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1.

Vorbemerkungen

Der ,Grundsticksmarktbericht* stellt die Umsatz- und Preisentwicklung dar und
informiert Gber das Preisniveau im Ennepe-Ruhr-Kreis.

Ziel der vorliegenden Publikation ist es, mit den ermittelten und veréffentlichten
Daten zur besseren Einschatzung der Marktlage beizutragen und die Transparenz
des Grundstiicksmarktes zu erhdhen.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung. Nach 8§ 195 Baugesetzbuch Uber-
senden alle beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuld Abschriften von
Vertragen, in denen sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen
Entgelt, auch im Wege eines Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu
begriinden. Dies gilt auch z.B. fiir das Angebot und die Annahme eines Vertrages,
fur die Einigung vor einer Enteignungsbehdrde, den Enteignungsbeschlul3, den
Grenzregelungsbeschlu? und fur den Zuschlag in einem Zwangs-
versteigerungsverfahren.

Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, da? der Gutachterausschuf3 tber
die Vorgange auf dem Grundsticksmarkt umfassend informiert ist und daf3
marktkonforme Daten ermittelt werden kdnnen.

Vom Gutachterausschul3 werden fiir die Wertermittlung erforderliche Daten unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abgeleitet. Diese Daten, wie
z.B. Indexreihen, = Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze  und
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke, werden im Grundstiicksmarktbericht
veroffentlicht.

Die Angaben im Grundsticksmarktbericht gelten fir den Ennepe-Ruhr-Kreis, mit
Ausnahme der Stadt Witten. In der Stadt Witten als "Grol3e kreisangehdrige Ge-
meinde" ist ein eigener Gutachterausschul3 eingerichtet.

Strukturdaten / Flachennutzung Ennepe-Ruhr-Kreis
Gebiets- Flache Einwohner Wohn- Gemischte Gewerbe/ Land-/
kérperschaft am 30.06.1997 flachen Nutzung Industrie Forstw.
km2z  Anzahl je km?2 km?2 km?2 km?2 km?2
Breckerfeld 58,68 8.855 151 1,2 0,1 0,2 52,8
Ennepetal 57,42 34.030 593 4,3 0,3 1,4 45,4
Gevelsberg 26,28 33.844 1.288 3,6 0,3 1,1 16,0
Hattingen 71,39 58.569 820 6,1 0,4 2,0 51,5
Herdecke 22,40 26.176 1.169 3,5 0,2 0,4 13,9
Schwelm 20,50 30.805 1.503 3,0 0,3 1,0 12,0
Sprockhovel 47,78  25.625 536 4,2 0,4 0,8 35,3
Wetter (Ruhr) 31,46 29.446 936 3,3 0,2 1,2 20,8
(Witten 72,37 104.120 1.439 10,4 1,0 2,9 40,1)
Ennepe-Ruhr-Kreis 408,28 351.470 861 39,6 3,2 11,0 287,8

" Einwohnerstatistik - Fortschreibungsergebnisse auf der Basis der Volkszahlung vom 25.5.1987 nach Angaben

des Landesamtes fur Datenverarbeitung und Statistik NW -
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2. Grundstucksmarkt 1997

Zahlen, Daten, Fakten im Uberblick

Die Anzahl der Kauffélle und das Geldumsatzvolumen sind im Vergleich zu 1996
gefallen, wahrend der Flachenumsatz (ohne Wohnungs- und Teileigentum) leicht
gestiegen ist. Die Entwicklung der Grundstiickspreise in den einzelnen Teilmarkten

kann insgesamt in der Tendenz gegenuber dem Vorjahr als stagnierend bezeichnet

werden.

Der Immobilienmarkt 1997 im Ennepe-Ruhr-Kreis ist als stabil zu beurteilen.

Grundsticksmarkt 1997

Ennepe-Ruhr-Kreis

Unbebaute Grundstiicke

Grundsticksart

Durchschnittl.

Preisspanne’

Entwicklung

Preis zum Vorjahr

Baureifes Land
+ Wohnbauflachen,

individuelle Bauweise,

erschlieBungsbeitragsfrei 364 DM/m2 (290 - 450 DM/m2) stagnierend
+ Wohnbauflachen

GeschoRwohnungsbau,

erschlieSungsbeitragsfrei 316 DM/m? (240 - 400 DM/m?) stagnierend
+ Gewerbliche Bauflachen,

erschlieBungsbeitragsfrei 77 DM/m?2 (60 - 100 DM/m?) leicht steigend
Landwirtschaftl. Flachen 3,60 DM/m?2 (2,00 - 5,00 DM/m?) leicht steigend
Forstwirtschaftl. Flachen 2,35 DM/m?2 (1,00 - 3,95 DM/m?) leicht steigend
(einschl. Aufwuchs)
"begunstigte" land- und 11,90 DM/m? (5,00 - 20,00 DM/m?) leicht fallend

forstwirtschaftl. Flachen

Bebaute Grundstiicke

Gebéaudeart Durchschnittl. Preisspanne Entwicklung
Preis zum Vorjahr

Wohnungseigentum 265.000 DM (175 - 350 Tsd.DM) steigend
+ Neubauwohnungen 3.780 DM/m2 (3.550 - 4.050 DM/m?2)  stagnierend
+ WeiterveraufRerung/Umwandlung 2.700 DM/m2  (2.200 - 3.300 DM/m?)  stagnierend
Ein- und Zweifamilienhauser 465.000 DM (350 - 560 Tsd.DM) leicht fallend
+ Neubauten (insgesamt)

- freist. Ein- und Zweifamilienh. 530.000 DM (470 - 590 Tsd.DM)

- Doppelhaushalften 500.000 DM (425 - 565 Tsd.DM)

- Reihenhauser 430.000 DM (390 - 465 Tsd.DM)
Mehrfamilienh&user
gewerblicher Anteil < 20 % 670.000 DM (365 - 870 Tsd.DM) steigend

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfal3t
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3. Entwicklung des Grundsticksmarktes
3.1 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt unterliegt verschiedenen Einflissen, wie
u.a. der allgemeinen Wirtschaftssituation und dem Kapitalmarkt. In den
nachfolgenden Graphiken sind einige Einflu3faktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung
und zum Teil in ihrer Beziehung zum Grundstiicksmarkt dargestellt.

Grundstuckspreise (Ennepe-Ruhr-Kreis) / Baupreise Wohngebaude
(Neubauten) - Wohnungsmieten - Lebenshaltungskosten
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden - eigene Berechnungen
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Hypothekarkredite Wohngrundstiicke Festzinsen 5 Jahre /
Baupreise Wohngebaude (Neubauten) Veranderungen in %

20 % ! Baupreise —— Hypothekarkredite (Jahresmitte) Ii- 12 %
16 % | 10 %
12 % / 8%
<
M ©
b I 2
0 >
2 M I =
0, H H 0,
% 8% i 6 % 9:;_
@ g
=
4% I—w H H 4%
0% (- I Jiy IHI J I I p g IHIHI Jp gy IHIHIHIHIHIHI”IHI JLipl] IHIHI I I 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

Wohnungsmieten (insgesamt) /
Lebenshaltungskosten (4-Personen-Haushalte mit mittlerem Einkommen)
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Preisentwicklung % / Ennepe-Ruhr-Kreis
Anzahl der Kaufvertrage (individuelle Bauweise) 1961 - 1997
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Anzahl der Kauffalle Wohnbauland / Nordrhein-Westfalen
Baugenehmigungen / Baufertigstellungen
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Quelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen, Disseldorf
Oberer Gutachterausschufl im Land Nordrhein-Westfalen
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3.2 Grundstiucksverkehr

- Vertragsabschlisse, Geld- und Flachenumsatze -

Dem Gutachterausschuf3 fur Grundsttickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis sind im Jahre
1997 insgesamt

2.267 Kaufvertrage

mit einem Geldumsatzvolumen von

609 Mio.DM
zugeleitet worden.

Gegenlber dem Vorjahr sind die Anzahl der Kauffdlle um ca. 12 % und das
Geldumsatzvolumen um ca. 11 % gefallen. Der Flachenumsatz (ohne Wohnungs-
und Teileigentum) ist um ca. 3 % gestiegen.

Mit personlichen oder ungewdhnlichen Verhaltnissen (u.a. Tausch, Schenkung,
Erbauseinandersetzung) waren 422 Kaufvertrage (1996 = 305) behaftet. Diese
Kaufvertrage sind im 0.g. Geldumsatzvolumen nicht enthalten.

Bei der Umsatzentwicklung (Anzahl der Kaufvertrage) wird nach den Teilméarkten
Lunbebaute Grundstticke" und ,bebaute Grundstiicke" unterschieden.

Die wertrelevanten Daten der verschiedenen Teilmarkte sind den nachfolgenden
Graphiken zu entnehmen.

Umsatzentwicklung 1990 - 1997 Anzahl der Kaufvertrage
3000+ .
O personliche /
2,592 2.596 2.581 ungewdhnliche
Verhaltnisse
2500 365 370 305 2.267
2130 2.219
1064 2016 422 O Wohnungs- und
200017 292 396 Teileigentum
332 315
oi - 1.165
L1 :
1500 1 877 948 815 Obebaute
646 Grundstiicke
10001
462 528 539 621 486 e 703 O unbebaute
564 .
= Grundstiicke
500
524 462 422 388 389 37 435 327
O_
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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Aus der Abbildung der Umsatzanteile fur das Jahr 1997 ist ersichtlich, daf3 der
Umsatzschwerpunkt (Anzahl der Kaufvertrage) mit 82 % (1996 = 81 %) bei den
bebauten Grundstiicken liegt, wahrend sich 18 % (1996 = 19 %) der Kaufvertrage
auf unbebaute Grundstiicke beziehen. Bei den bebauten Grundstiicken ist die
Anzahl der Kauffalle von Wohnungs- und Teileigentum ricklaufig, wahrend die
Anzahl der Kauffélle bei Ein- und Zweifamilienhausern gestiegen ist.

Umsatzanteile 1997 Anzahl der Kaufvertrage

Bebaute
Erbbaurechte
Gewerbeobjekte 2%
2%

Sonstige Gebaude
2%

Unbebaute
Grundstiicke
18%

Mehrfamilienhauser
5%

Ein- und
Zweifamilienhduse
27%

Wohnungs- und
Teileigentum
44%

Der langfristige Vergleich der relativen Marktanteile zeigt, dall Wohnungs- und
Teileigentum von 1990 bis 1995 (1993 Uberdurchschnittlich) gestiegen und seit
1996 ricklaufig sind. Dagegen ist von 1990 - 1996 die relative Anzahl der Kauffalle
der bebauten Grundstuicke nahezu gleichgeblieben und 1997 erheblich angestiegen.
Die relative Anzahl der unbebauten Grundstticke ist von 1993 bis 1997 nahezu kon-
stant geblieben.

Umsatzentwicklung 1990 - 1997 Prozentuale Entwicklung
100% -

L Naow O Wohnungs-und

80% W2 (a7 LD Teileigentum

ssnll [52% 52%
60%
60% Vv O bebaute
Grundsticke

28%

0/~
40% 38% O unbebaute

29% N
0 Grundstiicke

20% 1

19% 18%

0%
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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Der Geldumsatz der bebauten Grundstiicke betragt 91 % (1996 = 91 %) und der
Geldumsatz der unbebauten Grundsticke 9 % (1996 = 9 %). Der Anteil am
Geldumsatzvolumen von Wohnungs- und Teileigentum ist rtcklaufig, wahrend der
Anteil der Ein- und Zweifamilienh&user gestiegen ist.

Umsatzanteile 1997
Geldumsatz

Bebaute Sonstige Gebaude
1%

Erbbaurechte
206 Unbebaute
Grundstiicke

9%

Gewerbeobjekte
9%

Mehrfamilienh&auser
10%

Wohnungs- und
Teileigentum
30%

Ein- und

Zweifamilienhauser
39%

Der langfristige Vergleich der relativen Geldumsatzentwicklung fur die Teilmarkte -
Wohnungs- und Teileigentum / Mehrfamilienhduser / Ein- und Zweifamilienh&user -
zeigt, dal3 Wohnungs- und Teileigentum von 1990 - 1995 kontinuierlich angestiegen
und seit 1996 gefallen ist. Der relative Geldumsatz bei Ein- und Zweifamilienh&usern
ist Uber diesen Zeitraum (1990 - 1995) stagnierend und seit 1996 steigend. Der
Geldumsatz bei Mehrfamilienhdusern ist in der Tendenz von 1990 - 1997
stagnierend.

Geldumsatzentwicklung 1990 - 1997 Teilmarkt bebaute Grundstiicke
100%
38%
0 _/
80% (4% (4% 8% 50% 50% k3% 45% DWOhnUngS' und
Teileigentum
60%—/ O Mehrfamilien-
13% N
hauser
5% 13%
17% hoos - 19
40%—/ 11% OEin- und
Zweifamilien-
hauser
49%
200+ Bl Pre | ko [ by Bl Bow | Lew Bl [42%
0%
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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Der Geldumsatz der wohnungswirtschaftlichen Teilmarkte (Wohnungs- und Teil-
eigentum / Mehrfamilienhauser / Ein- und Zweifamilienhauser) ist insgesamt von
1990 - 1996 gestiegen (1994 deutlich gefallen) und 1997 leicht ricklaufig. Der
Geldumsatz von Ein- und Zweifamilienhdusern ist 1997 hoher als der von Woh-
nungs- und Teileigentum. Der Geldumsatz wird von den Teilmarkten Wohnungs- und
Teileigentum und Ein- und Zweifamilienhdusern bestimmt.

Geldumsatzentwicklung 1990 - 1997 Teilmarkt - bebaute Grundstiicke
O Mehrfamilien-
hauser
+23%
+16% O Ein- und
Zweifamilien-
hauser
O Wohnungs- und
Teileigentum
O Teilmarkte
insgesamt
(Mio.DM)
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
Kaufvertrage 1997 (Teilmarkte) Ennepe-Ruhr-Kreis
Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle [Mio.DM] [ha]
Unbebaute Grundstiicke
- Bauland (Wohnen) 117 30,3 8,68
- Bauland (Gewerbe) 27 6,0 7,58
- Rohbauland 11 12,7 7,22
- Bauerwartungsland -- -- --
- Land- u. forstw. Flachen 65 3,1 84,05
- Erbbaurechte / Erbbaugrundstiicke 11 0,5 1,07
- Sonstige Flachen (u.a. offentl.
Flachen, Arrondierungen) _96 4.4 572
327 57,0 114,32
Bebaute Grundstiicke
- Wohnungs- und
Teileigentum 815 181,6 --
- Ein- u. Zweifamilienhauser 507 234,6 -----mmmmmmemeee- 33,93
- Mehrfamilienhauser 95 62,1 13,85
- Gewerbeobjekte 32 55,5 36,85
- Erbbaurechte 41 10,3 0,89
- Sonstige Gebaude 28 --m-emmemeee- S 6,11
1.518 552
1.845 609
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4.1

Unbebaute Grundstlicke

Der Teilmarkt - unbebaute Grundstiicke - wird in den folgenden Grundstiickszu-
stands- und Entwicklungsstufen analysiert:

P baureifes Land:
Wohnbauflachen - individuelle Bauweise
Wohnbauflachen - GeschoRwohnungsbau
gewerbliche Bauflachen

P Flachen der Land- und Forstwirtschaft:
Landwirtschaftliche Flachen
Forstwirtschaftliche Flachen
"begunstigte" land- und forstwirtschaftliche Flachen

Baureifes Land - Wohnbauflachen - individuelle Bauweise

Bei den Wohnbauflachen fir individuelle Bauweise handelt es sich um er-
schlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke, die mit Ein- und Zweifamilienh&dusern in ein-
und zweigeschossiger Bauweise bebaut werden kdnnen.

Zur Auswertung konnten 106 Kaufvertrage (1996 = 126) herangezogen werden. Die
Mittelbildung aus diesen Kauffallen ergab einen Bodenpreis von 364 DM/m?, der
gegenuber 1996 (bezogen auf den gleitenden Mittelwert) stagniert (Tendenz leicht
steigend: +1%).

Wohnbauflachen - individuelle Bauweise
erschlieBungsbeitragsfrei

364 DM/m?2

(Preisspanne: 290 - 450 DM/m?)

Haufigkeitsverteilung - Baulandpreise (DM/m?2)

40%

| O 1996 01997 |

30%

|

20%

10%

0%
- 200 - 250 - 300 - 350 - 400 - 450 - 500 - 600 > 600
DM/m?2
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Der Geldumsatz betrug 26,49 Mio.DM (1996 = 29,56 Mio.DM) und ist gegentber
dem Vorjahr um ca. 10 % gefallen.

Das Histogramm -Haufigkeitsverteilung der Kaufvertrdge nach Kaufpreisgruppen-
zeigt, daf3 die Kaufpreissschwerpunkte bei 100.000 - 125.000 DM und bei 200.000
- 250.000 DM liegen.

Die Gesamtkaufpreise zwischen 100.000 - 125.000 DM werden von Grundstiicken
mit einer GroRe von 300 bis 350 m? gepragt; die Gesamtkaufpreise zwischen
200.000 bis 250.000 DM beziehen sich vorwiegend auf Grundstlcksgrofien
zwischen 500 bis 800 m2.

Haufigkeitsverteilung - Kaufpreise Bauland (insgesamt)

25%

| 01996 01997 |

20%

15%

10%

5%

0%

-50 -75 -100 -125 -200 -250 -300 -400 > 400

Tsd.DM

Der Flachenumsatz betrug 7,44 ha (1996 = 8,43 ha) und ist gegenltber dem Vorjahr
um ca. 12 % gefallen.

Aus dem Histogramm - Haufigkeitsverteilung der Grundstticksgrof3en - ist ersichtlich,
daf3 ca. 63 % der GrundstticksgrofRen zwischen 300 und 700 m2 liegen.

Der Anteil der Grundstiicke zwischen den GrundsticksgroRen 200 - 400 m2 ist
angestiegen.

Haufigkeitsverteilung - Grundstiicksgré3en Bauland

30%

| 01996 01997

25%

ca. 63 %

A

v
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.
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5 1
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-1000

-1200 > 1200 m:2
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Eine Regression hat ergeben, dald im Berichtsjahr zwischen dem Kaufpreis (DM/m2)
und der GrundstiicksgrofR3e (m2) insgesamt nur eine geringe Abhangigkeit besteht;
zwischen den GrundstlicksgroBen von 200 bis 450 m2 wurde eine hohere
Abhangigkeit festgestellt.

Abhéangigkeit Kaufpreis (DM/m?) / Grundstiicksgrof3e (m?)
550 DM/m?
L 4
L)

500 DM/m2
450 DM/m? * +

$ ¢ > . L4

) » * ¢ o
400 DM/m ~—_ s e < Yy Fam e
*

350 DM/m2 * . > .

L/ L e

* *
300 DM/m? > XY » o *» < 0% LR 2 L g L X 3 & & &
< * L 4 * *
250 DM/m? ,
*
L d
200 DM/m?
150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 m?

Aus der nachfolgenden Graphik ist die Abhéangigkeit Kaufpreise (DM/m?2) /
GrundstlcksgréRe (m?2) im langerfristigen Vergleich ersichtlich. Auf die Darstellung
der Abhangigkeit bei Grundstiicksgrof3en > 900 m2 wurde verzichtet, welil teilweise
eine grolRe Streuung vorlag.

Abhéangigkeit Kaufpreis (DM/m?) / Grundstiicksgrof3e (m?)

| ——1901 —o1993 —& 1995 —0—1996 —m—1997 |

400 DM/m?

380 DM/m? k
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340 DM/m2 J\\E
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300 DM/m? \\

280 DM/m? "\1\‘ ~—
—

260 DM/m? — —

240 DM/m?2 Qf

200 300 400 500 600 700 800 900 m?




Grundstiucksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 1997 15

Die Graphik "Preisentwicklung fur baureifes Land - individuelle Bauweise - im
Ennepe-Ruhr-Kreis der Jahre 1985 - 1997" zeigt, dal3 drei Entwicklungsphasen
vorhanden sind. Von 1985 - 1989 sind stagnierende bzw. leicht nachgebende
Preise, 1990 bis 1995 steigende Preise und seit 1996 stagnierende Preise festzu-
stellen.

Ennepe-Ruhr-Kreis Bodenpreisentwicklung - DM/m?2

400 DM/m?- 359 364
348 357

304
286

300 DM/m?2+ 266
244
015 218 p1p 24 226

200 DM/m2+”]

100 DM/m2+4"

0 DM/m2+
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Die statistischen Durchschnittskaufpreise (DM/m?) mit den mittleren Grund-
stiicksgrofRen (m?) fur das Jahr 1997 sowie die Daten der kreisangehérigen Ge-
meinden sind den nachfolgenden Graphiken zu entnehmen.

Bodenpreise 1997 (Grundsticksgrofien-m?) Ennepe-Ruhr-Kreis
[ [
Breckerfeld | (510 m?) | 295 DM/m?2
Ennepetal | (440 m?) ‘ ‘ | 331 DM/m2
Gevelsberg | (360 m?) ‘ ‘ ‘ I 355 IiM/m2
Sprockhovel | (650 m?2) ‘ ‘ ‘ | 396 DM/m?
Wetter | (590 m?) ‘ ‘ ‘ | 401 DMIm2
Schwelm | (510 m2) ‘ ‘ ‘ || 405 DM/m2
Hattingen | (580 m?) ‘ ‘ ‘ | I 419 DM/m?2
Herdecke | (990 m2) ‘ ‘ ‘ | | 426 DM/rr|12
Ennepe-Ruhr-Kreis | (490 m?) ‘ ‘ ‘ I 364|DM/m2
! ! ! | |
0 DM/m? 100 DM/m2 200 DM/m2 300 DM/m2 400 DM/m2 500 DM/m?2
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Breckerfeld - Wohnbauflachen (individuelle Bauweise)

1997 standen zur Auswertung 27 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der
absoluten Bodenpreise aus diesen Kaufféllen ergab:

Kaufpreis: 295 DM/m?
Grundstiicksgrolie: 510 m?
Gesamtkaufpreis: 151.000 DM

(Min. 245 DM/m? - Max. 345 DM/m?)

Breckerfeld

Bodenpreisentwicklung - DM/m?

295 ___

300 DM/m?2+

217 217 218 220 221

| 191 —
200 DM/m2~"] it

100 oM/m2=]|

0 DM/m?2-
1985 1986 1987 1988 1989 1990

229 227

1991 1992

234

1993

248

1995 stand keine ausreichende
Anzahl von Kaufféllen zur Verfligung

1994 1995

273

1996

1997

Ennepetal - Wohnbauflachen (individuelle Bauweise)

1997 standen zur Auswertung 7 Kaufvertrage zur Verfugung. Die Mittelbildung der
absoluten Bodenpreise aus diesen Kauffallen ergab:

Kaufpreis: 331 DM/mz?
Grundsticksgroide: 440 m2
Gesamtkaufpreis: 144.000 DM

(Min. 240 DM/m? - Max. 390 DM/m?)

100 DM/m21"|

0 DM/m2+

Ennepetal Bodenpreisentwicklung - DM/m?2
400 DM/m2-
331
309 317
300 DM/m27 281 279
249
103 208 208 209
200 DM/ g 181189 — 91—

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




Grundstiucksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 1997

17

Gevelsberg - Wohnbauflachen (individuelle Bauweise)

1997 standen zur Auswertung 19 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der
absoluten Bodenpreise aus diesen Kaufféllen ergab:

Kaufpreis: 355 DM/m? (Min. 190 DM/m? - Max. 445 DM/m?)
Grundsttcksgroide: 360 m?
Gesamtkaufpreis: 128.000 DM
Gevelsberg Bodenpreisentwicklung - DM/m2
400 DM/m2- 348 355
_ 333 —
201 ]
300 DM/m2 — |
248 545 247
207 221 Al = = 32?2
200 DM/m2+"] 174_179__ 1 T

100 DM/mZ-/

0 DM/m2+

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

Hattingen - Wohnbauflachen (individuelle Bauweise)

1997 standen zur Auswertung 9 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der
absoluten Bodenpreise aus diesen Kauffallen ergab:

Kaufpreis: 419 DM/m? (Min. 280 DM/m? - Max. 520 DM/m?)
Grundstuicksgrole: 580 m?
Gesamtkaufpreis: 232.000 DM
Hattingen Bodenpreisentwicklung - DM/m?
600 DM/m2
501
500 DM/m?2
443
413 419
380
400 DM/m?2-
334
275 289 577 —
300 DM/m2171264 " o 256,45
200 DM/m2+4"]
100 DM/m2+4"]
0 DM/m2+
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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Herdecke - Wohnbauflachen (individuelle Bauweise)

1997 standen zur Auswertung 5 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der
absoluten Bodenpreise aus diesen Kaufféllen ergab:

Kaufpreis: 426 DM/m? (Min. 380 DM/m? - Max. 525 DM/m?)

Grundsttcksgroide: 990 m?

Gesamtkaufpreis: 436.000 DM

Herdecke Bodenpreisentwicklung - DM/m2
500 DM/m2

426

400 DM/m2+

300 DM/m2+

200 DM/m?2 ]

100 DM/m?2 ]

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

Schwelm - Wohnbauflachen (individuelle Bauweise)

1997 standen zur Auswertung 6 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der
absoluten Bodenpreise aus diesen Kauffallen ergab:

Kaufpreis: 405 DM/mz (Min. 280 DM/m?2 - Max. 550 DM/m2)
Grundsttcksgroide: 510 m2
Gesamtkaufpreis: 201.000 DM
Schwelm Bodenpreisentwicklung - DM/m?2

500 DM/m2

405
400 DM/m?2 4
323
297 _ @301 |
300 DM/m2 051 . 258 [T =
232 — 230 — T

— 202 211 (7

200 DM/m2+4”] —
100 DM/m2+"] I I

0 DM/m2+

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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Sprockhdvel - Wohnbauflachen (individuelle Bauweise)

1997 standen zur Auswertung 11 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der
absoluten Bodenpreise aus diesen Kaufféllen ergab:

Kaufpreis: 396 DM/m? (Min. 300 DM/m? - Max. 480 DM/m?)
Grundstticksgroie: 650 m?
Gesamtkaufpreis: 262.000 DM
Sprockhdvel Bodenpreisentwicklung - DM/m2
500 DM/m?2
447
424
394 __| 396 _ |
400 DM/m24
310 312
288 287
300 DM/m24
220 247 537
204 215
200 DM/mZ‘/
100 DM/mZ‘/
0 DM/m?2 -
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Wetter - Wohnbauflachen (individuelle Bauweise)

1997 standen zur Auswertung 22 Kaufvertrage zur Verfigung. Die Mittelbildung der
absoluten Bodenpreise aus diesen Kauffallen ergab:

Kaufpreis: 401 DM/mz (Min. 230 DM/m?2 - Max. 655 DM/m?)
Grundsttcksgroide: 590 mz
Gesamtkaufpreis: 214.000 DM
Wetter Bodenpreisentwicklung - DM/m2
500 DM/m2
401 |
400 DM/m?2+ 369 [ [
325
289 —
300 DM/m2 - 260 =@ 269 261
241 ,g, 237  mm = =
“— = 212 204 —2
200 DM/m2+”] I l.
100 DM/m2 1" I I
0 DM/m2-
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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4.2

Baureifes Land - Wohnbauflachen - GeschoRwohnungsbau

Bei den Wohnbauflachen fir den Geschol3wohnungsbau handelt es sich um
Grundstiicke, die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden
konnen (Mietwohngebaude, Eigentumswohnungen oder gemischt genutzte
Gebaude).

Zur Auswertung konnten 11 Kauffélle (1996 - 20 Kauffalle) herangezogen werden.
Die Mittelbildung aus diesen Kauffallen ergab einen Bodenpreis im Ennepe-Ruhr-
Kreis von:

Wohnbauflachen - Geschoflwohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei

316 DM/m?2

(Preisspanne*: 240 - 400 DM/m?)

Der durchschnittliche Bodenpreis (316 DM/m?) stagniert (Tendenz leicht fallend), der
Flachenumsatz (1,24 ha) und der Geldumsatz (3,83 Mio.DM) sind gegeniber dem
Vorjahr stark gefallen.

Die Preisspanne der Gesamtkaufpreise liegt zwischen 140.000 - 470.000 DM
(mittlerer Kaufpreis 350.000 DM).

Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e betrug ca. 1.100 m2 (Spanne 600 - 1.700
m3).

GescholRwohnungsbau Bodenpreisentwicklung - Preisspanne” (DM/m?)

| O Mittelwert OPreisspanne |

/<J\ f:
500 DM/m?- V
326 316—

400 DM/m?24 275 —
300 DM/m2+
7
200 DM/mz27
100 DM/m2-
0 DM/m?2 T T T T T T T
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfaf3t
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4.3 Baureifes Land - gewerbliche Bauflachen

Bei den gewerblichen Bauflachen handelt es sich um Grundstticke, die einer ge-
werblichen Nutzung (Gewerbe / Industrie) zugefiuhrt werden sollen.

Zur Auswertung konnten 27 Kaufféalle (1996 - 30 Kauffalle) herangezogen werden.
Die Untersuchung der Kaufpreise ergab, dal3 im Berichtsjahr zwischen den
Grundstiicken fur ,Gewerbe / Industrie” und ,tertiarer Nutzung" keine Preisdifferenz
festzustellen war. Die Mittelbildung aus diesen Kauffallen ergab einen Bodenpreis
im Ennepe-Ruhr-Kreis von:

Gewerbliche Bauflachen
erschlieBungsbeitragsfrei

77 DM/m?2

(Preisspanne*: 60 - 100 DM/m?)

Der durchschnittliche Bodenpreis (77 DM/m?2) ist leicht gestiegen, der Flachen-
umsatz (7,58 ha) und der Geldumsatz (6,02 Mio.DM) sind gegeniiber dem Vorjahr
leicht ricklaufig.

Die Preisspanne der Gesamtkaufpreise liegt zwischen 80.000 - 300.000 DM
(mittlerer Kaufpreis 220.000 DM).

Die durchschnittliche Grundstiicksgro3e betrug ca. 2.800 m2 (Spanne 800 - 4.200
m3).

Gewerbliche Bauflachen Bodenpreisentwicklung - Preisspanne” (DM/m2)

| O Mittelwert O Preisspanne I

N —

82
100 DM/m2- 7/-' . 77 71 77
66
80 DM/m2t~ 55 60
60 DM/mz—/
P
40 DM/m 2T | |
20 DM/m?2-
0 DM/m? f f 1 1 1 1 f
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Im Ennepe-Ruhr-Kreis ist Uber einen langeren Zeitraum festgestellt worden, dald
.hoherwertig gewerblich* (tertiar) genutzte Flachen (Dienstleistungsbetriebe -
vorwiegend Buro- oder Handelsnutzung) im Mittel etwa zum 1,5 - 2,5fachen des
Wertes des von ,klassisch” genutzten gewerblichen Bauflachen veréauf3ert werden.

“in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfaf3t
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4.4

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken handelt es sich um ent-
sprechend genutzte oder nutzbare Flachen, von denen anzunehmen ist, daf? sie nach
ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen

werden.

Landwirtschaftliche Flachen

Zur Auswertung konnten 20 Kauffalle herangezogen werden. Die Mittelbildung ergab
einen Bodenpreis von 3,60 DM/mz2 (Preisspanne 2,00 - 5,00 DM/m?). Unterschiede
in den Bodenpreisen kénnen durch die unterschiedliche Anzahl der Griinland- bzw.

AckerlandveraulRerungen resultieren.
Die Bodenpreisindexreihe (siehe Ziffer 7.1) ist als gleitendes Mittel dargestellt.

Landwirtschaftliche Flachen Durchschnittspreise (DM/m?)
P 395 3,853,85
4,00 DM/m2 7~ |« . i
’ 3,65 — —
355 350 3,60 3,60
i 35 345 =3 —
3,25 T = 3,25
3,00 DM/m2—//
2,60
2,00 DM/m2-//
1,00 DM/mZ-//
0,00 DM/m2

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

Landwirtschaftliche Flachen Bodenpreisindexreihe

110 %+ |
100%

96% —

100 % 94%

8goy, 91%

90 %

80 %- >
70 %

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

Zur Auswertung konnten lediglich 13 Kauffalle herangezogen werden. Die Mittel-
bildung ergab einen Bodenpreis fir forstwirtschaftliche Flachen - einschlief3lich
Aufwuchs - von 2,35 DM/m? (Preisspanne 1,00 - 3,95 DM/m?2). Unterschiede in den
Bodenpreisen fur forstwirtschaftliche Flachen sind vorwiegend auf den unterschied-
lichen Waldbestand (Holzart, Alter, Qualitat) und auf Veranderungen der Preise auf
dem Holzmarkt zurtickzufihren.

Die Bodenpreisindexreihe (siehe Ziffer 7.1) ist als gleitendes Mittel dargestellt.

Forstwirtschaftliche Flachen Durchschnittspreise (DM/m?)

2,50 DM/mZ—/'2 »s 235 |
2.20 2.20 —7

2,15
7 7 2,10 ’
- 1 200 ~— 205

2,00 oM/mz+"| 1,907 1,90~ s 195
1,70

| 1,45_ |
1,50 DM/im>~”| —

1,00 oM/mz+"]|

0,50 DM/mz+"|

0,00 DM/m?2-
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Forstwirtschaftliche Flachen
Bodenpreisindexreihe

A

110%7100%

95% 92(74
91%
87% ’
e /z’J

70%

60%
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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,Begunstigte" land- und forstwirtschaftliche Flachen

Bei derartigen Grundstiicken der Land- und Forstwirtschaft handelt es sich um
entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die insbesondere durch ihre
landwirtschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe
zu Siedlungsgebieten geprégt sind, und sich auch fiur auf3erlandwirtschaftliche oder
aul3erforstwirtschaftiche ~ Nutzungen  eignen, sofern im  gewodhnlichen
Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Zur Auswertung konnten 17 Kaufvertrage herangezogen werden. Die Mittelbildung
aus diesen Kaufpreisen ergab einen Bodenpreis von 11,90 DM/m?2, der gegenuber
1996 um 16 % gefallen ist.

Die Bodenpreise fur ,begunstigte” land- und forstwirtschaftliche Flachen liegen in
einer Preisspanne von 5,00 - 20,00 DM/mz,

Die Bodenpreisindexreihe (siehe Ziffer 7.1) ist als gleitendes Mittel dargestellt.
,Begunstigte" land- und forstwirtschaftl. Flachen Durchschnittspreise (DM/m2)

20,00 DM/m?2 18,90

— 14,50 o0 14,70 14,50 1520 1520
15,00 DM/m?1”] 14,007 m P 14,00 = <= "14,10

11,80 11,90
10,60 =T “—

10,00 DM/m>+”]

5,00 DM/m>+"]|

0,00 DM/m2
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

"Begunstigte" land- und forstwirtschaftl. Flachen Bodenpreisindexreihe

175% I 161% '

149%%;\150%
—_— 0 — 0, }
150% 4 1389 — 141% ~140% — 130% 130%
125% 123%
] 112%

1259 100% —

100%
75%

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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5.1

Bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt - bebaute Grundstiicke - wird in den folgenden Objektarten analysiert:

Ein- und Zweifamilienhauser
Mehrfamilienh&user

Ein- und Zweifamilienhauser

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern (freistehende Ein- und Zweifamilienh&user,
Doppelhaushélften, Reihenhauser) handelt es sich um bebaute Grundstlicke des

individuellen Wohnungsbaues.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Ein- und Zweifamilienhauser betrug 507 (1996: 457)

und ist gegentber dem Vorjahr um ca. 11 % gestiegen. Der Geldumsatz mit 234,6

Mio.DM (1996: 225,4 Mio.DM) ist gegenuber 1996 um ca. 4 % hoher, der
Flachenumsatz mit 33,93 ha (1996: 45,55 ha) ist um 26 % gefallen.

Der durchschnittliche Objektpreis aller veraufRerten Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke betragt ca. 465.000 DM (Preisspanne 350.000 - 560.000 DM); der

Objektpreis ist gegenliber dem Vorjahr leicht gefallen.
Diese Angaben geben nur einen groben Uberblick, da zwischen Gebaudeart, Alter,

Ausstattung usw. nicht differenziert wurde.

Ein- und Zweifamilienhauser

Entwicklung der Kaufpreise

45%

40%

01996

01997

35%

30%

25%

20%

15%

10%

-

5%

0%

T T

T

- 200

- 300

- 400

- 500

- 600

-1.000

-1.500

> 1500
Tsd.DM

Ein- und Zweifamilienhauser

Kaufpreisschwerpunkte

Kaufpreise
(Tsd.DM)

bis 200
200 - 300
300- 400
400 - 500
500 - 600
600 - 800
800 - 1.000
1.000 - 1.500
> 1.500

1990

11%
24 %
42 %
12 %
7%
3%
0%
1%
0%

1991

8 %
21%
40 %
16 %
8 %
4 %
2%
1%
0%

1992

6 %
13%
38 %
25%
9%
5%
3%
1%
0%

1993

7%
12 %
26 %
32 %
12 %
7%
3%
1%

1994

3%
13 %
22%
29 %
16 %
10 %
4%
2%
1%

1995

5%
8 %
20 %
33 %
16 %
12 %
4%
2%

1996

2%
8 %
16 %
41 %
16 %
13 %
2%
2%
0%

1997

2%
5%
29 %
34 %
19 %
8 %
2%
1%
0%
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Die Entwicklung des Geldumsatzes und der durchschnittlichen Kaufpreise aller Ein-
und Zweifamilienhauser ist in der nachfolgenden Graphik dargestellt.

Ein-und Entwicklung des Geldumsatzes und
Zweifamilienhauser der durchschnittlichen Objektpreise

| 0O Geldumsatz (Mio.DM) Odurchschnittlicher Objektpreis|

250 Mio.DM 600.000 DM
: /i— 500.000 DM
200 Mio.DM ve
S 8 8 -
e~ S / S =) o o
] ~g S S of t <
| — g / S g 8 8 G| [ 400.000 DM 5
~ 150 Mio.DM — = o] % S §
E | 8 - 300.000 DM 9
E . 3 2
O 100 Mio.DM T— @ - g
- 200.000 DM &
50 Mio.DM +— ||
- 100.000 DM
Mio.DM T T T T T T T 0 DM

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

Der nachfolgende Tabelle sind die durchschnittichen Preise und Flachen von
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern (individueller Wohnungsbau - Neu-
bauten) zu entnehmen.

Um einen Preisvergleich zu ermdglichen, sind ausschlie3lich Kauffalle mit den
aufgefuhrten Eigenschaften herangezogen worden. Hierbei ist zu beachten, dal3 es
sich um schlUsselfertig erworbene Gebaude handelt.

Der durchschnittliche Preis/m2-Wohnflache beinhaltet den Bodenwert.

Die vom Gutachterausschuf ermittelten Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstticke
(Ein- und Zweifamilienhduser) sind unter Ziffer 7.3 aufgefuhrt.

freistehende Ein- und Wohnflache 120 - 160 m2, Grundstiicksflache 400 - 800 m2,
Zweifamilienhauser mittlere bis gute Wohnlage, normaler baulicher Zustand
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 m2
Neubauten
1996 / 1997 3.800 + 230 525.000 135 460 12
3.600-4.050

" in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfaRt
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5.2 Mehrfamilienhauser

Bei Mehrfamilienhausern handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die mit einem
ausschlielich der Wohnnutzung dienenden oder mit einem gemischt genutzten
Gebaude (Wohnen und Gewerbe) bebaut sind.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Mehrfamilienhauser betrug insgesamt 95 (1996:
110) und ist gegenuber dem Vorjahr um ca. 14 % gefallen. Der Geldumsatz mit 62,1
Mio.DM (1996: 67,7 Mio.DM) ist gegenuber 1996 um ca. 8 % niedriger, der
Flachenumsatz mit 13,85 ha (1996: 12,86 ha) ist fast unverandert.

Der durchschnittliche Objektpreis fur Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen
Anteil < 20 % (60 Kauffalle) betragt ca. 670.000 DM (Preisspanne 365.000 -
870.000 DM) und ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 24 % hoher.

Mehrfamilienhauser Entwicklung der
Kaufpreise
- gewerblicher Anteil <20 %

25%

0O 1996 01997

20% ]

15%

10%

5% A

1

0% T T T T T T T T

- 200 - 300 - 400 - 500 - 600 - 800 -1.000 -1.500 > 1500
Tsd.DM
Mehrfamilienhauser Kaufpreisschwerpunkte

- gewerblicher Anteil <20 %

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

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

500 - 600 9% 10% 4% 10% 9% 17% 16% 17%
600 - 800 9% 11% 9% 8% 12% 11% 13% 13%
800 -1.000 2% 1% 9% 5% 3% 2% 7% 8 %
1.000 -1.500 2% 1% 5% 5% 3% 4% 3% 10%

> 1.500 2% 1% 1% 3% 2% 5% 3% 5%
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6. Wohnungs- und Teileigentum

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Wohnungs- und Teileigentum betrug 815 (1996:
1.165) und ist um ca. 30 % gefallen. Der Geldumsatz mit insgesamt 181,6 Mio.DM
(1996: 237,0 Mio.DM) ist gegeniiber 1996 um ca. 23 % niedriger.

6.1 Wohnungseigentum

Der durchschnittliche Objektpreis betragt fur eine Eigentumswohnung ca. 265.000
DM (Preisspanne 175.000 - 350.000 DM) und ist gegentber dem Vorjahr um ca. 10
% gestiegen. Eigentumswohnungen bis zu einer Grof3e von 45 m2 (Appartements)
sind hierbei nicht berlcksichtigt.

Wohnungseigentum Entwicklung der Kaufpreise

30%

| D1906  D1097 —

25%

20%

15%

10% 1+

5% 1T

O% T T T T T T T

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

500 -1.000 1% 1% 0% 0% 1% 1% 0% 1%
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Der durchschnittliche Kaufpreis fir Neubauwohnungen betragt 3.780 DM/m2-
Wohnflache; er ist gegentiber dem Vorjahr stagnierend. Die Kaufpreise liegen in der
Preisspanne zwischen 3.530 - 4.050 DM/m2-Wohnflache.

Zur Auswertung wurden nur Wohnungen mit einer Wohnungsgrof3e von 60 - 100 mz2-
Wohnflache in mittleren bis guten Wohnlagen herangezogen. Die Wohnungen
befinden sich in Wohngebauden mit mindestens 4 Wohneinheiten, und wurden ohne
Garage bzw. Stellplatz verau3ert.

Neubauwohnungen wurden vorwiegend mit einer Wohnungsgréf3e von 70 - 95 m?
errichtet, die mittlere Wohnflache - ohne Appartements - betragt 80 m? (1996:

80 m2).
Wohnungseigentum - Neubauwohnungen DM/m2-Wohnflache
35%
—| | o199 01997
30% s
25%
20% — [
15%
10%
5%
0% T T T T T T T T T ,_|
-3.200 -3.400 -3600 -3.800 -4.000 -4.200 -4.400 -4.600 -4.800 > 4.800
DM/m2-Wohnflache

Der durchschnittliche Objektpreis fur Neubauwohnungen betragt 310.000 DM (1996:
326.000 DM) und ist gegentber dem Vorjahr leicht gefallen.

Vermietete Eigentumswohnungen, die bis 1970 errichtet wurden, sind ca. 8 %
niedriger verdufl3ert worden als eigengenutzte Wohnungen. Bei Wohnungen der
Baujahre 1970 - 1995 und Neubauwohnungen, die vermietet waren oder zur
Vermietung vorgesehen sind, konnten im Berichtsjahr keine Preisunterschiede
festgestellt werden.

Die Entwicklung der durchschnittlichen Preise von Wohnungseigentum (Neu-
bauwohnungen) hinsichtlich ihrer absoluten Hohe in DM/m2-Wohnflache und der
durchschnittichen Wohnungsgréf3e in Quadratmetern von 1990 - 1997 ist der
nachfolgenden Graphik (Seite 30, oben) zu entnehmen.
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6.2

Wohnungseigentum-Neubauwohnungen DM/m2-Wohnflache - Wohnflache-m?2
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Der mittlere Kaufpreis fir Appartements (Neubauten) liegt bei ca. 4.160 DM/mz2-
Wohnflache; die durchschnittichen WohnungsgréRen betrugen ca. 33 - 43 m2. Im
Berichtsjahr standen zur Auswertung nur 4 Kauffélle zur Verfligung.

Die vom Gutachterausschul ermittelten Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstticke
(Wohnungseigentum) sind unter Ziffer 7.3 aufgefuhrt.

Teileigentum

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

Zu dem Teilmarkt - gewerbliche Raume - lagen 6 Kauffalle mit einem Geldum-
satzvolumen von 2,0 Mio.DM (ca. 2 % Geldumsatzvolumen des Teilmarktes
Wohnungs- und Teileigentum) vor. Wegen der unterschiedlichen Kauffélle (Lage,
Baujahrsklassen, bauliche und wirtschaftliche Nutzung) kénnen keine detaillierten
Aussagen gemacht werden.

Neubauten von Garagen (51 Kauffélle) wurden im Durchschnitt fir 16.000 DM
(Preisspanne 15.000 - 17.500 DM) und Garagen bzw. Garageneinstellplatze in
Gebéauden (60 Kauffalle) fir 17.000 DM (Preisspanne 15.000 - 19.000 DM) ver-
auf3ert.

" in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfaRt
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7.

7.1

Erforderliche Daten fur die Wertermittlung

Nach § 193 (3) Baugesetzbuch vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141) sind in
Verbindung mit 8 8 der Verordnung Uber Grundséatze Uber die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung 1988) vom 6. De-
zember 1988 (BGBI. | S. 2209) und nach 8§ 12 der Verordnung Uber die Gutach-
terausschisse fur Grundstickswerte (GutachterausschufRverordnung NW - GAVO
NW) vom 7. Méarz 1990 (GV. NW 1990 S. 156) aus der Kaufpreissammlung die fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Hierzu gehdren insbesondere:

- Indexreihen

- Umrechnungskoeffizienten

- Liegenschaftszinssatze

- Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Am 29. April 1998 hat der Gutachterausschufd fur Grundstiickswerte im Ennepe-
Ruhr-Kreis die nachfolgenden fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet
und einstimmig beschlossen:

Bodenpreisindexreihe
baureifes Land - Wohnbauflachen - individuelle Bauweise

Liegenschaftszinsséatze - 1997

Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke - 1997
- freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

- Doppelhaushélften

- Reihenhauser

- Wohnungseigentum - DM/m2-Wohnflache

Bodenpreisindexreihen

Die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Bo-
denmarkt werden durch Bodenpreisindexreihen erfaldt, so dal3 Bodenwerte auf
andere Stichtage umgerechnet werden kénnen. Aufgrund der zeitlichen Verteilung
der Kaufpreise im Jahr kann im Allgemeinen davon ausgegangen werden, dal3 der
Stichtag fur den durchschnittlichen Kaufpreis etwa in der Mitte des jeweiligen Jahres
liegt.

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

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

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

Bodenpreisindexzahl des Jahres, =
4 BW

0

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

baureifes Land,

Wohnbauflachen - individuelle Bauweise,
ein- und zweigeschossige Bebauung,
erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenpreisindexreihe Ennepe-Ruhr-Kreis
Jahr Bodenpreis Bodenpreis Index Veranderung Anzahl der
(durchschnittl.) (gleitendes (1980=100) in Kauf-
Mittel) Prozent vertrage
1961 16 DM/m2 16 DM/m?2 9 93
1962 21 DM/m?2 20 DM/m?2 11 + 25 95
1963 22 DM/m?2 23 DM/m?2 13 +15 114
1964 25 DM/m?2 26 DM/m?2 15 +13 124
1965 31 DM/m?2 30 DM/m?2 17 +15 159
1966 33 DM/m?2 33 DM/m?2 19 + 10 159
1967 34 DM/m?2 34 DM/m?2 20 + 3 152
1968 36 DM/m?2 36 DM/m?2 21 + 6 163
1969 36 DM/m?2 38 DM/m?2 22 + 6 197
1970 43 DM/m? 43 DM/m? 25 +13 220
1971 48 DM/m? 49 DM/m? 28 +14 233
1972 55 DM/m?2 58 DM/m?2 33 +18 179
1973 75 DM/m?2 71 DM/m?2 41 + 22 179
1974 77 DM/m?2 79 DM/m?2 45 +11 184
1975 86 DM/m?2 84 DM/m?2 48 + 6 179
1976 87 DM/m?2 91 DM/m?2 52 + 8 136
1977 104 DM/m?2 106 DM/m?2 61 + 16 153
1978 127 DM/m?2 125 DM/m?2 72 +18 242
1979 143 DM/m?2 147 DM/m?2 84 +18 152
1980 174 DM/m?2 174 DM/m?2 100 +18 210
1981 205 DM/m?2 203 DM/m?2 117 +17 117
1982 228 DM/m?2 222 DM/m? 128 +9 137
1983 227 DM/m?2 227 DM/m? 130 + 2 161
1984 226 DM/m?2 224 DM/m? 129 -1 156
1985 215 DM/m?2 219 DM/m? 126 -2 123
1986 218 DM/m?2 216 DM/m? 124 -1 151
1987 212 DM/m?2 217 DM/m? 125 0 168
1988 224 DM/m? 222 DM/m? 128 + 2 198
1989 226 DM/m?2 230 DM/m?2 132 + 4 240
1990 244 DM/m?2 245 DM/m? 141 +7 176
1991 266 DM/m?2 266 DM/m? 153 +9 178
1992 286 DM/m?2 286 DM/m? 164 + 8 140
1993 304 DM/m? 311 DM/m? 179 +9 156
1994 348 DM/m? 340 DM/m?2 195 +9 117
1995 359 DM/m? 356 DM/m? 205 +5 99
1996 357 DM/m? 359 DM/m?2 206 +1 126
1997 364 DM/m?2 364 DM/m?2 209 +1 106
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Entwicklung der Bodenpreise (DM/m?) 1961 - 1997
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Entwicklung der Bodenpreisindexreihe 1961 - 1997
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7.2

Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Lie-
genschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er stellt ein Maf3 fur die
Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar; dabei hat sich heraus-
gestellt, dal3 die Verzinsung von Immobilienkapital grundsétzlich anderen Regeln
folgt als bei anderen Anlageformen.

Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes wurde auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise nach dem lIterationsverfahren nach R. Mdckel’ durchgefiihrt.

Die Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Mietertrage (Angaben der Eigentimer zum Kaufzeitpunkt)
fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bertcksichtigung der
Restnutzungsdauer 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 - 1997 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 2,75 % +04 13

1975-1997 [3,00 %] +1/4 7
Dreifamilien- bis 1949 [2,75 %] *+0,9 5
hauser 1950-1974 [4,00 %] *+12 5
Wohnungs- 1950-1974 3,75 % +0,3 33
eigentum 1975-1997 3,75 % *+0,1 47
Appartements 1950-1974 [4,50 %] *+0,5 7

1975-1997 [5,00 %] +04 6
Mehrfamilienh&auser bis 1949 4,50 % +10 12
gewerblicher 1950-1974 5,00 % *+1,0 11

Anteil <20 %

Gemischt genutzte 1950-1974 [5,00 %] +0,8 9
Hauser, gewerblicher
Anteil <80 %

Geschéfts-/ mittlere 5,75 % +0,7 10
Buroobjekte Lage
(Teileigentum)

Gewerbeobjekte mittlere [8,75 %] *+17 8
Lage
[ ] = statistisch nicht abgesichert

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

) N p =Liegenschaftszinssatz % g =1+p/100
p= eRe _Qq- 1 XEL'JX 100 Re = Reinertrag des Grundstiickes n = Restnutzungsdauer
8<p g'-1 KpH Kp = Kaufpreis des Grundstiickes G = Gebaudeanteil vom Kaufpreis
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Die Entwicklung der durchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze fir einzelne Ob-
jektarten ist aus der nachfolgenden Graphik ersichtlich.

Liegenschaftszinsséatze 1990 - 1997
| 01990 01991 ©1992 01993 0DO1994 01995 01996 DO1997
10%
9% - — [ ]
8% o B
1 m | |
1 1
6% A |
— -
5% - =
4% A B
3% 17 B
2% 17 B
1% 17 |
0% =
Ein- und Zwei- Wohnungs- Mehrfamilien- Geschéfts- und Gewerbeobjekte,
familienh&user eigentum h&user, gew. Buroobjekte, mittlere Lage
Anteil < 20 % mittlere Lage

7.3  Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise
gleichartiger Grundstiicke des Berichtsjahres herangezogen worden. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie Grofe und Alter der baulichen Anlage vergleichbar sind. Der
durchschnittliche Preis/m2-Wohnflache beinhaltet den Bodenwert.

7.3.1 Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die Vergleichsfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser beziehen sich
auf die nachfolgend aufgefiinrten Eigenschaften:

- mittlere bis gute Wohnlage,

- zeittypische Ausstattung

- Wohnflache 120 - 160 m?

- Grundstucksflache 400 - 800 m?2
- normaler baulicher Zustand

Vergleichsfaktoren - Ennepe-Ruhr-Kreis
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser - 1997
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 + 500 [445.000] 130 640 8
(1960) [3.050-3.850]
1975-1995 3.600 + 400 490.000 140 510 10
(1990) 3.100-3.750
[ ] statistisch nicht abgesichert

" in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfaRt
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7.3.2 Vergleichsfaktoren fir Doppelhaushalften

Die Vergleichsfaktoren fir Doppelhaushalften beziehen sich auf die nachfolgend

aufgefuhrten Eigenschaften:

- mittlere bis gute Wohnlage

- zeittypische Ausstattung

- Wohnflache 100 - 150 m2

- Grundstucksflache 200 - 500 m2
- normaler baulicher Zustand

Vergleichsfaktoren - Ennepe-Ruhr-Kreis
Doppelhaushalften - 1997
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
1975-1995 3.700 + 350 465.000 125 315 12
(1988) 3.400-4.150
Neubauten
1996/1997 3.950 + 110 490.000 125 320 57
3.650-4.200

7.3.3 Vergleichsfaktoren fur Reihenhauser

Die Vergleichsfaktoren flr Reihenhauser beziehen sich auf die nachfolgend auf-

gefuihrten Eigenschaften:

- mittlere bis gute Wohnlage

- Zzeittypische Ausstattung

- Wohnflache 100 - 140 m2

- Grundstucksflache 200 - 400 m2
- normaler baulicher Zustand

Vergleichsfaktoren - Ennepe-Ruhr-Kreis
Reihenhauser - 1997
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 3.250 + 315 365.000 115 295 10
(1969) 2.850-3.650
1975-1995 3.400 + 350 410.000 120 270 13
(1986) 2.800-3.850
Neubauten
1996/1997 3.650 + 125 430.000 120 280 41
3.250-4.000
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7.3.4 Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum

Die Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum beziehen sich auf DM/m2-Wohn-
flache (einschliel3lich Grundstiicksanteil) mit folgenden wertbestimmenden Ei-
genschatften:

- mittlere bis gute Wohnlage
- zeittypische Ausstattung
(vorwiegend ohne wertrelevante Modernisierung)
- normaler bis guter Unterhaltungszustand
- Wohnungsgro63e 60 - 100 m?2
- Wohngebaude mit mindestens 4 Wohneinheiten
- ohne Garage bzw. Stellplatz
- freie Finanzierung

Vergleichsfaktoren - Ennepe-Ruhr-Kreis

Wohnungseigentum - 1997

Baujahrs DM/m?2 Vertrauens- Preis- Wohn- Anzahl

klassen Wohnflache bereich spanne flache der
95 % DM/m?2 m?2 Kauffalle

bis 1959 [2.050] + 340 [1.750 - 2.500] 65 7

1960 - 1969 2.570 + 170 2.250 - 2.700 75 15

1970 - 1979 2.660 + 130 2.300 - 2.950 80 29

1980 - 1989 3.050 + 80 2.850 - 3.250 80 33

1990 - 1995 3.420 + 140 3.250 - 3.600 85 17

Neubauwohnungen

1996 - 1997 3.780 + 40 3.550 - 4.050 80 182

Appartements (Neubau)

1996 / 1997 [4.160] 40 4

[ ] statistisch nicht abgesichert
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8.

8.1

Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bo-
denrichtwerten fur Bauland (8 196 Baugesetzbuch). Die Bodenrichtwerte werden bis
zum 30. April jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 31.12. des Vorjahres ermittelt
und anschlieRend veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstticke
eines Gebietes, fur das im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéaltnisse
vorliegen. Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstlcksflache bezogen.
Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden konnen. Die
Geschéftsstelle erteilt jedermann muandlich oder schriftlich Auskunft Gber die
Bodenrichtwerte.

Folgende Bodenrichtwertkarten (Stand 31.12.1997) kdnnen erworben werden:

Breckerfeld
Ennepetal
Gevelsberg
Hattingen
Herdecke
Schwelm
Sprockhovel
Wetter

Nach der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung des Landes Nordrhein-
Westfalen vom 5. August 1980 (GV. NW S. 924) - in der geltenden Fassung -
betragt die Gebuhr fir:

Bodenrichtwertkarten in der GrofRe bis  DIN A4: ... 20 DM
DIN A3 26 DM
DIN A2: e 36 DM
DIN AL 44 DM
DIN AOD: oo 54 DM

Bodenrichtwerte fuir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuld durch Auswertung der
Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berucksichtigt,
die im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.

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

Art/ Mal3 der baulichen Nutzung

Bauweise

sonstige planungsrechtliche Ausweisungen
Grundstiucksgrof3e, Grundstickstiefe

Zahl der Vollgeschosse
erschlielBungsbeitragsrechtlicher Zustand



Grundstiucksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 1997 39

Einen Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Herdecke (Ruhr) ist als Beispiel
dargestellt:

Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten:

Bodenrichtwert in DM/m? (baureifes Land) 340
Eigenschaften des Richtwertgrundstiickes W-I-1000

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

W - Wohnbauflache,
| - Zahl der Vollgeschosse,
1000 - Grole des Richtwertgrundstiickes (m?)

Abweichungen eines Grundstiickes von den wertbeeinflussenden Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsttickes sind gesondert zu beachten.
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8.2 Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte beschliel3t der Gutachteraus-
schuld die "Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte" fur baureifes Land fur folgende
gebietstypische Bodenwerte:

Wohnbauflachen - individuelle Bauweise
Wohnbauflachen - Geschoflwohnungsbau
Gewerbliche Bauflachen

8.2.1 Wohnbauflachen -individuelle Bauweise

Wohnbauflachen - individuelle Bauweise Stand 31.12.1997
Gemeinde Wohnlage
- Gemeindeteile gut mittel mafig
Breckerfeld 280 DM/mz 220 DM/m2
Ennepetal
- Ennepetal 310 DM/m2 200 DM/m2
- Bittenberg 240 DM/m2
- Ruggeberg 260 DM/m2 200 DM/m2
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/m2
- Baak 260 DM/m2
- Blankenstein 330 DM/m2 310 DM/m2
- Niederwenigern 380 DM/m2 340 DM/m2
Herdecke
- Herdecke 340 DM/mz 290 DM/m2
- Ahlenberg 390 DM/m2
- Ende 310 DM/m2 290 DM/m2
Schwelm
- Schwelm 350 DM/m2 280 DM/m2 190 DM/m?
Sprockhovel
- Niedersprockhovel 400 DM/m2 300 DM/m2
- HaBRlinghausen 310 DM/m2 290 DM/m2
- Hiddinghausen 260 DM/m2
- Herzkamp 280 DM/m2
Wetter
- Alt Wetter 320 DM/m2 300 DM/m2
- Grundschottel/
Volmarstein 340 DM/mz 300 DM/m2
- Wengern 310 DM/m2 270 DM/m2
Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieRungsbeitragsfreie Grundstiicke
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8.2.2 Wohnbauflachen fur Gescholwohnungsbau

| Wohnbaufldchen - GescholRwohnungsbau Stand 31.12.1997
Gemeinde mittlere
- Gemeindeteile Wohnlage
Ennepetal
- Ennepetal 180 DM/m?
Gevelsberg
- Gevelsberg 190 DM/m?
- Berge 200 DM/m?
Hattingen
- Hattingen 270 DM/m2
Herdecke
- Herdecke 250 DM/m2
- Ende 270 DM/m?2
Schwelm
- Schwelm 240 DM/m?2
Wetter
- Alt Wetter 250 DM/m2
Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke

8.2.3 Gewerbliche Bauflachen

| Gewerbliche Bauflachen

Stand 31.12.1997

Gemeinde mittlere

- Gemeindeteile Lage
Breckerfeld 70 DM/m?
Ennepetal 80 DM/m?
Gevelsberg 80 DM/m?
Hattingen 80 DM/m?
Herdecke 80 DM/m?
Schwelm 80 DM/m?
Sprockhovel 80 DM/m?
Wetter 90 DM/m?

Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
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9. Ennepe-Ruhr-Kreis - Vergleich mit benachbarten Kreisen und Stadten

In den nachfolgenden Graphiken ist das Preisniveau von 1996 fiur typische Bau-
landpreise, gewerbliche Bauflachen und fiir Wohnungseigentum dargestelit.

baureife Grundsticke (individueller Wohnungsbau) - gute Wohnlage -

Essen I : 625 DM/m?2
Dortmund : : P 570 DM/m2
\
Wuppertal | | ] 5?0 DM/m?2
Bochum : : J so00 DM/m?
Hagen I I P 480 DM/ImZ
Velbert J 460 DM/m?
W itten : P| 400 DM/m?
Ennepe-Ruhr-Kreis ] 340 DM/m2
Méarkischer Kreis 180 DM/m?
Oberbergischer Kreis 150 DM/m?
0O DM/m?2 200I:;M/m2 400 DIM/m2 600 DIM/m2 800 DIM/m2

gewerbliche Bauflachen (Gewerbe / Industrie) - mittlere Lage -

1
@140 DM/m?2

Dortmund

Essen P 120 DM/m2
Wuppertal ] 115 DM/m?
Velbert Pl 100 DM/m2
Witten Pl 100 DM/m2
Bochum P 86 DM/m:?

Ennepe-Ruhr-Kreis

P 75 DM/m?2

P 70DM/m?

Hagen

Markischer Kreis

Oberbergischer Kreis

30 DM/m?2

62 DM/m?2

0 DM/m2

T
50 DM/m?

100 DM/m?2

150 DM/m?

Wohnungseigentum (Neubauten / Ersterwerb)

Essen

1
I 4.370 DM/m?

Velbert

Bochum

Wuppertal

Dortmund

Hagen

Ennepe-Ruhr-Kreis

P 3.

Witten

§ 3.59

Méarkischer Kreis

Oberbergischer Kreis

1
P 3.350D

P 3.860 DM/m?2
'
P 3.850 DM/m?2

1
P 3.390 DM/m?2

4.050 DM/m?2

'

4.040 DM/m?
3.900 DM/m?2

780 DM/m?
0 DM/m?2

M/m?2

0 DM/m?2

1.000 DM/m2 2.000 DM/m2 3.000 DM/m?2

4.000 DM/m2 5.000 DM/m?2







