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1. Grundstiicksmarkt im Uberblick

Umsaéatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 1998 wurden im Ennepe-Ruhr-Kreis 2.724 (1997: 2.267) Kaufvertrage mit einem
Geldumsatz von 757,6 Milionen DM und einem Flachenumsatz von 216,42 ha
abgeschlossen. Die Zahl der Kauffalle nahm damit gegentber 1997 um ca. 20 % zu.

Unbebaute Grundstiicke — individueller Wohnungsbau

Bei den Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaues sind Umsatzanstiege zu
verzeichnen; gegenliber 1997 stieg die Anzahl der verkauften unbebauten Grundstiicke
um ca. 78 % auf 189 Kauffalle.

Die Preise dieser Grundstiicke sind durchschnittlich um ca. 4 % gefallen.

Die durchschnittlich héchsten Bodenpreise wurden in Sprockhdvel und Hattingen mit ca.
450 — 500 DM/m? erzielt (Grundstiicksgrof3en von ca. 600 — 800 m2).

Bebaute Grundstlicke

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser (freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser,
Doppelhaushélften, Reihenh&user) sind 1998 leicht steigend. Der durchschnittliche Ob-
jektpreis fur ein freistehendes Ein- bzw. Zweifamilienhaus incl. Garage betrug ca. 565.000
DM (Preisspanne: ca. 390.000 - 750.000 DM). Die Wohnflachen dieser Objekte lagen
i.a.R. zwischen 115 — 215 m? (mittlere Wohnflache 160 m?), wéahrend die Grund-
stucksflachen zwischen 400 — 1.250 m? (mittlere Grundstticksflache ca. 900 m?) lagen.

Wohnungs- und Teileigentum

Die Zahl der Verkaufe ist 1998 um 23 % auf 999 Objekte gestiegen. Die Kaufpreise fur
Eigentumswohnungen sind gegeniiber dem Vorjahr leicht riicklaufig.

Der mittlere Kaufpreis fir Neubauwohnungen betragt ca. 3.760 DM/m2-Wohnflache und
liegt in einer Preisspanne von 3.510 - 4.300 DM/m2-Wohnflache. Der durchschnittliche
Objektpreis (Neubau) betragt ca. 305.000 DM mit einer Wohnflache von ca. 80 m2.

Immeliliecn = Bareometar

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr Ennepe-Ruhr-Kreis

stagnierend =; leicht steigend &; steigend A\; leicht fallend N; fallend W
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Abbildung 1
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Zahlen, Daten, Fakten

Unbebaute Grundstiicke

Grundsticksart

Durchschnittl.

Preisspanne’

Entwicklung

Preis zum Vorjahr

Baureifes Land
+ Wohnbauflachen,

individueller Wohnungsbau,

erschlieBungsbeitragsfrei 342 DM/m2 (295 - 400 DM/m2) leicht fallend
+ Wohnbauflachen

Geschosswohnungsbau,

erschlieBungsbeitragsfrei 332 DM/m2 (250 - 410 DM/m2) leicht steigend
+ Gewerbliche Bauflachen,

erschlieBungsbeitragsfrei 90 DM/m?2 (80 - 100 DM/m?) steigend
Landwirtschaftl. Flachen 3,55 DM/m?2 (2,40 - 5,30 DM/m?) stagnierend
Forstwirtschaftl. Flachen 1,95 DM/m2 (1,20 — 2,70 DM/m?) fallend
(einschl. Aufwuchs)
"begunstigte" land- und 15,90 DM/m? (10,00 - 25,00 DM/m2) steigend

forstwirtschaftl. Flachen

Bebaute Grundstiicke

Gebéaudeart Durchschnittl. Preisspanne Entwicklung
Preis zum Vorjahr

Ein- und Zweifamilienhauser

+ freist. Ein- und Zweifamilienh. 565.000 DM (390 - 750 Tsd.DM)

+ Doppelhaushéalften 490.000 DM (400 - 560 Tsd.DM)

+ Doppelhaushélften (Neubauten) 495.000 DM (435 - 545 Tsd.DM) stagnierend

+ Reihenhauser 410.000 DM (350 - 480 Tsd.DM)

+ Reihenhauser (Neubauten) 450.000 DM (435 - 515 Tsd.DM) leicht steigend

Mehrfamilienhauser

gewerblicher Anteil < 20 % 585.000 DM (370 - 790 Tsd.DM) fallend

Wohnungs- und Teileigentum

Gebaudeart Durchschnittl. Preisspanne Entwicklung

Preis zum Vorjahr
Wohnungseigentum (insgesamt) 260.000 DM (165 - 340 Tsd.DM) stagnierend
+ Weiterverauf3erung/Umwandlung 2.930 DM/m?  (2.480 - 3.440 DM/m?)  steigend
+ Neubauwohnungen 3.760 DM/m?  (3.510 - 4.030 DM/m?)  stagnierend
durchschnittlicher Kaufpreis 305.000 DM (255 — 350 Tsd.DM) stagnierend

Abbildung 2
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2.

Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der , Grundsticksmarktbericht" wird in dieser Form seit 9 Jahren vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis herausgegeben. Der Grund-
stiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tiber den Immobilienmarkt fiir den Ennepe-Ruhr-
Kreis, mit Ausnahme der Stadt Witten. In der Stadt Witten als "GroRRe kreisangehorige
Gemeinde" ist ein eigener Gutachterausschuss eingerichtet.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung dar-
zustellen und tber das Preisniveau zu informieren; Prognosen Uber das Marktgeschehen
sollen nicht erstellt werden.

Die vorliegende Publikation soll mit den ermittelten und veréffentlichten Daten zur bes-
seren Einschatzung der Marktlage beitragen und die Transparenz des Grundstucks-
marktes erhdhen.

Vom Gutachterausschuss werden fur die Wertermittlung erforderliche Daten unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt abgeleitet. Diese Daten, wie z.B.
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren
fir bebaute Grundstlicke, werden im Grundsticksmarktbericht veroffentlicht.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung. Nach § 195 Baugesetzbuch Ubersenden
alle beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss Abschriften von Vertrdgen, in
denen sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im
Wege eines Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden. Dies gilt auch
z.B. fur das Angebot und die Annahme eines Vertrages, fur die Einigung vor einer
Enteignungsbehorde, den Enteignungsbeschluss, den Grenzregelungsbeschluss und fur
den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss tber die
Vorgange auf dem Grundstiicksmarkt umfassend informiert ist und dass marktkonforme
Daten ermittelt werden konnen.

Strukturdaten Ennepe-Ruhr-Kreis
Einwohner / Flachennutzung

Gebiets- Flache Einwohner’ Wohn- Gemischte Gewerbe/ Land-/
kdrperschaft am 30.06.1998 flachen Nutzung Industrie Forstw.
km2 Anzahl je km?2 km?2 km?2 km2 km?2
Breckerfeld 58,68 8.747 149 1,2 0,1 0,2 52,8
Ennepetal 57,42  34.000 592 4,3 0,3 1,4 45,4
Gevelsberg 26,28 33.878 1.289 3,6 0,3 1,1 16,0
Hattingen 71,40 58.504 819 6,1 0,4 2,0 51,5
Herdecke 22,40 26.105 1.165 3,5 0,2 0,4 13,9
Schwelm 20,50 30.665 1.496 3,0 0,3 1,0 12,0
Sprockhovel 47,78  25.882 542 4,2 0,4 0,8 35,3
Wetter (Ruhr) 31,46 29.635 942 3,3 0,2 1,2 20,8
(Witten 72,37 103.548 1.431 10,4 1,0 2,9 40,1)
Ennepe-Ruhr-Kreis 408,28 350.964 860 39,6 3,2 11,0 287,8
Abbildung 3

"in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
" Einwohnerstatistik - Fortschreibungsergebnisse auf der Basis der Volkszéahlung vom 25.5.1987 nach Angaben

des Landesamtes fir Datenverarbeitung und Statistik NRW -
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3. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt 1998

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt verschiedenen Einflissen, wie u.a.
der allgemeinen Wirtschaftssituation und dem Kapitalmarkt. In den nachfolgenden
Abbildungen sind einige Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung und zum Teil in
ihrer Beziehung zum Grundstticksmarkt dargestellt.

Grundstiickspreise (Ennepe-Ruhr-Kreis) / Baupreise Wohngebaude (Neubauten)
Wohnungsmieten - Lebenshaltungskosten
140 %
[ Grundstiickspreise ;?
—— Baupreise
120 % H -+
—#— \Wohnungsmieten -JJ
Lebenshaltungskosten
100 % AHAEHM
80 % AHAEHM
60 % HHHHHH
40 % - AHAEHM
20 % A HHHHHHHEFHEHHHHHHEHEHHHHEHEE
0 % IHIHIHIHI T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84 8 8 90 92 94 9 98
Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden - eigene Berechnungen

Abbildung 4
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Hypothekarkredite Wohngrundstiicke Festzinsen 5 Jahre /
Baupreise Wohngebaude (Neubauten) Veranderungen in %
20 % _| 1 Baupreise ~ —®— Hypothekarkredite (Jahresmitte) I_ 12 %
16 % 1 10 %
12 % 8% I
iﬁflJ 1 3
b3 M =3
3 ) ~ 2
S 8% i i 6% %
QD
g E\Ii =~
@ @
=3
4% l—'|» H 4% o
0% Tl :H:H: et o :H:H: LT IHIHIHI”IHIHIHIHI L :H:H:u:u:u: 2%
-4 % 0%
60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84 86 88 90 92 94 96 98
Quelle: Deutsche Bundesbank, Frankfurt - Statistisches Bundesamt, Wiesbaden
Abbildung 5

Wohnungsmieten (einschlief3lich Nebenkosten) /
Lebenshaltungskosten (4-Personen-Haushalte mit mittlerem Einkommen)

140%

3 Lebenshaltungskosten —m— Wohnungsmieten

120%

100%

80%

60%

40% A

20%

60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84 8 88 90 92 94 96 98

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden

Abbildung 6
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Bauland - individueller Wohnungsbau
Preisentwicklung % / Anzahl der Kaufvertrage

Ennepe-Ruhr-Kreis

30% 300

| 1 Preisentwicklung zum Vorjahr % —li— Kaufvertrdge (absolute Anzahl) I =<
< 25% 250 2
S n ﬂ 3
> 20% 200 =
£ \E-H—ER o/ 7 &
N 15% a 150 2
= [
= o
=] (%]
~ 10% A M r 100 o
L0 c
2 o
= 5% M M 50 »
(] =)
g [ [ iy [ [ I|-|I [ 1) [ 1) [ 1) [ [ iy [ I|-|I [ [ [ I|-|I|-|I 1) [ 1y [ s
£ 0% +—+—HHHH i e Y =L | e L } .U.I-I 0 =

-5% -50
60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84 8 88 90 92 94 96 98
Abbildung 7

Anzahl

der Kauffalle Wohnbauland /

Nordrhein-Westfalen
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen fiur Wohngebaude

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

1 Baugenehmigungen
= Anzahl Kauffalle Wohnbauland

—m— Baufertigstellungen

N

| I~

80 81 8 83 8 8 8 87 8 8 90 91 92 93 94 95 96 97 98

Quelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen, Disseldorf

Oberer Gutachterausschuss im Land Nordrhein-Westfalen

Abbildung 8
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4.

Grundsticksmarkt 1998

- Anzahl der Kauffalle, Geld- und Flachenumsatze, Preisentwicklung -

Der Grundsticksmarkt hat im Jahr 1998 mit
2.724 Kauffallen
einen Geldumsatz von
757,6 Mio.DM
und einen Flachenumsatz von

216 ha

erreicht.

p Im Ennepe-Ruhr-Kreis sind die Anzahl der Kauffalle, das Geldumsatz-
volumen und der Flachenumsatz (ohne Wohnungs- und Teileigentum)
im Vergleich zu 1997 gestiegen.

p Die Entwicklung der Grundstickspreise in den einzelnen Teilméarkten
kann in der Tendenz gegenltber dem Vorjahr als stagnierend bezeichnet
werden.

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Aus-
wertungen des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in Ennepe-Ruhr-Kreis der
im Berichtsjahr 1998 eingereichten Kaufvertrage.

Bei den allgemeinen Aussagen wird nach folgenden Teilméarkten unterschieden:

> unbebaute Grundstiicke
(individueller Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau, Gewerbe, Bauerwartungs-
und Rohbauland, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, sonstige Flachen)

> bebaute Grundstiicke
(Ein- und Zweifamilienh&auser, Mehrfamilienh&user, Buro-, Verwaltungs- und Ge-
schaftshauser, Gewerbeobjekte und sonstige bebaute Grundstiicke)

»  Wohnungs- und Teileigentum

Kaufvertrdge, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder ungewohnliche
Verhaltnisse (u.a. Tausch, Schenkung, Erbauseinandersetzung) beeinflusst sind, wurden
registriert, aber nicht ausgewertet.
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4.1

Anzahl der Kauffalle

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis sind im Jahre
1998 insgesamt
2.724 Kauffalle (1997: 2.267)

zugeleitet worden.
Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl der Kauffalle um ca. 20 % gestiegen.

Der Marktanteil von Wohnungs- und Teileigentum stellt mit 47 % (1997: 44 %) aller
Kauffalle das gréRte Marktsegment dar. Die bebauten Grundstiicke weisen 35 % Markt-
anteil (1997: 38 %) auf, 18 % (1997: 18 %) der Kauffalle beziehen sich auf unbebaute
Grundstiicke. Mit personlichen oder ungewdhnlichen Verhaltnissen waren 593 Kaufver-
trage (1997 = 422) behaftet. Diese Kaufvertrage sind nur in der Anzahl der Kauffalle
(Abbildung 10), aber nicht in den tbrigen Umsatzangaben enthalten.

Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
unbebaute
bebaute Grundsticke
Grundstiicke (382)
(750) 18%

35%

Wohnungs- und
Teileigentum

(999)
47%
Abbildung 9
Anzahl der Kauffalle 1990 — 1998
Prozentuale Veranderungen Ennepe-Ruhr-Kreis
3000- ‘20 -14% g7 1%  -129% *20%
L. Tk TT L
2500 +3% 'E'
2000
15001
2592 2596 [ |2581 2724
2219 2267
1000_/ 1964 2016 2130
5001
0_
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 10
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Der langfristige Vergleich der prozentualen Marktanteile (Abbildung 11) zeigt, dass
Wohnungs- und Teileigentum von 1990 bis 1995 (1993 uberdurchschnittlich) konti-
nuierlich gestiegen und seit 1996 ruckiaufig ist. 1998 sind die prozentualen Marktanteile
wieder leicht steigend. Die relative Anzahl der Kauffalle der bebauten Grundstiicke ist von
1990 - 1996 nahezu gleich geblieben und 1997 erheblich angestiegen. 1998 sind leichte
Umsatzrickgange zu verzeichnen. Die relative Anzahl der unbebauten Grundstiicke ist
von 1993 bis 1998 nahezu konstant geblieben.

Entwicklung der prozentualen Marktanteile
nach Anzahl der Kauffalle von 1990 — 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis

100%  f

15%
Ounbebaute
Grundstiicke

41
75% 250

Obebaute

50% 1] Grundstiicke

60%

25% 7 OWohnungs- und

Teileigentum

09 +=
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 11

Die Entwicklung der absoluten Anteile (Abbildung 12) zeigt, dass Wohnungs- und Teil-
eigentum von 1990 — 1995 gestiegen ist (1994 stark rucklaufig). Der Marktanteil von 1997
war deutlich vermindert, stieg aber 1998 wieder an. Die absoluten Anteile der bebauten
Grundstiicke sind von 1990 — 1998 fast stetig gestiegen, wéahrend der Anteil der
unbebauten Grundstiicke im Grof3en und Ganzen unveréndert blieb.

Entwicklung nach Anzahl der Kaufféalle von 1990 — 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
25007
O unbebaute
337 435 Grundstiicke
2000+ sige
422 389 564
15004 462 621 676
524 O bebaute
539 486 Grundstucke
10001 528
462
1325
p e 1165 O Wohnungs- und
sas Il | 711 eileigentum
el
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 12



Grundstiucksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 1998 12

4.2

Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Ennepe-Ruhr-Kreis
757,6 Millionen DM (1997: 609,0 Mio.DM)

Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet das eine Zunahme von ca. 24 %.

Der Schwerpunkt des Geldumsatzes lag bei den bebauten Grundstiicken und betrug
55 % (1997 61%), er ist gegenluber dem Vorjahr gefallen. Der Marktanteil von Wohnungs-
und Teileigentum war 35 % (1997: 30 %) und ist leicht gestiegen. Nur 10 % des Geld-
umsatzes beziehen sich auf unbebaute Grundstiicke (1997: 9 %).

Die Verteilung auf die einzelnen Teilmarkte zeigt die untenstehende Abbildung.

Geldumsatz 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis

unbebaute
Grundsticke
(79,4 Mio.DM)
10%

Wohnungs- und
Teileigentum

bebaute (262,3 Mio.DM)
Grundsticke 35%
(415,9 Mio.DM)
55%
Abbildung 13

Geldumsatz 1990 — 1998
Prozentuale Veranderungen Ennepe-Ruhr-Kreis

Mio.DM + 24 %

800 +11 % S11% E‘

+ 35 % 16% 417 9% E [ ]

7007 +69% +t24% E n H

6001
500_ g 7
632 685
300471 617
529
P 467

20017 | 356 378
1001

0_

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 14
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Die Entwicklungen der prozentualen Geldanteile und der absolute Geldumsatz von 1990
bis 1998 sind den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen.

Der langfristige Vergleich der relativen Geldumsatzentwicklung fur die Teilméarkte - be-
baute Grundstiicke, Wohnungs- und Teileigentum und unbebaute Grundstiicke - zeigt,
dass Wohnungs- und Teileigentum von 1990 - 1995 kontinuierlich angestiegen ist. Der
relative Geldumsatz bei bebauten Grundsticken ist von 1990 - 1998 in der Tendenz
stagnierend (Ausnahme 1997). Der Geldumsatz bei unbebauten Grundstiicken von 1990
- 1998 kann insgesamt noch als stagnierend bezeichnet werden.

Entwicklung der prozentualen Geldanteile von 1990 - 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis

100% -
15% [ [12%
O unbebaute
Grundsticke
75% ]
530 P37
0
O bebaute
50% | Grundstiicke
1%
25% O Wohnungs- und
0, . .
32%[ [35% Teileigentum
09% <&

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 15

Der absolute Geldumsatz bei den bebauten Grundstiicken und Wohnungs- und Teilei-
gentum ist von 1990 — 1998 fast standig gestiegen (1994 und 1997 ricklaufig). Absolut
gesehen wurde 1998 der hdchste Geldumsatz erreicht.

Geldumsatzentwicklung in Mio.DM von 1990 - 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
800 Mio.DM
700 Mio.DM Ounbebaute
Grundstlicke
600 Mio.DM 54 52
500 Mio.DM - 76
47 Obebaute
294
400 Mio.DM " 333 o Grundstlicke
53 250
300 Mio.DM <] 243
200
200 Mio.om 1188 O Wohnungs- und
246 272 Teileigentum
100 Mio.DM 1] 177 203 g
115 132
0 Mio.DM

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 16
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Weiterhin werden die Teilmarkte Wohnungs- und Teileigentum und bebaute Grundstlicke
(Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhduser und Gewerbeobjekte) verglichen.

Der langfristige Vergleich der relativen Geldumsatzentwicklung zeigt, dass der Geldum-
satz dieser Teilmarkte in der Tendenz konstant geblieben ist. Die relativen Anteile von
Wohnungs- und Teileigentum und Ein- und Zweifamilienhdusern sind bis auf die
Ausnahme im Jahre 1997 gleich geblieben.

Geldumsatzentwicklung 1990 — 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
100% —
119% [| 8% 9% M [149 9% 7% B 129 || |Lo% [ | 9% O Gewerbe-
objekte
80% ]
41% 34% )
39% 43% 46% M 299 [l |40% 40% OWohnungs
43% und
60% Teileigentum
12% .
14% 11% 12% O Mehrfamilien-
15% 11% 6 B
40% 1 . 9% 10% hauser
44% O Ein- und
20% 1 39% 9 38% 39% una
"1 Pe” BT% N 1310 ff [36% | [34% 0 Zweifamilien-
hauser
0%
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 17

Der absolute Geldumsatz der wohnungswirtschaftlichen Teilmarkte (Wohnungs- und Teil-
eigentum / Mehrfamilienhduser / Ein- und Zweifamilienhauser) ist insgesamt von 1990 -
1998 stetig gestiegen (Ausnahmen 1994 und 1997). Der Geldumsatz von Ein- und
Zweifamilienhdusern ist 1997 hoéher als der von Wohnungs- und Teileigentum. Der
Geldumsatz wird von den Teilmarkten Ein- und Zweifamilienhdauser und Wohnungs- und
Teileigentum bestimmt.

Geldumsatzentwicklung 1990 — 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis

S10% +24 %

O Mehrfamilien-

Mio. DM +32%
+16% +23% ha
auser
500 O Ein- und
Zweifamilien-
400-/ hauser
O Wohnungs- und

Teileigentum

300—////////
200-

O Teilméarkte
insgesamt
(Mio.DM)

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 18
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4.3

Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Ennepe-Ruhr-Kreis insgesamt

216 ha Grundstucksflache (1997: 206 ha)
umgesetzt.
Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet das eine Zunahme von ca. 5 %.

Der Schwerpunkt des Flachenumsatzes lag bei den unbebauten Grundstiicken und be-
trug 57 % (1997: 56 %). Der Marktanteil der bebauten Grundstiicken war dement-
sprechend 43 % (1997: 44 %).

Die Verteilung auf die Teilméarkte bebaute und unbebaute Grundstiicke zeigt die unten-
stehende Abbildung. Der Flachenumsatz der anteiligen Grundsticksflachen beim Woh-
nungs- und Teileigentum wird hierbei nicht berticksichtigt.

Flachenumsatz 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis

unbebaute
Grundsticke
(124 ha)
57%

bebaute
Grundsticke
(93 ha)
43 %

Abbildung 19
Flachenumsatz 1990 — 1998
Prozentuale Verdnderungen Ennepe-Ruhr-Kreis
250 ha - +09 5%
P
200 haA
150 ha A
@
100 ha & & N |
\4
©
50 ha -
0 ha LT :
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 20
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Die Entwicklungen der prozentualen Marktanteile und der absoluten Anzahl von 1995 bis
1998 sind den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen.

Der langfristige Vergleich der relativen Flachenumsatzentwicklung fur die Teilmarkte -
bebaute und unbebaute Grundstlicke - zeigt, dass die Entwicklung beider Teilmarkte seit
1995 nahezu gleich geblieben ist.

Entwicklung der prozentualen Flachenanteile von 1995 — 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis

100%-

O unbebaute

75%- seoll [55% [56% || [57% Grundstiicke
50%-

O bebaute
25%-] 4206 ll 145%| 1aa% ll |23 Grundstlicke

0%
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 21

Die absolute Flachenumsatzentwicklung zeigt, dass von 1995 — 1998 insgesamt ein
groRerer Flachenbedarf festzustellen ist.

Flachenumsatzentwicklung in ha vom 1995 - 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
250 ha-
200 ha- O unbebaute
Grundstiicke
150 ha- 110l | 224 |{ 1224
98
100 ha-{
O bebaute
Grundstiicke
50 ha-| 91 92 93
71
0 ha-<—
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 22
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4.4

Preisentwicklung

Die gefragten wohnwirtschaftlichen Teilmarkte

» Baugrundsticke - individueller Wohnungsbau (DM/m?)
» Wohnungseigentum, Neubauten (DM/m2-Wohnflache)
» Ein- und Zweifamilienhduser (absoluter Kaufpreis, DM)

wurden in ihrer langfristigen Preisentwicklung untersucht und verglichen.

Aus der nachfolgenden Abbildung ist ersichtlich, dass die Preise fur die o.a. Teilméarkte
bis 1995 allgemein angestiegen sind und seit 1996 stagnieren.

Preisniveau 1990 - 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
150 % % %
140 %

130 %
U individueller Wohnungsbau (DM/m?)

120 % _
/ O Wohnungseigentum (DM/m2-Wohnflache)
110 %- z f
’ % O Ein- und Zweifamilienhauser (Kaufpreis)
100 %

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 23

prozentuale Preisveranderungen 1991 - 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis

14% -

O individueller Wohnungsbau
DM/m?

O Wohnungseigentum
DM/m2-Wohnflache

O Ein- und Zweifamilienhauser

Il

12%

10% 1

8% 1

6%

4%

ANENEANEAN

2%

0%

-2% -

-4%-

-6%
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 24
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Zusammenfassung:

- Anzahl der Kaufféalle, Geldumsatz, Flachenumsatz -

Kaufvertrage 1998 (Teilmarkte) Ennepe-Ruhr-Kreis
Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle [Mio.DM] [ha]

Unbebaute Grundstiicke

- Bauland (individueller Wohnungsbau) 189 44,0 13,41
- Bauland (Geschosswohnungsbau) 17 6,8 2,22
- Bauland (Gewerbe) 32 8,0 9,05
- Rohbauland 7 8,1 3,22
- Bauerwartungsland 5 1,8 1,44
- Land- u. forstw. Flachen 51 3,6 90,46
- Erbbaurechte / Erbbaugrundstiicke 15 0,6 1,16

- Sonstige Flachen (u.a. offentl.
Flachen, Arrondierungen) _66 6.5 291
382 79,4 123,87

Bebaute Grundstiicke

- Ein- u. Zweifamilienhauser 521 253,3 - 44,54
- Mehrfamilienhauser 109 79,2 14,47
- Gewerbeobjekte 41 57,3 25,18
- Erbbaurechte 57 15,9 1,59
- Sonstige Gebaude R 10,2 - 6,77

750 415,9 92,55

Wohnungs- und Teileigentum

- Wohnungseigentum 926 251,3 --
- Teileigentum _73 11.0 --
999 262,3

ungewohnliche/persoénliche Verhéaltnisse

- nicht ausgewertet 593 - -

Abbildung 25
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5. Unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt - unbebaute Grundstticke - wird in folgende Kategorien gegliedert:

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau

Gewerbe

Bauerwartungs- und Rohbauland

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Erbbaurechte / Erbbaugrundstiicke

sonstige Flachen (u.a. 6ffentl. FlAchen, Arrondierungen)

TUUTUTUUTUUUU

Der Teilmarkt unbebaute Grundstticke hat im Jahr 1998 mit
382 Kauffallen (1997: 327)
einen Geldumsatz von
79,4 Mio.DM (1997: 57,0 Mio.DM)
und einen Flachenumsatz von
123,9 ha (1997: 114,3 ha)
erreicht.

Gegenuber dem Vorjahr nahm die Zahl der Verk&ufe von unbebauten Grundstiicken um
17 %, der Geldumsatz um 39 % und der FlAchenumsatz um 8 % zu.

Den hochsten Marktanteil haben die Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau mit
einem Anteil von 50 % der Kauffélle und einem Geldumsatz von etwa 55 %. Bei dem
Flachenumsatz tberwiegen die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen mit 73 %

Marktanteil.
Anzahl 1998 Geldumsatz 1998 Flachenumsatz 1998
Generte BFZ\OLgbni: L?ro‘:(;d sopsﬁge \AG:hmm Ger;;be BR:S:“?'; indiv. Geschoss-
8% tungsland Flachen Fli':\g;oen barlﬁgs— o wrgsand o g Ge;;:be

0/ )0/
Geschoss- s 13%

9% 12% forstw.

wohnungs- Féchen Bauerwar-
bau S tungsland
0, 10/
4% sonstige “*
Flachen
Erbbau . 8%
indiv. 2% indiv. Land-und
Woh Wohnungs-. Erbbau forstw.
bau 1% Flachen

50%

55%

Abbildung 26




Grundstiucksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 1998 20

51 Individueller Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um voll erschlossene
Grundstticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach
den individuellen Vorstellungen des Bauherrn bebaut werden kénnen. Es handelt sich
vorwiegend um Ein- oder Zweifamilienhduser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise. Die
Baugrundstlicke fir eine Reihenhausbebauung sind einbezogen.

Preisniveau - Umsatze - Preisentwicklung

Zur Auswertung konnten 189 Kaufvertradge (1997: 106) herangezogen werden. Die Mit-
telbildung aus diesen Kauffallen ergab einen Bodenpreis von 342 DM/m2 (1997: 364
DM/m?), der gegeniiber 1997 (bezogen auf den gleitenden Mittelwert; siehe hierzu auch
Ziffer 8.1) mit - 4 % leicht fallend ist.

Der Geldumsatz betrug 43,98 Mio.DM (1997: 26,49 Mio.DM) und ist gegenuber dem
Vorjahr um ca. 66 % gestiegen.

Der Flachenumsatz betrug 13,41 ha (1997: 7,44 ha) und ist gegenuber dem Vorjahr um
ca. 80 % gestiegen.

Individueller Wohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei

342 DM/m?2
(Preisspanne’: 290 - 400 DM/m?)

Geldumsatz 43,98 Mio.DM
Flachenumsatz 13,41 ha

Haufigkeitsverteilung - Baulandpreise (DM/m?2)

35%

[ O1997 01998 |

30%

25%

20%

15% —

10% —

5% —

o L] L

- 200 - 250 - 300 - 350 - 400 - 450 - 500 - 600 > 600
DM/m?2

Abbildung 27

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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Im folgenden Histogramm — Haufigkeitsverteilung - sind die Kauffalle nach ihrer absoluten
Hohe (Gesamtkaufpreis) dargestellt. Bei den Grundsticken des individuellen
Wohnungsbaues ergibt sich, dass der Kaufpreisschwerpunkt (ca. 45 %) bei 100.000 -
150.000 DM liegt.

Die Kaufpreise zwischen 100.000 - 150.000 DM werden von Grundstiicken mit einer
Grof3e von 300 bis 450 m2 gepragt; die Gesamtkaufpreise zwischen 175.000 bis 300.000
DM beziehen sich vorwiegend auf Grundstiicksgrof3en zwischen 500 bis 800 m2,

Haufigkeitsverteilung - Kaufpreise Bauland (insgesamt)

30% —
[ DO1997 01998 |
25%
20%
15% ] -
1
10% ] ]
7% |
O% T T T I’7 T T T T IF T

-50 -75 -100 -125 -150 -175 -200 -250 -300 -400 > 400
Tsd.DM

Abbildung 28

Im folgenden Histogramm — Haufigkeitsverteilung - sind die Kauffalle nach den Grund-
stiicksgrofien dargestellt. Bei den Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaues ist
ersichtlich, dass ca. 64 % der Grundstiicksgréfien zwischen 300 und 600 mz liegen.

Der Anteil der Grundstiicke zwischen den Grundstlicksgrof3en 300 - 500 m2 ist deutlich
angestiegen.

Haufigkeitsverteilung - Grundstiicksgré3en Bauland

35%

— | oD1997 o199 |

30%

ca. 64 % »
Ll

A

25%

20%

15%

10% —I —_ ——‘

) -ﬁ | B
0% T T T T T T T T T

-200 -300 -400 -500 -600 -700 -800 -1000 -1200 > 1200 m2

Abbildung 29
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Eine mathematisch-statistische Untersuchung (Regression) hat ergeben, dass im Be-
richtsjahr zwischen dem Kaufpreis (DM/m?2) und der Grundstiicksgrof3e (m2) insgesamt
nur eine geringe Abhangigkeit besteht. Weitere Untersuchungen haben ergeben, dass
vornehmlich fiir Reihenhausgrundstiicke und Doppelhaushalften (GrundstiicksgrofZen
250 - 400 m?2) eine Abhangigkeit besteht.

Abh&ngigkeit Kaufpreis (DM/m?) / Grundstiicksgroie (m?)
700 DM/m?2
*
600 DM/m?2
500 DM/m2 -
A . »
*e *® ¢ o
X . ¢le PR .
400 DM/m? N AT L a AR A S
¢ & o - - 2 .
PN TN Py * &
R 144 WA A
300 DM/m? L Z m' O SO W W 1 4 A
. .t ¢ ¢ .
'3
200 DM/m?2 *—e >
<
100 DM/m2
om? 200m? 400m?2 600m?2 800m?2 1000m? 1200m?

Abbildung 30

Aus der nachfolgenden Abbildung ist die Abhangigkeit Kaufpreise (DM/m?) / Grundsticks-
grofRe (m?) im langerfristigen Vergleich ersichtlich. Auf die Darstellung der Abhangigkeit
bei Grundstiicksgrof3en > 900 m2 wurde verzichtet, weil teilweise eine grof3e Streuung
vorlag.

Abhangigkeit Kaufpreis (DM/m?2) / Grundstiicksgrofze (m?2)

| —4A— 1991 {11993 -@—1995 —-0O—-1996 1997 —A—1998 I

400 DM/m?

380 DM/mZM
360 DM/m?
340 DM/mZA_Ni‘;\\A\ H——R
320 DM/m? ~

300 DM/m2 j\

-
aSo—
280 DM/m?2 “\A\A_X 1\D\
260 DM/m?2 *\‘\\$
1
240 DM/m2 i |

200 300 400 500 600 700 800 900 m2

Abbildung 31
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Die Abbildung "Preisentwicklung fir baureifes Land - individueller Wohnungsbau - im
Ennepe-Ruhr-Kreis der Jahre 1985 - 1998" zeigt, dass drei Entwicklungsphasen vorhan-
den sind. Von 1985 - 1989 sind stagnierende, 1990 - 1995 steigende Preise und 1996 -
1998 wieder stagnierende bzw. leicht nachgebende Preise festzustellen.

Ennepe-Ruhr-Kreis Bodenpreisentwicklung - DM/m?
400 DM/m2+ 359 364
348 357
. = 342
304 —f
_ 286
300 DM/m?2- 266 __
244
215 218 p1p 224 2%
Vim—_ — 7 — “—
200 DM/m2+"|
100 DM/m24”]
0 DM/m?

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 32

Die durchschnittlichen Kaufpreise (DM/m2) mit den mittleren GrundsticksgréRen (m2) fur
das Jahr 1998 sowie die Daten der kreisangehoérigen Gemeinden sind den nachfolgenden
Abbildungen zu entnehmen.

Bodenpreise 1998 (Grundstucksgrofien-m?) Ennepe-Ruhr-Kreis
I T
Breckerfeld (520 m?) 288 DM/mz2
Ennepetal | (460 m2) ‘ 313 DM/m2
Schwelm | (570 m?) l ‘ 341 DM/m2
Gevelsberg | (360 m?) l 362|DM/m2
7 I
Wetter (440 m?) 368| DM/m?2
Herdecke | (850 m?) l 37|1 DM/m?
Sprockhével | (520 m2) l 3|80 DM/m2
Hattingen | (620 m?) l | 410 DM/m2
Ennepe-Ruhr-Kreis | (500 m?) l 342 Dl\/:/m2
T T T |
0 DM/m? 100 DM/m? 200 DM/m? 300 DM/m? 400 DM/m?2 500 DM/m?

Abbildung 33
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Breckerfeld - Wohnbauflachen (individueller Wohnungsbau)

1998 standen zur Auswertung 50 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der ab-

soluten Bodenpreise aus diesen Kauffallen ergab:

Kaufpreis: 288 DM/m?2 (Min. 150 DM/m2 - Max. 330 DM/m2)
Grundstticksgroide: 520 mz
Gesamtkaufpreis: 153.000 DM
Breckerfeld Bodenpreisentwicklung - DM/m2
400 DM/m2+
295__ 288 ]
300 DM/m2-] 273 1| ==z
248 T
217 217 218 220 221 227 —

200 DM/mz1"|

100 DM/m2—+"]

0 DM/m?2+

191

1995 stand keine ausreichende
Anzahl von Kauffallen zur Verfigung

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Ennepetal - Wohnbauflachen (individueller Wohnungsbau)

Abbildung 34

1998 standen zur Auswertung 26 Kaufvertrdge zur Verfugung. Die Mittelbildung der ab-

soluten Bodenpreise aus diesen Kaufféllen ergab:

Kaufpreis: 313 DM/m? (Min. 130 DM/m? - Max. 460 DM/m?)
Grundsticksgrolie: 460 m?
Gesamtkaufpreis: 147.000 DM
Ennepetal Bodenpreisentwicklung - DM/m?2

400 DM/m2+

331
309 317 313
300 DM/m2- 281 279 |
249
193 208 208 209
200 DM/m2—/ _181_189_191_

100 DM/mz-/

0 DM/m?2-

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 35
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Gevelsberg - Wohnbauflachen (individueller Wohnungsbau)

1998 standen zur Auswertung 23 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der ab-
soluten Bodenpreise aus diesen Kauffallen ergab:

362 DM/m?2
360 m?
133.000 DM

Kaufpreis:
Grundstticksgroide:
Gesamtkaufpreis:

(Min. 270 DM/m? - Max. 500 DM/m?)

Gevelsberg Bodenpreisentwicklung - DM/m?2

400 DM/m2+

355 362

348
333

291

300 DM/m?2+

248 5,5 247

222

200 DM/m?27

100 DM/m2+4"}

0 DM/m2+

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 36
Hattingen - Wohnbauflachen (individueller Wohnungsbau)

1998 standen zur Auswertung 9 Kaufvertrdge zur Verfiigung. Die Mittelbildung der ab-
soluten Bodenpreise aus diesen Kaufféllen ergab:

Kaufpreis: 410 DM/m? (Min. 330 DM/m2 - Max. 610 DM/m2)
Grundsticksgrolie: 620 m2
Gesamtkaufpreis: 252.000 DM
Hattingen Bodenpreisentwicklung - DM/m?2
600 DM/m2-
501
500 DM/m?2+ 443
413 419 410
380
400 DM/m?2
334
289 |
275 277
300 DM/m2+4264 ) 256 L,
200 DM/m21"]
100 DM/m24"]
0 DM/m2-
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 37
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Herdecke - Wohnbauflachen (individueller Wohnungsbau)

1998 standen zur Auswertung 7 Kaufvertrdge zur Verfigung. Die Mittelbildung der ab-
soluten Bodenpreise aus diesen Kauffallen ergab:

Kaufpreis: 371 DM/m?2 (Min. 280 DM/m2 - Max. 460 DM/m3)
Grundstticksgroide: 850 mz
Gesamtkaufpreis: 313.000 DM

Herdecke Bodenpreisentwicklung - DM/m?2

500 DM/m2+

400 DM/m?2+

300 DM/m2+

200 DM/m?2+

100 DM/m2+

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 38
Schwelm - Wohnbauflachen (individueller Wohnungsbau)

1998 standen zur Auswertung 8 Kaufvertrdge zur Verfiigung. Die Mittelbildung der ab-
soluten Bodenpreise aus diesen Kaufféllen ergab:

Kaufpreis: 341 DM/m? (Min. 240 DM/m? - Max. 470 DM/m?)
Grundsticksgrolie: 570 m2
Gesamtkaufpreis: 199.000 DM
Schwelm Bodenpreisentwicklung - DM/m?
500 DM/m2 -
405
400 DM/m? - |
341
323 _
297 _—q 301 |
300 DM/m2 b51 b5 213 258 [ =
232 230 == [ N =
— 202 211

200 DM/m2 1" =7
100 DM/m2 4] I I

0 DM/m24
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 39
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Sprockhdvel - Wohnbauflachen (individueller Wohnungsbau)

1998 standen zur Auswertung 33 Kaufvertrage zur Verfugung. Die Mittelbildung der ab-
soluten Bodenpreise aus diesen Kauffallen ergab:

Kaufpreis: 380 DM/m?2 (Min. 210 DM/m2 - Max. 510 DM/m?)
Grundstticksgroide: 520 mz
Gesamtkaufpreis: 192.000 DM

Sprockhovel Bodenpreisentwicklung - DM/m?2

500 DM/m2 ~
447

— 424
394_ (=@ 396
400 DM/m2 - “—

—380—]

310 312
288 —=a—287 ——2
300 DM/m2+ 2 —r

247
220
I

237
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

204

200 DM/m2 T I
100 DM/m2 1] I

0 DM/m2 4

215
L 7

Abbildung 40

Wetter - Wohnbauflachen (individueller Wohnungsbau)

1998 standen zur Auswertung 33 Kaufvertrdge zur Verfugung. Die Mittelbildung der ab-
soluten Bodenpreise aus diesen Kaufféllen ergab:

Kaufpreis: 368 DM/m?2 (Min. 250 DM/m? - Max. 480 DM/m?)
Grundsticksgrolie: 440 m?
Gesamtkaufpreis: 161.000 DM
Wetter Bodenpreisentwicklung - DM/m?2
500 DM/m2
_401_ |
400 DM/m2- 369 (=@ 368
305 336 [ [ “—
289 __ B e
300 DM/m?7 260 —=q 269 261
230 232 =g T =

e—m 212 204
200 DM/m2+"] I I
100 DM/m24”] I I

0 DM/m?2+
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 41
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5.2 Geschosswohnungsbau

Bei den Flachen des Geschosswohnungsbaues handelt es sich um voll erschlossene,
baureife Grundstiicke, die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden (Miet-
wohngebaude, Eigentumswohnungen oder gemischt genutzte Gebaude) bebaut werden

kdnnen.

Preisniveau - Umsatze - Preisentwicklung

Zur Auswertung konnten 17 Kaufvertrdge (1997: 11) herangezogen werden. Die Mittel-
bildung aus diesen Kauffallen ergab einen Bodenpreis von 332 DM/m?2 (1997: 316 DM/m?),
der gegenliber 1997 (bezogen auf den gleitenden Mittelwert) um 3 % leicht gestiegen ist.

Der Geldumsatz betrug 6,77 Mio.DM (1997: 3,83 Mio.DM) und ist gegentiber dem Vorjahr
um ca. 77 % gestiegen. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis betrug ca. 400.000 DM (

Preisspanne: 220.000 - 430.000 DM).

Der Flachenumsatz betrug 2,22 ha (1997: 1,24 ha) und ist gegeniiber dem Vorjahr um ca.
79 % gestiegen. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e betrug ca. 1.300 m? (Spanne

500 - 1.600 m?).

Geschosswohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei

332 DM/m?2
(Preisspanne’: 250 - 410 DM/m2)

Geldumsatz 6,77 Mio.DM
Flachenumsatz 2,22 ha

Geschosswohnungsbau Bodenpreisentwicklung — Preisspanne* (DM/m?2)
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“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst

Abbildung 42
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5.3 Gewerbe

Gewerbe und Industrie

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstucke, die einer ausschlief3lich
gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch fiir diese Kategorie sind z.B.
Grundstlcke in klassischen Gewerbegebieten.

Gewerbe , Tertidre Nutzung®

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer Uberwiegend
-hoherwertigen gewerblichen“ (tertidren) Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch fir
diese Kategorie sind z.B. Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlieR3licher Biiro-
oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Buro- oder Geschéaftsgrundstiicke sowie
Grundstucke fur den gro3flachigen Einzelhandel.

Preisniveau - Umsétze — Preisentwicklung

Zur Auswertung konnten 32 Kaufvertrage (1997 = 27) herangezogen werden. Die Mit-
telbildung aus diesen Kaufféllen ergab einen Bodenpreis von 90 DM/m?, der gegeniiber
1997 (bezogen auf den gleitenden Mittelwert) gestiegen ist (+ 14 %).

Der Geldumsatz betrug 7,99 Mio.DM (1997 = 6,02 Mio.DM) und ist gegeniber dem
Vorjahr um ca. 33 % gestiegen. Die Preisspanne der Gesamtkaufpreise liegt zwischen
110.000 - 400.000 DM (mittlerer Kaufpreis 250.000 DM).

Der Flachenumsatz betrug 9,05 ha (1997 = 7,58 ha) und ist gegenliber dem Vorjahr um
ca. 19 % gestiegen. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e betrug ca. 2.800 m?
(Spanne 1.100 — 4.000 m3).

Gewerbe
erschlieBungsbeitragsfrei

90 DM/m?2
(Preisspanne’: 80 - 100 DM/m?)

Geldumsatz 7,99 Mio.DM
Flachenumsatz 9,05 ha

Der Grundstucksmarkt 1998 wurde durch VerauRerungen der Gemeinden gepragt.

Die Untersuchung der Kaufpreise ergab, dass im Berichtsjahr zwischen den Grund-
stucken fur ,Gewerbe / Industrie” und ,tertiare Nutzung" keine wesentliche Preisdifferenz
vorhanden war.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis ist Uber einen langeren Zeitraum festgestellt worden, dass
-hoherwertig gewerblich” (tertiar) genutzte Flachen (Dienstleistungsbetriebe - vorwiegend
Biro- oder Handelsnutzung) im Mittel etwa zum 1,5 - 2,5fachen des Wertes des von
.Klassisch” genutzten gewerblichen Bauflachen veréauRert wurden.

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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5.4

Gewerbliche Bauflachen Bodenpreisentwicklung - Preisspanne” (DM/m?)
| O Mittelwert O Preisspanne |
90
82
100 DM/m2q / 77 77 1=
71
== ¢6 [ e ]
7
80 DM/m?{" 55 60 _|_—m"
50 oMy \/7
7~
40 DM/m?-
20 DM/m?-
0 DM/m?2

1 1 1 1 1 1 1 1
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 43

Bauerwartungsland und Rohbauland

In dieser Kategorie liegen nur 12 Kauffélle vor, sodass eine differenzierte Aussage nicht
moglich ist.

Bauerwartungsland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen,
die nach ihrer Eigenschaft, inrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche
Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachen-
nutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) grinden.

Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 des Bau-
gesetzbuches fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréR3e fir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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5.5

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen handelt es sich um zur Zeit entsprechend
genutzte oder nutzbare Flachen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen Umsténden in
absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Neben den landwirtschaftlichen Flachen (Ackerland und Grinland) und den forstwirt-
schaftlichen Flachen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkaufe von beson-
deren Flachen - ,beginstigtes Agrarland” - erfasst.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Zur Auswertung konnten 15 Kauffélle herangezogen werden. Die Mittelbildung ergab einen
Bodenpreis von 3,55 DM/m2 (Preisspanne 2,40 - 5,30 DM/m?2). Unterschiede in den
Bodenpreisen kénnen durch die unterschiedliche Anzahl der Grinland- bzw. Acker-
landverauRerungen resultieren. Die Bodenpreisindexreihe (Abbildung 45) ist als gleitendes
Mittel (siehe hierzu auch Ziffer 8.1) dargestellt.

Landwirtschaftliche Flachen Durchschnittspreise (DM/m2)
3,95 —
2 = 3,8573,85
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1 DM/me4"]

0 DM/m2
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Abbildung 44
Landwirtschaftliche Flachen Bodenpreisindexreihe
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Abbildung 45
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Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Zur Auswertung konnten 13 Kauffalle herangezogen werden. Die Mittelbildung ergab einen
Bodenpreis fir forstwirtschaftliche Flachen - einschlief3lich Aufwuchs - von 1,95 DM/m?
(Preisspanne 1,20 — 2,70 DM/m?). Unterschiede in den Kaufpreisen fiir forst-
wirtschaftliche Flachen sind vorwiegend auf den unterschiedlichen Aufwuchs (Holzart,
Alter, Qualitat) und tlw. auf Veranderungen der Preise auf dem Holzmarkt zurtickzufihren.

Die Bodenpreisindexreihe (Abbildung 47 ) ist als gleitendes Mittel (siehe hierzu auch Ziffer
8.1) dargestellt.

Forstwirtschaftliche Flachen Durchschnittspreise (DM/m2)
3 DM/m2q
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Abbildung 46
Forstwirtschaftliche Flachen Bodenpreisindexreihe
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,Begunstigte" land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei derartigen Grundstiicken der Land- und Forstwirtschaft handelt es sich um ent-
sprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die insbesondere durch ihre landwirt-
schaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Sied-
lungsgebieten gepragt sind, und sich auch fiir aufl3erlandwirtschaftliche oder auf3er-
forstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht.

Zur Auswertung konnten 14 Kaufvertrage herangezogen werden. Die Mittelbildung aus
diesen Kaufpreisen ergab einen Bodenpreis von 15,90 DM/m2. Die Bodenpreise fur
.begunstigte” land- und forstwirtschatftlich genutzte Flachen liegen in einer Preisspanne
von 10,00 - 25,00 DM/m2.

Die Bodenpreisindexreihe (Abbildung 49) ist als gleitendes Mittel (siehe hierzu auch Ziffer
8.1) dargestellt.

»Begunstigte" land- und forstwirtschaftl. Flachen Durchschnittspreise (DM/m?2)
20 DM/m2 10
15,90
15,30 15,20 15,20 —
I .14 —a14,70.14, ! !
15 pM/mz+"] 14,00 220 S72-14.50 14,00 14,10
11,80 11,90
10,60 " —T
10 DM/m2~+]
5 DM/mZ—/
0 DM/m2-
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Abbildung 48
"Begunstigte" land- und forstwirtschaftl. Flachen Bodenpreisindexreihe
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6.

Bebaute Grundstlicke

Der Teilmarkt - bebaute Grundstiicke - wird in folgende Kategorien gegliedert:

Ein- und Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhauser
Gewerbeobjekte
Erbbaurechte

sonstige Gebaude

TUUTUUTU

Der Teilmarkt bebaute Grundstiicke hat im Jahr 1998 mit

750 Kauffallen (1997: 703)
einen Geldumsatz von

415,9 Mio.DM (1997: 370,4 Mio.DM)

und einen Flachenumsatz von
92,6 ha (1997: 91,6 ha)

erreicht.

Gegenuber dem Vorjahr nahm die Zahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken um 7 %,
der Geldumsatz um 12 % zu, wéhrend der Flachenumsatz stagnierte.

Den hochsten Marktanteil haben die Ein- und Zweifamilienhauser mit 69 % der Kauffalle,
einem Geldumsatz von etwa 61 % und einem Flachenumsatz von 48 %.

Anzahl 1998 Geldumsatz 1998 Flachenumsatz 1998
Mehr- Gewerbe- Gewerbe-
19% I e mien i 2
héuser sonstige
16% Gebaude

61% 48%

Abbildung 50
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6.1

Ein- und Zweifamilienhauser

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel-
haushalften, Reihenhauser) handelt es sich um bebaute Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaues.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Ein- und Zweifamilienhauser betrug 521 (1997: 507) und
ist gegenuber dem Vorjahr um ca. 3 % gestiegen. Der Geldumsatz mit 253,3 Mio.DM
(1997: 234,6 Mio.DM) ist gegenliber 1997 um ca. 8 % hoher, der Flachenumsatz mit
44,54 ha (1997: 33,93 ha) ist um 31 % gestiegen.

Der durchschnittliche Objektpreis aller veraufRerten Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stlicke betragt ca. 480.000 DM (Preisspanne 370.000 - 595.000 DM); der Objektpreis ist
gegenlber dem Vorjahr um 3 % gestiegen. Zur Mittelbildung konnten 501 Félle heran-

gezogen werden. )
Diese Angaben geben nur einen groben Uberblick, da zwischen Geb&udeart, Alter,
Ausstattung usw. nicht differenziert wurde.

Ein- und Zweifamilienhauser Entwicklung der Kaufpreise

35%

= 01997 o 1998 |

30%
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25%

20% 1

15% — —

10% 1 1

grsniinininlinl i ———

0% T T T T T T T T
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Tsd.DM
Abbildung 51
Ein- und Zweifamilienhauser Kaufpreisschwerpunkte
Kaufpreise 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
(Tsd.DM)
bis 200 11% 8% 6% 7% 3% 5% 2% 2% 3%

200- 300 24% 21% 13% 12% 13% 8% 8% 5% 6%
300- 400 42% 40% 38% 26% 22% 20% 16% 29% 23 %
400 - 500 12% 16% 25% 32% 29% 33% 41% 34% 33%

500- 600 7% 8% 9% 12% 16% 16% 16% 19% 21%
600 - 800 3% 4% 5% 7% 10% 12% 13% 8% 11%
800 - 1.000 0% 2% 3% 3% 4% 4% 2% 2% 2%
1.000 - 1.500 1% 1% 1% 1% 2% 2% 2% 1% 1%

> 1.500 0% 0% 0% - 1% - 0% 0% -

Abbildung 52
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Die Entwicklung des Geldumsatzes und der durchschnittlichen Kaufpreise aller Ein- und
Zweifamilienhauser ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Ein- und
Zweifamilienhauser

Entwicklung des Geldumsatzes und
der durchschnittlichen Objektpreise

| O Geldumsatz (Mio.DM) O durchschnittlicher Objektpreis
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Abbildung 53
Umsatze

Die Anzahl der Kaufvertrage, Geld- und Flachenumsatze differenziert nach freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushélften und Reihenhausern in absoluter Héhe
und prozentualen Anteilen sind den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen:

Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
freistehende Ein- und 162 91,4 Mio.DM 32,0 ha
Zweifamilienhauser
Doppelhaushalften 193 94,0 Mio.DM 7,6 ha
Reihenhauser 166 67,8 Mio.DM 5,0 ha

Abbildung 54

Anzahl 1998 Geldumsatz 1998 Flachenumsatz 1998
. freistehende
B Doppehaus En-ud Doppefas freistehende héfien
. heifien Zweitamii haifen Enund
Znefamiery pst e 7% _ 17%
rg‘;z 36%
Rehen+ Rehen-
% 2% 1%

Abbildung 55




Grundstiucksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 1998 37

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Der durchschnittliche Objektpreis fur ein freistehendes Ein- bzw. Zweifamilienhaus incl.
Garage betrug im Berichtsjahr ca. 565.000 DM (Preisspanne: ca. 390.000 - 750.000 DM).
Die Wohnflachen dieser Objekte lagen i.a.R. zwischen 115 — 215 m2 (mittlere Wohn-
flache 160 m?), wahrend die Grundstiucksflachen zwischen 400 — 1.250 m2 (mittlere
Grundsttcksflache ca. 900 m2) lagen.

Doppelhaushalften

Der durchschnittliche Objektpreis fir eine Doppelhaushélfte incl. Garage betrug im
Berichtsjahr ca. 490.000 DM (Preisspanne: ca. 400.000 - 560.000 DM).

Die Wohnflachen dieser Objekte lagen i.a.R. zwischen 100 — 140 m2 (mittlere Wohn-
flache 125 m32), wahrend die Grundsticksflachen zwischen 250 — 500 m2 (mittlere
Grundstucksflache ca. 325 m?) lagen.

Neubauten von Doppelhaushélften incl. Garage wurden fur ca. 495.000 DM (Preisspanne
435.000 — 545.000 DM) erworben. Hierbei ist zu beachten, dass es sich um Objekte
handelt, die vorwiegend schlisselfertig von Bautragern erstellt wurden.

Die mittlere Wohnflache dieser Objekte betrug ca. 120 m?2 , die durchschnittliche Grund-
stucksflache ca. 300 m2.

Bei den Auswertungen wurde festgestellt, dass Doppelhaushalften Uberwiegend incl.
einer Garage verauf3ert wurden.

Reihenhéauser

Der durchschnittliche Objektpreis fur ein Reihenhaus incl. Garage betrug im Berichtsjahr
ca. 410.000 DM (Preisspanne: ca. 350.000 - 480.000 DM).

Die Wohnflachen dieser Objekte lagen i.a.R. zwischen 100 — 130 m?2 (mittlere Wohn-
flache 115 m?2), wahrend die Grundsticksflachen zwischen 180 — 350 m2 (mittlere
Grundsttcksflache ca. 260 m?) lagen.

Neubauten von Reihenhausern incl. Garage wurden fur ca. 450.000 DM (Preisspanne
435.000 — 515.000 DM) erworben. Hierbei ist zu beachten, dass es sich um Objekte
handelt, die vorwiegend schlisselfertig von Bautragern erstellt wurden.

Die mittlere Wohnflache dieser Objekte betrug ca. 115 m? , die durchschnittliche Grund-
stucksflache ca. 245 mz2,

Bei den Auswertungen wurde festgestellt, dass Reihenhauser grofitenteils incl. einer
Garage verauf3ert wurden.
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6.2

Mehrfamilienhauser

Hierbei handelt es sich um bebaute Grundsticke, die mit einem ausschlie3lich der
Wohnnutzung dienenden Mehrfamilienhaus oder mit einem gemischt genutzten Gebaude
(Wohnen und Gewerbe) bebaut sind.

Die Anzahl der Kaufvertrage fir Mehrfamilienhauser betrug insgesamt 109 (1997: 95) und
ist gegenuber dem Vorjahr um ca. 15 % gestiegen. Der Geldumsatz mit 79,2 Mio.DM
(1997: 62,1 Mio.DM) ist gegeniiber 1997 um ca. 28 % hoher, der Flachenumsatz mit
14,47 ha (1997: 13,85 ha) ist fast unverandert.

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Objektpreises fur Mehrfamilienhdauser mit einem
gewerblichen Anteil < 20 % konnten 71 Kauffalle herangezogen werden. Der
durchschnittliche Objektpreis betragt ca. 585.000 DM (Preisspanne 370.000 - 790.000
DM) und ist gegenliber dem Vorjahr um ca. 13 % niedriger.

Mehrfamilienhauser Entwicklung der Kaufpreise
- gewerblicher Anteil <20 %
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Abbildung 56
Mehrfamilienhauser Kaufpreisschwerpunkte

- gewerblicher Anteil <20 %

Kaufpreise 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
(Tsd.DM)
- 200 8% 12% 13% 13% 8% 2% 8% 2% 1%

200 - 300 26% 21% 21% 16% 23% 22% 13% 5% 11%
300 - 400 24% 22% 28% 23% 22% 22% 16% 23% 10%
400 - 500 18% 21% 10% 17% 18% 15% 21% 17% 32%

500 - 600 9% 10% 4% 10% 9% 17% 16% 17% 11%

600 - 800 9% 11% 9% 8% 12% 11% 13% 13% 20%

800 - 1.000 2% 1% 9% 5% 3% 2% 7% 8% 4%

1.000 -1.500 2% 1% 5% 5% 3% 4% 3% 10% 11%
> 1.500 2% 1% 1% 3% 2% 5% 3% 5% 0%

Abbildung 57
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7.1

Wohnungs- und Teileigentum

Die Anzahl der Kaufvertrdge fir Wohnungs- und Teileigentum betrug insgesamt 999
(1997: 815) und ist um ca. 23 % gestiegen. Der Geldumsatz mit insgesamt 262,3 Mio.DM
(1997: 181,6 Mio.DM) ist gegentiber 1997 um ca. 44 % hoher.

Wohnungseigentum

Der durchschnittliche Objektpreis betragt fir eine Eigentumswohnung ca. 260.000 DM
(Preisspanne 165.000 - 340.000 DM) und ist gegenuber dem Vorjahr um ca. 2 % gefallen
(1997: ca. 265.000 DM). Eigentumswohnungen bis zu einer Grof3e von 45 m?2

(Appartements) sind hierbei nicht bertcksichtigt.

Wohnungseigentum

Entwicklung der Kaufpreise
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Abbildung 58
Wohnungseigentum Kaufpreisschwerpunkte
Kaufpreise 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
(Tsd.DM)
bis 100 9% 8% 7% 9% 5% 22% 14% 3% 4%
100 - 150 23% 20% 18% 20% 13% 8% 9% 10% 10%
150 - 200 26% 22% 21% 18% 16% 11% 17% 15% 17%
200 - 250 22% 25% 20% 18% 18% 15% 18% 21% 18%
250 - 300 12% 17% 19% 16% 21% 17% 17% 19% 21%
300 - 400 6% 6% 14% 17% 24% 23% 22% 28% 26%
400 - 500 1% 1% 1% 2% 2% 3% 3% 3% 4%
500 -1.000 1% 1% 0% 0% 1% 1% 0% 1% 0%

Abbildung 59
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Der durchschnittliche Kaufpreis fir Neubauwohnungen betragt 3.760 DM/m2-Wohnflache
(ohne Garage bzw. Stellplatz); er ist gegenliber dem Vorjahr stagnierend. Die Kaufpreise
liegen in der Preisspanne zwischen 3.510 - 4.030 DM/m2-Wohnflache.

Zur Auswertung wurden nur Wohnungen mit einer Wohnungsgréf3e von 60 - 100 m2-
Wohnflache in mittleren bis guten Wohnlagen herangezogen. Die Wohnungen befinden
sich in Wohngebauden mit mindestens 4 Wohneinheiten.

Neubauwohnungen wurden vorwiegend mit einer Wohnungsgrof3e von 70 - 90 m2 er-
richtet, die mittlere Wohnflache - ohne Appartements - betragt 80 m2 (1997: 80 m2).

Wohnungseigentum — Neubauwohnungen DM/m2-Wohnflache
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Abbildung 60

Der durchschnittliche Objektpreis fur Neubauwohnungen betrédgt 305.000 DM (1997:
310.000 DM) und ist gegeniber dem Vorjahr leicht gefallen.

Vermietete Eigentumswohnungen, die bis 1990 errichtet wurden, sind ca. 4 % niedriger
veraulBert worden als eigengenutzte Wohnungen. Bei Wohnungen, die nach 1990 er-
richtet wurden und vermietet waren oder zur Vermietung vorgesehen sind, konnten im
Berichtsjahr keine Preisunterschiede zu eigengenutzten Wohnungen festgestellt werden.
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7.2

Die Entwicklung der durchschnittichen Preise von Wohnungseigentum (Neubau-
wohnungen) hinsichtlich ihrer absoluten Hohe in DM/m2-Wohnflache und der durch-
schnittlichen Wohnungsgrof3e in Quadratmetern von 1990 - 1998 ist der nachfolgenden
Abbildung 61 zu entnehmen.

Wohnungseigentum-Neubauwohnungen DM/m2-Wohnflache - Wohnflache-m2
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Abbildung 61

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke
(Wohnungseigentum) sind unter Ziffer 8.3 aufgefihrt.

Teileigentum

Der Teilmarkt - Teileigentum - beinhaltet den Verkauf von Sondereigentum an gewerb-
lichen Raumen, Garagen, Garageneinstellplatzen und Stellplatzen.

Zu dem Teilmarkt - gewerbliche Raume - lagen 12 Kauffélle mit einem Geldumsatzvolu-
men von 7,8 Mio.DM (ca. 3 % Geldumsatzvolumen des Teilmarktes Wohnungs- und
Teileigentum) vor. Wegen der unterschiedlichen Kauffélle (Lage, Baujahrsklassen, bau-
liche und wirtschaftliche Nutzung) kdnnen keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

Neubauten von Garagen (64 Kauffalle) wurden im Durchschnitt far 17.500 DM
(Preisspanne* 15.000 - 19.000 DM) und Garagen bzw. Garageneinstellplatze in Gebau-
den (36 Kauffalle) fir 17.000 DM (Preisspanne* 15.000 - 18.000 DM) veraul3ert.

Neubauten von Stellplatzen (26 Kauffalle) wurden im Durchschnitt far 7.200 DM
(Preisspanne 6.000 - 9.000 DM) veraufert.

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst



Grundstiucksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 1998 42

8.1

Erforderliche Daten fir die Wertermittlung

Nach § 193 (3) Baugesetzbuch vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141) in Verbindung mit
8 8 der Verordnung Uber Grundsatze uber die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Wertermittlungsverordnung 1988) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S.
2209) und nach 8 12 der Verordnung uber die Gutachterausschisse fir Grund-
stickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom 7. Marz 1990
(GV. NRW 1990 S. 156) sind aus der Kaufpreissammlung die fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten.

Hierzu gehoren insbesondere:

- Indexreihen

- Umrechnungskoeffizienten

- Liegenschaftszinssatze

- Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundsticke

Am 28. April 1999 hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-
Kreis die nachfolgenden fir die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet und ein-
stimmig beschlossen:

Bodenpreisindexreihe
baureifes Land - Wohnbauflachen - individueller Wohnungsbau

Liegenschaftszinssatze - 1998

Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke - 1998
- freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

- Doppelhaushalften

- Reihenhé&user

- Wohnungseigentum - DM/m2-Wohnflache

- Mehrfamilienh&auser

Bodenpreisindexreihen

Die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Bodenmarkt
werden durch Bodenpreisindexreihen erfasst, so dass Bodenwerte auf andere Stichtage
umgerechnet werden kénnen. Aufgrund der zeitlichen Verteilung der Kaufpreise im Jahr
kann im Allgemeinen davon ausgegangen werden, dass der Stichtag fur den durch-
schnittlichen Kaufpreis etwa in der Mitte des jeweiligen Jahres liegt.

Der durchschnittliche Bodenpreis ergab sich als arithmetisches Mittel der geeigneten
Kaufpreise. Hieraus wurden die Bodenpreise als gleitendes Mittel und somit die
Bodenpreisindexreihe berechnet.

Als Basisjahr fur die Indexberechnung wurde das Jahr 1980 = 100 gewahilt.

BW,, +2BW, +BW,, 100
4 BW

Bodenpreisindexzahl des Jahres, =

0

BW ; = durchschnittlicher Bodenpreis/m2im Jahre i
BW o = durchschnittlicher Bodenpreis/m2 im Basisjahr
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Die Bodenpreisindexreihe (gleitendes Mittel) wurde aus den gezahlten Kaufpreisen mit
folgenden Eigenschaften ermittelt:

baureifes Land,
Wohnbauflachen - individueller Wohnungsbau,
ein- und zweigeschossige Bebauung,

erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenpreisindexreihe Ennepe-Ruhr-Kreis
Jahr Bodenpreis Bodenpreis Index Verdnderung Anzahl der
(durchschnittl.) (gleitendes (1980=100) in Kauf-
Mittel) Prozent vertrage
1961 16 DM/m? 16 DM/m2 9 93
1962 21 DM/m? 20 DM/m?2 11 +25 95
1963 22 DM/m? 23 DM/m?2 13 + 15 114
1964 25 DM/m?2 26 DM/m?2 15 +13 124
1965 31 DM/m? 30 DM/m? 17 + 15 159
1966 33 DM/m? 33 DM/mz? 19 +10 159
1967 34 DM/m? 34 DM/m? 20 + 3 152
1968 36 DM/m?2 36 DM/mz? 21 + 6 163
1969 36 DM/m?2 38 DM/m? 22 + 6 197
1970 43 DM/m? 43 DM/m? 25 +13 220
1971 48 DM/mz 49 DM/m? 28 +14 233
1972 55 DM/m? 58 DM/m? 33 +18 179
1973 75 DM/m? 71 DM/m?2 41 + 22 179
1974 77 DM/m? 79 DM/m?2 45 + 11 184
1975 86 DM/m?2 84 DM/m? 48 + 6 179
1976 87 DM/m? 91 DM/m? 52 + 8 136
1977 104 DM/m2 106 DM/m2 61 +16 153
1978 127 DM/m2 125 DM/m2 72 +18 242
1979 143 DM/m2 147 DM/m2 84 +18 152
1980 174 DM/m2 174 DM/m2 100 +18 210
1981 205 DM/m?2 203 DM/m2 117 + 17 117
1982 228 DM/m?2 222 DM/m2 128 +9 137
1983 227 DM/m?2 227 DM/m2 130 + 2 161
1984 226 DM/m?2 224 DM/m2 129 -1 156
1985 215 DM/m?2 219 DM/m2 126 -2 123
1986 218 DM/m?2 216 DM/m2 124 -1 151
1987 212 DM/m?2 217 DM/m2 125 0 168
1988 224 DM/m?2 222 DM/m2 128 + 2 198
1989 226 DM/m?2 230 DM/m2 132 + 4 240
1990 244 DM/m?2 245 DM/m2 141 + 7 176
1991 266 DM/m?2 266 DM/m?2 153 + 9 178
1992 286 DM/m?2 286 DM/m2 164 + 8 140
1993 304 DM/m?2 311 DM/m?2 179 + 9 156
1994 348 DM/m?2 340 DM/m?2 195 + 9 117
1995 359 DM/m?2 356 DM/m?2 205 +5 99
1996 357 DM/m?2 359 DM/m?2 206 + 1 126
1997 364 DM/m?2 357 DM/m?2 205 -1 106
1998 342 DM/m?2 342 DM/m?2 197 -4 189

Abbildung 62
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Entwicklung der Bodenpreise (DM/m?) 1961 - 1998

400 DM/m?2

300 DM/m?2- IR NI
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100 DM/m?2 ~

60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84 86 88 90 92 94 96 98

Abbildung 63
Entwicklung der Bodenpreisindexreihe 1961 - 1998
250%
Basisjahr 1980 = 100
200% == N
150%
100 %

100%
50%

60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84 8 88 90 92 94 96 98

Abbildung 64
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8.2

Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er stellt ein Mafl3 fir die Rentabilitat
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar; dabei hat sich herausgestellt, dass die
Verzinsung von Immobilienkapital grundsatzlich anderen Regeln folgt als bei anderen
Anlageformen.

Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes wurde auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise nach dem lterationsverfahren nach R. Mockel* durchgefihrt.

Die Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Mietertrage (Angaben der Eigentimer zum Kaufzeitpunkt) far
gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter Bericksichtigung der Rest-
nutzungsdauer ermittelt. Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 30 Jahren wurden
bei der Auswertung nicht bertcksichtigt.

Bei der arithmetischen Mittelwertbildung wurden die Liegenschaftszinssatze auf ¥4 %
gerundet.

Liegenschaftszinssatze — 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
Art des Baujahrs- Liegenschaftszinssatz Anzahl
Objektes gruppe/ Mittel- Vertrauens-
Lage wert bereich 95%

Ein- und Zwei- bis 1949 [1,75 %] +0,3 8
familienhauser 1950-1974 2,50 % +04 10

1975-1998 [2,50 %] +0,8 9
Dreifamilien- bis 1949 [2,50 %] *+12 5
hauser 1950-1974 [3,75 %] + 0,6 5
Wohnungs- 1950-1974 3,25 % +0,3 21
eigentum 1975-1998 3,50 % +0,2 57
Appartements 1950-1974 [4,50 %] *+05 6

1975-1998 [5,00 %] *+0,5 7
Mehrfamilienhauser bis 1949 4,50 % +1.1 11
gewerblicher 1950-1974 5,00 % *+05 10

Anteil < 20 %

Gemischt genutzte 1950-1974 5,00 % *+0,6 12
Hauser, gewerblicher
Anteil < 80 %

Geschafts-/ mittlere 5,75 % +0,7 10
Biroobjekte Lage
(Teileigentum)

Gewerbeobjekte mittlere [9,00 %] +21 8
Lage
[ ] = statistisch nicht abgesichert

Abbildung 65

" Iterationsverfahren nach R. Mockel (Vermessungswesen und Raumordnung 1975, S. 129):

) . p =Liegenschaftszinssatz % g=1+p/100
— eRe Q- 1 XEU 100 Re = Reinertrag des Grundstliickes n =Restnutzungsdauer
&p o"-1 KpY Kp = Kaufpreis des Grundstiickes G = Gebaudeanteil vom Kaufpreis
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Die Entwicklung der durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fir einzelne Objektarten
ist aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.

Liegenschaftszinssatze 1990 - 1998

||:'1990 001901 B1992 001993 11994 11995 011996 011997 I:'1998I
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8% 1 | B
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- all gl I
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4% | B

3% 1 | B
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1% T W B

0% e =
Ein- und Zwei- Wohnungs- Mehrfamilien- Geschafts- und Gewerbeobjekte,
familienhauser eigentum h&user, gew. Biuroobjekte, mittlere Lage

mittlere Lage

8.3

8.3.1

Abbildung 66

Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum

Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstticke und Wohnungseigentum
sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke des Berichtsjahres herangezogen worden.
Gleichartige Grundsticke sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mald der
baulichen Nutzung sowie Grof3e und Alter der baulichen Anlage vergleichbar sind. Der
durchschnittliche Preis/m2-Wohnflache beinhaltet den Bodenwert.

Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die Vergleichsfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser beziehen sich auf die
nachfolgend aufgefiihrten Eigenschaften:

mittlere bis gute Wohnlage,
zeittypische Ausstattung
Wohnflache 115 - 215 m?
Grundstiicksflache 400 — 1.250 m?2
normaler baulicher Zustand
Garage

Vergleichsfaktoren -
freistenende Ein- und Zweifamilienhauser - 1998

Ennepe-Ruhr-Kreis

Altersklasse Preis/m2- Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grund-  Anzahl
(mittleres Wohnfléche bereich kaufpreis flache stiicks der -
Baujahr) Preisspanne’ 95 % flache Kauffalle

DM/m?2 DM m?2 m?2
1950-1974 3.500 &+ 245 570.000 165 840 37"
(1964) 2.950-4.300
1975-1996 3.800 &+ 305 600.000 160 675 14
(1986) 3.550-4.450
Abbildung 67

"in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
#Auswertungszeitraum 1997/1998
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8.3.2 Vergleichsfaktoren fir Doppelhaushalften

Die Vergleichsfaktoren fur Doppelhaushélften beziehen sich auf die nachfolgend auf-

gefuihrten Eigenschaften:

mittlere bis gute Wohnlage
zeittypische Ausstattung
Wohnflache 100 - 150 m2
Grundstucksflache 200 - 500 m2
normaler baulicher Zustand

Garage
Vergleichsfaktoren - Doppelhaushalften - 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
Altersklasse Preis/m2- Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grund-  Anzahl
(mittleres Wohnflache bereich kaufpreis flache stiicks- der
Baujahr) Preisspanne’ 95 % flache Kauffalle
DM/m?2 DM m?2 m?2
1950-1974 [3.500] + 265 [425.000] 120 430 8"
(1961) [3.300-3.600]
1975-1996 3.750 + 215 470.000 125 310 33"
(1989) 3.250-4.050
Neubauten 4.150 + 80 495.000 120 300 72
1997/1998 3.800-4.550
[ ] statistisch nicht abgesichert
Abbildung 68

8.3.3 Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser

Die Vergleichsfaktoren fir Reihenhéuser beziehen sich auf die nachfolgend aufgefuhrten

Eigenschaften:

mittlere bis gute Wohnlage
zeittypische Ausstattung
Wohnflache 100 - 140 m2
Grundstucksflache 200 - 400 m2
normaler baulicher Zustand

Garage
Vergleichsfaktoren - Reihenhauser - 1998 Ennepe-Ruhr-Kreis
Altersklasse Preis/m2- Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grund-  Anzahl
(mittleres Wohnflache bereich kaufpreis flache stiicks- der
Baujahr) Preisspanne* 95 % flache Kauffalle
DM/m?2 DM m?2 m?2
1950-1974 3.350 + 185 375.000 115 315 21"
(1969) 2.850-3.700
1975-1996 3.550 &+ 180 425.000 120 275 34"
(1987) 3.100-4.000
Neubauten 4.000 &+ 155 450.000 115 245 32
1997/1998 3.800-4.500
Abbildung 69

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
#Auswertungszeitraum 1997/1998
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8.3.4 Vergleichsfaktoren fur Wohnungseigentum

Die Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum beziehen sich auf DM/m2-Wohnflache
(einschlieRlich Grundstiucksanteil) mit folgenden wertbestimmenden Eigenschaften:

mittlere bis gute Wohnlage

zeittypische Ausstattung

(vorwiegend ohne wertrelevante Modernisierung)
normaler bis guter Unterhaltungszustand
Wohnungsgrof3e 60 - 100 m2

Wohngebaude mit mindestens 4 Wohneinheiten
ohne Garage bzw. Stellplatz

freie Finanzierung

Vergleichsfaktoren - Ennepe-Ruhr-Kreis
Wohnungseigentum - 1998

Baujahrs- DM/m?2 Vertrauens- Preis- Wohn- Anzahl
klassen Wohnflache bereich spanne’ flache der

95 % DM/m?2 m2 Kauffalle

bis 1959 [1.940 - 2.730] 60 - 100 12
1960 - 1969 2.470 &+ 140 2.160 - 2.780 68 21
1970 - 1979 2.730 + 110 2.370 - 3.030 81 35
1980 - 1989 3.150 + 100 2.870 - 3.480 81 41
1990 - 1996 3.510 + 170 3.160 - 3.790 82 22
Neubauwohnungen

1997 - 1998 3.760 + 40 3.510 - 4.030 80 182
Appartements (Neubau)

1997 / 1998 [4.150] 30-40 5

[ ] statistisch nicht abgesichert

Abbildung 70

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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8.3.5 Vergleichsfaktoren fiir Mehrfamilienhauser

Mit Hilfe eines mathematisch-statistischen Verfahrens (multiple lineare Regression)
wurden Mehrfamilienhauser mit folgenden Eigenschaften untersucht

mittlere Wohnlage

normaler baulicher Zustand
Baujahre 1900 — 1975
Wohnflache 200 — 600 m?
Verkaufszeitpunkt 1989 — 1998

Die Untersuchung ergab eine Abhangigkeit des Kaufpreises pro m2-Wohnflache von:

dem Verkaufszeitpunkt
dem Modernisierungsgrad der Gebaude
der Gesamtwohnflache des Gebaudes.

Hierbei wurde festgestellt, dass nur eine sehr geringe Abhangigkeit vom Baujahr
vorhanden war, so dass in der Neuberechnung der Regression das Baujahr als Faktor

vernachlassigt wurde.

Somit ergab sich folgende Regressionsgleichung:

DM/m2WOFL = 91,05 Vzeit + 353 MGR - 0,97 WOFL - 7.040

hierin sind

- DM/m2 WOFL  DM/m2 Wohnflache des Gebaudes
Vzeit Verkaufszeitpunkt z.B. 98,5 fiir Mitte 1998
MGR Modernisierungsgrad (0= nicht/tiw 1=0berwiegend/voll)
WOFL Gesamtwohnflache des Objektes

Nach der Regressionsgleichung ergeben sich fur die Baujahre 1900-1975 - bezogen auf
Mitte 1998 - folgende Vergleichsfaktoren (einschlie3lich Bodenwert):

Mietwohnh&user Baujahre 1900 - 1975 Ennepe-Ruhr-Kreis
Modernisierungsgrad Nicht bis tlw. modernisiert Uberwiegend bis
voll modernisiert
Gesamtwohnflache 250 m? | 400 m? | 550 m? [250 m?| 400 m?| 550 m?
DM/m2 Wohnflache 1.700 1.550 1.400 | 2.050 | 1.900 1.750
Max DM/m2 (Jahr) 2.426 (1997) 2.444 (1994)
MIN DM/m2 (Jahr) 404 (1989) 873 (1991)

Abbildung 71
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9. Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten fir Bauland (8 196 Baugesetzbuch). Die Bodenrichtwerte werden bis zum 30.
April jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 31.12. des Vorjahres ermittelt und an-
schlie3end veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstiicke eines
Gebietes, fur das im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstlicksflache bezogen. Die Bo-
denrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses erworben werden kdonnen. Die Geschéftsstelle erteilt jeder-
mann mundlich oder schriftlich Auskunft Gber die Bodenrichtwerte.

Folgende Bodenrichtwertkarten (Stand 31.12.1998) kénnen erworben werden:

Breckerfeld
Ennepetal
Gevelsberg
Hattingen
Herdecke
Schwelm
Sprockhével
Wetter

Nach der Allgemeinen Verwaltungsgebuhrenordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
vom 5. August 1980 (GV. NRW S. 924) - in der geltenden Fassung - betragt die Gebihr

far:

Bodenrichtwertkarten in der Grol3e bis DINAZ: oo 20 DM
DINAS ... 26 DM
DINAZ: .o 36 DM
DINAL ... 44 DM
DINAO: ..cooiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 54 DM

9.1 Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kauf-
preissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr ohne Riucksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merk-
malen weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden, gegebenenfalls alternativ,
zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben:

Art / Mal3 der baulichen Nutzung

Bauweise

sonstige planungsrechtliche Ausweisungen
Grundstticksgroe, Grundstuckstiefe

Zahl der Vollgeschosse
erschlielungsbeitragsrechtlicher Zustand
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Einen Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Herdecke (Ruhr) ist als Beispiel darge-
stellt:

,l [l" -

Abbildung 72

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten:

zum Beispiel:
Bodenrichtwert in DM/m? (baureifes Land) (340)
Eigenschaften des Richtwertgrundstiickes W-1-1000

Eingeklammerte ( ) Bodenrichtwerte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie, nicht einge-
klammerte Bodenrichtwerte auf erschlieBungsbeitragspflichtige Richtwertgrundstiicke.

W - Wohnbauflache,
| - Zahl der Vollgeschosse,
1000 - Grofe des Richtwertgrundstiickes (m2)

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie
Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlie3ungszustand
und Grundsticksgestaltung (insbesondere Grundsttickstiefe und Grundstticksgrofie) be-
wirken Abweichungen des Bodenwertes (Verkehrswert) vom Bodenrichtwert.
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9.2 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte beschlie3t der Gutachterausschuss
die "Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte" fur baureifes Land fir folgende gebietstypische
Bodenwerte:

Wohnbauflachen - individueller Wohnungsbau

Wohnbauflachen - Geschosswohnungsbau
Gewerbliche Bauflachen

9.2.1 Wohnbauflachen - individueller Wohnungsbau

Wohnbauflachen - individueller Wohnungsbau Stand 31.12.1998
Gemeinde Wohnlage
- Gemeindeteile gut mittel mafig
Breckerfeld 280 DM/m2 220 DM/m2
Ennepetal
- Ennepetal 320 DM/m2 240 DM/m2 160 DM/m?
- Bittenberg 240 DM/m2
- Ruggeberg 250 DM/m?
Gevelsberg
- Gevelsberg 320 DM/m2 240 DM/m2 120 DM/m?
- Berge 240 DM/m2
- Silschede 310 DM/m2 220 DM/m2
Hattingen
- Hattingen 420 DM/m2 320 DM/m2 210 DM/m?
- Baak 260 DM/m?
- Blankenstein 330 DM/m2 310 DM/m2
- Niederwenigern 400 DM/m2 340 DM/m2
Herdecke
- Herdecke 340 DM/m2 290 DM/m?
- Ahlenberg 390 DM/m?
- Ende 310 DM/m2 290 DM/m?
Schwelm
- Schwelm 350 DM/m? 280 DM/m? 190 DM/mz?
Sprockhovel
- Niedersprockhovel 400 DM/m2 300 DM/m2
- HaB3linghausen 330 DM/m2 300 DM/m2
- Hiddinghausen 260 DM/m?
- Herzkamp 280 DM/m?
Wetter
- Alt Wetter 320 DM/m2 300 DM/m2
- Grundschdottel/
Volmarstein 320 DM/m2 300 DM/m2
- Wengern 340 DM/m2 300 DM/m2
Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieRungsbeitragsfreie Grundstlicke

Abbildung 73
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9.2.2 Wohnbauflachen fir Geschosswohnungsbau

9.2.3

Wohnbauflachen — Geschosswohnungsbau

Stand 31.12.1998

Gemeinde Wohnlage
- Gemeindeteile gut mittel mafig
Ennepetal
- Ennepetal 180 DM/m? 140 DM/m?
Gevelsberg
- Gevelsberg 190 DM/m?
- Berge 200 DM/m2
Hattingen
- Hattingen 270 DM/m2
Herdecke
- Herdecke 250 DM/m2
- Ende 270 DM/m2
Schwelm
- Schwelm 240 DM/m2
Wetter
- Alt Wetter 250 DM/m2
Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstlicke
Abbildung 74

Gewerbliche Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen

Stand 31.12.1998

Gemeinde Lage

- Gemeindeteile gut mittlere manRig
Breckerfeld 70 DM/m?

Ennepetal 80 DM/m?2

Gevelsberg 90 DM/m2 80 DM/m?2

Hattingen 80 DM/m?2

Herdecke 80 DM/m?

Schwelm 100 DM/m? 90 DM/m?

Sprockhovel 90 DM/m2 80 DM/m?2

Wetter 100 DM/m? 90 DM/m?

Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieRungsbeitragsfreie Grundstiicke

Abbildung 75
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10. Ennepe-Ruhr-Kreis - Vergleich mit den angrenzenden Stadten und Kreisen

In den nachfolgenden Abbildungen ist das Preisniveau von 1998 fur typische Bauland-
preise, gewerbliche Bauflachen und fur Wohnungseigentum dargestellt.

baureife Grundsticke (individueller Wohnungsbau) - gute Wohnlage -

1
Essen ' 670 DM/m?2
I I I
Dortmund ; ; | ' 650 DM/m?2
Wuppertal I : ll 610 DM/m?2
Bochum /] 520 DM/m?2
I I 1
Hagen /] 500 DM/m?2
I I '
Velbert f 500 DM/m:
I I
Ennepe-Ruhr-Kreis T i 420 DM/m2
W itten 410 DM/m2

Méarkischer Kreis 200 DM/m?

160 DM/m?

Oberbergischer Kreis

T y T T
0 DM/m2? 200 DM/m? 400 DM/m? 600 DM/m? 800 DM/ m?2

Abbildung 76

gewerbliche Bauflachen (Gewerbe / Industrie) - mittlere Lage -

I I T
Essen P150 DM/ m?2
I | '
Dortmund : : PJ 130 DM/m?
Bl 120 DM/m:
Wuppertal T ,
Velbert fl 110DM/m2
I
i J| 100 DM/m>2
Witten I
Bochum PJ| 100 DM/m2
I
Ennepe-Ruhr-Kreis , ' 9I0 DM/mz2
Hagen J) 70DM/m:2
I
Markischer Kreis - ' 60 DM/m?2
Oberbergischer Kreis 40 DM/m2
T T ’ »
0 DM/m2 50 DM/m?2 100 DM/m2 150 DM/m2 200 DM/m2

Abbildung 77

Wohnungseigentum (Neubauten / Ersterwerb)

1
J] 4.400DM/m?

Essen T T I
Velbert Pl 24.000 Dm/m>
I I I
Bochum Pl 2.000 DM/m2
I I I
J| 4.000 DM/m>
Hagen r ; :
Wuppertal : : : ] [3.900 DM/m2
Ennepe-Ruhr-Kreis T ; : I 3.800 DM/m?2
.
Dortmund I 3.800 DM/m?2
I I I 1
W itten ) 3.600 DM/m?
I I T .
Markischer Kreis : : : P 3.400 DM/m2
'
Oberbergischer Kreis ] 3.400 DM/m:
1 1 1 1 1
0 DM/m?2 1.000 DM/m2 2.000 DM/m2 3.000 DM/m2 4.000 DM/m2 5.000 DM/m?2

Abbildung 78






