert nach Ende der Nutzungsdauer.

Aus diesen vielfdltigen EinfluBgr&Ben ist zu erkennen, daf
es durchweg problematisch ist, feste Schwellenwerte fir
Liegenschaftszinssitze bestimmter Objekte anzugeben.

Bei Neubauten mit langer Restnutzungsdauer kann der Lie-
genschaftszins (LZ) in guter Anndherung {iber folgende
Faustformel bestimmt werden:

LZ = 100 * RE / KP, mit RE = Reinertrag pro Jahr,
KP = Kaufpreis

Bei geringer Restnutzungsdauer (n < 20 Jahre) wirkt sich
ein unterschiedlicher Liegenschaftszinssatz nur gering
aus; die (geschétzte) Restnutzungsdauer ist von erhebli-
chem Einflul.

Bei hoher Restnutzungsdauer wird der Vervielfdltiger ent-
scheidend von der Hohe des Liegenschaftszinssatzes beein-
fluBt.

Bei hoher Restnutzungsdauer und hohem Liegenschaftszins-

satz besteht nur eine geringe Abh#ngigkeit des Vervielf&l-
tigers von der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

e ktberic] )3 £ir den Kreis Coesfeld
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Mangels eigener Auswertungen setzen wir nach sachverstdn-
digem Ermessen folgende Liegenschaftszinssdtze an:

Liegenschafiszinssatze

Art des Objekts Liagansmrmzinmlz
Flasl:nulzu_nasdauar {Jahra) 30-100
Einfamilienwohnhauser {unvermistat) 2,00-3,00%
Zweifamilienwohnhauser {unvermlatat) 2,560-3,25%
Flastnutzun&sdauar (Jahra) 30-40 40-60 60-80
Mehrfamilienwehnhauser (3-4 Wohneinhelten) 3,00-3,50% | 3,25-3,75% | 3,50-4,00%
Mehrfamilienwohnhauser { >4 Wohneinhaiten) 3,26-3,75% | 3,50-400% | 3,754,50%
Restnutzungsdauer {Jahre) 30-100
Mehrfarmilienwohnhauser {_gmurbd.mmll < 20%) 3,75-4,50%
Mehrfamilienwohnhauser {gewerbl.Anftall 20 - 50%) 4,25-4, 75%
Restnutzungsdauer {:J'thrn} 30-40 40-80 60-80
Wohnungseigentum {unvermiotat)
Mehrfamilienwohnhausern {3-4 Wohneinhalten) 2,75-3,25% | 3,00-3,25% | 3,00-3,50%
Mehriamilienwohnhiusern { =4 Wohnainheitan) 3,00-3,50% | 3,00-3,50% | 3,00-4,00%
Restnutzungsdauer {Jahra) 30-100
Gemischte Nutzung {gewerbl Antell > 50%) 4,75-5,75%
Gaschﬂﬁsgmndmﬁﬂﬂ (Laden im EG, oban Blros) 5,50-6,50%
Geschéftsgrundstiicke {nur Biros) §,50-6,00%
Gewerbegrundsticke 5,25-5,75%
Fabriken 6,00-8,00%
Einkaufsmarkte 6,00-7,50%
Hotals 6,00-7,00%
Restaurants 5,50-6,50%
Altenwohnheime 6,00-8,50%
Privatkliniken 6,50-7,50%
Tennisplétze [ Tennizhallen 6,00-7,00%
Qualle: Sprengnetter, Hans Otto, Handbuch zur Ermittlung ven Grundstickswarian

Gru
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Zusammenstellung verschiedener Indexreihen

45

GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Zusammenstellung der Grundstlcksindices auf folgenden Grundlagen:

- Jahresberichte des Statistischen Landesamtes NW, bezogen auf die "gleitenden Mittal"
- Untersuchungen im Kreis Coesfeld

- Indices dber Lebenshaltung und Verdienst

Stand: 06.09.93

Reihe | Iindex Ober ...

1 | ‘gleitender Indax Bauland insgesamt NW
2 | "gleftender* indax bauraifes Land NW
3 | “gleitander® index Rohbauland NW
4 “gleftander” Index Industrisiand NW
5 | Bauraifes Wohnbauland Kreis Coesfaid
6 | Baulndex Bund {aus 1976 = 100}
T | Mittel aus 1, 2, 5, @
8 | Lebenshaltungskostan NW: 4-Personen-Arbeitnehmerhaushalt mit mittlerem Einkommaen (sus 1878=100)
2 | Bruttomonatsverdianste dar Angaestellten in Industrie und Handal in N - insgesamt -
10 | Brutlowochanverdiensts der Industriearbelter in NW - insgesamt -
11 | Woehnungsmisten In NW - insgesamt - (aus 1985 = 100)
12 | "gleitender” index fir Gewerbegeblete im Krels Coesfeld
1 2 3 4 5 6 7 B 9 10 11 12
Jul-62 35,2 36,4 43,6 55,9 49,6 40,4 64,5 45,8 39,2 48,0
Jul-63 ar6 38,9 46,6 60,3 521 429 66,6 38,3 41,9 50,4 | 56,52
Jul-54 42,3 43,6 51,89 67,4 546 46,8 68,1 40,8 449 52,8 | 65084
Jul-65 46,3 46,2 56,0 76,8 56,9 498 70,5 447 499 554 | 71,59
Jul-66 50,1 498 56,8 78,0 58,7 52,9 73.4 48,2 52,4 80,5 | 7254
Jul-67 54,5 54,4 593 796 57.4 55,4 74,5 50,3 521 653 | 73,48
Jul-68 571 57.4 61,5 776 589 58,1 75,6 53,4 561 71,8 | 77.25
Jul-83 62,9 63,7 856 86,1 63,3 63,3 7.0 58,4 62,6 76,5 | 81,01
Jul-70 68,4 70,0 7.3 a7.5 67,6 73,7 70,2 795 66,1 7.1 79,8 | 84,78

Jul-71 80,7 77,1 | 106,86

Jul-72 89,3 104,7

101,3

95,9
e

Jul-74 |

JUl-75

Jul-76

Jul-77

Jul-78

Jul-79

Jul-80 | 1993 | 1985 1495] 151,0| 2495 | 141,89 1978 1203 | 1533 | 143,1 | 130,9 | 780,05
Jui-81 | 2281 | 2270 15609 1653 2721 | 1503 | 2194 | 1376 161,3 [ 1506 | 137.3 | 192,00
Jul-B2 | 2534 2551 | 1438 1712 2745 1547 | 2344 | 1453 | 169,6 | 156,1 | 143,4 | 193,63
Jul-83 | 271,7| 2742 157,09 | 1791 | 2733 | 1579 | 2443 | 1497 | 172,0 | 160,6 | 151,2 | 195,26
Jul-84 | 2773 | 2828 | 1726 | 1847 | 272,1 | 161,09 | 2485 | 153,1 | 178,3 | 1656 | 1562 | 197,23
Jul-8s | 2726 | 2782 | 183,0 | 1920 | 2632 | 1625 | 2441 | 1560 | 186,5 | 171,6 | 160,0 | 197,46
Jul-B6 | 284,1 | 2754 | 1808 | 1087 | 2513 | 1847 | 2380 1556 1934 | 1768 | 161,0 [ 794,96
Jul-87 | 2503 | 2703 | 187,86 | 204,0 | 2465 | 167,9 | 236,0 | 1555 | 200,2 | 181,5 | 163,8 | 190,25
Jul-88 | 2607 | 267,7 | 2006 | 2027 | 2447 | 1714 | 2361 | 1569 | 2067 | 190,0 | 166,7 | 187,64
Jul-89 | 2644 | 2502 | 2124 | 2224 | 2448 | 1778 | 2366 1614 | 2146 | 1965 | 171,2 | 191,77
Jul-go | 2689 | 2548 | 21309 2238 | 2556 | 1892 | 2421 | 1654 | 2238 | 2055 | 1758 | 203,67
Jul-91 | 2737| 2550 2249 2200 2745 | 2020 2513 1709 | 2362 | 2150 1826 | 224,79
Jul-o2 | 2784 | 2567 | 2260 | 2101 | 2832 | 2185 | 257,9| 177,7 | 248,0 | 2252 | 1925 | 224,79
Jul-93 | 281,6| 258,71 | 2282 | 2085 | 3273 | 2230 | 272,5 | 184,1 | 2580 | 2207 | 202,09 | 241,61
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7.5. Basiszahlen fiir die vorgenannten Indexreihen
Ursprung |Wohnungs- | Leb.haltung | Bruttome- | Bruttowo- Kautwarls fir Bauland in NW
aus Datel |misten WW | 4-P-Haush. | natsverd. | chanverd, Statistische Barichta M 18, LDS NW
BAUINDEX |insgesamt | mitil.Eink NW |Angestelita | Arbeiter | Bauland | baurland | Rohbauland| industris
1878=100 | 1885=100 | 1876=100 i W I WY DMigm DM/gm DM/gm DM/gm
Jul-38 13,9
Jul-48 28,8 50,2
Jul-49 26,9 49,5
Jul-50 25,6 45,6 B8
Jul-51 20,7 494 359 77
Jul-52 31,8 50,3 378 B2
Jul-53 a0,e 49,2 399 BE
Jul-54 30,7 403 412 89
Jul-55 32,4 50,3 441 o8
Jul-58 33,2 51,7 477 105
Jul-57 34,4 52,8 497 109
Jul-58 35,5 53,8 525 113
Jul-59 37,4 54,6 548 118
Jul-60 40,2 55,2 502 129
Juil-61 43,2 56,4 645 143
Jul-62 46,8 30,0 58,1 703 157 12,21 16,98 10,56 10,74
Jul-63 49,2 31,5 60,0 751 168 13,92 21,54 12,05 8,78
Jul-64 51,5 33,0 61,4 801 180 15,80 23,39 13,66 12,08
Jul-65 53,7 34,6 83,5 878 200 17,46 24,35 14,66 14,48
Jul-B8 55,4 ar.e 66,1 847 210 18,39 25 67 15,22 13,70
Jul-67 54,2 40,8 67,1 887 209 20,00 28,20 14,28 12,71
Jul-68 56,5 44,9 68,1 1048 225 22,35 31,60 16,58 15,34
Jul-69 58,8 47,8 69,4 1147 251 21,32 30,38 16,93 12,62
Jul-70 69,6 48,9 71,6 1208 285 26,44 39,27 17,52 18,24
Jul-71 76,8 53,2 753 1447 308 29,56 41,64 20,99 20,26
Jul-72 82,0 56,0 79,2 1581 33 33,94 51,58 21,41 17,39
Jul-73 88,0 £9,0 B4.5 1764 368 36,00 50,62 26,87 17,24
Jul-75 05,7 66,9 5.8 2128 418 38,49 54,38 27,55 16,71
Jul-76 100,0 70,6 100,0 2293 456 43,20 56,50 23,80 17,65
Jul-77 104,89 73,1 1036 2458 485 52,71 67,07 32,88 23,47
Jul-78 111,3 75,2 1064 2614 510 45 82 7642 32,41 10,71
Jul-79 1211 78,1 1105 2780 542 63,25 80,79 33,53 23,34
Jul-B0 134,0 81,8 1165 3009 574 72,85 102,68 45,75 28,45
Jul-81 141,89 B5.8 1240 3167 604 85,85 122,11 36,96 27,38
Jul-B82 146,0 BO.6 130,98 3328 626 95,24 136,04 39,28 30,64
Jul-83 1481 24,5 134,89 3377 G444 101,22 147,35 35,41 31,57
Jul-84 1528 ar.6 137,82 3501 664 106,28 152,39 48,04 31,562
Jul-85 153,4 100,0 140,6 3661 688 101,50 148,77 50,M 33,76
Jul-86 1555 101,2 140,2 arar 709 56,04 140,00 43,53 35,41
Jul-87 158,5 102,4 140,1 3829 728 96,82 148,03 46,32 35,05
Jul-88 1618 104,2 1414 4057 762 96,12 141,63 56,20 36,53
Jul-89 1678 107,0 1454 4212 788 97,57 135,92 53,44 34,71
Jul-80 178,6 1088 1480 4393 824 100,99 134,49 55,47 45,38
Jul-31 190,7 1141 154,0 4636 BG2 101,08 134,58 57,43 ar,27
Jul-92 201,5 1203 1601 4869 203 102,80 136,21 681,594 37,82
Jul-83 210,5 126,8 165,9 5082 a21 106,27 137,15 56,32 34,87
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HWeitere Informationen

Gebiihren fiir Verkehrswertgutachten

Die Gebilhren und Auslagen fiir die Erstattung eines Ver-
kehrswertgutachtens richten sich nach der Allgemeinen Ver-
waltungsgebiihrenordnung NW vom 28.01.1992. Danach ist die
H5he der Gebilhr vom ermittelten Verkehrswert abh&ngig und
betrdgt z.B. fiir ein

unbebautes Grundstilick

Verkehrswert: 50.000 DM; Gebiihr: 450 DM
Verkehrswert: 100.000 DM; Gebiihr: 600 DM
Verkehrswert: 150.000 DM; Gebiihr: 675 DM
bebautes Grundstiick

Verkehrswert: 150.000 DM; Gebiihr: 970 DM
Verkehrswert: 200.000 DM; Gebiihr: 1.170 DM
Verkehrswert: 300.000 DM; Gebiihr: 1.395 DM

N&here Informationen k&nnen Sie bel Bedarf von unserer Ge-
schéftsstelle (Tel. 02541/18413) erhalten.

Gebiihren fiir Bodenrichtwertkarten

Einzelblatt: 25 DM

Gemeindemappen:
Ascheberg 75 DM
Billerbeck 100 DM
Coesfeld 225 DM
Dillmen 300 DM
Havixbeck 100 DM
Lidinghausen 150 DM
Nordkirchen 75 DM
Nottuln 100 DM
COlfen 125 DM
Rosendahl 100 DM
Senden 100 DM

Ereismappe: 1.450 DM

Bei Bezug einer regionalen Mappe wird 1 Exemplar dieses
Grundstiicksmarktberichtes kostenlos abgegeben.
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8.3 Besetzung des Gutachterausschusses und der Geschédftsstelle

GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Vorsitzender:

Dicke, Manfred Dipl.-Ing., Kreisvermessungsdirektor
Stellvertreter:

Knoll, Wilhelm Dipl.-ing., Kreisobervermessungsrat
Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachter:

Hannen, Volker Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor a.D.

Haun, Armin Dipl.-Ing., Kreisvermessungsdirektor a.D.

Pllcker, Klaus Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Kreis Recklinghausen

Ehrenamtliche Gutachter:

Flohr, Fritz Geschaftsfilhrer der KSG
Futterer, Wolfgang Dipl.-ing., Architekt
Mantau, Dr.Reinhard Dienststellenleiter der Landwirtschaftskammer
Coesfald
Markfort, Rudolf Dipl.-Ing., Architekt
Ostrop, Paul Landwirtschaftsmeister
Willig, Hans-JDrgan Dipl.-ing., Architekt
Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehorde:
Lohaus, Robert Steuercberamtsrat
Richen, Franz Steueramtrmann
Stellvertreter:
Bien, Wolfgang Steusramtmann
Breuer, Karl-Joset Steueramtsrat

Geschafisstelle des Gutachterausschusses

Anschriftt  Friedrich-Ebert-StraBe 7 Telefax-Nr. 02541/18640
48651 Coesfeld
Aufgabenbereich Mitarbeiter/Mitarbeiterin | Telefon-Nr.
Leitung, Gutachten Krebber, Manfred 02541/18-413
Auswertung, Richtwertauskunfte Gloe, Manuela 02541/18-306
Jankord, Peter 02541/18-414
Messing, Wolfgang 02541/18-412
Schumacher, Anne 02541/18-412

(Stand: 31.12.1993)
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