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1. Vorbemerkungen

1.1 Grundstiicksmarktbericht

Mit diesem Grundstiicksmarktbericht legen wir eine Ubersicht iiber das Geschehen auf dem
Immobilienmarkt im Kreis Coesfeld vor.

Dieser Bericht ist ein Teil der Aufgaben, die wir nach der Neufassung der Gutachterausschuflver-
ordnung NW (GAVO NW) vom 03.07.1990 zu erfiillen haben. Feststellungen iiber den Grund-
stiicksmarkt - wie Umsatz- und Preisentwicklung - sind in Ubersichten zusammenzufassen und zu
verdffentlichen. Sonstige fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Indexreihen, Liegen-
schaftszinssitze, Umrechnungskoeffizienten sind auf der Grundlage ausgewerteter Kaufpreise
und weiterer Datensammlungen abzuleiten und bekanntzugeben.

Ziel dieses Berichtes ist es, die regionale Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Kreis Coesfeld
durch eine zusammenfassende Darstellung von Grundstiicksdaten aufzuzeigen und damit Orien-
tierungsdaten anzubieten,

Die Situation auf dem Grundstiicksmarkt wird im wesentlichen durch Angebot und Nachfrage
bestimmt. Die Nachfrage héingt entscheidend von der wirtschaftlichen Lage der Marktteilnehmer
und damit letztlich von der konjunkturellen Lage ab. Dabei kommt der Hihe der Baupreise, der
Hohe der Hypothekenzinsen, dem &rtlichen Mietpreisniveau, den steuerlichen Anreizen und nicht
zuletzt dem Bodenpreisniveau eine besondere Bedeutung zu.

In der tiberwiegenden Zahl der statistischen Auswertungen wird das Datenmaterial groBriumig
zusammengefabt, so dafl nur tiberregionale Entwicklungen erkennbar sind. Regionale Schluifol-
gerungen lassen sich in der Regel daraus nicht ziehen. Deshalb wurde den Gutachterausschiissen
vom Gesetzgeber die Aufgabe {ibertragen, den Grundstiicksmarkt ihres Zustindigkeitsbereichs
transparent zu machen,

Einen Teil der vorgeschriebenen Aufgaben kéinnen wir nicht erfiillen, da die personelle Aus-
stattung unserer Geschiftsstelle unzureichend ist. Gleichwohl méchten wir unsere Arbeit und die
unserer Geschiéiftsstelle in der Offentlichkeit darstellen. Anregungen und Verbesserungsvor-
schlige zum Grundstiicksmarktbericht werden von uns oder unserer Geschiftsstelle gern ent-
gegengenommen,

Der Gutachterausschufd fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld

Manfred Dicke
(Vorsitzender)
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1.2 Gutachterausschul}

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute als Landesein-
richtungen bei den kreisfreien Stiidten, Kreisen und groBen kreisangehdrigen Gemeinden. Die
Gutachterausschiisse sind unabhéingige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien,

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhdrung der jeweiligen Gebietkérper-
schaft durch die Bezirksregierung fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt; Wiederbestellungen sind
zulissig.

Die Tatigkeit im Gutachterausschufl ist ehrenamtlich, die Besetzung interdisziplinér. Die im
GutachterausschuB titigen Gutachter kommen insbesondere aus den Bereichen Architektur, Bau-
und Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen.
Sie milssen die fiir die Wertermittlung erforderliche Sachkunde besitzen. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses sind zur Verschwiegenheit verpflichtet; sie sind bei Vorliegen von Inter-
essenkollisionen von der Mitwirkung im GutachterausschuBl ausgeschlossen.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind die Mitarbeiter der zustindigen Finanzbehérde zu
beteiligen, die als ehrenamtliche Gutachter bestellt wurden.

1.3 Aufgaben des Gutachterausschusses
Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren im wesentlichen:

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

- die Erstattung von Gutachten tiber die Hohe von Entschiidigungen fiir andere Ver-
mégensvor- und -nachteile,

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten; ab 1.1.1997 erginzend fiir steuerliche Zwecke
nach Vorschriften der Finanzverwaltung,

- die Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
- die Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte,

- die Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten

- die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegenschaftzins-
sitze, Indexreihen u. a.
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1.4 Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchfilhrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuf einer
Geschiftsstelle, Diese ist beim Vermessungs- und Katasteramt des Kreises Coesfeld eingerichtet.
Der Kreis Coesfeld hat fiir die Geschiiftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im
erforderlichen Umfang zur Verfligung zu stellen.

Die Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses
oder dessen Vorsitzenden. Thr obliegen insbesondere:

die Einrichtung und Fithrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen,
- die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

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

- die Erarbeitung der Ubersicht {iber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht iiber den
Grundstiicksmarkt,

- die Vorbereitung der Wertermiitlungen,
- die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,
- die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und

- die Erledigung der Verwaltungsaufgaben,

1.5 Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung besteht aus einem kartenmiiBigen und einem beschreibenden Nachweis.
Ihre Einrichtung und Fithrung ist eine grundlegende Aufgabe der Geschiifisstelle des Gutachter-
ausschusses.

Die Notare sind verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertriige dem Gut-
achterausschuf zu tibersenden. Die Mitteilungspflicht besteht auch fiir preisbildende Beschliisse
in Enteignungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangsversteigerungsverfahren. Somit ist
sichergestellt, daB der Gutachterausschufl {iber die Vorgéinge auf dem Grundstiicksmarkt infor-
miert wird.

Die Vertriige sind nach Weisung des Gutachterausschusses bzw. dessen Vorsitzenden durch die
Geschiiftsstelle auszuwerten. Dabei sind insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten, die Eigen-
schaften, die sonstige Beschaffenheit und die Lage des Grundstiicks zu erfassen und in Beziehung
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zum gezahlten Kaufpreis zu seizen. Kaufpreise, die durch ungewShnliche oder personliche
Verhiltnisse beeinfluBt sein konnen, werden besonders gekennzeichnet und von Auswertungen
ausgeschlossen.

Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage fiir:

- die Ermittlung der Bodenrichtwerte,
- die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten und
- die Erstattung von Verkehrswertgutachten nach dem Vergleichswertverfahren.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrige und weitere Datensammlungen unterliegen dem
Datenschutz und diirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Geschiifisstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Die
Kaufvertriige werden nach der Auswertung vernichtet.

Auskiinfie aus der Kaufpreissammlung kdnnen in anonymisierter Form erteilt werden, wenn
berechtigtes Interesse in schriftlicher Form dargelegt wird.

1.6 Rechtsgrundlagen
Gesetzliche Grundlagen fiir die T#tigkeit von Gutachterausschull und Geschiiftsstelle sind:

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

- die Verordnung iber die Grundsiitze fiir die Ermittlung der Vekehrswerte von Grund-
stlicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 06.Dezember 1988

- die Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
(GutachterausschuBiverordnung NW - GAVO NW) vom 07 Mérz 1990

Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie insbesondere die
Entschédigungsrechtsprechung in Enteignungsverfahren beriicksichtigen wir nach Lage des
Einzelfalles entsprechend.

2. Allgemeine wirtschaftliche Rahmendaten

Wir benutzen Datenreihen, die der Struktur der Region einerseits moglichst gut entsprechen,
andererseits aber auch Gewihr fiir einen langfristigen Vergleich bieten. Dies sind entweder
Daten, die vom Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen, vom
Statistischen Bundesamt oder regionalen Einrichtungen (wie z.B. Arbeitsamt) zusammengestellt
und verdffentlicht werden.
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2.1 Preisindex fiir die Lebenshaltung

B - Preisindex f0r die Lannnsrlnlﬂn in NwW
aller privaten 4-Personen-Haushalte 4-Parsonen-Arbait-
Haushalte von Angesteliten und nehmerhaushalte
H Jahr Monat Beamten mit haherem mit mittlerem
Einkommen Einkemrmen
Basisjahr Basisjahr Basisjahr
1876 = 100 - 1976 = 100 — 1876 = 100
1874  (Durehschnitt) 80,3 80.1
1875 (Durchschnitt) 858
1978  (Durchschnitt) 100,0 100,0 100,0
1977  (Durchschnitt) 103,68
1878  (Durchschnitt) 108,7 106,89 108.4
1879  (Durchsehnitt) 110,5
1980 (Durchschnitt) 1175 117,7 116,5
1881 (Durchschnitt) 124,0
18682 (Durchschnitt) 131.8 132.6 130,89
1883  (Durchschnitt) 1370 134,89
1984  (Durehschnitt) 1391 139.9 1378
1985  (Durchschnitt) 1418 1427 1408
1886  (Durchschnitt) 141.4 142,7 1402
1987  (Durchschnitt) 141,5 143,2 1401
1888  {(Durchschnitt) 143,0 145,2 1414
1889  (Durchschnitt) 1468 145,0 1454
1980  (Durchschnitt) 160,56 152,56 1480
1981  (Durchschnitt) 1557 157,6 1542
1892 (Durchschnift) 161,7 163,7 160,56
1883 (Durchschnitt) 167.0 166,2 165.8
1894  [Durchschnitt) 171,3 173,8 170.3
1885  (Durchschnitt) 174 4 . 1767 18 173.3
1986 !Durchsch n!'l‘tr 178,98 1?_9‘]" 1 ?E,E_
Januar 1763 177.8 174.0
Fabruar 178.2 178.8 174,89
Marz 176.4 178,98 1748
April 176,5 179,3 175.2
Mai 177.0 178.7 175,7
Juni 177.0 178.,9 1756,7
Juli 1776 180,7 176,3
August 177.8 180,7 176,3
September 1774 180.4 178,1
Oktober 177.8 1805 176,3
November 177 .4 180,2 176.1
Dizﬂm*;ar = =
|qu||la-: Landesamt E' %mm%hg und Statistik Nordshein-\Waestfalan =
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2.2 Wohnungsmieten (Mietspiegel und Index)

Die Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld hat im
Auftrag einzelner Stidte und Gemeinden und in Zusammenarbeit mit den Interessenverbiinden
(Mieter- und Vermieterverbiinde) einen Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen erstellt.
Fiir die Stadt Coesfeld sowie die Gemeinden Havixbeck, Rosendahl und Senden sind die Miet-
spiegel zum Stand 1. Juni 1996, fiir die Gemeinden Ascheberg, Nordkirchen und Nottuln zum
Stand 1. August 1996 bei den Gemeindeverwaltungen bzw. bei der Geschiiftsstelle des Gutachter-
ausschusses erhiéltlich. (Schutzgebiihr 5.- DM)

Die Mietspiegel beruhen auf einer schriftlichen Umfrage bei den Vermietern und haben eine
Laufzeit von zwei Jahren. Danach ist eine Fortschreibung anhand eines Preisindex fiir Lebens-
haltung privater Haushalte vorgesehen. Ausgewiesen wird die Nettokaltmiete, d.h die Miete ohne
jegliche Nebenkosten, ferner werden Zu- und Abschlige im Rahmen von Spannen aufgrund
unterschiedlicher Art, GriiBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage angegeben. Die Mietspiegel
gelten fiir nicht 6ffentlich geftrderte Wohnungen. Neben den o.a. Mietspiegel liegen Mietspiegel
fir die Stadt Lidinghausen und Olfen vor, herausgegeben vom Haus- und Grund-
eigentiimer-Bezirksverband Unna und dem Mieterverein Kreis Unnae.V. .

=i Ll ur nunglm rin
Netto- “Kaltmiste® einschl. Nebenkosten, chne Garagennuiz
kaltrmiete Altbauwohnungen Neubauwohnungen
Veranderung [vor dem 20.05 1848 nach dem 20.06 1648 insgesamt
Jahr Monal gegandber erbaut erbaut
Varmanat Basisjahr Basisjahr Basisjahr
in % 1991 = 100 1891 = 100 1881 = 100
1974 (Durchechnitt) 48,7 57,5 .
1975 (Durchachnit) E3E 81,0 586
1876  (Dunchschnitt) 7.8 838 61,5
1877  (Durchschnitl) 60,4 65,8 64,0
1678 (Durchechni) 82,7 — 874 859 |
1878  (Durchsehnitt 85,3 69.7 68 4
1 {Durchschniit 65,8 7298 1.7
15981 ({Durchsehnitt) 72,8 76,0 75,2
1882 (Durchschnit) 76,8 783 785
1883 (Durchschnitt) 81,4 832 B2 8
1884  (Durchschnit) B4.5 85,6 85,5
1885  {Durchschnit) 86,8 B7,7 B7 6
[l 1985 (Durchschnitt) 88,3 88,7 88,7
(| 1987 (Durchschnitt) 84,9 89,7 85,7
|| 1988 (Durchschnitt) 81,9 91,2 81,3
1985  (Durchschnitt) 54,2 83,7 837
1980  (Durchschnitt) UE.6 68,2 26 3 l
Il 1981 (Durchechnit) 100,0 1000 100,0
[ 1882 " (Burchschnitt) 1064 105,2 105,3
1993 {Durchschnill) 1120 110,8 190.8
{Durchschnitt) 1173 1154 1156
12d,2 115,9 120,28
28,1 Tene Ted,1 |
Januar +03 1263 1218 122,2 II
Februar +0.7 1268 1226 122,9
Marz +(,2 1270 1228 1231
April +0,1 1273 122.9 1233
Mai +0.4 1278 1235 1238
Juni +0.1 128.1 1237 1240
“ Jull +0,3 1284 124.1 124.4
August +0,1 128,7 124,1 1245
Seplember «0.2 1288 1244 124,7
Ciktober +0,2 1289 124,7 125,1
November +05 1304 1253 125.7
Dezember
Quelle: Landesami flr Datenverarbeiiung und Statistk Nordrhain-veesiiaon
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2.3 Preisindex fiir den Neubau von Wohngebiduden

Mordrhein-Westialen

1996 (Durchschnitt

1914 | 1976 | 1980
=100 =100 | =100
(Durchschnitt) 9543 B89.1| 965 732
1876 (Durchschnitt) 9886 921,2] 1000 758
1977 (Durchschnitt) [ 1.0354 g1 1047] 794
1978 (Durchschnitt) 1.003,2| 1.0186| 110,6] 838
1979 (Durchschnitt) 1.181,7] 1.101,0] 119,5] 906
1980 (Durchschnit) 1.303,8| 1.214,8| 131,8] 100,0
1981 (Durchschnit) 1.383,0| 1.288,7] 139.,0] 106,17
1982 (Durchschnitt) 14257 1.3285| 1442| 1003
1983 (Durchschnit) 14550 1.3558| 147,2| 1116
1884 (Durchschniti) 1.491,2| 1.389,5] 150,8] 1144
1985 (Durchschnitt) 1.4558| 1.393,8| 151,3] 1147
1986 (Durchschnitt) 15082 14052 1526 1156
1987 _(Durchschnitt) 1532,9] 14282] 1550 1176
1888 (Durchschnitt) 15654| 1.4586| 158,3] 1201
1988 (Durchschnit) 1616,3] 1.506,0] 163,5] 1240
1990 (Durchschnitt) 1.707.2] 1.580,7] 172.7] 130,8
1881 (Durchschnitt) 1.817,0] 16930 183,7] 1394
1992 (Durchschnitt) 19251] 1.793.7 194,7] 147.7
1983 (Durchschnitt) 20214| 18834] 2044] 1551
1984 (Durchschnitt 2078,7| 19368 210,2| 1595
1995 (Durchschnit) | 2165

| Februar
i

August

Mai
i
| November
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2.4 Zinsentwicklung bei Hypothekarkrediten

Erhebungszeitraum

1993 (Durchschnitt)

1994 (Durchschnitt)

1995 Oktober

Hypothekarkredite auf Wohngrundsticke
Durchschnittliche Zinssatze (Effektivverzinsung)

Sollzinsen zu

Festzinsen
auf 2 Jahre

Festzinsen
auf 5 Jahre

Festzinsen
auf 10 Jahre

Gleitzinsen

November
Dezember
1986 Januar 565 6,30 7,34 6,74
Februar 559 6,32 7,37 6,61
Mérz 5,78 8,65 7,65 6,64
April 575 6,65 7.64 6,67
Mai 565 6,57 7,60 6,61
Juni 574 6,63 7,85 6,61
Juli 587 8,75 7.69 6,63
August 575 6,59 7,56 6,58
September 562 6,46 7,46 6,55
Oktober 544 6,22 7.26 6,45
November 5,35 8,11 7.18 6,40
Dezember 7,09 6,36
7.46 6,57

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
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2.5 Leitsitze der Deutschen Bundesbank

Leitsédtze der Deutschen Eundeshaﬁl.c-l

5,00%

4,00% -

3,00% 4

2.00% : e i ¢ i t § } i — 4 4 : " J
1974 1875 1878 1982 1985 1988 1889 1892 1893 1995

I —o— Diskontsatz —o— Lombardsatz

3. Statistische Angaben zum Kreis Coesfeld

3.1 Bevilkerung, Bevilkerungsdichte

Wohnbevolkerung lache inwohner
ebietskorperschaft am 01.07.1996 (km?) je km?®
emeinde Ascheberg 14.031 106,28 132,01

Stadt Billerbeck 10.754 80,92 118,28
Stadt Coesfeld 34,860 141,04 247 17
Stadt Dllmen 44 673 184 49 24215
emeinde Havixbeck 10.744 52,98 202,78
Stadt Ladinghausen 21.755 140,20 155,17
Gemeinde Mordkirchen 9477 52,38 180,92
Gemeinde Nottuln 18.045 85,63 210,73
tadt Olfen 10.094 52,42 192,57
emeinde Rosendahl 10.523 94,17 111,74
emeinde Senden 19.070 109,27 174,52
Kreis Coesfeld — | 204.026 1.109,80 183,84
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3.2 Flichennutzung

Bauflachen | Verkehrs- | Landwirtsch, | Forstwirtsch. [ Sonstige
Gebietskorperschafi fldchen Fldchen Flachen Fléachen

ha) | % | om | o0 | me) | e | he) | o0 | (o) | (B
Gemeinde Ascheberg 484| 5% 404] 5% [ 8.021| 75% | 1.371| 13% 247 2%
Stadt Billerbeck 481 5% a74| 4% | T.118| 78% 868 11% 152| 2%
Stadt Coesfeld 1.188| 8% | 716| 5% | 9.544| 68% | 2.280| 16% | 387| 3% |
Stadt Ddimen 1.367| 7% BAG| 5% [12.938| T0% | 2.645] 14% 610 3%
Gemeinde Havixbeck 315| 6% 202| 4% 3.942| 74% T38| 14% 101 2%
Stadt Ladinghausen 728 5% 529| 4% 0.458| 7% | 1.958| 14% | 1.347| 10%
Gemeinde Nordkirchen 34| 6% 200| 4% | 3.778| 72% 780| 15% 186| 3%
Gemeinde Nottuln 626 7% 441| 5% | B8.327| 74% 952| 11% 217 3%
Stadt Olfen 283| 6% 238| 5% | 23.337| 64% | 1.140| 22% 234 4%
Gemeinde Rosendahl 442| 5% 60| 4% | 6.972| 74% | 1.473| 16% 1701 2%
Gemeinde Senden 588| 5% 478| 4% | 7.354| 67% | 2.159| 20% 348| 3%
Kreis Coesfeld 5.838] 6% | 4.021] 4% |78.787] 71% |16.454| 15% | 3.979] 4%

3.3 StraBlennetz im Kreis Coesfeld

- Bundesautobahnen 44.5 km
- Bundesstraflen 136,5 km
- LandstraBen 203,6 km
- Kreisstrallien 425.5 km

Quellen: Amtliche Fortschreibung Strallendatenbank Landschafisverband Westfalen-Lippe, Stand: 01.01.1997
Kreisstralen: Fortschreibung Strallenbauamit Kreis Coesfeld, Stand: 01.01.1996

3.4 Eisenbahnlinien im Kreis Coesfeld
Durch das Kreisgebiet verlaufen folgende Kursbuchstrecken des Schienen-Nahverkehrs (SPNV):

- 408 Miinster - Coesfeld mit Stationen in Havixbeck, Billerbeck und Lutum

- 411 Miinster - Liinen - Dortmund mit Stationen in Ascheberg und Davensberg

- 412 Gronau - Liinen - Dortmund mit Stationen Liidinghausen, Diilmen und Lette

- 424B  Coesfeld - Dorsten - Oberhausen

- 425 Miinster - Haltern - Essen mit Stationen Bésensell, Appelhiilsen, Buldern und
Diilmen

sowie des Fernverkehrs:

- fiber 411 InterCity-Linie stiindlich von Siiddeutschland nach Hamburg

- {iber 425 InterRegio-Linie stilndlich zwischen Gelsenkirchen und Miinster aus dem
Stidwesten nach Norddeutschland, ab Milinster alternierend in Richtung Rhei-
ne/Emden und Osnabriick/Bremen

- InterCity - Linie zweistindlich von Minster nach Stuttgart

Buslinien: Westfalen-Bus und Regionalverkehr Milnsterland GmbH (RVM)
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3.5 Wasserstrallen im Kreis Coesfeld

Als WasserstraBe von groBer Bedeutung ist der Dortmund-Ems-Kanal im siiddstlichen Teil des
Kreises zu nennen.

3.6 Luftverkehr

In gut einer halben Stunde ist von jedem Punkt des Kreises Coesfeld der Intenationale Flughafen
Miinster/Osnabriick (FMO) bei Greven erreichbar. Der FMO wiichst zu einem bedeutenden
wirtschaftlichen Faktor im Westmiinsterland heran; zahlreiche Firmen nutzen ihn fiir die Versor-
gung ihrer Kunden. Es bestehen Nonstop- Verbindungen u.a. nach London, Paris, Prag, Ziirich,
Berlin, Frankfurt, Miinchen, Stuttgart, Niimberg, Dresden und Leipzig. Dariiber hinaus starten
zahlreiche Charterflieger zu den Urlaubszielen rund um das Mittelmeer. 1996 checkten tber 1
Millionen Flugpassagiere ein.

Charterflugverkehr in kleineren Maschinen (bis zu 8 Passagieren) ist auch ab Flugplatz Borken-

berge im Siidwesten des Kreises Coesfeld méglich.

3.7 Arbeitslosigkeit im Kreis Coesfeld

Dienststelle Arbeitslosenquote in % (Stand zum Jahresende)
Region 1992 1883 1994 1995 1996
oesfeld (mit Gescher) 6.4 7.4 6,9 7.4 8,2
Ddlmen 4.8 6,3 6,0 6.3 7.9
Ludinghausen 6,2 7.3 7.4 7B 8,6
Kreis Coesfeld (mit Gescher) 59 7,1 6.8 7.1 8.2
Arbeitsamisbezirk Coesfeld 6,7 8.0 8.0 7.9 9.0

(Kreise Borken und Coesfeld)

ommunale erung
Arbeitslosenquote (Stand 12/96)
Stadt/Gemeinde 84
Ascheberg 9
Billerbeck 9,4
Coesfeld 9,9
Dilmen 9,2
Havixbeck 7.3
Lidinghausen 9.7
MNordkirchen 82
Nottuln Guelle;
Cifen Arbeitsmarktberichte des Arbeitsamtes Coesfeld,
Rosendahl Statistisches Buro / Presse und Offentiichkeitsarbeit
Senden Telefon 02541/819258
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3.8 Berufspendler im Kreis Coesfeld iiber die Kreisgrenzen

— = — — =
Berufspendier Region Nord Region Mitte Region Std Krais Coesfeid
Stand 30.06.1995| Billerbeck Dulmen Ascheberg
Coenfald Havixbeck Lodinghausen
Rosendahl Metiuln Mardkirchan
OMen
Sanden
Ein | Aus | Bianz | Ein | Aus | Bilanz | Ein | Aus | Blanz | Ein Aus | Bilanz
tadt Hamm ol 10 10 0 16 -16] 187 281 T4 187 287 ~100]|
(lKreis Unna 27 0 27] 43 [ 23] 1427] 1489] a4z 1457|1489 28|
llkreis Warendorf 0 0 0 10 [ 1o 155] 222 &7 165 222 -57)|
[{stadt Dortrmund 3 78 -44 o] 20 2] 17a| 1o0s] -ee3 207] 1.3s8] -1.148]
Kreis Steinfurt 285 180 1os| 198|184 34 45] ss| -10] 528 359 129l
krals Botkan 2sm| 1807] so4] am]| a3s2 89 [ of of a178] 19%8] 1.219]
[xrois Reckiinghausan 53|  243] wo| 58] 1418] -8se] aao| 84| -435] 1.060] 2.443] 1389
Essan [ 11 11 o| zoa] -203 ol 12| -112] i 38|  -3z8
Galsenkirchen [ 44] 44 ay]  1s8]  -108] 0 49 49| a7 248 201
MUnster 445| 1738 -1.208] 15| 5686 5351 32| 5451 a7ie| 1692 13.085 -11.
brige 1.980] 1256 79| 1.579] 2042| 63| 1.037| 2611| -1.574] 378s] S@12| 211
En_ﬂ 4625 5170 -545] 3.301] 10.410] -7.018] 4.105] 12.085] -7.990] 12357] 27673 -15.318]|

[Quelie Statistikausziige "Pandlerbewegungen im Arbetsamtsbazirk Cossfeld” Arbaitsamt Coesteld Pressestalla, Tel 919617, 02/97 |

3.9 Eigentumsbildung im Kreis Coesfeld

Die Bevblkerungszunahme der vergangenen Jahre setzt sich 1996 im Kreis Coesfeld fort. Bei
mittlerweile ca. 204,000 Einwohner ist statistisch gesehen nach wie vor jeder 4. Einwohner
Eigentiimer einer Immobilie. Die Ausweisung von Bauflichen durch die 11 Gemeinden im
Kreisgebiet betragt 1996 ca. 0,9 km®.

Entwicklung im Kreis Coesfeld
Einwohner - Eigentimer

250.000

200.000

150.000

!

100.000

50.000

o
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4. Titigkeit der Geschiftsstelle im Berichtsjahr

4.1 Anzahl Kaufvertriige, Richtwertauskiinfte und Verkehrswertgutachten

Nachdem im Vorjahr die Anzahl der Kaufvertrige riickgéngig war, zeichnet sich nunmehr eine
Belebung des Immobilienmarktes ab. Insbesondere im IV. Quartal 1996 herrschte eine rege
Kauftitigkeit. Ein Grund hierfiir mag die zum 01.01.1997 geéinderte Steuergesetzgebung hinsicht-
lich der Erhthung der Grunderwerbsteuer sein.

Die Anzahl der erstellten Verkehrswertgutachten hat sich bei ca. 100 Gutachten eingependelt; die
Anzahl der Richtwertauskiinfie ist leicht riicklaufig.

butachtarausachuﬂ im Kreis Cuesfeldﬂ
Kaufvertrage - Ausklnfte - Gutachten

Anzahl

Janhr 1877 1979 1981 1883 1885 1987 1989 1681 1983 1885

| & Anzahl der Kaufverirdge g Anzahl der Richtwertauskiinfte gz Anzahl der Gutachten
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4.2 Vertrige, gegliedert nach Grundstiicksgruppen, Stidten und Gemeinden

Gemeinde Grundstiicksgruppe 1992 1993 1984 1995 1998
Ascheberg bebaut 29 54 30 39 32
unbebaut 85 83 89 73 122
Wohn-Teileigentum 25 36 27 13 15
Summe 149 173 156 125 169
Billerbeck babaut 34 a8 33 ar 44
unbebaut 92 68 &7 G4 47
Wohn-/Teileigentum ] 26 16 20 22
Summe 135 132 116 121 113
Coesfeld bebaut 103 150 115 114 124
unbebaut 149 185 187 136 184
Wohn-/Teileigentum 79 124 105 152 116
Summe 331 459 407 402 424
Duimen bebaut 153 188 130 181 165|
unbebaut 214 187 303 219 207
Weohn-/Teileigentum 103 189 189 142 137
Summe 470 564 622 242 S509
Havixbeck bebaut 29 51 32 44 34
unbebaut 64 51 47 67 93
Wohn-/Teileigentum 40 23 14 18 22
Summe 133 1256 93 130 149
Lidinghausen bebaut 59 53 66 68 77
unbebaut 78 100 218 105 138
Waohn-/Teileigentum 44 57 62 54 58
Summe 182 210 346 227 273
MNordkirchen bebaut 20 36 28 53 36
unbebaut 61 48 182 58 45
Wohn-/Teilelgentum 10 18 34 31 11
_.Surnme 91 L 102 244 143 92
Mottuln bebaut 68 99 B8 79 89
unbebaut 218 103 202 103 18
VWohn-Teileigentum B 70 B2 45 58
Summe 295 272 372 227 223
Qlfen bebaut 39 47 38 45 39
unbebaut 73 63 101 85 111
Wohn-/Teileigentum 9 11 19 42 29
Summe 121 121 159 152 179
Rosendahl bebaut 24 19 27 33 18
unbebaut 55 61 BS 48 75
Wohn-/Teileigentum 3 0 8 T ol
Summe B2 B0 120 B8 102
Senden bebaut 67 ] 54 65 57
unbebaut 115 76 217 g9 17
Wohn-/Teileigentum 34 89 56 46 33
Summe 216 248 327 180 172
Kreisgebiet bebaute Grundstiicke 625 BO8 642 758 715
unbebaute Grundstiicke 1.216 1.025 1.708 1.008 1175
Wohn-Teileigentum 364 653 512 571 515
Summe 2205 2.486 2,962 2.3a7 2.405
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4.3 Grundstiicksgruppen unbebaut, bebaut und Wohn-/Teileigentum

Grundstiicksmarkt im Kreis Coesfeld
Grundsticksgruppen 1996
Wohn-
(Teileigentum Babar
30%
unbebaute
Grundstlcke
49%

Grundstlicksmarkt im Kreis Coesfeld
Ubersicht Uber die Grundsticksgruppen

1.3':“}' ﬁ
1.600 4

1.400
1.200 ]
1.000-
800
600 { |
400+ fF
200 | F

Anzahl

1882 1983 1884 1995 1996
Jahr

& bebaute Grundstilcke Ciunbebaute Grundstiicke B Wohn-/Teileigentum I
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5. Entwicklung der Kaufpreise
5.1 Wohnbaugrundstiicke
5.1.1 Flichen- und Geldumsatz
Individueller mungsbau GeschoBwohnungsbau
Anzahl | Flachen-| Geld- Mittel- Anzahl | Flachen-| Geld- Mittel-
der umsatz | umsatz werl der umsatz | umsatz wert
Jahr | Vertrdge (ha) | (Mio.DM) Vertrage (ha) | (Mio.DM) "
Mittelwert| (qm) (OM) | (DM/gm) |Mittelwert|  (gm) (OM) | (DMigm)
19592 264 16,87 18,24 40 4 67 521
Mittelwert 639| 69102 108]Mittelwert 1167 130.200 112]
1993 431 2588 37,12 27 2,26 4,62 "
Mittelwer 600 86.135 143 Mittelwert B37| 170.983 204
||7994 953|  53,84] 82,50 771 487 10,83
Mittelwer 565 BE6.56T 153 Mittelwert 632 140701 223
1895 401 21,00 3966 48 3,72 10,19
Mittelwert 524| 98.903 189]Mittelwert 774| 212.202 2?4“
1996 533 2815 61,78 45 3 8,80 n
b Mittelwert 547 115.802 212{Mittelwert B825| 217.854 264

5.1.2 Preisentwicklung

Die sich im Vorjahr abzeichende steigende Tendenz der Preise fiir Wohnbaufldchen im Kreis
Coesfeld hat sich 1996 fortgesetzt. Im Kreisdurchschnitt sind die Preise um 15% angestiegen,
gegeniiber der Steigerungsrate von 1995 ein weitere Zunahme um 3%. Dabei differiert das
Preisniveau in der zweiten Jahreshilfte um ca. +3% gegeniiber der ersten Jahreshilte. Fast 50%
der insgesamt 608 Verkaufsfille fiir Wohnbauflichen wurden allein im TV. Quartal 1996 getétigt.

" Wohngebiete 1996

250 - |
s
200
o |
150 ¢ I
£ . |
m |
2 | |
100
|
I
50 i :
mjl & J
. T 5
<50%  BO-TO%  BO-00%  100-110% 120-130% 140-150% 160-170% 180-230%
50.60%  70-80%  80-100% 110-120% 130-140% 150-160% 170-180%  »230%

Héaufigkeiten des Richtwertes
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Preisentwicklung Wohngebiete 1996

Monatsmikis! im Vargieich mit dem Richtwer des Viorjahres

Prozentsatz

100 : : L : = =

1 T T
Jan-96 Mar-96 Mai-06 Juk-96 Sep-96 Nov-96
Feb-96 Apr-86 Jun-96 Aug-96 Okt-96 Dez-96
Monat .
=== Unteres Quartil =~ \Mediane (Expon. Anpassung) --— Oberes Quatil
-@- Mediane ~=- Mitte U-Q-Quartile .

Ein Blick auf die regionalen Miirkte offenbart, dall die Steigerungsraten in den einzelnen Ge-
meinden durchaus unterschiedlich ausfallen. Der stiirkste Preisanstieg ist in Havixbeck mit +26%
zu verzeichnen, Liidinghausen, Olfen und Rosendahl weisen eine Steigerungsrate von ca. +20 %
auf. Zwischen 12 % und 16 % wurden die Grundstiicke in Ascheberg, Billerbeck, Coesfeld,
Dillmen und Nottuln teurer. Ein fast unveriindertes Preisniveau hingegen herrscht in Senden
(+6%) sowie in Nordkirchen (+4%). Die Angaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitrags-
pflichtige Grundstiicke mit einer GréBe von ca. 700 bis 800 m?. Kleinere Grundstiicke werden
regelméBig zu einem hiheren Preis gehandelt.

Die anfallenden ErschlieBungskosten sind abhingig von der Art des Ausbaus, der Grifle der
ErschlieBungsanlagen, den Kosten des Grunderwerbs fiir die Strallen und vom ErschlieBungs-
triger sowie Kosten fiir Ausgleichsflichen gem, §8a Bundesnaturschutzgesetz, Die Bauherren
muBten 1996 hierfiir durchschnittlich rund 56 DM / m? zahlen. Gemeindeweise schwanken diese
Kosten zwischen Dillmen mit 67 DM/m? und Coesfeld bzw. Nottuln mit 38 DM / m®.

meerer Enzanl Tilllara OBt T0F T Erer |
Gebletskbrperschalt Richtwert der Erschliofung, Kanalsnschlud Richtwert
a-pfl. Richbwar® | und Abgabe nach §8a BMatsshs e-frel
{DMigm) | Wohngebiat | (DMigm) Anzahl {DMigm)
{Gemeinds Ascheberg 168 23 56 a7 224
{Btadt Bilerbeck 118 18 172
{Stadt Coesfeld 183 55 38 55 221
tadt Ddlmen 228 (1] 87 =] 282
Cemeinde Havicbeck 192 8 63 43 255
{Stadt Lidinghausen 211 33 [T 51 278
[Gemeinde Mordkirchan 148 ] 58 1 206
|Gemeinde Nottuln 182 21 3a 18 220
[Stadt Oifen 248 18 58 70 308
|Gemeinds Rosendahi g2 12 43 20 125
ﬁ'G-nm:Hn-du Bandan 145 22 40 3 185
Kreis Coesfeld 184 273 55 427 240
[[Merdrhein- Westfalen
|l wwrert Biarbeck berechnst mit Angaben des Varahres (&7 . mA zrgl. 14% Steigarung im Kraisdur hechnitt
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Entwicklung der Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Wohnbauflachen, erschlieBungsbeitragspflichtige Durchschnittswerte

zum 31.12.1996.

Einzelheiten gehen aus Bodenrichtwertkarten hervor.

Prozentzahlen geben Veranderungen gegenuber dem Vorjahr an.

Kreis Borken
Rosendahl
82 DM
+18 % Billerbeck
Havixbeck
119 DM 192 DM
+15 % + 26 %
Mottuln
182 DM
Coesfeld +14 %
183 DM
+13%
’ -
Kreis Coesfeld
Dilmen
225 DM
+ 18 %
Lidinghausen
211 DM
+23%
Kreis Recklinghausen

Durchschnittawert
im Kreis Coesfeld
184 DMigm

+15 %
ErschlieBungskosten
ca. 56 DMigm

Kreis Steinfurt

Olfen

248 DM
+19 % -k.

Stadt Miinster
Sanden
145 DM Kreis
+6 % Warendorf
Ascheberg
168 DM
+ 16 %
148 DM
+ 4% : /
'-| NnrdklrchTﬂ ./ u
Kreis Unna
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Preisentwicklung Wohnbaugrundstiicke |
(erschiieungsbaitragspflichtig)

" Preisentwicklung Wohnbaugrundstiicke
(erschlieBungsbeitragspflichtig)

T o A s o o B

—%- MNordkirchen
~a— Senden

—— Kreisdurchschnitt <= Ascheberg
-1 Lidinghausen -=— Qlfen
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Der Gutachterausschull fir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Entwicklung der Grundstiickswerte fir baurelfes Wohnbauland a3-Miira7
e I e s o= v o
Einwahner erschliiefungsbeitragspfilchtig - in DMigm
Index {2)]| Anzahl dar Richtwearie
Dez-74] Dez-15] Dez-16] Dez-17| Dez-718] Dez-78] Dez-60 z-B1| Dwz-B2| Dez-Ba| Der-64] Dez-bs
Aschobarg ] KEXE] 36,73 40,79 v aB,50| B1.57 ; B314| BU.25| G4.44] 03.18] 4.0
— ] 14 14 4 14 14 14 ] 16 16 16 16
14031 EW| (1) Ba.68] e8.ag
i2) 18 16
Indax %) 100,0 038| 118,1] 1214| 1368 1738] 2145 2347] 2487 2674] 2638 2670
Billerbeck T 3a07] 3403 87| 4007| 43.06] 5025 B510] BO44| BBAT . X 63,84
2) 15 15 15 185 16 16 18 [ 17 1T 1" 1
10754 EW|__(1) 30,56 B9.65 8394
2) 18 17 18
Index %) 100,0 02,5 108,2] 117.8] 1280 17/9.1] 253,3| 2659] =262.4] 2540] 2460 2480
Coesleld 1 4704l 4828 B1.17] 054,13] 60.52] 74,63 O5.B0| 104.85] 105,60] 10505] 104.27] 101,60]
(2) 53 53 54 E4 54 54 EE 55 BE 56 E ]
SAEACEW| (1) 48,08 76,18 104,81
[E] 54 55 56
Tndex i 00,0 04 8| 109.3] 1168| 129,4| 150,8| 200,7| 219.7| 221,6| 221,0] =2184| 2133
Dlimen 1) © 14148} aTB7| G142 57.03] B1.04| 8341 119,20] 126,06] 130.00] 128,18] 130,04 121.41
2 45 a5 45 45 47 51 50 50 50 B0 ) 5
A4BTIEW| (1 4568 E1.50| 56,70| €545 8338 121,41
12) 45| - (115,4) I3 a7 Ell 5) ]
Index %) 100,0 04,8 112.8] 125.0| 1488| 2i2.4| 271,1| 2Bb7| 285,/ 2916| 2958 2752
Havixbeck 1] 30.17] 3300|3550 B7] 45.17] G2.50] 87,50| 06,67 00.50] 97.17| 100.50) .
= 2) ] B [} [] 4 [ [ 6 [ & 6 [
10744 EW| (1) 05,67
21 B
Trdex )| 100.0 100.4] 17,7 141,4] 149,7] 207.2] @90,0) 320,4] 2ag1]| 3e2,1] 3as,1] i
Ludinghausen ™ A0.13|  4208| 44.44| 50.15| 56.23| 82,05 116,31) 190.74] 127.14| 12643] 124.10] 117,12
(2) g 3a 39 40 an 41 42 42 42 42 41
Z1766 EW| (1) 44 50 5500] B3.26
[} a0 a1 a2l
Tndax %) 00,0 0448| 110,7] 124.8| 1338| 2074| 2887| 3306 318.2] 3149 309.1] 2917
Nordrirchen (1 ai.80]  43.09] . : ? 80| B804 B5| a7, . . )
(2) 12 12 12 H 12 12 13 3 13 (K] 1 13
5477 EW| (1) 57 54
2l 13
Index (%) 100,0 107,7| 1164| 119.8| 1328 1794| 2745| 2088| 3036 3D1.4] 3043] 3017
Flatuln 1) 25,50 : 3 : BE03|  53.B5| 77.00] Bag:|  BO.00) T4 8.5 Bral]
7) 12 12 1z 2 (3 13 13 13 13 i3 13 13
18048 EW| (1) 40,08 BT.3
{2) 13 14
Index %] 100,0 1028| 110,8| 117.8| 152,3] 2048] 2925 15| 8a8,1] 0540,2| aa8,7| 3917
[ Gifen 1) #4400] 44.77| 4738 4967| BBAT| DBBET| 120,57] 12653| 126,53] 126,58| 124,47| 124,47
(2) 13 13 13 [ 15 15 15 15 15 15 15 1
10084 EW] (1) 46,33
(2) 15
Indon %) 00,0 101,8] 107.7] 1164| 131,2| =224,7] 280,65 284,1] 294.1] 294.1] 289,3] 2893
Fosendan| ()| 2344] 24.00] 26.36] 28,18 : 30.36] 51.27| 5645 b57.55] B57,00] 57,25] 59,33
IE} 8 al 1 L& ] 11 11 1 11 1 11 12 12
10523 EW| (1) 73,13 57.25
(2) 1 12
Index %) 00,0 02,4| 113.7| 1216| 1251] 1568 221.2] 2435 248,3] 2463| 246.3| 2559
Senden T 3.0 a0,88| 4293 ! " . : . Bi.74]  01.42| G205 oS00
2} 14 14 15 15 15 16 16 16 19 (] 1 19
10070 EW| (1) 40,80 49,68 50,10 a1
(2) 15 16 19 20
index (%) 100,0 108,1| 112,2| 114.5] 1298 166.8| 2185 2438 2483 2474| 0951,6| 2463
IT] ald
Gawogenas Miel | (3)] 40, I797] 44.94] 4B.0B] A51] 74.86] U9.30] 10B.28] 108,61] 106,08] 10742 103,88
Anzahl Richtwerls {2) 232 232 FET 240 242 249 251 251 258 258 255 250
Gewogenes Mittel | (3) 41,76]| 44,35 47,93 54.30| 7520 07.66] 108,55 107.90 103,63
Anzahl Richtearie | (2) 796 240 242 248 251 258 258 268 266
index %) 100.0 T04,7| d11,2| 120,5] 137.1| 189,0| 2495 @re1| 2745| 2733 2721| 2632
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Der Gutachterausschufd fir Grundstlckswerte im Krels Coesfeld

Entwicklung der Grundstiickswerte fir baureifes Wohnbauland {U3-hlr-87
Temanoe g mmﬂmmmumn-
Einwahner erschlisfungsbeliragspfiichtig - in DMigm
Index (2} ] Anzahl der Richtwarta
Tez-86] Dez-B7] Dez.88] Dez-68] Dez-00] Dez-B1] Dex-92] Dez-93] Dez-34] Dez-95] Dez-o6)
Ascheberg | 64.91] 94,19 . 50| G6.53| 103.19] 112,58] 125,95 142,65] 144,74| 16842
(2} G 6 18 16 6 16 16 7 17 18 18
14031 EW| (1) 114,18 141,05
F 17 k] ==
index ol 287.0] 266,7| o2847| O8a7| 2738 2022| 0B7| 3528] 388,1] 40BE| 4754
Binrbech. )| B0.84| 7A.’74| 76,89 76,00 6| 78.34] 60,00 B9.17| 100,00] 10356] 11944
Z) E] 19 8 19 18 18 15 B ) 1] 1B
10754 EW| (1) 70.80] 7B,80| B89.33] 100.56
2 B 18 15 L]
Indlins T%)| 299.8| 233,5| 2281 2254 2318 232,3| 2328| 2632| 2847 3035 3500
Coesleid T1)] 56,60 : BaB1| G461 ; ; 117,04] 191, 145,42 ; .
2) 56 56 56 56 56 56 55 60 48 53 48]
S4EE0 EW| (1 111,28 115,85] 132,31| 184,72 162,40
{ 55 B0 48 53 48
Index m| 202.4] 1986| 198.4| 198,1] 2080| 23,2 24a2| 2768| 3043 3536 4102
BGilimen TNl 174,13] 110.28] 110,44| 110,43] 116,24| 123.70] 120.12] 152,50] 160.50| 104.50] 224,51
12) 52 52 52 54 54 54 51 52 50 50 51
2467 EW| (1) 110,43 125,B8] 130,02| 153,40 168,40 194,22
{2) 54 51 52 50 50 ]
Index Tl 2506 250.8] 251.2| 2512 2644| 2814 2066| 8985 374 4372 5054
Tiavinboch Tl Be00| B4.13] Ba.75| 8400 BB.13] 84.75| 101,75] 110.44| 141.25) 151,25| 102,22]
7} B B ] B B B E ] B [ ]
[ o744 EW]| (1) 102,56] 120,69 152,02
2 ] ] 5
Index [ SB5.1| 2/B0| 277.8| 2784 2921 914,1| 3373 3528| 45909 4925 6219
[hdinghausen 711l T17.60] 110.00] T0B,05] 1OB,14] 112.30] 122.55] 120.02] 141.71] 153.04] 163,75] 211.11]
[ 43 43 7] a4 4 a4 37 8 EE] T 77
21755 EW gl 100,01 720,02 120.51] 144.55] 152.22] 171.85
] 44 a7 38 33 36 27
Index Tl 278,0] 274,2| 260,6] 260,8] 280.3| a058| O058| 959,3] 382,6] 4116 5056
Nordkirchen Ml 90.77] B87.23 B7Ba] G3,0B| 100.78] 103.27| 119,58] 125.45] 137.73] 147.78]
I:Z] 13 13 13 13 14 14 11 12 1" 11 ]
9477 EW| (1) 809,00 103.27] 101,33| 117.73 142,78
2) 14 11 12 11 ]
index )l 283.0| 271,8] 271.8] 273,3] 286,3] 309.6| 3096 3653 3893] 4274 4423
ohiain Tl B4.Aa3] Ba.07 5 : L) R BH| 135,25 153.16| 164, ;
(2) 14 14 1d 14 14 14 13 20 19 20 20
18045 EW| (1) BB,38| 107.70| 134,47| 153,00 160,00
2) 13 20 E] 20 20
indax ) 3208| 3104| 3i84| 3218 3444| 3797 379.7| 46e7| 5350 570,9] 6502
Gifen T 128.07] 124.01] 122.40] 121.63] 122.63] 122,61] 132,58 148,93] 178, Xi ;
» |'2'j| 15 15 15 16 16 16 13 14 14 1_:1 18
10084 EW| (1) 121,83 124,85) 133,29 208,75
(2) 16 {E] 14 16
Index {%)| 788.4| 288,4| 2Ba5| 25| 2868| 287.2| 3040 3407| A0OBS| 470.6] S50
Rosendan 1) 5642 5550 53.15] 53,15] ob.41] 6046|6136 67 ) 66,92] 81,50
{2) 12 12 13 13 13 13 11 12 12 12 12
10523 EW| (1} 55,31 58,00] 6075
Z) 13 11 12
index Tl 242.8] 238,8| 220,5| 220.5]| 243,1] 261,0] 271,5] 299.4] 3080 308,0| 3642
[Eanden Tl 6705 B236| B2A45] Boa5| 84,73] G048 58] 706 B5] 125.75] 140.00] 145.18
] 20 22 22 FF 7] 22 16 20 20 21 22
19070 EW| (1)] 83.23 61,50 0335 196,18| 137,05
12) 22 ] 20 I 22
Index ()l _2356| 23a,1| 23934| 233.4| 2398 2560 =261,3] 2991] 3520] 3905 4137
[T Coesteld
m‘;es Mitiel | (3)| 08.96 B8] O5.82] 06,03 100.31] 10771 112.12] 120,23] 144.52] 160.44] 18379
Anzahl Richiwerte | (2)]| 268 270 I 275 276 276 248 27 247 262 251
Gewogenes Mitlel | (3)] ©6,56| 0O654| 0598) 96,07 108,68 111,81| 130,04| 143,96] 159,33| 183,79
Anzahl Richtwere | (2) 270 FIF] 278 276 248 FEF 247 262 251 251
index %)l 251.3| 2485 244.7| 244,B] 2558 &74,5] 2832 327.] 3640 4079 4706
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5.1.3 Erbbaurechte

Fiir viele Bauherren sind Baugrundstiicke wegen der hohen Grundstilckspreise nicht mehr
erschwinglich. Sie nutzen daher das Instrument des Erbbaurechts, bei dem die Grundstiicks-
eigentiimer den Boden zu Bauzwecken verpachten. Der "Pachtpreis” des Grundstiicks, der
Erbbauzins, stellt dabei die Rendite des Grund und Bodens dar. Gemessen am erschlieBungs-
beitragspflichtigen Bodenrichtwert ergibt sich aus der Rendite ein Zinssatz, der sogenannte
Liegenschaftszins, Die Erschliefungskosten werden bei Erbaugrundstiicken im Regelfall von den
Erbbaurechtsnehmem gezahlt.

Aus der Bestellung von Erbbaurechten filr Wohnbauzwecke (Ein- bis Zweifamilienhfuser) und
einer iiblichen Laufzeit von 99 Jahren liegt dieser Zinssatz im Kreisdurchschnitt bei rund 3,3%.
Nachdem der Liegenschaftszinssatz im Vorjahr deutlich gefallen war (2,7%), liegt er nunmehr
mit +0,3 % {iber dem langjdhrigen Mittelwert von 3%.

Die Anzahl der bestellten Erbbaurechtsvertréige ist in den letzten beiden Jahren deutlich zuriick-
gegangen. Dies mag eine Auswirkung der seit 1992 stetig fallenden Zinsentwicklung am Kapital-
markt sein (siche Leitsétze der Bundesbank Nr. 2.5), die es Bauherren eher erméglicht ein
Baugrundstiick zu finanzieren, als auf ein Erbbaurecht zuriickzugreifen. Im Gegensatz dazu hat
es in Jahren der Hochzinsphase wesentlich mehr Erbrechtsvertrige gegeben. Zu beachten ist
ferner, dafl die Gemeinden (ber 1 km? weniger Bauflichen ausgewiesen haben, und gerade bei
der Beteiligung kirchlicher Triiger als Grundstilckseigentiimer in neuen Baugebieten diese hiufig
als Erbbaurechtsgeber aufgetreten sind.

Erbbauzinssitze
Wohngrundsticke

3,80 st B — .
360, o sy izt M '
3,40 |

3.20 | o o o

3,00 ¢ gt 7R G AR
2.80 |
2,60

Prozentsalz

2,40 |
2.20 |

2,00 | . i e e e S : g e
1977 1979 1981 18983 1985 1987 1989 19891 1993 1995
Jahr
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Bestellung von Erbbaurechten
Wohnbaugrundstiicke im Kreis Coesfeld

mitt] mittl, mittl.
Jahr Anzah| Crife Erbbau- Zinssatz
{qm)} (DM) (%)

1977 g 823 Q.77 3,06
1078 28 589 1,52 3,59
1878 42 B52 1,85 3,21
1980 18 2157 2,14 3,28
1981 36 G603 2,30 3,17
1982 ab 287 263 3,28
1883 a3 G44 278 3,26
1984 58 803 207 2,97
1985 35 630 272 3,11
1986 45 532 277 3,13
1987 29 518 2,66 3,23
1988 42 561 263 4,06
18849 42 584 2,69 3,08
1890 75 e17 2.75 2,88
1981 38 555 2.88 3,22
16882 47 536 2,83 2,88
1693 28 524 2.75 3,06

| 1984 53 545 5,04 A, 70
1985 6 412 316 2,67
1698 ] 441 587

|=s umme 725

| Mittel 36 575

Bestellung von Erbbaurechten 1977 - 1996

Wohnbaugrundstiicke im Kreis Coesfeld

mittl. mittl.
Gemeinde Anzahl Grilke Zinssatz

{am) (%)
Ascheberg 397 399 |
Billerbeck 38 838 247
Coesfeld 1 585 262
Didlmen 184 543 2,30
Havixbeck 16 580 2,43
Lidinghausen 138 626 2,83
Mordkirchen B0 575 3,86
Mottuln 11 515 2,40
Olfen 13 478 3,40
Rosendahl 101 687 3,02
Senden B7 EEB 3,26
Kreis Coesfeld 761 | 588 3,16
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5.2

5.2.1 Flachen- und Geldumsatz

Gewerbegrundstiicke

r Gewerbegrundsticke
Anzahl Flachen- Geld- Mittelwert
der umsatz umsatz
Jahr Vertrige {ha) (Mio.DM)
Mittelwert {gm) _ (DM}_ {DM/gm)
1991 54 24 70 7.00
Mittelwert 4.574 129.630 28
1992 62 21,55 6,98
Mittelwert 3,476 1 12.581 32
1993 32 13,45 6,47
Mittelwerl 4,203 202,219 48|
1994 40 14,34 530
Mittelwert 3,584 132.475 37
1985 58 23,70 9,66
Mittelwert 4.086 166.586 41
1986 34 12,50 564
Mittelwert 3.676 166.000 45

5.2.2 Preisentwicklung

Der Grundstiicksmarkt fiir Gewerbegrundstiicke wird im Kreis Coesfeld im wesentlichen durch
Gemeindeverkiiufe getragen. Die Kaufpreise sind in diesen Fillen regelmiiflig subventioniert, da
die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zur Schaffung neuer Arbeitsplitze und im Hinblick auf
Gewerbesteuereinnahmen im allgemeinen Interesse liegt.

Sofern besondere vertragliche Vereinbarungen getroffen werden, lassen sich diese Vertrige zur
Untersuchung der Preisentwicklung heranziehen. Aufgrund der Analyse von insgesamt 82
Kaufvertrigen von Gewerbegrundstiicken ergibt sich eine deutlich steigende Tendenz von +11%.
Die Steigerungsrate der Preise fiir Gewerbegrundstiicke betrug 1995 +4,7%. Damit hat sich auch
hier, vergleichbar mit der Preisentwicklung bei den Wohnbaugrundstiicken, der steigende Trend
der Vorjahre best#tigt.

' Preisentwicklung Gewerbegrundstiicke

40

35

DM / m?

e e

1985

1986
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Hiiufigkeitverteilung der Preissteigerungen fiir Gewerbegrundstiicke

. _éewerbegebiete 1996

25

20 1.

15+ R — ; WA IEEE LF R

Anzahl

20% 40% 60% B0% 90% 100% 110% 120% 140% 160% 180%
Prozent vom Richtwert

Durchschnittspreise der Gewerbegrundstiicke, gegliedert nach Gemeinden

urchschnittspreis fir Gewerbegrundsticke
Stadt /| Gemeinde (erschlieBungsbeitragspflichtig) in DM / m*
1881 1992 1603 1984 19895 1688 \
Ascheberg 27,0 27,0 28,0 30,7 32,0 5
|[Billerbeck 24,5 24,5 24,7 26,7 27,7 30,5
Coesfeld 31,8 31,8 33,7 37,0 38,7 45,9
Dilmen 38.0 38,0 424 44 4 47 4 490
Havixbeck 25,0 250 250 27.0 280 33,0
Lidinghausen 30,7 30,7 33,7 36,7 a7y 34 4
MNordkirchen 22.8 22,7 24,7 267 27,7 292
Mottuln 26,0 26,0 28,5 30,5 31.5 40,0
iglfan 27,0 27,0 29.0 310 32,0 35,6
Rosendahl 18,7 18,7 18,0 20,7 20,7 205
Senden 26,8 268 208 32,0 333 375
Kreis Coesfeld 28,3= 28.5 30,4 32,7 344 38,2 !|
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5.3 Bebaute Grundstiicke
Flichen- und Geldumsatz bebauter Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienh&user Mahrfamilienhausar
Anzahil Flachen- Geld- Preis- Anzahl Flachen- Geld- Preis-
der umsatz umsatz ent- der umsatz umsatz ent-
Jahr | Vertrage (ha) (Mio.DM) | wick- | Vertrdge (ha) (Mio.DM) | wick-
Mittelwert (gm) (DM) lung | Mittelwert {gm}) (DM) lung |
1991 350 30,83 103,15 a4 B35 17,27
Mittelwert 881 294.711 79%| Mittelwert 24568 507.794| -26%
1902 390] 26,53 122,49 42 16,65 23.26
Mittelwert 680 314.072 T%| Mittelwert E.B-d'.'.l 553.786 8%
1993 450 28,00 164,00 70 72,30 42,10
Mittelwert 622 342 222 925 Mittelwert 10.329 601 .4.'3‘9 9%
1994 351 34 65 130,80 61 5] 48,78
Mittelwert 987 372635 gon| Mittelwert 965 799.738| 33%
1995 457 7538] 169,27 47 4,85 33,48
Mittelwert 1.648] 370.403 -1%]| Mittelwert 1 .ﬂ§3 712.271] -11%
1996 438 35,18 164,77 33 572 28,32
Mittelwert B0O3| 376.176 2% I":"I.ittelwa:t 1.733| 858.242| 20%
Kaufpreisverteilung Wohnbebauung
== Gesamikaufpreis in Tausend DM
Jahr |Grundstiicksart | <100] -200] -300| -400| -500] -600 -800] -1.000] -1.500| =1.500
1991[1 u, 2-Famiienhs 11 50| 148| 105 34 B 1 1 1 2
Mehrfamilienhs. 3 5 ] 5 2 3 4 1 1 2
Wohnungseigentum | 28| 150 50 5 i 1 ] 1] 2 ol
§02|1 u. 2-Familienns 0 43| 137| 150 4z 13 & 2 2 2
Menrfamilienhs. 0 5 12 T 3 4 2 4 2 3
Wohnungselgentum 18 228 128 12 2 i] 0 0 0
18931 u. 2-Familienhs. & 42| 17| 175] 77| 27| 13 1 2 0l
Mehramilienhs. 1 4 12 15 5 14 rl 3 7 5|l
VWohnungseigentum 30| 269| 270 a7 3 ] D i 3] ol
1994|171 u. 2-Familienns. o 23| 77l 132, 72 2 18 4 3 1
Menfamifienhs. 0 3 _7 16 11 6 12 2 2 a
Wohnungseigentum 2B 195 270 52 5 g 2 0 [b] 0
1995[1 u. 2-Familienhs. [ 28] 93] 177 85/ 40| 20 5 2 0
Mehrfamilienhs. i] 2 7 3 3] 5 -] 6 3 5
Wohnungseigentum 8| 140| 269 67 5 0 7 0 0 ojf
19961 U 2-Familenns B 32| 74| 189 @3] 31| 20 5 1 |
Menrfamilienhs. 1 0 2 6 7 4 7 1 2 3
[Wehnungseigentum 17 156 232 a7 13 1] Q 0 0 1|
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| , :
| Kaufpreisverteilung Wohnbebauung
i (H&ufigkeiten 1996)
2507
200 i
— 180+
_: |
oo
E 1
< 1004
S0+ T
u | i : e — T
=100 -300 -500 -B00 -1.500
Gesamtkaufpreis in Tausend DM
[ @1 u. 2-Familienhs. = Mehrfamilenhs. 0 Wohnungseigentum |

[ Bebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

nach Altersklassen ohne Erbbaurechtsvorgange
" Anzahl mittlere | mittlere| mittlerer mittlerer
Gebaudetyp Altersklasse der Grund- | Wohn-| Gesamt- Kaufpreis
(Baujahr) Kauf- sticks- | flache | kaufpreis pro m2
falle | grote (m?) | (m?) (DM) | Wohnfl&che *)
ohne Angabe |
" freistehende | bis 1949 9 127 | 134.000 1.085 |
Ein- und Zwei- 1950 - 1974 110 807 130 375.372 2.887
Familienhauser | 1975 - 1993 102 s77 132 4486.611 3.383
1994 - 1995 22 571 120 | 534.345 4.453
|r ohne Angabe 1
Reihenhduser bis 1949 2 143,250
und Doppel- 1950 - 1974 37 594 293.939
haushalften 1975 - 1993 73 547 338,369
1994 - 1995 78 565 | 123 | 372.536 3.029 |

*) Preisangaben incl. Bodenanteil und Erschiiefungskosten

Eine weitergehende Analyse des Teilmarktes der bebauten Grundstiicke ist wiinschenswert; aus
personellen Griinden kénne wir diese z.Zt. jedoch nicht vorlegen.
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5.4 Wohnungs- und Teileigentum

5.4.1 Verkaufsfille

Angaben zu Verkiufen Angaben zur Vermistung
Wohnungseigentum |Vertrags-| Anzahi | Wohn-| Alter | Boden- | Kauf- | V8 | Anzahl| Nefto- | V8
im Kreis Coesfeld jahr flache antell | preis® | (90 %) kaltrmiete | (90 %)
() (m#) | (DM | (DMim?) (DMim?) | (DMfm?)
{ohne Nebenrdume) :
Erstverkaufe
" 1892 137] 65 130§ - 3199 112 1 11,5 R
1893 262] 73 18] 3202 147] 40} 127 K|
Mehrfamilienhaus | 1984 | 250] 73 122| 3204] 37] es| 115 03
1895 178] 73 121} 3242 51 52| 118 0.4
1998 136) 71 114} 3258 s0] 251 113 0,5
1982 5] 83 284 2680 228 - g l
1683 1| &0 224] 2938 - 1 14
Doppelhaushalfte 1994 28] 100 285} 2083 125 5 13 2.4
1995 s8] 112 258 3028 78 71 125 0.8
1096 32| 104 262] 2888 115 3l 111 2.8
1992 1] 123 3s0| 2772 0 I
1893 2| 109 3201 2715 0
Relhenhaus 1004 10] 147 218} 2779 142 2 11,8
1895 71 78 164] 3asp| 242 6 12
1996 12| 83 175 ~3p18] 210 3] 131 0,2
Wiederverkaufe S
1092 271 77| 18] 121 2273] 146 6 112 1,3
1903 1] 57| 18 gs5| 2208 243 50 8,7 0,4]|
Mehrfamilienhaus 1904 go| 71| 18] 112} 2281 78]  30] 107 0,5l
1085 10| 77| 18] 110] 2308 B6| 35| 108 0.6l
1996 128] 81| 16] 118] 2269 76| 44] 105 0.5l
Umwandlungen JI
1992 13] 72 21| 15| 2145] 241 # =
1093 2] 81 23 os| 1g89] 413] 14 a6 11|l
Mehrfamilienhaus 1964 g 78] 20] 142] 2118 151 - . -l
1085 1| 74| 38| 144] 2230 . 1 K ]
1996 18] 58] 24 92| 2824] 199 2] 18 16

*Preisangabe Incl. Bodenantell und Erschiiefsungskosten

Das Wohnungs- und Teileigentum bestimmt mit einem Anteil von ca. 24% nach wie vor einen
bedeutenden Teil am Immobilienmarkt. Fiir die Auswertung dieses Teilmarktes konnten ins-
gesamt 325 Kaufvertrige herangezogen werden.

Bei den Erstverkiiufen von Eigentumswohnungen ist dabei ein unverédndertes Presiniveau von
ca. 3250 DM pro m* Wohnfléche festzustellen. Dieser Wert bezieht sich auf eine durchschnitt-
liche Wohnfliche von 71 m?; der (fiktive) Grundstiickanteil betriigt hierbei ca. 114 m*. Die Preise
fir Doppelhaushilten sind riickgiingig (3256 DM / m?); die Anzahl der verduBerten Doppel-
haushiilfien ebenfalls. Bei Reiheneigenheimen ergeben sich aufgrund der gréBeren Wohnfliche
(+14 m?) im Vergleich zum Vorjahr deutlich niedrigere m*-Preise (3018 DM / m?).
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Die Preise wiederverkaufter Eigtumswohnungen liegen mit ca. 2300 DM / m* auf dem Niveau
des Vorjahres, Das durchschnittliche Alter dieser Wohnungen betréigt 16 Jahre. Eine deutliche
Belebung hat der Markt der zu Eigentumswohnungen umgewandelten Mietwohnungen erfahren.
Aus insgesamt 19 Umwandlungsfillen ergibt sich ein durchsenittlicher Quadratmeterpreis von ca.
2600 DM bei ca. 60 m* Wohnfliche. Dieser Wert schwankt filr 90% der Verkaufsfille um ca.

200 DM /m 2,

Nebengebdude bzw. -anlagen wurden 1996 wie folgt gehandelt: Neue Stellplitze und Garagen
ca. 1000 DM billiger, Carports 2000 DM teurer. Fiir wiederverkaufte Stellplitze und Carports
werden 1000 DM mehr verlangt, wiederverkaufte Garagen bringen hingegen 1000 DM weniger.

Nebenr8ume Erstverkaufe Wiederverkaufe
| Stellplétze 5.000 5.000

Carports 1{2.{105 7.000
(Garagen 15.000 11.000

5.4.2 Preisentwicklung

Wohnungseigentum im Kreis Coesfeld
Preisentwicklung

500 ——

3000 -

2500 -

2000

Kaufpreis (DM/igm)

1500 -

1982 1993 1994 1945 1996

# Erstverkaufe B Wiederverkaufe B Umwandlungen
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5.5 Land- und forstwirtschaftliche Flichen

5.5.1 Flichen- und Geldumsatz

Anzahl Flachen- Geld- Mittel-
Jahr Entwicklungs- der umsatz umsatz wert
stufe Vertrage (ha) (Mio.DM) (DMIgm)
1991] landw. Flchen 85 289 48 13,30 47
forstw. Flachen 1 6,19 0,07 1.1
1982 landw. Flachen 77 31017 12,32 47
forstw. Flichen 8 10,89 0,82 26
1993[ landw. Flachen 67 172,99 8,86 4.9]
forstw. Flachen 1 0,88 0,02 1,8
1994] landw. Flachen 57 196,69 9.28 4.9
forstw. Flachen ] 18,06 0,30 16
1995/ landw. Flichen 68 251 62 11,97 4.8
forstw. Flachen 5 11,47 0,13 1,2
1996 [landw. Flachen 95 307 64 15,38 2.9{1
forstw. Flachen 7 4367 0,90 2,1
ndw. Fldchen groBer als 2.500 gm, nur Verkéufe von Privat an Privat
rstw. Flachen Ber als 2.500 qm, mit Aufwuchs

5.5.2 Entwicklung des landwirtschaftlichen Durchschnittswertes

Landwirtschaftliche Grundstiicke
im Kreis Coesfeld

10,0

8,0 &
70 +

6.0 -

49 49 50 43

Preis DM/gm
-

40 |

. 5 5 -
22 23
20 182 §

1.0 4

0.0 -
1874 1576 1978 15980 1982
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5.5.3 Landwirtschaftliche Bodenleitwerte

Gutachterausschufd flir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Stand; 12,02,1997

Landwirtschaftliche Bodenleitwerte 1996

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

Zeitraum 1988-1996 1994 1985 1896

Wert Anzahl d. | Leitwert | Leitwert | Leitwert jdurchschn.
Gemeinde (DM/gm) | Preise || (DM/gm) | (DM/gm) | (DM/gm) IBodenzahl
Ascheberg 4.4 a7 47 4.8 4,7 45
Billerbeck 4.4 105 4.7 48 47 52
Coesfeld 49 102 53 54 53 34
Dilmen 4.4 143 4,7 4.8 47 40
Havixbeck 4.4 18 4.8 4.8 48 53
Lidinghausen 4.6 101 4.9 5.0 49 28
Nordkirchen 43 24 46 4.7 46 44
Nattuln 46 56 49 51 4.9 40
Olfen 54 34 58 58 58 40
Rosendahl 49 59 52 53 52 45
Senden 42 55 45 46 4.5 29
Kreisgebiet 46 734 49 5,0 49 41
Kauffélle im Kreisgebiet 57 59 95
Durchschnittspreis im Kreis_gehiet 4.9 50 49

Eignung = fa, Verkédufe = Pnvat an Prival, Fidchen > 2 500 gm

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

Die Bodenzahlen sind Werte, die ein Mal fiir die natliiche Ertragsfahigkeit des
Bodens wiedergeben. Sie liegen in der Regel fur einen l&ngeren Zeitraum fest.

Die Kauffélle aus dem oben angegebenen Zeitraum wurden herangezogen, um
eine Aussage liber das unterschiedliche Preisniveau in den jeweiligen Gebieten
abzuleiten.
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5.6 Andere Entwicklungsstufen

T e =
e Flachen- | Geld- | Durch- | Prozent- | Prazent- | Prozent- | Prozent- | Prozent-
Entwicklungsstufe Wartrige umsatz umestz schnifis- satz satr satz sakx satr

Mitiehwert {ha) (Mio.OM) | werl Mitiel
Ausworiung: am DM OMigm | 1693 1554 1685 1996 | Median
Waldboden, Wege, 1]
Wasser, Biotope Mithebwvert 1%:
%mm o] 10| 1% 1% % 1% 1%}
oratw. i T 050
{mit Aufwuchs) Mittatwert g2a93| 128.701 21 1%
Ausweriung: 7 27 e 1% T, % 1%
Tandw. ﬁn'anm 12| 380,67 22,11

Mittehwert szz20z| 187385 8,1 3%
Aumweriung, Ackerland 5/ 8.3] 4% % % % 3%il

e

beglnst, Agrartand 0 3,85 D,

Mittetwerl 3.952 35,651 9.1 g
| Auswertung: 10| 15,01 B% 10% 2% 8% 2%
Bauerwarungsiand 7 547| 7,66

Mittehwert §.103| 450,530 495 . 32%
Ausweriung. 13 495 30% 30% 2% 7% 31%!
Rehbauand ] 16,49 16,35

Mittelwert 23.111] 2.043.781 B8, 4 BO%)
Auswenung. ] BB 4 BE% TT% B3% a0, 72%
baureifes Land BEE 32 41 69,65
(indiv. Wohnungsbau) | Mittelwert 573 123085 214,9] 100%|
Auswerlung e-pflichtig 251| Bodenrichtwerte 183 8]  100% 100% 100% 100%]| _ 100%j|

Das Wertverhiltnis Griinland zu Ackerland betriigt ca. 3/4. Hierbei handelt es sich um einen
Erfahrungswert, der durch die Analyse der vorliegenden Verkaufsfille bestiitigt wurde.

5.7 Wohnen im Auflenbereich und begiinstigtes Agrarland

Durchschnittspretse im Kreisgeblet:
Wahnen Im Aullenberaich (Vergleichepraise, Auswertung Regressionsansatz). 85 DM/gm
beglinstigies ﬂqmﬂrﬂ_mmndw Mittabwert): 15,1 D!nl(&m
Zeltraum Ableitung Uber Richtwert Wohnbau Leitwarte Ableitung Uber landw. Laitwert
1908 | Richtwerte | Wohnen | begOnst | Wohnen beglinat, Wohnen | beglnst, fandw.
Wahnbau AuBen | Agrarand | Aullen Agrailand Auien | Agrarand | Leitwen
Gemeinde (DMgm) (OMigm) | (DMigm) | (DMigm) {DMigm]) {DMigm) | (DMigm) | (DMigm]}
Aschabarg 188 50,40 138 52 14,0 52,76 14,5 4,7
Blllarbeck 118 35,74 8,6 43 120 52.76 14,5 4.7
Coesfeld 183 54 B3 151 &7 16,0 53,459 18,2 53
Dulirmen 235 87,18 18,4 60 16,0 52,76 14,5 a7
Havixbeck 182 5753 158 56 150 53,88 48] 48
| Lidinghausen 211 §3,17 17.3 59 16,0 55,00 151] 48
Wordkirehan 148 44 22 12,1 48 130 51,63 14,2 4.8
Mottuln 182 54 54 15,0 55 15,0 £5,00 151 4.8
Cifen 248 74,08 203 70 19,0 85,10 178] 58
Rosendahl a2 24,38 6.7 41 11.0 58,37 16,0 52
Senden 145 43,45 119 47 13,0 50,51 139 45
wlm 184 55,00 151 55 15,1 55,00 151 4.8
Faktoren 375 11,2 a1 1
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Preisentwicklung Begiinstigtes Argrarland

Kreisgebiet Coesfeld
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6. Bodenrichtwerte
6.1 Allgemeines

Aufgrund der Kaufpreissammlung sind fiir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte
fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungsstandes, mindestens
jedoch fiir erschlieBungsbeitragspflichtes oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland zu ermitteln
{Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der
sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire.

Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden
Kalenderjahres zu ermitteln. Sie sind in Bodenrichtwertkarten einzutragen und auf den Quadrat-
meter Grundstiicksfliche zu beziehen. Die Bodenrichtwertkarten werden veriiffentlicht und
kénnen in der Geschiifisstelle des Gutachterausschusses eingesehen werden; miindliche Richt-
wertauskiinfte werden kostenlos erteilt.

Mit Anderung der Gesetzgebung fiir die steuerliche Bewertung von Immobilien zum 01.01.1997
sind ebenfalls Bodenrichtwerte fiir steuerliche Zwecke nach Vorschriften der Finanzverwaltung
zu festgelegten oder individuell vorgegebenen Zeitpunkten zu ermitteln. Dies ist ggf. auch
riickwirkend erforderlich, wenn sich die Qualitit des Bodens durch planerische Malinahmen (z.B.
Bebauungsplan) bei der jahrlichen Festsetzung der Bodenrichtwerte geéindert hat.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Bodenwert filr ein Gebiet mit im wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhiltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstlick, dessen Eigenschaft
fiir dieses Gebiet typisch sind (sog. Richtwertgrundstiicke). Abweichungen des einzelnen Grund-
stiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Mall der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Erschliefungszustand und Grundstiicksgestaltung (insbesondere Grund-
stickstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswerts vom Bodenwert.

6.2 Verteilung der Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertkarten

Insgesamt weisen wird im Kreisgebiet 442 Bodenrichtwerte in 53 Bodenrichtwertkarten aus.

Anzahl der Bodenrichtwerte fur Baugebiete 1996 Anzahl Kosten
{Gabletskbrperschaft Weohn- | Misch- | Sonder- [Gewerbe| Kern- Richt- | Gemeinde-
gebiete gebiete | geblete | gebiete | lagen Summe {werkarten| mappe
Gemeinde Ascheberg 23 3 3 29 3| 108 DM
Stadt Billerbeck 18 2 1 3 24 3] 108DM
Stadt Coesfeld 55 7 40 102 8] 324DM
Stadt Ddlmen 55 3 5 a7 100 14| 5S04 DM
Gemeinde Havixbeck g 4 1 14 3| 108 DM
Stadt Lldinghausen 33 7 3 24 67 6| 2160M
Gemeinde Mordkirchen g 2 3 14 3| 108 DM
Gemeinde Nottuin 21 1 2 24 4 144 DM
Stadt Olfen 16 2 2 2 22 2 72 DM
(Gemeinde Rosendah| 12 2 2 17 3| 108 DM
Gemeinde Senden 22 3 4 20 4] 144DM
[Kreis Coesteld 26 5 36 101] 442 54| 1044 DM
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6.3 Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke

Bodenrichtwerte ohne Klammern beziehen sich auf erschlieBungsbeitragspflichtige Grundstiicke,
d.h. ErschlieBungskosten nach §§ 127 ff Baugesetzbuch bzw. nach § 8 Kommunalabgabengesetz
NW sowie nach §8a Bundesnaturschutzgesetz sind in den Bodenrichtwerten nicht enthalten. Bei
in Klammern gesetzten Bodenrichtwerten sind o.a. ErschlieBungskosten im Bodenrichtwert
enthalten.

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte:

Bodenrichtwert in DM/m?
Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks

Beispiel:
50
B-WII40
Eigenschaften:
B: baureifes Normalgrundstiick* W:  Wohnbaufléche*
R: Rohbauland* M:  gemischte Baufldche*
E: Bauerwartungsland* G:  gewerbliche Baufliche*
SW:  Wochenendhausgebiet*
Rémische Zahl: Anzahl der Geschosse * (siche Baunutzungverordnung)

Arabische Zahl:  Grundstiickstiefe in m

6.4 Auszug aus einer Bodenricht

s ———cA T

wertkarte

e
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6.5 Innenstadtrichtwerte

Fiir die Kerngebiete der Stddte Coesfeld, Diilmen und Lildinghausen fithren wir sogenannte
Innenstadtrichtwertkarten. Die Innenstadtrichtwerte werden ebenfalls jédhrlich anhand von
vorliegenden Verkaufsfillen und sonstigen markirelevanten Daten ermittelt. lhre Darstellung
erfolgt analog den unter 6.3. erliuterten Hinweisen zu den Richtwertgrundstilcken.Insgesamt
haben wir 107 Innenstadtrichtwerte in den o.g. Stidten festgelegt.
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7. Ableitung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten

Bei der Grundstiickspreisbildung spielen verschiedene Faktoren eine Rolle. Neben den individu-
ellen Gesichtspunkten, die nicht in die Verkehrswertermittlung einflieBen sollen, kénnen Be-
obachtungen mit allgemeiner Marktgilltigkeit gemacht werden.

Aus personellen Griinden kénnen wir fiir den Kreis Coesfeld nur in geringem Umfang eigene

Untersuchungen machen und greifen deshalb auf Untersuchungsergebnisse anderer Gutachterau-
schilsse zuriick.

7.1 Abhingigkeit von der Grundstiicksgrifle /-tiefe

Wir haben festgestellt, dall im allgemeinen kleinere Grundstiicke zu einem héheren Quadrat-
meterpreis gehandelt werden als griBere. Zur Auswertung dieses Einflusses haben wir Untersu-
chungsergebnisse aus Niedersachsen, der Stadt Essen und dem Kreis Recklinghausen zusammen-
gefithrt und fiir Grundstiicktiefen kleiner 10 m bzw. Flichen kleiner 200 m? extrapoliert.

‘ EinfluR der Grundstiicksgrofe
auf den Bodenwert

190

170

150

130

Fakdoren

110

80

70

0 200 400 600 200 1.000 1.200 1.400 1.600
Flache (m®)

| —a— Niedersachsen 750 —m— Recklinghausen 650 — — Faktoren Essen 800 —»— Faktoren COE 700

L




39 Grundstiicksmarktbericht Kreis Coesfeld 1996

Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
EinfluR der Grundstiickstiefe/-gréRe auf den Bodenwert
Anwendung: Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke, die nicht mehr teilbar sind.
Tiefe |Faktoren |Faktoren |Faktoren |Spatte2 [Spalte 3 [Spalte 4 |Mittel [[Faktoren |Fiache
(m) INDS(1) |RE(2) |E (3) 700=100_|700=100 [700=100 |(4) _ lICOE (5) }(gm)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
25 177 50
5 162] 100
7.5 151 150||
10 129 130 141 200|
12,5 142 125 139 126 1327 133] 250
15 131 120 128 121 1248 125] 300
17,5 125 116 123 117 119,9| 119]  asof
20 119 111 117 112 1144 114]  400|
225 115 107 113 108 110,4 110]  450]
25 112 102 110 103 106,4 107]  sool
27.5 109 100 107 101 1039/l 104] 550
10 106] 100 108 104 101 104 102,9| 102]  sool
325 104 100 106,0 102 101 102 1018l 101 50|
35 102 99 104 100  100f 100! 10000 100l 700l
75l - 100 97 102,0 98 98 o8| 980 o8] 750
40 98 95| 100 96 96 96| 96,1 9]  soo|
| 425 96 91 98,0 94 52 94| 934 o4] 850/
45 95 87 96 93 88 92| 911 93]  sool
475 94 94.5 92 91| 915 91 9501
50 a2 83 80 89 89.8 B9 1 .I]I'.IIJI
52,5 90 91.0 88 88| 879 gs] 1.050]
55 89 89 87 85| 864 86] 1.100
57,5 88 875 86 84| 852 85| 1.150]
60 86 86 84 83 835 83l 1.200]
62,5 85 84,5 83 81| 823 82 1&@“
65 84 83 82 80| 81,1 81] 1.300
67.5 83 815 81 78| 799 so] 1.3s0]
70 82 80 80 771 787 79]  1.400|
72,5 81 79,0 79 76| 7717 78] 1.450]
75 80 78 78 75| 767 78] 1.500]

1(1) Untersuchung Scharnhorst, vertffentiicht in den Nachrichten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung, Heft 4, Dez, 1985

(2) Untersuchung des Gutachterausschusses im Kreis Recklinghausen

(3) Untersuchung des Gutachterausschusses der Stadt Essen

(4) Mittelbildung der auf die Ausgangsgrtlie 700 gm umgesteliten Relhen (1), (2) und (3)

(5) Faktoren nach getrennten Regressionen 3. Grades fir den Bereich 250 bis 700 aus den Daten
in Spalte 6 und fir den Bereich 700 bis 1500 gm aus den Daten in Spalte 4
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7.2 Einflull der baulichen Ausnutzbarkeit

Grundstiicke mit hoherer baulicher Ausnutzung werden im allgemeinen zu einem héheren
Quadratmeterpreis gehandelt als solche mit einer niedrigeren baulichen Ausnutzung. Diese
Beobachtung kann von uns im Kreis Coesfeld allerdings im Bereich der Ein- und Zweifamilien-
hiuser nicht signifikant festgestellt werden. Fiir Mehrfamilienhfiuser ist aber auch hier eine
Abhiéingigkeit von der baulichen Ausnutzung festzustellen.

Zur Umrechnung benutzen wir in derartigen Fillen die Umrechnungskoeffizienten aus Anlage
23 der Bewertungsrichtlinien des Bundes (WertR).

Umrechnungskoeffizienten "
fir das Wertverhilnis von gleichartigen Grundstilcken bei unterschiedlich baulicher Nutzung (GFZ : GFZ)
{Anlage. 23 zu 6.1.4 WerR)

A U nemngs ore e e o b= g
1,1 1,05 2,1 1,49
1,2 1,10 2,2 1,53
1,3 1,14 2.3 1,57
0,4 0,66 1.4 1,19 2,4 1,61
0,5 0,72 1,5 1,24
0.6 0,78 1,6 1,28
0,7 0,84 1,7 1,32
0,8 0,90 1.8 1,36
0,9 0,95 1,9 1,41
1,0 1,00 2.0 1,45

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen. Ist der Bodenwert eines Grundstiicks mit héherer GFZ als
2,4 zu ermitteln, so ist zu beachten, dafl der Wert im Verhiltnis zur Mutzung in der Regel wesentlich unter der
proportionalen Steigerung liegt.

Aufgrund drtlicher Verhiilinisse kinnen generell oder firr einzelne Arten der zulissigen baulichen Nutzbarkeit oder
fiur bestimmite Bereiche der Geschoffliichenzahlen abweichende Wertverhiltnisse zutreffend sein,

Beispiel:

Vergleichspreis von 200,- DM/m’ bei zulissiger GeschoBfliichenzahl (GFZ) 0,8 ist vorhanden. Gesucht wird der
Went filr ein gleichartiges Grundstiick mit zuliissiger GFZ 1,2:

Umrechnungskoeffizient fir GRZ 1,2 = 1,10; Umrechnungskoeffizient fir GFZ 0,8 =09

200,- DM/m?* # 1,10 / 09 = mund 244,- DM/m?*
Maximum

200,- DM/m* * 1,2 (GFZ)/ 0,8 (GFZ) = 200.- DM/m* bzw.
Minimum

Maximum der Wertiinderung 300,- DM/m? - 200 DM/m?® = 100,- DM/m? |, bei 20 vH = 20,- DM/m? als
Mindesterhthung ergeben 200,- DM/m* + 20,- DM/m* = 220,- DM/m?

I} Die Umrechaungskoeffizienten kinnen dann als Anhalt dienen, wenn auf Umrechungskoefizienten, die der driliche Culseherausschul
ermiticlt hat, nicht zuriickgegriffen werden kann und aueh aus vergleichbaren Gebigien keine brachbaren Ummechnungskoeffizienten vorlicgen
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7.3 Liegenschaftszinssitze

Fiir die Wertermittlung spielt der Liegenschaftszinssatz eine wesentliche Rolle. Er stellt ein Maf}
fiir die Rentabilitéit eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Dabei zeigt sich, dafi die
Verzinsung von Immobilienkapital grundsiétzlich anderen Regeln folgt als bei anderen An-
lageformen.

So ist beispielsweise der Liegenschaftszins bei Ein- und Zweifamilienh&usemn sehr gering (ca.
3% bis 3,5%), da bei eigengenutzten Wohnhéusermn nicht der Ertrag im Vordergrund steht,
sondern die Moglichkeit der freien und jederzeitigen Verfilgbarkeit filr perstinliche Zwecke. Fiir
die Annehmlichkeiten, nach eigenem Geschmack und ohne Riicksicht auf andere Hausbewohner
allein im Hause wohnen zu konnen, ist ein Hauseigentiimer im allgemeinen bereit, Mittel
aufzuwenden, die den Mietwert libersteigen. In derartigen Fillen ist also der Nutzungswert hiher
als ein ersparter Mietzins.

Etwas anderes gilt bei Mehrfamilienhidusern, bei gewerblich genutzten Objekten und teilweise
auch bei vermietetem Wohnungseigentum,

Bei diesen Eigentumsformen ist der Liegenschafiszins von folgenden Faktoren abhiingig:
- Restnutzungsdauer der Gebiude,
- Mietpreishohe,
- Hohe der Bewirtschaftungskosten,
- Lage des Grundstiicks (Einfluf auf den Bodenwert),
- Bodenwert nach Ende der Nutzungsdauer.

Aus diesen vielfiltigen EinfluBgréBen ist zu erkennen, dafi es durchweg problematisch ist, feste
Schwellenwerte fiir Liegenschaftszinssitze bestimmter Objekte anzugeben.

Bei Neubauten mit langer Restnutzungsdauver kann der Liegenschaftszins (LZ) in guter Anni-
herung dber 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 Liegenschafts-
zinssatz nur gering aus; die (geschétzte) Restnutzungsdauer ist von erheblichem Einflufl. Bei
hoher Restnutzungsdauer wird der Vervielfaltiger entscheidend von der Hohe des Liegenschafts-
zinssatzes beeinfluBit. Bei hoher Restnutzungsdauer und hohem Liegenschaftszinssatz besteht nur
eine geringe Abhdngigkeit des Vervielfiltigers von der Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen.

Mangels eigener Auswertungen setzen wir nach sachverstéindigem Ermessen Liegenschaftszins-
sitze aus Untersuchungen anderer Gutachterausschiisse an.

Literatur: Sommer, Goelz und Kol Rall:  "Anzuwendende Liegenschaftszinssitze aus einer empinschen Untersuchung”
Grundetdcksmarkl und Grmdstlckswert 1995, 5, 200
Sprengnetier, Hans-Oitn; "Handbuech zur Ermittlung von Grandsiickswenen™
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7.4 Sachwertabschlige

Ein- und Zweifamilienhéiusern sind iiblicherweise Sachwertobjekte. Die Bauherren investieren
nach eigenem Geschmack und in die eigene Bequemlichkeit. Dabei wird auf die Rentabilitit
weniger geachtet (siehe auch "Liegenschafiszinssitze").

Im Falle des Verkaufs eines solchen Objekts reagieren die Kiufer mit entsprechenden Abschligen
vom Sachwert, soweit das Objekt eigenen Wunschvorstellungen nicht in vollem Umfang ent-
spricht. Die Héhe der Abschlige ist u.a. abhingig von:

- der Hohe des Sachwertes,

- der besonderen individuellen Baugestaltung,

= der Wohnlage,

- der Dauer des Angebotes der Immobilie,

- der allgemeinen konjunkturellen Lage,

- dem Verhiltnis von Angebot und Nachfrage (Marktsituation).

Eigene Auswertungen konnten wir aus personellen Griinden nicht vornehmen. Die Erfahrung der
Gutachter, erginzend ermittelte Ertragswerte sowie Auswertungen anderer Gut achterausschiisse
geben uns Anhaltspunkte fiir die Hohe derartiger Abschlige. Wir geben hier die Ergebnisse
—— einer Untersuchung des Gutach-
e 18031084 terausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Rheine wieder.
Dort wurden die Kaufpreise fiir
bebaute Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke der Jahrginge
1993 / 94 sowie 1994 / 95 ausge-
wertet. Die nebenstehenden Dia-
. gramme geben den Quotienten in
Abhéingigkeit von der Hohe des
Sachwertes sowie die durch-
LY e e B . schnittlichen Abschlige in den
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7.5 Zusammenstellung verschiedener Indexreihen

Gutachterausschul fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Zussmmensteiiung der Grundsticksindices aul folgenden Grundlagen: Stand; 24.02.1897
- Jahresberichie des Statistischen Landesamies NV, bezogen aufl die "glefienden Mittel”

- Untersuchungen im Krels Coesfeld

- Indices tiber Lebenshallung und Verdienst
Reihe | Index Uber .

“glellender” Index Bauland insgesamt NW

'ﬂhlllmlur" Index baureifes Land NW

“glaifandar” Index Rohbauland MUV

Bauraifes Wohnbauland Krais Coosfold

Baulndex Bund faus 1976 = 100); Korekiur ab 1997 wegen Berlicksichtigung des Baitri

Lebenshaltungskosten NW: 4-Personen-Arbeiinehmerhaushalt mit mittlerem Einkommen (aus 1876=100)
Brutiomonatsvardiensta dor Angestalitan in Industrie und Handal in NW - insgesami -
Brutowochenvardiansia der Indusiriearbofier in MW - insgesami -
Wohnungsmieten in NW - insgesami - (aus 1991 = 100)
"hi.ulhr' Inden fllr Gowerbagabielo im Kreis Coasfeld

1 4 5 8 7 8 9 1
Jul-62 352 36,4 436 496 64,5 358 3.2 48,0

O |ofoe|~I|m{in]E b=

-

Jul-63] 7.6 38.9| 46.6 52.1 66,6 383 a9 s04| 5652
Juml 423 436 51,9 54,6 68,1 408 449 s27] 6594
Jul-65 463 48,2 56,0 56,9 70,5 447 499 55,3 71,59
Jui-66] 50,1 49,8 56,8 58,7 734 482 524 60,4 72,54
Jul-87 54,5 54,4 59,3 57.4 745 503 52,1 85,1 73,48
Jul-8e] 571 57.4 81,5 55,0/ 75,6 534 56,1 .7 77.25
Jul-69] 62,9 83,7 65,6 533 77,0 58,4 628 765 81,01
Jul-70] 60,4 70,0 713 67.6 737 795 66,1 K 79,7 8478
Juk71] 80,7 83,4 77.1 74,9 81,4 836 737 76,8 850 8667
Jul-72] 89,3 80.5 B9.1 82,5 BE.9 B7 9 BDS 82,5 BO6 91,26
Ju-73] 859 982 821 91,4 93,2 938 89,9 91,8 s43] 9633
Ju74] 1000 100,0 100,0 1000 100,0 100,0 1000 1000 1000] 10000
Juk7s] 1065 1037 X 104,7 102,4 106,3 108,3 1045 1060 101,38

Jul-7e] 1206 112.0 108,3 111,2 1058 111,0 116,8 1137 1130 104,58
Jub77] 1272 1258 1146 1205 111,1 1150 1252 1208 1168] 114,00
Jul-78] 1452 147.3 127,1 137,1 1178 118,1 1332 127,2 1203] 13294
Jub7e) 1833 169.7 143.7 189.0 1283 1226 142.1 1352 1248] 15041
Jul-80] 1993 1985 1495 2495 141.9 129.3 1533 1431 130,8] 180,05
Jukg1] 2981 27,0 156.9 272.1 1503 1378 161.3 1506 137,2| 19200
Ju-82] 2534 255.1 1436] 2745 154,7 145,3 169.6 1561 1432 19363
Ju-sal  2m7 274.2 1579 2733 157.9 1487 1720 1608 151,1] 19526
Jul-84 2773 2828 1726 2721 1618 1531 1783 165,6 156,0| 187,23
| Jul-85 2728 278.2 183.0 2632 1625 1560 186,5 1716 159.9| 197,46
Jul-86 2641 2754 180.8 2513 164,7 1556 1834 176,8 161,9] 19496
Jul-B87 2593 270,3 1878 2465 167.9 1555 2002 1815 1637 190,25

Jul-88 260,7 267,7 200.6 2447 1714 156.9 2067 190,0 1666 187,64

Juml 264.4 2502 2124] 2448 1778 1614 2146 1965 171,00 191,11
Jueol 2688 254,8 21389 25568 189,2 1654 2238 2055 175,7] 203,87
Jul-91 2737 2550 2249 2745 2023 171,1 236 2150 1825 22479
Jul-g2 2794 256.9 2262 2832 2154 178,1 2480 2252 1922| 22479
Jugal 2020 2830] 2205 3273 2260 184,0 2569 2297 2024] 241,60
Jukgd]l 3146 2798 2358 3640 2314 18,0 266.7 2394 2100| 250,98
Jugs) 323 286,6 2428 4079 2370 1923 2778 2486 2183 27250
Juos] 3208 2938 2469 4706 2372 1949 2779 2718 226.3|n
1) Inpex fir indusirieland ab 1958 nieki merr engegeben =
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7.6 Basiszahlen fiir die vorgenannten Indexreihen
- —
Ursprung Wohnungs- | Lt heSung Bruttemo- Brutiowo- Kau#awte for Bauiand in MW
Bus Datai mizben MW | &-P-Haush. ratgverd ehenvard Glalislische Berichvie M 16, LDS MW
BAUINDEX magesami | mitll Eink MW | Angestaille Arpailer Bautang baur Land | Rohbauland | Indusine |Somitiges
j978-100 g8l 1hze= e e RBASE Oiton L Ritn LR )
Jul-38 13,9
Jul-48 288 50,2 48
Jul-49 269 495 61
Jul-50 256 456 ]
Jul-51 20,7 49 4 359 77
Jul-52 316 50,3 379 B2
Jul-53 30,6 49,2 399 [
Jul-54 307 493 412 [T
Jul-55 32,4 503 441 @
Jul-56 332 517 477 105
Jul-57 34.4 52,8 497 109
Jul-58 35,5 538 525 113
Jul-53 a4 548 549 118
Jul-60 40.2 552 582 120
Jul-61 432 56,4 645 143
Jul-62 46,8 263 58,1 703 157 1221 16,98 10568 1074
Jul63 482 276 80,0 751 188 1382 21,54 12,05 8,79
Jul-64 51,5 289 61,4 801 160 1580 2339 1366] 1208
Jul-65 537 30.3 635 78 200 17.48 24,35 1466 1448
Jul-85 55.4 331 86,1 947 _210] 1839 2567 1522| 1370
Jul-67 54,2 357 67.1 587 209| 2000 28,20 1428] 127
Jul-88 565 393 68,1 1048 225| 2235 31,60 1659 1534
Jul-69 59,8 419 594 1147 251 21,32 30,38 1693| 1262
Jul-70 69,6 437 716 1288 285| 2644 39,27 1752 18,24
Juk71 76,8 466 753 1447 aps| 2058 41,64 2089| 2026
Jul-72 82,0 49,1 79.2 1581 33| 3394 51,58 2141 1739
Juk73 Ba0 517 84,5 1764 368| 35,00| 50,62 2687 1724
Jul-74 94,4 54,8 801 1963 401| 3895 53,54 2333 1849
Jul-75 96,7 586 958 2126 419 3849 54,39 2755 1871
Jul-76 100,0 61,9 1000 2293 456] 4320 56,50 2380] 1785
Jul-77 104,9 640 1036 2458 485 5271 67,07 azps| 2347
| Jul-78 111,3 659 1064 2614 510| 4582 76,32 3241 1071
Jul-79 1211 68,4 1105 2790 542| 6325 90,79 3353 2334
Jul-B0 134.0 71.7 1165 3008 s74| 7295 10268 4575 2845
| Jul-81 1419 752 1240 3167 604| B585| 12211 3696 2738
Jul-B2 146,0 785 1309 3329 626] 9524 13604 39.28| 3084
Jul-83 1491 828 1349 3377 644| 10122| 147,35 3541| 3157
Jul-84 1528 855 1379 3501 664| 10628 15239 4804| 3152| 31,23
Jul-85 1534 876 1406 3661 gsal 10180 14977 s071] 3376] 3341
Jul-85 1555 887 1402 argy 708| ©604] 14000 4353 3541 3ss2
Jul-B7 1585 897 1401 3929 728| 9682 14803 4632| 3508| 34,01
Jul-88 161,8 91,3 1414 4057 762 ©612] 14183 5620 3653 3593
Jul-B9 167 .8 3.7 1454 4212 788| o757 13592 5344] 3471] 4334
Jul-80 1786 96,3 1490 4383 B24| 10083 134 49 5547| 4538 4494
Jul-g1 191,0 1000 154,2 4636 Be2| 10108 13458 s743] 3727|374
Jul-g2 2033 1053 1605 4869 op3| 10280 13631 61,04 3792 35.55“
Jul-93 2133 1109 1658 5082 g21| 10740 13748 5573 3960| 397
Jul-g4 2184 1156 170,3 5235 og0| 11507] 14425 60,74 4090| 40,
Jul-95 2237 120,2 1733 5454 og7| 12604 15863 6o 46| 1 - | 5014
Jul9Gly  22389(n 124,12 175, |39 5455|y 1089 | 118,00 152.70 5854| 1 - | 4874

1) Index fur Indusineland ab 1555 mehi mehr angegeten

7} Indeazahlan nur von Januar 1956 tes November 1956 vorhanden

4} indenzahd Durchschaitl von Januar 1096 bis Jull 1958

4) Inceszahl Durchechnitt von Februar 1896 und Mai 1996
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7.7 Abschreibungstabelle

{nach Tiemann, Roas, inear und mitilerer Verkaufl}
Wertminderung ven Gebsudan wegen Alters In v.H. dea Herstellungewertes (vgl. §17 Abs. 2 WertV)

Resinutz-] Limear | Mi#larer ] Rogs Alter Restnutz-| Linear | Mittlarar il Rass Aller
dauer Vartaul | Tiemann daisar Vertauf | Tiemann
Jahre % % % % Jahre % % B %%
o 100 833 1000 1000 100 50 50 49 4 46,2 3rs 50
1 a9 B3z 838 98,5 29 51 48 48,0 449 365 49
2 848 a3 88,7 a7.0 88 52 48 48,6 43,6 355 48
3 ar 830 985 #5656 ar 5 47 453 423 a5 47
4 o6 829 291 4.1 26 54 46 438 411 336 48
B a5 B2s 887 826 a5 a5 45 425 88 26 a5
5] =1 827 88,2 81,2 84 58 44 41,1 aas ) a4
T a3 825 §78 Ba,7 83 57 43 388 ar4 307 43
8 a2 824 a7 883 82 58 42 B4 | 288 42
7] a1 822 963 86,9 a1 =] 41 ara 348 289 41
10 80 821 856 855 80 &0 40 as7 337 280 40
11 =] 81,8 948 84.1 Bg 81 38 244 328 271 39
12 B& 816 839 8.7 es &2 a8 31 N4 28,2 38
13 a7 813 83,0 813 &y &3 a = 30,2 263 ar
14 88 Bi.i 821 aoo BE B4 38 30,4 28,1 248 36
16 BS 0.8 811 BB BS 65 as 201 28,0 236 a5
16 B4 B80.4 20,1 73 Ba -3 34 28,0 269 28 34
17 B3 80,0 Ba0 758 B3 67 a3 28,8 58 219 13
18 az 785 8re T4 8 82 688 n 5.8 247 211 32
18 a1 78,1 68,8 733 B1 =] 3 24.7 23,7 203 #H
20 80 8.7 8s.7 720 BO 0 30 238 228 185 E
21 e T80 B4.5 70,7 T8 " 28 228 218 18,7 29
= TE a3 833 69,4 78 T2 28 215 2086 179 28
23 7 78,7 B2 681 7 i3 27 205 19,6 171 27
24 78 78,0 808 668 78 T4 26 184 18,6 16,4 28
25 75 753 796 856 75 b 25 18,4 187 158 29
28 74 748 783 84,4 74 T8 24 175 18,8 148 24
7 73 738 ma 63 73 7 23 166 158 141 23
28 T2 T30 5,7 619 T2 78 22 15,6 148 134 22
29 Fi 723 T4.4 80,7 T T8 | 14,7 14,1 12,7 b4
30 70 5 T3 585 0 80 20 138 132 120 20
N =] 70,8 718 58.3 60 81 18 129 123 13 19
32 e 70,0 704 571 68 B2 18 121 115 106 18
33 &7 69,3 68,1 686 a7 B3 17 11,2 10,7 29 17
34 &8 685 ar.7 548 &6 Ba 18 10,4 59 83 16
35 &5 678 66,4 53,6 &5 85 15 8.5 82 86 15
38 64 666 650 525 G4 BE 14 BB B4 B 14
ar 63 654 83,7 513 63 ar 13 8.1 Tr 73 13
38 a2 64,3 623 50,2 82 8a 12 7.3 7.0 87 12
3w &1 631 608 48,1 &1 B 11 B6 83 6,1 11
40 60 61,8 G686 48,0 B0 ] 10 59 56 55 10
41 59 60,7 582 469 59 o 8 53 50 4.8 g
42 58 285 568 458 58 a2 B 48 43 43 8
43 57 583 855 44,7 57 83 T 4.0 ar - 3 T
44 56 671 542 43,7 58 94 & 33 3 32 &
45 55 858 528 426 55 85 5 2,7 25 26 -
45 54 54 68 55 416 54 96 4 2.2 20 2.1 4
47 53 533 50,2 405 53 a7 3 1.8 15 15 3
48 B2 52,0 488 385 52 a8 2 11 1.0 1.0 2
48 61 80,7 475 8BS 5 a9 1 05 05 o5 1
100 0 0,0 0.0 i)
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8. Weitere Informationen

8.1 Qualititsuntersuchung Verkehrswertgutachten

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehirt u.a die Erstellung von Verkehrswertgutachten
fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke. Dabei ist der Verkehrswert als eine Wertgriile definiert,
der frei von persdnlichen und ungewdhnlichen Verhiltnissen den Wert der Immobilie auf dem
freien Markt angibt. Inwieweit dieser Verkehrwert bei der Erstellung von unseren Gutachten
zutreffend ermittelt werden konnte, war Gegenstand einer Qualittsuntersuchung, die unsere
Geschiiftsstelle durchgefiihrt hat.

Dazu wurden aus der Kaufpreissammlung die Kauffiille ausgewdhlt, fiir die in den letzten drei
Jahren ein Verkehrswertgutachten durch den Gutachterausschul} erstellt wurde; dies war in 33
Verkauffillen der Fall. Die erzielten Kaufpreise wurden in Relation zu den seinerzeit ermittelten
Verkehrswerten gesetzt. Aus allen Vergleichsfiillen ergibt sich im Mittelwert der Kaufpreis zu

Auswerung des gesamten verfigbaren Datenmaternals

12

Had
UKG CKG

e a1

0

e

e
e

~

(=]

I e

Med = Median

Vertrauensbarewch
UKG = Uniere Granze

OHG = Obera Grenze
N = Anzahl

B

100 = W00k 0,25

0.75 1,28
Relaties Exsipatis § Yerhohrswart

T3 2.2%

Dichteskals |

_B

94% des ermittelten Verkehrswertes.
Eine Abhingigkeit von der Héhe des
Verkehrswertes besteht nicht. Werden
von der Auswertung die nur bedingt
geeigneten 11 Verkaufsfille ausge-
schlossen, da hier idR. besondere
Verkaufsverhiltnisse vorlagen (z.B.
Ubertragung von Eigentumsanteilen
bei Erbauseindersetzungen) ergibt
sich er Kaufpreis zu 95% des Ver-
kehrswertes. Bei einer weiteren Se-
lektion des Datenmaterials auf geeig-
nete Objekte mit Wohnnutzung resul-
tiert der Prozentsatz zu 96 %, wobei
ein deutlicher Unterschied zugunsten
der in den Jahren 1995-96 erstellten
Verkehrswertgutachten festzustellen
ist. Dies ist auf die insbesondere ab
1995 abschliefend vorgenommene

Kontrolle auf marktgerechte Verhiltnisse zuriickzufithren. Im Ergebnis bestatigt sich letztendlich
die zutreffende Verkehrswertermittlung durch das neutrale Gremium des Gutachterausschusses.

Zeitraum Selektion Anzahl Kaufpreis in % vom Vertrauenshereich
Verkehrswert (95 %)
1994-1996 keine 33 94 % B6 % - 101 %
1994-1996 geeignete Verkaufsfiille 22 95 % B6 % - 97 %
1994-1996 geeignet mit Wohnnutzung 17 96 % 91 % - 100 %
1994 geeignet mit Wohnnutzung 7 B7 % 85 % - 100 %
1995-1996 geeignet mit Wohnnutzung 10 97 % 92 % -102 %
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8.2 Gebiihren fiir Verkehrswertgutachten

Die Gebiihren und Auslagen fiir die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens richten sich nach
der Allgemeinen Verwaltungsgebithrenordnung NW. Danach ist die Hdhe der Gebithr vom
ermittelten Verkehrswert abhiingig und betrigt z.B. fiir ein:

unbebautes Grundstiick

Verkehrswert: 50.000 DM; Gebiihr 625 DM
Verkehrswert: 100.000 DM; Gebiihr: 800 DM
Verkehrswert: 150.000 DM, Gebihr: 975 DM
Verkehrswert: 200.000 DM, Gebithr:  1.125 DM
bebautes Grundstiick
Verkehrswert: 200.000 DM; Gebihr: 1.350 DM
Verkehrswert: 300.000 DM; Gebiihr: 1.650 DM
Verkehrswert: 400.000 DM; Gebiihr: 1.850 DM
Verkehrswert; 500.000 DM; Gebiithr:  2.050 DM

Nihere Informationen erhalten Sie bei Bedarf von unserer Geschiiftsstelle: (= 02541 / 18 413)

8.3 Gebiihren fiir Bodenrichtwertkarten

Einzelblatt: i6 DM
Gemeindemappen:
Ascheberg 108 DM
Billerbeck: 108 DM
Coesfeld: 324 DM
Diilmen: 504 DM
H“"f"h“k: 108 DM Bei Bezug einer regionalen
Liidinghausen: 216 DM e
N ; Mappe erhalten Sie ein Exemplar des
ordkirchen: 108 DM i
Grundstiicksmarktberichtes
Nottuln: 144 DM A
Olfen: 72 DM .
Rosendahl: 108 DM
Senden: 144 DM
Kreismappe: 1.944 DM
Bodenrichtwertauskunft
DIN A4-Ausschnitt: 20 DM
DIN A2-Ausschnitt: 36 DM
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8.4 Besetzung des Gutachterausschusses und der Geschiftsstelle

Gutachterausschult fur Grundstlckswerte im Kreis Coesfeld

Vorsitzender:
Dicke, Manfred Dtpl.-ing. Krehwarmeuuﬁﬁdiraktnr
Stellvertreter:
Knoll, Wilhelm Dipl.-ing  Kreisobervermessungsrat
Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachter:
bis 11.11.1887 Hannen, Volker Dipl.-Ing., Lid. Kreisvermessungsdirektor a.D.
bis 11,03, 1826 Haun, Armin Dipl.-Ing., Kreisvermessungsdirektor a.D.
bis 11.03.1986 Pliicker, Klaus Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor Hieis Reckinghausen
|__ab 12031856 Nau, Ludwig Dipl.-Ing, Kreisobervermessungsrat Kreis Reckiinghausen
Ehrenamtliche Gutachter:
bis 11.03.1286 Flohr, Fritz Geschafisfuhrer der KSG
Fiitterer, Wolfgang Dipl.-Ing., Architekt
Mantau, Dr.Reinhard Dr.-Ing. agr.oek,, Dienststellenleiter der Landwirtschaftskammer
Coesfeld
bis 11.03.1886 Markfort, Rudolf Dipl.-Ing., Architekt
Ostrop, Paul Landwirtschafismeister
ab 12.03.1988 Rotter, Wolf-Dieter Dipl.-Ing., Architekt
sb12.03 1888 Schwartz, Wilhelm Dipl.-ing., Offentlich besteliter Vermessungsingenieur
sb 12.03 1896 Schwiddessen, Rita Steuerberaterin, Geschaftsfihrerin Wohnungsbau- und

Siedlungsgeselischaft fir den Kreis Coesfeld e G.
Willig, Hans—Jllr_gen Dipl.-Ing. Architekt

Ehrenamtliche Gutachter von der zustidndigen Finanzbehérde:

Lohaus, Robert Steueroberamtsrat
Richen, Franz Steueramtmann
Stellverireter:

Bien, Wolfgang Steueramtmann
Breuer, Karl-Josef Steueramtsrat

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Anschrift Friedrich-Ebert-Strae 7 Telefax-Nr. 02541/18640
48651 Coesfeld

Aufgabenbereich Mitarbeiter/Mitarbeiterin Telefon-Nr.

Leitung, Gutachten Krebber, Manfred 02541/18-413
Polte, Monika 02541/18-306

Auswertung, Richtwertauskiinfte Jankord, Peter 02541/18-414
Messing, Wolfgang 02541/18-412
Schumacher, Anne 02541/18-412

{Stand: 11.03,19568)
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