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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbediirftiger Werte

Zeichen | Bedeutung

/

Nichts vorhanden

Keine Angabe

Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

In Tabellen werden folgende Begriffe und Abkurzungen verwendet.

Abkii. Bedeutung

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet werden
Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Max Maximalwert, héchster Kaufpreis

N Anzahl

S Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
Wil. Wohnflache

Gil. Grundstucksflache

1] Durchschnitt / Mittel

Bj. Baujahr

Stabw.  Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
\ Vervielfaltiger

sV Standardabweichung des Vervielféltigers

I.BV. Zweite Berechnungsverordnung
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behérde weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zusténdigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachversténdige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie fiir spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachversténdigen sind ehrenamtlich tatig.

Far die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-
Westfalen (GAVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung maBgeblich. Zur Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéaftsstelle zur
Verfligung, die fachlich der ausschlieBlichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsit-
zenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschiisse ist es, flir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die FOhrung und Auswertung der Kaufpreissammilung

= die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

= die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes

= die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien

Ihre Kenntnisse Uber den értlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesonde-
re aus den Grundstiickskaufvertragen, die ihnen geman § 195 (1) BauGB von den Notaren in Ab-
schrift vorgelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert
und nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden
die Datengrundlage fir die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Lan-
des unabhangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen
Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehren-
amtlich. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Disseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag

= Flhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW

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

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fir die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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Zustandigkeitsbereich des 6rtlichen Gutachterausschusses
Markischer Kreis ohne die Stadte Lidenscheid und Iserlohn

e

Iserlo
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

2.1 Kauffallzahlen

Die nachfolgenden Daten beziehen sich auf Grundstiickskaufvertrage, die im Zeitraum vom
01.01.2017 bis zum 31.12.2017 notariell beurkundet wurden und bis Ende Dezember 2017 bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingegangen sind.

Im Jahr 2017 wurden dem Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Markischen Kreis 2.897

Kauffélle Gber unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum vorgelegt bei
einem Geldumsatz von 390 Mio. Euro.

Kauffallzahlen im langfristigen Vergleich
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2.2 Gewohnlicher Geschaftsverkehr

Grundlage fur alle weiteren in diesem Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Umsatz- und Auswer-
tedaten sind die Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs, die am Markt im Wesentlichen nach
dem Prinzip von Angebot und Nachfrage ausgehandelt wurden.

Unter persoénlichen oder ungewdhnlichen Verhéltnissen zu Stande gekommene Kauffélle wie Schen-
kungen, Erbauseinandersetzungen, Zwangsversteigerungen sowie verwandtschaftliche Verhaltnisse,
sind lediglich in den o.a. Kauffallzahlen unter 2.1 erfasst, bei allen weiteren Umsatz- und Wertangaben

bleiben sie unbericksichtigt.

2.216 der 0.a. 2.897 Kauffalle konnten dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugeordnet werden, das

entspricht einem Anteil von rund 77%.

Umsatz- und Preisentwicklung

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

steigend = leicht steigend = stagnierend = = leicht fallend = fallend = W
Anzahl Geldumsatz Preise

Kauffélle insgesamt q -3% A -2%

unbebaute Grundstiicke
Baugrundstlicke individueller Wohnungsbau +7% +6 %
Gewerbebauland 2> +0% Vv -459% >
landwirtschaftliche Grundstiicke +7% + 40 % a
forstwirtschaftliche Grundstiicke q -2% +7%

bebaute Grundstiicke 2> +0% +5%
freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser +8% +14 %
Reihenhauser +13% +18 %
Mehrfamilienh&user v -10% v -30%
gewerbliche Gebaude A -6% +43 %

Wohnungseigentum
Ersterwerbe +35% +33%
Weiterverkaufe Vv -18% v o-19%
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Der Markt 2017 im Uberblick

Unbebaute Grundstiicke

Der Umsatz des individuellen Wohnungsbaus (Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser) ist leicht
gestiegen. Im Berichtszeitraum wurden 128 Wohnbauland-Kauffélle registriert. Insgesamt hat sich das
Wertniveau in den Neubaugebieten wie auch allgemein erhoht.

Die Kaufféalle der gewerblichen Bauflachen stagnieren bei gesunkenen Geld- und Flachenumsatz.

Bebaute Grundstiicke

2017 wechselten 810 Ein- und Zweifamilienhduser (inkl. beb. Erbbaurechte) den Besitzer, dies ent-
spricht einer Zunahme von 8 %. Die Kaufpreise der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser zeigen
in allen Baujahresklassen eine steigende Preisentwicklung.

Eigentumswohnungen

Die Kauffélle der Eigentumswohnungen (inkl. Wohnungserbbaurechte) sind um 16 % gegentiber 2016
zuriickgegangen, insgesamt wurden 416 Objekte verduBert. Die Preise der weiterverkauften Eigen-
tumswohnungen zeigen insgesamt eine steigende Tendenz.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Mit den 2.216 dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnenden Kaufféllen wurde im Berichtsjahr
2017 auf dem hiesigem Grundstiicksmarkt ein Geldumsatz von rund

erzielt.

360 Mio. EUR

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffalle 1.954 | 2.051 | 2.338 | 2.054 | 2.242 | 2.216
Geldumsatz in Mio. € 226 259 304 265 345 360
Kauffallzahlen differenziert nach Teilméarkten
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Baugrundstiicke inkl.
180 174 178 188 188 188
Erbbaurechtsbestellugnen
Sonstige unbebaute
) 479 451 520 415 438 470
Grundstiicke
Bebaute Grundstlicke 920 996 | 1.100 1.020 | 1.092 | 1.101
Wohnungs- / Teileigentum 375 430 | 540 431 524 457
Gesamt 1.954 | 2.051 | 2.338 | 2.054 | 2.242 | 2.216
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Umsatzanteile

Kauffille

50%

8%

21%
Baugrundstiicke inkl.
Erbbaurechtsbestellungen
Sonstige unbebaute Grundstticke

B Bebaute Grundstiicke

m Wohnungs- / Teileigentum

Geldumsatz

Baugrundsticke inkl.
Erbbaurechtsbestellungen
sonstige unbebaute

B bebaute Grundstlicke

m Wohnungs- / Teileigentum
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Ubersicht zur Umsatzentwicklung
Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Baugrundstiicke

Kauffalle 160 170 151 156 168 166

Flachenumsatz in ha 20,5 23 21,7 18,1 34,4 25,8

Geldumsatz in Mio. € 13,8 17,3 15,1 14,4 24,0 18,5
Erbbaurechtsbestellungen - Bauland

Kauffalle 18 4 27 32 20 22

Flachenumsatz in ha 1,6 0,3 48 29 1,2 1,8
sonstige unbebaute Grundstiicke

Kauffalle 445 419 496 395 418 456

Flachenumsatz in ha 411,2 429,3 467,6 368,1 829,1 531,1

Geldumsatz in Mio. € 8,8 10,3 12,6 16,8 16,8 29,4
Erbbaugrundstiicke

Kauffalle 36 31 24 20 20 14

Flachenumsatz in ha 5,9 1,7 1,6 1,3 1,2 1,7

Geldumsatz in Mio. € 2,5 0,9 1,1 1,0 1,0 0,9
Bebaute Grundstiicke - Normaleigentum

Kauffalle 868 954 1.024 945 1.029 1.036

Flachenumsatz in ha 170,4 146,2 380,6 181,7 233,8 176,7

Geldumsatz in Mio. € 161,1 188,6 199,8 186,9 243,6 256,3
Bebaute Grundstiicke - Erbbaurechte

Kauffalle 52 42 76 75 63 65

Flachenumsatz in ha 5,0 2,7 8,8 59 7,6 53

Geldumsatz in Mio. € 8,8 6,0 22,2 11,7 9,1 9,0
Wohnungseigentum

Kauffalle 318 358 441 365 438 370

Geldumsatz in Mio. € 29,1 32,8 441 33,5 44,3 38,9
Wohnungserbbaurechte

Kauffalle 32 36 55 40 53 46

Geldumsatz in Mio. € 2,4 2,8 4,0 3,2 4,4 3,6
Teileigentum / Teilerbbaurechte

Kauffalle 25 36 44 26 33 a

Geldumsatz in Mio. € 0,7 1,7 6,8 1,3 2,0 34
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Umsatz differenziert nach Stadten und Gemeinden

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Menden

Kauffalle 280 339 364 347 378 389

Flachenumsatz in ha 27,9 26,8 30,3 45,8 34,2 176,4

Geldumsatz in Mio. € 36,7 69,4 63,7 50,8 61,2 80,3
Nachrodt-Wiblingwerde

Kauffalle 46 37 59 45 45 60

Flachenumsatz in ha 10,0 15,9 13,5 10,7 19,8 14,9

Geldumsatz in Mio. € 4,5 3,3 9,7 12,8 5,0 7,0
Neuenrade

Kauffalle 103 110 103 105 88 99

Flachenumsatz in ha 26,0 10,3 6,8 12,1 23,6 38,6

Geldumsatz in Mio. € 11,3 10,8 12,6 11,9 10,5 13,1
Plettenberg

Kauffalle 212 205 237 231 235 244

Flachenumsatz in ha 45,9 61,8 402,9 50,4 65,1 166,6

Geldumsatz in Mio. € 21,1 25,2 28,7 32,6 28,5 29,9

Schalksmiihle

Kauffalle 72 83 99 112 88 84

Flachenumsatz in ha 18,1 11,2 13,8 24,6 8,9 19,6

Geldumsatz in Mio. € 11,1 10,6 13,1 16,7 13,4 15,2
Werdohl

Kauffalle 108 191 157 103 146 128

Flachenumsatz in ha 141 22,2 52,4 7,3 40,3 31,9

Geldumsatz in Mio. € 13,3 25,4 27,5 8,7 19,3 16,9
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Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Menden

Kauffalle 280 339 364 347 378 389

Flachenumsatz [ha] 27,9 26,8 30,3 45,8 34,2 176,4

Geldumsatz [Mio. €] 36,7 69,4 63,7 50,8 61,2 80,3
Nachrodt-Wiblingwerde

Kauffalle 46 37 59 45 45 60

Flachenumsatz [ha] 10,0 15,9 13,5 10,7 19,8 14,9

Geldumsatz [Mio. €] 4,5 3,3 9,7 12,8 5,0 7,0
Neuenrade

Kauffalle 103 110 103 105 88 99

Flachenumsatz [ha] 26,0 10,3 6,8 12,1 23,6 38,6

Geldumsatz [Mio. €] 11,3 10,8 12,6 11,9 10,5 13,1
Plettenberg

Kauffalle 212 205 237 231 235 244

Flachenumsatz [ha] 45,9 61,8 402,9 50,4 65,1 166,6

Geldumsatz [Mio. €] 21,1 25,2 28,7 32,6 28,5 29,9
Schalksmiihle

Kauffalle 72 83 99 112 88 84

Flachenumsatz [ha] 18,1 11,2 13,8 24,6 8,9 19,6

Geldumsatz [Mio. €] 11,1 10,6 13,1 16,7 13,4 15,2
Werdohl

Kauffalle 108 191 157 103 146 128

Flachenumsatz [ha] 14,1 22,2 52,4 7,3 40,3 31,9

Geldumsatz [Mio. €] 13,3 25,4 27,5 8,7 19,3 16,9

Anmerkung:

Wegen atypisch groBer Einzelverkaufe treten beim Flachenumsatz teilweise gréBere Schwankungen auf.
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Kauffélle = Geldumsatz [Mio. €]
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Kauffélle = Geldumsatz [Mio. €]
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Verteilung des Geldumsatzes nach Stadten und Gemeinden

Umsatz in Mio. €
Menden 80,3
Halver 50,4
Hemer 49,7
Plettenberg 29,9
Meinerzhagen 25,3
Altena 24,3
Kierspe 22,3
Balve 16,9
Werdonhl 16,9
Schalksmuhle 15,2
Neuenrade 13,1
Herscheid 8,9
Nachrodt-Wiblingwerde 7,0
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3.2 Unbebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr 2017 wurde im Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” mit insgesamt 658 Kauffallen bei

einem Flachenumsatz von rund 560 Hektar
ein Geldumsatz von rund 49 Mio. Euro
erzielt.

Aufteilung des Gesamtumsatzes

Kauffélle | Flachenumsatz | Geldumsatz
in ha in Mio. €
Land- / Forstwirtschaftliche Flache " 156 407,5 7.8
Bauerwartungs- und Rohbauland 18 39,0 10,7
Baugrundstiicke ? 188 27,5 18,6
Sonstige unbebaute Grundstiicke * 296 86,3 11,7

1)einschlieBlich Land-/Forst- Mischflachen, Sonderkulturen
2) einschlieBlich Erbbaurechtsbestellungen
3) Arrondierungs-, Gemeingebrauchs- sowie alle Ubrigen den o.a. Kategorien nicht zuzuordnenden Flachen

3.2.1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Es werden nur rein land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundsticksflachen, die auch in absehbarer
Zeit keine andere Nutzung erwarten lassen [innerlandwirtschaftlicher Grundstiicksverkehr] erfasst.
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Ubersicht zur Umsatzentwicklung landwirtschaftlicher Flachen

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Anzahl Kauffalle 47 41 41 45 46 49
Geldumsatz in Mio. € 0,9 0,9 1,1 2,6 1,7 2,5
Flachenumsatz in ha 57,2 58,0 49,2 112,0 81,1 1134
Anzahl Kauffalle - Flachenumsatz [ha] = Geldumsatz [Mio. €]
120 4,0
28 90 S - 3,0
® £ / ~N N
52 / 5
E5 o0 ,/\\ — 20 &
=8 —_— \\// ~—" 5
® "u—‘_’ %
So 30 —d 1,0 ©
< e
=
0 0,0
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Ubersicht zur Umsatzentwicklung forstwirtschaftlicher Flachen
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Anzahl Kauffalle 95 75 95 73 89 87
Geldumsatz in Mio. € 2,0 1,4 3,2 1,4 1,8 1,9
Flachenumsatz in ha 157,9 132,2 234,0 124,0 150,6 130,5
Anzahl Kauffélle - Flachenumsatz [ha] = Geldumsatz [Mio. €]
400 4,0
2
52 300 N\ 3,0
NE VRN 5
5 — \v \\;/ ]
5% — 3
S8 100 e 1,00
© <
TR
0 0,0
2012 2013 2014 2015 2016 2017
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3.2.2 Bauerwartungsland / Rohbauland

Bauerwartungsland [§ 5 Abs.2 ImmoWertV] sind Flachen, die insbesondere nach dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung
aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann
sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf
ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stéadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde [Verkehrsauffassung] griinden.

Das Segment ,Bauerwartungsland” ist auf dem Grundstiicksmarkt im Markischen Kreis nur von gerin-
ger Bedeutung.

Rohbauland [§ 5 Abs.3 ImmoWertV] sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder GréBe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Bei den in den letzten Jahren gehandelten Rohbaulandflachen [individueller Wohnungsbau] ergeben

sich aufgrund der unterschiedlichen Wartezeit bis zur Baureife sowie des Vermarktungsrisikos gréi3e-
re Preisspannen, wie aus der folgenden Tabelle ersichtlich ist:

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Anzahl Kauffalle 1 3 4 8 4 1
Geldumsatz in Mio. € 0,1 0,9 0,7 3,7 1,2 2,0
Flachenumsatz in ha 0,2 1,4 1,1 57 27 5,7
Anzahl Kauffélle — F|lachenumsatz [ha] = Geldumsatz [Mio. €]
12 8,0
N /
L ©
=0 9 6,0
SE / N
S 2 / ]
'] (]
¥2 6 40 g
— 3
=8 /\ / 3
<2 — / N — ’
=] /
/,
0 0,0
2012 2013 2014 2016 2017
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3.23 Baugrundstiicke

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die gemaB den o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften zur Be-
bauung vorgesehen sind. Dieses Marktsegment gliedert sich hauptséchlich in folgende Kategorien:

e Bauland fir Ein- und Zweifamilienhauser

e Bauland fir Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau); drei- und mehrgeschossiger Woh-
nungsbau [auch mit z.T. gewerblicher Nutzung] zur Vermietung oder als Wohnungs- / Teileigen-
tum

e Bauland fur gewerbliche Nutzung

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kauffalle 144 146 151 156 168 166

Geldumsatz in Mio. € 12,9 13,2 15,1 14,4 24,0 18,6

Flachenumsatz in ha 18,5 17,6 21,7 18,1 34,4 25,8
davon:

Baugrundstiicke fir Ein- und Zweifamilienhauser

Kauffélle 108 111 109 112 120 128
Geldumsatz in Mio. € 7,0 8,2 8,3 7.9 9,6 10,2
Flachenumsatz in ha 6,0 7.4 7,0 6,9 7,6 10,2

Baugrundstiicke fir Mehrfamilienhaduser (Geschosswohnungsbau)

Kauffélle 2 4 6 9 7 10
Geldumsatz in Mio. € 1,2 1,0 1,0 2,1 1,6 1,9
Flachenumsatz in ha 0,8 0,7 0,7 1,8 1,2 1,7

Baugrundstiicke fiir gewerbliche Nutzung

Kauffalle 34 31 27 20 28 28
Geldumsatz in Mio. € 47 52 50 3,0 11,5 6,4
Flachenumsatz in ha 11,7 11,9 12,7 75 24,3 13,9

Mit 78% der Kauffélle dominieren die mit Ein- und Zweifamilienhdusern zu bebauenden Grundstlicke
das Marktsegment ,Baugrundstiicke*.

Geschosswohnungsbau ist auf dem Grundstlicksmarkt im Markischen Kreis relativ unbedeutend. Die
in den letzten Jahren vereinzelt registrierten Baugrundstiicke fir Geschosswohnungsbau wurden
Uberwiegend zur Errichtung von seniorengerechten Wohneinheiten hauptsachlich in Form von Woh-
nungseigentum erworben.
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Kauffalle

Gewerbe- / Industriebebauung
M individueller Wohnungsbau

= Geschosswohnungsbau

Geldumsatz

Gewerbe- / Industriebebauung
M individueller Wohnungsbau

1 Geschosswohnungsbau
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Umsatzentwicklung Baugrundstiicke fiir

Ein- u. Zweifamilienhauser

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Anzahl Kauffalle 108 111 109 112 120 128
Geldumsatz in Mio. € 7,0 8,2 8,3 79 9,6 10,2
Flachenumsatz in ha 6,0 7.4 7,0 6,9 7,6 10,2

Anzahl Kauffalle = Geldumsatz [Mio. €] = F|3chenumsatz [ha]
150 15,0
N
©
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/
o — §
S 100 —= 100 3
5 _— T o
p— c
= __————'—___—, S
S — ¢
é 50 5,0 _i;';
H!
i
0 0,0
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kauffallzahlen Baugrundstiicke fiir Ein- u. Zweifamilienhauser im langfristigen Uberblick
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Umsatzentwicklung Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau)

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Anzahl Kauffélle 2 4 6 9 7 10
Geldumsatz in Mio. € 1,2 1,0 1,0 2,1 1,6 1,9
Flachenumsatz in ha 0,8 0,7 0,7 1,8 1,2 1,7
Anzahl Kauffalle = Geldumsatz [Mio. €] = F|3chenumsatz [ha]
15 3,0
N
1]
[77]
o £
| P S
% 10 N 2,0 g
< _— °
= \/ S
/ E
0 0,0
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Umsatzentwicklung Baugrundstiicke fiir gewerbliche Nutzung
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Anzahl Kauffélle 34 31 27 20 28 28
Geldumsatz inMio. € 4,7 52 5,0 3,0 115 6,3
Flachenumsatz in ha 11,7 11,9 12,7 7,5 243 13,5
Anzahl Kauffalle = Geldumsatz [Mio. €] = F|achenumsatz [ha]
45 30,0
N
®
£
— /\
= Q
g \7 : T
< 15 S 100 7
o ey ) 1
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3.3

Mit einem Umsatz von

Bebaute Grundstiicke

256 Mio. Euro

haben die bebauten Grundstliicke den gréBten Anteil am Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt im
Markischen Kreis. Es wurden insgesamt 1.036 Kauffalle verzeichnet.

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffélle 920 959 1025 946 1.034 1.036
Geldumsatz in Mio. € 169,7 188,5 200,0 186,9 2449 256,3
Flachenumsatz in ha 175,4 146,1 380,7 181,8 236,7 176,7
Umsatzanteile nach Marktsegmenten
Kaufféalle
W EFH
10% ® MFH

Sonstige Objekte

Gewerblich genutzte Gebdude

Gemischt genutzte Gebdude




30 Grundstlicksmarktbericht Markischer Kreis

Geldumsatz
0,
6% W EFH
29%
\ ® MFH
Sonstige Objekte
Gewerblich genutzte Gebdude
2% 53%
10% Gemischt genutzte Gebaude

Anmerkung:
Unter den o.a. Diagrammen mit ,Sonstige Objekte“ bezeichneten Markisegment sind alle weiteren bebauten

Grundstiicke subsummiert, die nicht einem der anderen Marktsegmente zuzuordnen sind, wie z.B. Ein- und Zwei-
familienhduser mit gewerblichen Nebenanlagen, aufgegebene Hofstellen, Wochenendhauser oder Garagen.

Umsatzentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffalle 642 611 718 650 687 752
Geldumsatz in Mio. € 98,6 96,5 112,8 108,7 1174 1349
Flachenumsatz in ha 54 52,7 59,5 64,1 61,8 78,3

davon:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Kauffalle 428 416 494 469 529 570
Geldumsatz in Mio. € 71,1 69,4 85,4 81,8 95,4 108,6
Flachenumsatz in ha 443 42,6 49,1 55,7 53,1 69,9

Reihenhéauser

Kauffalle 214 195 224 181 158 182

Geldumsatz in Mio. € 27,5 27,14 30,7 26,9 22 26,3

Flachenumsatz in ha 9,6 10,1 10,4 8,5 8,7 8,7
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Umsatzentwicklung Mehrfamilienhaduser

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffélle 82 142 101 79 113 102
Geldumsatz in Mio. Euro 13,5 26,6 25,3 18,2 37,6 26,3
Flachenumsatz in ha 7,8 17,2 14,3 11,8 14,4 12,0
Umsatzentwicklung ,,Gemischt genutzte Gebaude*
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffélle 49 6 62 62 78 71
Geldumsatz in Mio. € 14,3 15,2 13,8 17,6 18,9 15,4
Flachenumsatz in ha 10,1 6,9 71 9,4 14,6 49,7
Umsatzentwicklung ,,Gewerblich genutzte Gebaude*
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffélle 66 79 66 77 77 72
Geldumsatz in Mio. € 29,4 40,5 30,4 28,9 52,1 74,5
Flachenumsatz in ha 27,3 291 20,4 32,5 35,0 25,0
Umsatzentwicklung ,,Sonstige Gebaude*“
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffélle 81 60 78 78 79 39
Geldumsatz in Mio. € 13,9 9,7 17,7 13,5 18,9 53
Flachenumsatz in ha 76,2 40,2 279,4 64 110,9 14
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3.4 Wohnungs- / Teileigentum

Mit 457 Kauffallen wurde im Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum* ein Geldumsatz von rund

46 Mio. Euro
erreicht.
Ubersicht zur Umsatzentwicklung
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffélle 375 430 540 431 524 457
Geldumsatzin Mio. € 32,2 37,3 54,9 38,0 50,7 45,9
davon:

Wohnungseigentum

Kauffalle 318 358 441 365 438 370

Geldumsatzin Mio. € 29,1 32,8 441 33,5 443 38,9
Teileigentum

Kauffalle 25 36 44 26 33 41

Geldumsatzin Mio. € 0,7 1,7 6,8 1,3 2,0 34
Wohnungserbbaurecht

Kauffalle 32 36 55 40 53 46

Geldumsatzin Mio. € 24 2,8 4,0 3,2 4.4 3,6
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Umsatzanteile nach Marktsegmenten

Kauffalle

B Wohnungseigentum
= Wohnungserbbaurecht

Teileigentum

Geldumsatz

B Wohnungseigentum
= Wohnungserbbaurecht

Teileigentum
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Der Teilmarkt Wohnungseigentum wird gepragt vom Weiterverkauf aus dem vorhandenen Bestand;
sowohl der Neubau von Eigentumswohnungen als auch die Umwandlung bisheriger Mietwohnungen
sind auf dem hiesigen Grundstiicksmarkt nur von relativ geringer Bedeutung.

Umsatzentwicklung Wohnungseigentum — Erstverkauf

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffalle 18 23 26 33 43 58
Geldumsatz in Mio. € 3,84 5,21 6,18 7,56 8,97 11,97
ETW - Erstverkauf

75 25

- / »
(EB N / B ‘g

N
£ 30 I — 10 §
— T
15 — 5 o
0 T T 0
2012 2014 2015 2016 2017

= Kauffille

= Geldumsatz in Mio. €
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Umsatzentwicklung Wohnungseigentum — Weiterverkauf

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffalle 289 327 405 326 380 309
Geldumsatz in Mio. € 24,35 26,86 36,77 25,23 32,97 26,61
ETW - Weiterverkauf
500 50
400 / 40
= /\\//\\ 2
300 — 30 £
< 3
200 20 8
100 T T T T 10
2012 2013 2014 2015 2016 2017
e Kauffille e Geldumsatz in Mio. €
Umsatzentwicklung Wohnungseigentum - Erstverkauf nach Umwandlung
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kauffalle 11 7 7 6 12 3
Geldumsatz in Mio. € 0,91 0,64 1,06 0,73 1,81 0,30
ETW - Erstverkauf nach Umwandlung
20 2,0
15 / \ 1,5
N
= 8
-‘:,3 10 = P /\ 1,0 E
5 05 &
0 T T T T 0,0
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= Kauffille

= Geldumsatz in Mio. €
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Das Erbbaurecht ist das verduBerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines
fremden Grundstiicks ein Gebdude zu errichten und zu unterhalten, d.h. ein Grundstliick wird mit ei-
nem Erbbaurecht zugunsten eines Erbbaurechtsnehmers belastet. Ein aufgrund des Erbbaurechts
errichtetes Gebaude ist wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und steht im Eigentum des Erb-

baurechtsnehmers.

Auf dem Grundstlicksmarkt gibt es im Zusammenhang mit Erbbaurechten drei Fallgestaltungen:

e Bestellung eines Erbbaurechts

e VerduBerung des i. d. R. bebauten Erbbaurechts

e VerauBerung des belasteten Grundstlcks [Erbbaurechtsgrundstiick]

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Erbbaurechtsbestellungen
Kauffalle 21 4 26 32 21 22
Erbbaurechte
Kauffalle 52 42 76 75 63 65
Flachenumsatz in ha 5 2,7 8,8 59 7,6 53
Geldumsatz in Mio. € 8,8 6,0 22,2 11,7 9,1 9,0
Erbbaurechtsgrundstiicke
Kauffalle 38 33 24 23 21 14
Flachenumsatz in ha 6,1 2.1 1,4 1,4 1,2 1,7
Geldumsatz in Mio. € 2,5 0,9 1,0 1,1 1,0 0,8
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4

4.1

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau

2017 wurden insgesamt 128 Grundsticke zur Bebauung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus ver-

auBert. Die Kaufgrundstiicke befinden sich Uberwiegend in neueren Baugebieten.

Aus den in 2017 abgeschlossenen Kaufvertragen ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von

136 €/m2,
Haufigkeitsverteilung der Wohnbaulandpreise
M Geschéftsbereich ohne Hemer und Menden @ Menden OHemer
18
2
=
5
S
=
©
£
<
n I nm

50

60

70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke

Wie die Umsatzzahlen unter 3.2.2 belegen, ist dieses Segment auf dem Grundstliicksmarkt im Marki-
schen Kreis nur von geringer Bedeutung.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Diesem Teilmarkt sind voll erschlossene, baureife Grundstlicke zuzuordnen, die nach planungsrechtli-
chen Vorgaben einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung vorbehalten sind. Neben klassischen Ge-
werbe- und Industriegrundstiicken fallen hierunter auch Grundstiicke, fir die eine hdherwertige ge-
werbliche bzw. tertiare Nutzung [Handel- und Dienstleistungen] vorgesehen ist.

Die Kaufpreise orientieren sich Gberwiegend an den Bodenrichtwerten; aus den in 2017 abgeschlos-
senen Kaufvertragen ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 47 €/m=.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Die Preisbildung bei innerlandwirtschaftlich genutzten Flachen orientiert sich in der Regel an deren
Nutzungsart wie Acker- und Griinland. Weitere Einflussfaktoren sind die FlachengréBe, die topogra-
phischen Verhaltnisse, die Nahe zur Hofstelle sowie mégliche Nutzungseinschrankungen durch Land-
schaftsschutzmaBnahmen.

Die Kaufpreise flr Waldflachen sind in erster Linie abhangig von der Art und dem Alter des Baumbe-
standes sowie der Erreichbarkeit der Flachen.

Far eine Untersuchung und Quantifizierung dieser Einflussfaktoren reicht die Anzahl der dem Gut-
achterausschuss vorgelegten Kauffalle pro Jahr nicht aus, so dass hier lediglich durchschnittliche
Kaufwerte angegeben werden kénnen. Hierbei wurden Kauffalle mit FlachengréBen unter 2.500 m?
auBer Betracht gelassen.

Aus den in 2017 abgeschlossenen Kaufvertragen ergeben sich folgende durchschnittliche Kaufpreise:

Ackerland [20 Kauffalle] : 1,81 €/m?
Grinland [11 Kauffélle] : 1,44 €/m?
Wald ohne Aufwuchs [33 Kauffalle] : 0,45 €/m?

Wald mit Aufwuchs [57 Kauffélle] : 1,38 €/m2
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Ackerland
Durchschnittlicher Durchschnittliche
Jahr Anzahl Kaufpreis Kaufflache
[€/m?] [ha]

2012 23 1,64 1,87

2013 17 1,55 2,72

2014 19 2,15 2,00

2015 19 2,09 2,54

2016 16 2,42 3,30

2017 20 1,81 1,96

2,60
NE 2,40 /\
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W
£ 2,20
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2012

2013

Griinland
Durchschnittlicher Durchschnittliche
Jahr Anzahl Kaufpreis Kaufflache
[€/m?] [ha]
2012 9 1,10 1,32
2013 7 1,08 1,07
2014 8 1,59 0,60
2015 13 1,43 1,37
2016 13 1,56 1,25
2017 11 1,44 1,51
2,00
t 1,80
S~
(")
< 1,60
g /\/\
£ 1,40
k: /
1,20 =
1,00
0,80 ; | | | |

2014

2015 2016 2017
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Forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs

Durchschnittlicher
Jahr Anzahl Kaufpreis
[€/m?]
2012 39 0,48
2013 26 0,48
2014 15 0,42
2015 22 0,42
2016 36 0,43
2017 33 0,45
0,70
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o 0,50
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Forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs

Durchschnittlicher Durchschnittliche
Jahr Anzahl Kaufpreis Kaufflache
[€/m2] [ha]
2012 62 1,08 2,69
2013 49 1,10 2,20
2014 70 1,23 3,02
2015 48 1,24 2,11
2016 52 1,24 2,13
2017 57 1,38 1,60
1,50
1,40
w 1,
(=4
p g -
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o
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¥ 1,10 A
1,00
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Das Segment ,Bauerwartungslandflachen® ist auf dem Grundsticksmarkt im Markischen Kreis nur von
geringer Bedeutung.

Bei den in den letzten Jahren gehandelten ,Rohbaulandflachen” ergeben sich aufgrund der unter-
schiedlichen Wartezeit bis zur Baureife sowie des Vermarktungsrisikos gréBere Preisspannen.

Eine Aussage zum Preisniveau dieser Flachen kann hier nicht getroffen werden, im Einzelfall kénnen
Informationen bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstilicke

In dieser Grundstiicksgruppe sind alle sonstigen unbebauten Grundstiicke erfasst, die nicht einer der
vorgenannten Marktsegmente zugeordnet werden konnten, wie z.B. Arrondierungsflachen, Abbau-
und Ablagerungsflachen, Unland, Verkehrsflachen.

Eine Aussage zum Preisniveau dieser Flachen kann hier nicht getroffen werden, im Einzelfall kdnnen
Informationen bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte fir den Boden, die zum
01. Januar eines jeden Kalenderjahres vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ermittelt wer-
den.

Die Bodenrichtwerte werden im Internet unter www.boris.nrw.de veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert, er ist bezogen auf typische Nutzungs- und Wertverhéaltnisse
in der jeweiligen Bodenrichtwertzone, er berlcksichtigt nicht die besonderen Eigenschaften einzelner
Grundstlicke.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Merkmalen wie Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestaltung [insbeson-
dere Grundstiickstiefe], ungilinstige Hanglage sowie Beeintrachtigungen durch auBergewdhnlich star-
ke Immissionen usw. kdnnen Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert bewirken.

Die Abweichungen kénnen durch Zu- bzw. Abschldge bemessen werden. Sie bestimmen sich im All-
gemeinen nach den einschlagigen wertbildenden Faktoren, wobei rechtliche Gegebenheiten, tatsach-
liche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit sowie die Lage eine Rolle spielen kdnnen; aber auch
wirtschaftliche Umstande kdnnen in Betracht kommen. Da die festzustellenden Faktoren im Einzelfall
sehr unterschiedlich ausfallen, lassen sich generelle Aussagen hinsichtlich der Zu- und Abschlage
nicht treffen. Die notwendigen Ermittlungen und Wertungen lassen sich in der Regel nur im Rahmen
kostenpflichtiger Verkehrswertgutachten durchfihren.

Die Grenzen der in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Bodenrichtwertzonen sind nicht unbedingt
parzellenscharf zu sehen, vielmehr ist in den Grenzbereichen von Fall zu Fall zu prifen, welcher Bo-
denrichtwert [ggf. Zwischenwert] anzusetzen ist.

Bodenrichtwerte fiir Bauland beinhalten, wenn nicht anders angegeben, folgende Kostenbeitrége:
o ErschlieBungsbeitrag nach §127 BauGB fir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlage

o Kostenerstattungsbetrag fir AusgleichsmaBnahmen nach §135a BauGB [sofern ein derartiger
Betrag anfallt]

Der im beitragsfreien Bodenrichtwert enthaltene Kostenbeitrag versteht sich als Mittelwert der in den
zuriickliegenden Jahren innerhalb des Bodenrichtwertgebietes angefallenen Einzelbeitrage, und zwar
zu aktuellen Preisverhaltnissen.

Anmerkung:
1) Der Kanalanschlussbeitrag nach Kommunalabgabengesetz fir den erstmaligen Anschluss des

Grundstlcks an die 6ffentliche Entwasserungsanlage ist aufgrund der unterschiedlichen kommunalen
Gebiihrensatzungen nicht im Bodenrichtwert enthalten.

2) Herstellungskosten [Baukosten] der Hausanschlisse sind den baulichen AuBBenanlagen zuzurech-
nen und deshalb nicht im Bodenrichtwert enthalten.


http://www.boris.nrw.de/
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Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte flr landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke [Acker- /Griinland] beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkei-
ten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen wer-
den. Es werden die ortstiblichen Bodenverhaltnisse und Bodengiten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnédhe, Grundstiickszu-
schnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen flr landwirtschaftliche Grundstlicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegeniber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante
Nutzung aufweisen [z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich
in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholungs- und
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatze oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwar-
tung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte
Flachen].

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich i.d.R. auf den Wertan-
teil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kénnen aber auch Bodenrichtwerte einschlieBlich Aufwuchs
verodffentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet. In Bodenricht-
wertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstlicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegen-
Uber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung
aufweisen [z.B. Flachen fir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die be-
reits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen far Ein-
griffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen].

Sonderfille

Fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw.
die in Rechtsgeschéaften regelmaBig ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen unterliegen,
kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GréBere Areale [z. B. Gemeinbe-
darfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militarge-
lande] werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei
Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen.

Kleinere Flachen [z. B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflichen] werden im Allgemeinen
in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bo-
denrichtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Der Gutachterausschuss hat in der Sitzung am 02.03.2018 die Bodenrichtwerte zum 01.01.2018 er-
mittelt und beschlossen.
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Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte
Darstellung in BORIS.NRW

2 E
i,

Seit dem 01.01.2011 werden Bodenrichtwerte flr landwirtschaftlich genutzte Flachen ermittelt und
durch den Gutachterausschuss beschlossen. Dabei wird zwischen Ackerland und Grlnland differen-
ziert. Des Weiteren werden fir forstwirtschaftliche Flachen (Forstland ohne Aufwuchs) Bodenrichtwer-
te ermittelt. Insgesamt werden im Geschéaftsbereich des Markischen Kreises 40 Bodenrichtwerte flr
Flachen der Land- und Forstwirtschaft ausgewiesen.
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

BORISplus.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte
in Nordrhein-Westfalen.

Es enthéalt derzeit:

e alle Bodenrichtwerte [durchschnittliche lagetypische Bodenwerte] mit ihren beschreibenden Merk-
malen

e Immobilienrichtwerte [georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien) mit ihren be-
schreibenden Merkmalen (soweit vom Gutachterausschuss beschlossen]

e die Grundstlicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Oberen Gut-
achterausschusses NRW

e eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenh&user, Doppelhaushélften, freistehende Ein-
familienhauser) und Eigentumswohnungen

e Bodenwertlibersichten zur Information Gber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt
¢ Immobilienpreisiibersichten zur Information tiber das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt

e die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nord-
rhein-Westfalen [AGVGA.NRW]

e alle Adressen der Gutachterausschiisse in NRW sowie weiterflihrende Links

Bei den Bodenrichtwerten kdnnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken mit
der linken Maustaste in die Bodenrichtwertzone abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster ge-
offnet, das Details zum gewahlten Bodenrichtwert enthalt. In diesem Fenster kann bei Bedarf ein Aus-
druck in Form eines pdf-Dokumentes erzeugt werden.

Bei den Immobilienrichtwerten kdnnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken
mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster gedffnet, das die Details
zum gewadhlten Immobilienrichtwert enthalt. In diesem Fenster kann bei Bedarf ein Ausdruck in Form
eines pdf-Dokumentes erzeugt werden. Die Immobilienrichtwerte liegen nur in einigen wenigen Regi-
onen in Nordrhein-Westfalen vor.

Die Grundstiicksmarktberichte enthalten allgemeine Informationen und Daten Uber den Grund-
stlicksmarkt sowie die nach §193 (3) BauGB zu ermittelnden "sonstigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten".

Die Allgemeine Preisauskunft erlaubt die Abfrage von Informationen aus einer Kauffalldatenbank.
Anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisniveaus fiir ausgewahlte Ge-
baudetypen wird eine Auswahl getroffen und der Mittelwert berechnet. Bei Bedarf kann ein Ausdruck
erzeugt werden, der das Ergebnis der Allgemeinen Preisauskunft einschlieBlich der Auswahlkriterien,
eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauffalle dargestellt werden, enthalt.

Weitere Produkte wie die qualifizierte Preisauskunft als amtliche Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung, Daten zur Wertermittlung oder weitere Marktdaten der Gutachterausschiisse werden sukzessive
in den nachsten Jahren lber BORISplus.NRW erhéltlich sein.
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemafi § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte beschlieBt der Gut-
achterausschuss alljahrlich die folgenden gebietstypischen Werte als Ubersicht {iber die Bodenricht-
werte, getrennt nach unterschiedlichen Bauflachen und Lagen.

Es handelt sich um generalisierte Werte zur Erstellung und Ver6ffentlichung landesweiter Bodenricht-
wertlbersichten. Die Werte sind daher fir Wertermittlungen nicht geeignet.

Gebietstypische Werte zum 01.01.2018 fiir die Stadte und Gemeinden
Typische Baulandwerte in €/m?2 beitragsfrei

Altena gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 105 95 75
Geschosswohnungsbau - 85 75
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 35 -
Balve gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 100 90 -
Geschosswohnungsbau - - -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 36 -
Halver gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 130 120 95
Geschosswohnungsbau - 105 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 33 -
Hemer gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 155 145 120
Geschosswohnungsbau - 135 120
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] 45 38 -
Herscheid gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 115 105 -
Geschosswohnungsbau - 85 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 36 -
Kierspe gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 125 115 100
Geschosswohnungsbau - 95 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 34 -
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noch Gebietstypische Werte zum 01.01.2018 fur die Stadte und Gemeinden

Meinerzhagen gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 125 115 110
Geschosswohnungsbau - 110 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] 44 - -
Menden gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 175 160 130
Geschosswohnungsbau - 145 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] 58 45 -
Nachrodt-Wiblingwerde gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 120 95 85
Geschosswohnungsbau - 85 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 35 -
Neuenrade gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 130 115 110
Geschosswohnungsbau - 100 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 36 -
Plettenberg gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 105 90 75
Geschosswohnungsbau - 80 65
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 37 -
Schalksmiihle gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 125 110 90
Geschosswohnungsbau - 90 85
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 32 -
Werdohl gute Lage mittlere Lage  maBige Lage
Individueller Wohnungsbau 110 95 70
Geschosswohnungsbau - 80 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 34 -
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Ubersicht der mittleren Wohnlagen

Mittlere Wohnlagen in € / m?

[ bis 100 &/m
[ 105 - 125 €/
B = 130 e

Nachrodt
-Wibling
werde

Neuenrade

Ludenscheid

Plettenberg
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Gebietstypische Werte fiir die Stadte und Gemeinden jeweils zum 01.01.
Individueller Wohnungsbau / Typische Baulandwerte fur Ein- und Zweifamilienhduser in €/m? beitragsfrei

Lage 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Altena gut 100 100 100 100 100 105
mittel 90 90 90 90 90 95
maBig 70 70 70 70 70 75
Balve gut 95 95 95 95 95 100
mittel 85 85 85 85 85 90
maBig - - - - - -
Halver gut 125 125 125 125 125 130
mittel 115 115 115 115 115 120
maBig 90 90 90 90 90 95
Hemer gut 155 155 155 155 155 155
mittel 145 145 145 145 145 145
maBig 120 120 120 120 120 120
Herscheid gut 110 110 110 110 110 115
mittel 100 100 100 100 100 105
maBig - - - - - -
Kierspe gut 120 120 120 120 120 125
mittel 110 110 110 110 110 115
maBig 95 95 95 95 95 100
Meinerz- gut 120 120 120 120 120 125
hagen mittel 110 110 110 110 110 115
maBig 105 105 105 105 105 110
Menden gut 170 170 170 170 170 175
mittel 155 155 155 155 155 160
maBig 125 125 125 125 125 130
Nachrodt- gut 115 115 115 115 115 120
Wibl. mittel 90 90 90 90 90 95
maBig 80 80 80 80 80 85
Neuenrade gut 125 125 125 125 125 130
mittel 110 110 110 110 110 115
maBig 105 105 105 105 105 110
Pletten- gut 100 100 100 100 100 105
berg mittel 85 85 85 85 85 90
maBig 70 70 70 70 70 75
Schalks- gut 120 120 120 120 120 125
miihle mittel 105 105 105 105 105 110
maBig 85 85 85 85 85 90
Werdohl gut 105 105 105 105 105 110
mittel 90 90 90 90 90 95
maBig 65 65 65 65 65 70
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Gebietstypische Werte fiir die Stadte und Gemeinden jeweils zum 01.01.
Geschosswohnungsbau / Typische Baulandwerte in €/m?2 beitragsfrei

Lage 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Altena gut - - - - . -
mittel 80 80 80 80 80 85
maBig 70 70 70 70 70 75

Balve gut - - - - - -
mittel - - - - - -

maBig - - - - - -

Halver gut - - - - _ -
mittel 100 100 100 100 100 105

maBig - - - - - -

Hemer gut - - - - - -
mittel 135 135 135 135 135 135
maBig 120 120 120 120 120 120

Herscheid gut - - - - - -
mittel 80 80 80 80 80 85

m&Big - - - - - -

Kierspe gut - - - - - -
mittel 90 90 90 90 90 95

maBig - - - - - -

Meinerz- gut - - - - - -
hagen mittel 105 105 105 105 105 110

maBig - - - - - -

Menden gut - - - - - -
mittel 140 140 140 140 140 145

maBig - - - - - -

Nachrodt- gut - - - - - -
Wibl. mittel 80 80 80 80 80 85

méaBig - - - - - -

Neuenrade gut - - - - - -
mittel 95 95 95 95 95 100

maBig - - - - - -

Pletten- gut - - - - - -
berg mittel 75 75 75 75 75 80
maBig 60 60 60 60 60 65

Schalks- gut - - - - - -
miihle mittel 85 85 85 85 85 90
maBig 80 80 80 80 80 85

Werdohl gut - - - - - -
mittel 75 75 75 75 75 85

maBig - - - - - -
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Gebietstypische Werte fiir die Stadte und Gemeinden jeweils zum 01.01.

Gewerbebauland / Typische Baulandwerte in €/m?2 beitragsfrei

Lage

2013

2014

2015

2016

2017

2018

Altena

gut
mittel

maBig

35

35

35

35

35

35

Balve

gut
mittel

maBig

Halver

gut
mittel

maBig

Hemer

gut
mittel

maBig

Herscheid

gut
mittel

maBig

Kierspe

gut
mittel

maBig

Meinerz-

hagen

gut
mittel

maBig

Menden

gut
mittel

maBig

Nachrodt-
Wibl.

gut
mittel

maBig

Neuenrade

gut
mittel

maBig

Pletten-
berg

gut
mittel

maBig

Schalks-

miihle

gut
mittel

maBig

Werdohl

gut
mittel

maBig
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4.74

4.7.5

Umrechnungskoeffizienten

zur Berlicksichtigung abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahlen beim Bodenwert
von Mehrfamilienhausgrundstiicken sowie

zur Berlicksichtigung abweichender Grundstiicksgré3en beim Bodenwert von Ein- und Zwei-
familienhdusern lassen sich aus vorliegendem Kaufpreismaterial, aufgrund von zu geringer
Datenmenge, nicht ableiten. Hilfsweise kénnen hier die in den Anlagen 1 und 2 der Ver-
gleichswertrichtlinie verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.

Indexreihen

Zur Ermittlung und Fortschreibung der Bodenpreisindexreihen werden die auf das erschlieBungsfreie
Bodenrichtwertgrundstiick abgestellten, normierten Kaufpreise der Baugrundstticke fir den individuel-
len Wohnungsbau herangezogen.

Der durchschnittliche Kaufpreis ergibt sich als arithmetisches Mittel der bereinigten Einzelkaufpreise.
Eine generelle Erh6hung der Bodenpreise in Bezug zu den Bodenrichtwerten kann hier nicht abgelei-
tet werden.

Als Basisjahr fir die Indexberechnung wurde das Jahr 1970 = 100 gewahlt.

— Geschéaftsbereich = Hemer —Baupreise NRW
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Durchschnittliche Kaufpreise von Bauland und Bodenpreisindexreihen
Markischer Kreis
Geschiftsbereich ™ Geschiftsbereich ohne Hemer und Menden
Anzahl | @ Kauf- | @ Kauf- - Anzahl | @ Kauf- | @ Kauf- ..
Jahr | Kauf- preis preis sz)‘;?;'w Index | Kauf- preis preis ZV(\E;;?:Hr Index
falle | [DM/m2] | [€/m?] ' falle | [DM/m2] | [€/m?] '

1970 | 199 33,6 (17,2) 100,0 128 32,2 (16,5) 100,0
1986 | 117 135,6 (69,3) +1,0% 403,6 64 117,2 (59,9) -2,0% 364,0
1987 || 149 122,4 (62,6) -97% 364,3 98 110,5 (56,5) -57% 343,2
1988 || 148 126,0 (64,4) +29% 375,0 104 114,5 (58,5) +3,6 % 355,6
1989 | 224 124,3 (63,6) -1,3% 369,9 145 110,5 (56,5) -35% 343,2
1990 | 263 126,7 (64,8) +1,9% 377,1 210 118,1 (60,4) +6,9 % 366,8
1991 | 266 137,1 (70,1) +82% 408,0 198 123,4 (63,1) +45% 383,2
1992 | 207 150,2 (76,8) +9,6 % 4470 161 139,3 (71,2) 1 +129% 432,6
1993 | 225 154,6 (79,0) +29% 460,1 153 136,6 (69,8) -1,9% 4242
1994 | 230 163,4 (83,5) +5,7% 486,3 152 143,4 (73,3) +5,0% 445,3
1995 || 222 168,9 (86,4) +34% 502,7 155 150,5 (76,9) +5,0% 467,4
1996 | 225 181,5 (92,8) +75% 540,2 145 161,5 (82,6) +7,3% 501,6
1997 | 154 195,6 (100,0) +7,8% 582,1 100 174,9 (89,4) +83% 543,2
1998 | 230 202,2 (103,4) +34% 601,8 159 179,6 (91,8) +2,7% 557,8
1999 | 287 | 2192 | (1121) | +84% | 6524 | 200 | 197,2 (100,8) | +98% | 6124
2000 [ 241 233,9 (119,6) +6,7% 696, 1 165 214,9 (109,9) +9,0% 667,4
2001 || 200 234,5 (119,9) +0,3% 697,9 130 208,8 (106,8) -2,8% 648,4
2002 | 204 127,9 +6,7% 7445 133 111,2 +4,1% 675,4
2003 | 165 128,5 +0,5% 748,0 98 108,9 -21% 661,5
2004 | 156 123,9 -3,6% 721,2 102 106,1 -2,6% 644,5
2005 || 119 131,0 +57% 762,5 69 1141 +75% 693,0
2006 | 116 129,3 -1,3% 750,9 61 107,3 -6,0% 651,7
2007 77 130,2 +0,7% 7579 41 111,6 +4,0% 6779
2008 82 124,8 -41% 726,5 51 106,7 -4,4% 648,1
2009 90 126,5 +1,4% 736,3 56 111,9 +49% 679,7
2010 85 123,7 -22% 720,0 64 113,5 +1,4% 689,4
2011 79 128,2 +3,6 % 746,2 53 117,0 +3,1% 710,7
2012 91 123,8 -3,4% 720,6 61 111,2 -5,0% 675,4
2013 99 127,3 +2,8% 741,0 62 115,6 +4,0% 702,2
2014 91 133,9 +5,2% 779,4 48 113,8 -1,6% 691,2
2015 99 127,8 -4,6 % 743,9 56 106,4 -6,5% 646,3
2016 90 132,0 +33% 768,4 48 110,0 +34% 668,1
2017 95 135,9 +3,0% 7911 63 1241 | +12,8% 753,8

Anmerkung:

*) bis 1981 ohne Nachrodt-Wiblingwerde )
**) Geschéftsbereich des Gutachterausschusses siehe Ubersichtskarte
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Durchschnittliche Kaufpreise von Bauland und Bodenpreisindexreihen

Hemer Menden
Anzahl | & Kauf- | @ Kauf- . Anzahl | & Kauf- i & Kauf- .
Jahr | Kauf- | prei rei verand. - jdex | Kauf- | prei rei verand. g
a au preis preis 2. Vorjahr ex au preis preis 2. Vorjahr ex

fale | [DMm? | [€/m?] falle | [DMm? | [€/m?]

1970 31 36,9 (18,9) 100,0 40 35,7 (18,3) 100,0

1986 15 152,2 -10,7 % 412,5 38 160,0 -4,4% 448,2

1987 13 157,3 +3,4 % 426,3 38 140,9 -119% 394,7

1988 15 158,1 +0,5% 428,5 29 150,4 +6,7% 421,3

1989 27 143,6 +1,6% 428,0

+88% 423,6 31 163,9 +7,3% 459,1

1991 26 158,0 +1,1% 428,2 42 188,8 + 15,2 % 528,9

(

(

(
-92% | 3892 52 | 1528 (78,1

(

(

(

1992 16 180,4 +142% 488,9 30 192,8 +21% 540,1

(
(
(
(
1990 22 | 156,3 (79,9
(
(
(

1993 26 185,9
1994 20 197,6

+6,3% 535,5 58 204,0 + 3,6 % 5714

1995 35 203,5 +3,0% 551,5 32 217,2 +6,5% 608,4

1996 41 215,6 +59% 584,3 39 219,9 +1,2% 616,0

1997 20 231,5 +73% 661,1

+89% 683,2 43 253,0 +72% 708,7

1999 52 270,3 +72% 732,5 35 268,9 +6,3% 753,2

) )
) )
) )
) )
) )
) )
) )
950) | +30% | 5038 46 | 1969 1007) | +21% | 5515
) )
) )
) )
) )
) )
) )
) )

(
( (
( (
( (
( +74% | 6274 | 34 | 2360 | (1207
1998| 28 @ 2521 | (1289 (
( (
( (
( (

2000 43 275,0 140,6 +1,7% 745,3 33 275,2 140,7 +23% 770,9
2001 32 267,7 136,9) -2,7% 725,5 38 294,5 150,6) +7,0% 824,9
2002 33 145,8 +6,5% 772,8 38 170,7 {1 +13,3% 935,2
2003 31 148,9 +2,1% 789,2 36 163,6 -42% 896,3
2004 18 148,1 -0,5% 785,0 36 162,3 -0,8% 889,2
2005 23 145,7 -1,6% 772,3 27 161,6 -0,4 % 885,3
2006 23 146,0 +0,2% 773,9 32 159,0 -1,6% 871,1
2007 13 150,5 +3,1% 797,7 23 152,1 -4,3% 833,3
2008 10 141,6 -59% 750,5 21 159,2 +4,7% 872,2
2009 8 143,8 +1,6% 762,2 26 152,6 -41% 836,0
2010 8 148,6 +3,3% 787,6 13 158,5 +3,9% 868,3
2011 14 141,4 -48% 749,5 12 162,6 +2,6% 890,8
2012 12 141,4 +0,0% 749,5 18 1541 -52% 844,2
2013 16 144,6 +2,3% 766,4 21 153,6 -0,3% 841,5
2014 16 144,7 +0,1% 767,0 27 163,1 +6,2% 893,5
2015 26 1531 +5,8% 811,5 17 159,7 -21% 874,9
2016 18 1474 -3,7% 781,3 24 164,3 +29% 900,1

2017 14 148,2 +0,5% 785,5 18 166,8 +1,5% 913,8
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4.7.6 Ausgewaihlte Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in Geschéftslagen

Bei diesen Angaben handelt es sich, im Gegensatz zu den gebietstypischen Werten um absolute Wer-
te, d.h. um Bodenrichtwerte der jeweils ersten, zweiten und dritten Geschéftslage. Auch hier ist zu
beachten, dass diese Werte fur Richtwertzonen gelten und keinen Verkehrswert darstellen. Insbeson-
dere bei Geschéaftslagen kénnen spezielle Grundstiickslagen aufgrund von besonderen Werteinfliis-
sen eine differenziertere Betrachtungsweise erfordern. Zwischenlagen wurden in der Auflistung nicht
bericksichtigt.

Grundsticke in Geschéftslagen zeichnen sich dadurch aus, dass Geschafte des taglichen, mittel- und
langfristigen Bedarfs neben der ortsiiblichen Wohn- und Gewerbenutzung untergebracht sind. Gite
des Standorts, Attraktivitdt des Gebaudes, Branchenart, Passantenstrome usw. haben Auswirkungen
auf die Qualitdt der EinkaufsstraBen. Analysen ergaben, dass Abhangigkeiten (Korrelationen) zwi-
schen Umsatzhéhe, Mietertragen aus dem Grundstiick und Bodenpreis bestehen.

Obwohl die Bodenpreise in Geschaftslagen bekanntlich aufgrund o. a. Umstédnde mehr oder weniger
stark schwanken, wurde durch die Zusammenfassung von Grundstlicken in zwei bis drei Geschéftsla-
gen (Bodenrichtwertzonen) eine gewisse Transparenz der Bodenwertverhaltnisse erreicht. Die Boden-
richtwerte stellen primar auf Reihengrundstiicke ab, Eckgrundstiicke in Geschéftslagen haben wegen
ihrer gréBeren Prasentationsflachen und ihres Standortes i. d. R. einen héheren Wert. Die Lagen sind
wie folgt unterteilt:

1. Lage = beste Geschaftslage
2. Lage = gute Geschaftslage
3. Lage = befriedigende Geschaftslage
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Bodenrichtwerte in Geschéftslagen zum 01.01. in €/m?

Geschafts- 2013 2014 2015 2016 2017 2018
lage
Altena 1. Lage 145" 145 ") 145" 145" 145" 145"
2. Lage 125 125 125 125 125 125
3. Lage 110" 110" 1107 110" 110" 110"
Balve 1. Lage 135 135 135 135 135 135
2. Lage 120 120 120 120 120 120
Halver 1. Lage 130 130 130 130 130 130
2. Lage 115 115 115 115 115 115
Hemer 1. Lage 215 215 215 215 215 215
2. Lage 170 170 170 170 170 170
3. Lage 135 135 135 135 135 135
Herscheid 1. Lage 100 100 100 100 100 100
Kierspe 1. Lage 115 115 115 115 115 115
2. Lage 110 110 110 110 110 110
3. Lage 2 el 2 2 9 90
Meinerz- 1. Lage 145 %) 145 %) 145 ) 145 ) 145 ) 145 )
hagen 2. Lage 140 %) 140 %) 140 %) 140 %) 140 ) 140 *)
3. Lage 130 130 130 130 130 130
Menden 1. Lage 445 445 445 445 445 445
2. Lage 305 305 305 305 305 305
3. Lage 275 275 275 275 275 275
\';lv"lig:;:‘;::;r de 1-lace ) 90 %0 <) 90 90
Neuenrade 1. Lage 135 135 135 135 135 135
2. Lage 120 120 120 120 120 120
Pletten- 1. Lage 155 155 155 155 155 155
berg 2. Lage 140 140 140 140 140 140
3. Lage 120 120 120 120 120 120
Schalks- 1. Lage 110 110 110 110 110 110
mihle 2. Lage 105 105 105 105 105 105
3. Lage 95 95 95 95 95 95
Werdohl 1. Lage 145 145 145 145 145 145
2. Lage 125 120 120 120 120 120
3. Lage 100 100 100 100 100 100
Anmerkung:

*) Rahmenwerte im Sanierungsgebiet nach § 153 Abs. 4 Baugesetzbuch:
Werte mit Berlicksichtigung der SanierungsmaBnahmen zum jeweiligen Stand.
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Bodenrichtwerte in Dorfgebieten

Hierunter sind Flachen einzuordnen, die in der Bauleitplanung (FlAchennutzungs-, Bebauungsplan

oder Ortsteilsatzung) als Dorfgebiete (MD) ausgewiesen sind.

Bodenrichtwerte in Dorfgebieten zum 01.01. in €/m?

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Altena 60 - 85 60 - 85 60 - 85 60 - 85 60 - 85 65 - 90
Balve 50 - 65 50 - 65 50 - 65 50 - 65 50 - 65 55-70
Halver 46- 90 46 - 90 46 - 90 46 - 90 46 - 90 50-95
Hemer 90-125 90-125 90-125 90-125 90-125 90 - 125
Herscheid 65 - 80 65 - 80 65 - 80 65 - 80 65 - 80 75-85
Kierspe 65-105 65-105 65-105 65-105 65-105 70-110
Meinerzhagen 43-75 43-75 43-75 43-75 43-75 45 - 80
Menden 95 - 145 95 - 145 95 - 145 95- 145 95 - 145 100 - 150
Nachrodt-Wibl. 70-80 70-80 70-80 70-80 70-80 75-85
Neuenrade 65-85 65 -85 65 -85 65 -85 65 -85 70-90
Plettenberg 60 - 70 60-70 60-70 60-70 60-70 65-75
Schalksmiihle 70-110 70-110 70-110 70-110 70-110 75-115
Werdohl 75 75 75 75 75 80
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Bodenrichtwerte in AuBenbereichen

GemanB § 196 Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte auch fiir bebaute Grundstiicke im AuBenbereich zu
ermitteln.

Neben den nach § 35 Abs. 1 und 2 BauGB zulédssigen Vorhaben im AuBenbereich finden sich dort
auch vereinzelt oder in kleineren Ansiedlungen Wohngeb&ude, die Bestandsschutz genief3en.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Entwicklungszustand ,bebaute Wohngrundstiicke im Au-

Benbereich”. Dabei wird die Funktionalfliche des Wohnhauses, also der Grundstlicksteil, der unmit-
telbar dem Bereich ,Wohnen* zuzuordnen ist, mit 800 m? festgelegt.

Bodenrichtwerte in AuBenbereichen zum 01.01. in €/m2

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Altena 46 46 46 46 46 50

Balve 40- 60 40 - 60 40 - 60 40 - 60 40 - 60 45 - 65
Halver 43-65 43 - 65 43 - 65 43 - 65 43 - 65 45 - 65
Hemer 60 - 80 60 - 80 60 - 80 60 - 80 60 - 80 65-80
Herscheid 43-70 43-70 43-70 43-70 43-70 45-75
Kierspe 46 - 75 46 - 75 46 - 75 46 - 75 46 - 75 50-75
Meinerzhagen 43-70 43-70 43-70 43-70 43-70 45-75
Menden 75-100 75-100 75-100 75-100 75-100 75-105
Nachrodt-Wibl. 43-50 43 -50 43 -50 43 -50 43 -50 45 - 50
Neuenrade 48 - 75 48 - 75 48 - 75 48 - 75 48 - 75 50-75
Plettenberg 41-55 41-55 41-55 41-55 41-55 45-60
Schalksmiihle 41-80 41-80 41-80 41-80 41-80 45 -85
Werdohl 43-60 43 - 60 43 - 60 43 - 60 43 - 60 45 - 65
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5

5.1

Bebaute Grundstlicke

Ein- und Zweifamilienhauser

Kaufpreise von freistehenden Ein- / Zweifamilienhausern, verteilt liber folgende Preisgruppen
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W 2017
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Haufigkeitsverteilung von freistehenden Ein- / Zweifamilienhdusern nach Baujahresklassen
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Verteilung nach Baujahresklassen
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5.1.1 Durchschnittspreise

Die nachstehenden Daten geben nur einen groben Uberblick Giber das Preisniveau von Ein- und Zwei-
familienhausern im Geschéaftsbereich des Gutachterausschusses im Markischen Kreis, es handelt sich

um durchschnittliche Kaufpreise, die nicht geeignet sind fir konkrete Wertermittlungen.

2017 standen insgesamt 570 Kauffélle von Ein- und Zweifamilienhdusern fir weitergehende Auswer-

tungen zur Verfligung, die im Hinblick auf inre Vergleichbarkeit auf folgende Norm abgestellt wurden:

freistehendes Ein- / Zweifamilienhaus incl. Garage, angemessen groBes Grundstiick (ca. 600 m?2),

beitragsfreier Bodenwert, normaler Unterhaltungszustand, mittlere bis gute Wohnlage.

Durchschnittspreise freistehender Ein- und Zweifamilienhauser

Feld- Grund- {Boden-| Bau- | Gesamt-| Brutto- | normierter Kauf-
beschrei- | sticks- | wert jahr wohn- | Grund- Gesamt- preis
bung flache flache flache kaufpreis

Baujahre mz | [€] [m?] [m?] [€] [€/mWHI]
bis 1949 Mittelwert 621 106 1921 159 348 173.985 1.148
22 Kauffalle Min 397 75 1891 115 270 123.400 654
Max 800 150 1945 267 545 235.000 1.868
1950-1974 Mittelwert 604 114 1963 158 331 199.878 1.304
106 Kauffalle Min 254 65 1950 85 148 110.000 732
Max 800 185 1974 285 648 357.162 1.943
1975-1994 Mittelwert 588 123 1983 183 377 266.501 1.490
41 Kauffalle Min 305 80 1975 109 195 172.500 1.000
Max 800 175 1993 320 672 445.500 2.163
1995-2009 Mittelwert 541 117 2001 152 268 287.236 1.918
33 Kauffalle Min 295 65 1995 100 148 215.000 1.356
Max 865 165 2008 231 420 445.860 2.693
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Durchschnittspreise Doppelhaushalften und Reihenendhéauser

Feld- Grund- | Boden-| Bau- :Gesamt-| Brutto- | normierter Kauf-
beschrei- | stlcks-| wert | jahr wohn- | Grund- Gesamt- preis
bung flache flache flache kaufpreis
Baujahre [m?] [€] [mZ] [mZ] [€] [€/m2WHI]
bis 1949 Mittelwert 423 108 1928 122 274 133.843 1.138
17 Kauffalle Minimum 335 75 1900 73 183 85.500 674
Maximum 450 175 1949 186 392 215.000 1.614
1950-1974 Mittelwert 409 119 1960 125 270 151.307 1.233
27 Kauffalle Minimum 265 75 1952 75 180 97.000 699
Maximum 450 150 1974 215 420 271.000 1.807
1975-1994 Mittelwert 352 126 1983 127 242 186.919 1.502
28 Kauffalle Minimum 186 85 1975 86 154 145.000 973
Maximum 450 160 1994 185 375 240.000 2.190
1995-2009 Mittelwert 336 126 2000 116 203 206.611 1.788
20 Kauffalle Minimum 195 75 1995 92 136 154.000 1.467
Maximum 450 165 2007 135 364 330.000 2444
Durchschnittspreise Reihenmittelhauser
Feld- Grund- | Boden-{ Bau- | Gesamt-| Brutto- | normierter Kauf-
) beschrei- |sticks-| wert jahr wohn- | Grund- Gesamt- preis
Baujahre bung flache flache | flache | kaufpreis

[m?] [€] [(m?] [m?] €] [€/m2WiI]
1975-1994 Mittelwert 202 148 1984 119 237 176.250 1.509
4 Kauffalle Minimum 163 110 1979 100 195 150.000 1.313
Maximum 247 170 1990 160 312 210.000 1.720
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5.1.2

Der Auswertung lag die unten angegebene Anzahl von geeigneten Kaufféllen zugrunde; zur Gewahr-

Vergleichswerte / Rahmenwerte

leistung ihrer Vergleichbarkeit wurden die Kaufpreise auf folgende Norm abgestellt:

Freistehendes Ein- bis Zweifamilienhaus mit angemessen groBem Grundstiick (ca. 600 m?), inkl. Er-
schlieBungskosten, mit einer Garage, zeitgemaBe Ausstattung ohne Besonderheiten, normaler Unter-

haltungszustand, mittlere bis gute Wohnlage.

Vergleichswerte / Rahmenwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Gesamtkaufpreis in Abh&ngigkeit von der Wohnflache

Baujahre
1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009
Bodenwert [€/m?] Bodenwert [€/m?] Bodenwert [€/m?]
Kauf-
falle {Wohnflache 100 150 100 150 100 150
130 m?2 165.300 191.600 194.600 220.900 216.200 242.500
2012 | 196
180 m? 198.000 224.300 227.300 253.600 248.900 275.200
130 m? 167.200 190.000 194.600 217.400 214.900 237.700
2013 | 157
180 m? 197.900 220.700 225.300 248.100 245.500 268.400
130 m2 168.400 186.800 188.400 206.900 216.000 234.400
2014 | 182
180 m2 197.000 215.500 217.100 235.500 244.600 263.100
130 m2 168.400 186.800 197.200 215.600 218.500 236.900
2015 | 185
180 m? 197.000 215.500 225.800 244.300 247.100 265.600
130 m? 170.200 194.300 198.600 222.700 219.500 243.700
2016 | 236
180 m?2 203.900 228.000 232.300 256.400 253.300 277.400
130 n 182.300 217.900 222.300 257.900 251.900 287.500
2017 | 207
180 m? 215.200 250.800 255.200 290.800 284.800 320.300
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Vergleichswerte / Rahmenwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Baujahre 1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009
Baujahr Indexreihe: 1962 1985 2002
@ KP @ KP @ KP
Jahr Anzahl [€/m2WH] [€/m2WHl] [€/m2WH]
2012 196 1.290 1.480 1.600
2013 157 1.270 1.450 1.570
2014 182 1.270 1.460 1.580
2015 185 1.280 1.460 1.570
2016 236 1.320 1.510 1.640
2017 207 1.440 1.670 1.810
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
2.000
,% 1.800 -
)
[]
£ 600 —
=1 . —— —
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Q
1.400 /
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Vergleichswerte / Rahmenwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser
(Doppelhaushélften und Reihenhéuser)

Baujahre 1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009

Baujahr Indexreihe: 1962 1985 2002

O KP O KP O KP
Jahr Anzahl [€/m2Wii] [€/m2Wil [€/m2Wii]
2012 101 1.170 1.370 1510
2013 97 1.180 1.370 1.490
2014 114 1.290 1.450 1,560
2015 104 1.250 1.410 1,520
2016 86 1.280 1.420 1510
2017 100 1.420 1.640 1.780

@ Kaufpreis €/m?

Doppelhaushélften und Reihenhauser
1.800

1.600 AIIIIIIT:::
C— J

1.200 —

1.000 T T T T
2012 2013 2014 2015 2016 2017

e 1950 - 1974 — 1975 - 1994 1995 - 2009




Grundstlicksmarktbericht Markischer Kreis

67

513 Indexreihen

Far Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reiheneigenheime und Doppelhaushélften werden die Indizes
aus den ermittelten Vergleichswerten differenziert nach Baujahresklassen abgeleitet.

Indexreihe fiir Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Baujahre 1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009

Baujahr Indexreihe: 1962 1985 2002
Jahr Anzahl Index 2010 = 100 Index 2010 = 100 Index 2010 = 100
2010 102 100,0 100,0 100,0
2011 166 98,4 99,3 100,0
2012 196 101,6 100,0 99,4
2013 157 100,0 98,0 97,5
2014 182 100,0 98,6 98,1
2015 185 100,8 98,6 97,5
2016 236 103,9 102,0 101,9
2017 207 113,4 112,8 112,4

Indexreihe fiir Ein- und Zweifamilienhauser (Doppelhaushélften und Reihenhauser)

Baujahre 1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009

Baujahr Indexreihe: 1962 1985 2002
Jahr Anzahl Index 2010 = 100 Index 2010 = 100 Index 2010 = 100
2010 66 100,0 100,0 100,0
2011 101 100,9 104,6 106,4
2012 101 102,6 105,4 107,1
2013 97 103,5 105,4 105,7
2014 114 113,2 11,5 110,6
2015 104 109,6 108,5 107,8
2016 86 112,3 109,2 107,1
2017 100 124,6 126,2 126,2
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51.4 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fiir Objekte, die im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, in der Regel auf der
Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei setzt sich der Sachwert eines Grundstlicks zu-
sammen aus dem Bodenwert und dem ,vorldufigen* Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vor-
handener Bauméangel und Bauschaden.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
vielmehr bestimmt von Angebot und Nachfrage sowie den Besonderheiten des 6&rtlichen Grund-
sticksmarktes. Zur Verkehrswertfindung ist daher eine marktgerechte Anpassung des ermittelten
wvorlaufigen“ Sachwertes erforderlich.

Der Gutachterausschuss hat hierzu Sachwertfaktoren durch Gegenuberstellung tatsachlich gezahlter
Kaufpreise und den hierzu ermittelten ,vorlaufigen” Sachwerten.

o Sachwertfaktor = Kaufpreis / vorlaufiger Sachwert

Modellbeschreibung der Sachwertfaktoren bis Berichtsjahr 2012

Seit dem Berichtsjahr 2010 liegen den Sachwertermittiungen die Grundséatze der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) zugrunde.

In Anlehnung an das ,Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zwei-
familienhduser” der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA NRW) wurden die Sachwerte mit den folgenden Parametern ermittelt:

o Herstellungskosten auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2000 (WertR 2006, Anla-
ge7)

e Bezugseinheit fir die Normalherstellungskosten ist die wertermittlungsrelevante Brutto-
Grundflache (BGF)

¢ Baupreisindex des Landes Nordrhein-Westfalen

o Korrekturfaktor 1,0 (in Verbindung mit Anwendung Baupreisindex NRW)

¢ (bliche Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre

« Modifizierte Restnutzungsdauer nach Modell der AGVGA (Anlage Il1)

o Alterswertminderung:

e lineare Alterswertminderung (gleichméaBige Abschreibung ohne Restwert des Gebaudes)

e Bodenwerte auf Grundlage der Bodenrichtwerte unter Beriicksichtigung der Besonderheiten
des Grundstucks

Modellbeschreibung der Sachwertfaktoren ab Berichtsjahr 2013

Mit EinfGhrung der Sachwertrichtlinie (SW-RL) des Bundes ist die Anpassung des Sachwertes an die
Marktlage als Sachwertfaktor auf Grundlage dieser Richtlinie zu ermitteln.

Die Sachwerte der Kaufobjekte werden in Anlehnung an das an die Sachwertrichtlinie angepasste
Modell der AGVGA NRW (,Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren®) mit den folgenden Modellgré-
Ben ermittelt:

¢ Normierter Kaufpreis (Gebaude inkl. einer Garage), bereinigt um die besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale (boG) wie z. B Wintergéarten, sonstige Nebenanlagen, Fotovol-
taik- oder Solaranlagen.

o Ermittlung der Herstellungswerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (SW-RL,
Anlage 1)
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Bezugseinheit fir die Normalherstellungskosten ist die wertermittlungsrelevante Brutto-
Grundflachen (BGF) in Anlehnung an DIN 277:2005-02 (Sachwertmodell der AGVGA, Anla-
ge 8); werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, sind gesondert in Ansatz gebracht (Sach-
wertmodell der AGVGA, Anlage 7)

Baupreisindex firr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (2010 = 100)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer geman § 6 ImmoWertV:

in Abhangigkeit vom Alter des Objektes und dem Grad durchgefiihrter Modernisierungsmaf3-
nahmen in Anlehnung an die Anlage 4 ,Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer fir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen® der Sachwertrichtlinie
SW-RL des Bundes.

lineare Alterswertminderung (gleichmaBige Abschreibung ohne Restwert des Gebaudes)
Bodenwerte werden auf Grundlage der Bodenrichtwerte unter Bericksichtigung der Besonder-
heiten des Grundstlicks ermittelt, es wird eine marktibliche, objektbezogene Grundstlicksgréfi3e
zugrunde gelegt; selbsténdig nutzbare Grundstiicksteile sowie Grundsticksflachen mit abwei-
chender Grundstiicksqualitat sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beim
normierten Kaufpreis abzuspalten

Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser

vorl. Sachwert Sachwertfaktor
[€] 2012 2013 2014 2015 2016 2017
125.000 0,98 0,97 0,95 0,95 0,96 0,99
150.000 0,94 0,95 0,93 0,93 0,95 0,98
175.000 0,92 0,93 0,91 0,91 0,93 0,96
200.000 0,89 0,90 0,88 0,88 0,90 0,94
225.000 0,87 0,88 0,86 0,86 0,88 0,92
250.000 0,85 0,86 0,84 0,85 0,87 0,91
275.000 0,82 0,84 0,83 0,83 0,85 0,89
300.000 0,79 0,82 0,81 0,81 0,83 0,87
325.000 0,76 0,79 0,79 0,79 0,81 0,85

Sachwertfaktor

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

1,10

0,90

0,80

125.000

150.000

175.000

200.000

225.000
250.000

vorlaufiger Sachwert in €

275.000

300.000

325.000
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Sachwertfaktoren Doppelhaushilften und Reihenhauser
vorl. Sachwert Sachwertfaktor
[€] 2012 2013 2014 2015 2016 2017
100.000 1,02 1,02 1,02 1,00 1,02 1,02
125.000 0,99 0,99 0,99 0,98 1,00 1,00
150.000 0,96 0,95 0,95 0,97 0,99 0,99
175.000 0,93 0,93 0,93 0,93 0,95 0,98
200.000 0,90 0,90 0,90 0,91 0,93 0,96
225.000 0,87 0,86 0,86 0,88 0,90 0,94
Doppelhaushilften und Reihenhauser
1,10
% 0,90
a
0,80
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vorlaufiger Sachwert in €
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5.1.5 Liegenschaftszinsséatze

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz; § 193 Abs. 5 BauGB) ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von bebauten Grundstlicken marktlblich verzinst wird. Er ist fir die Verkehrswer-
termittlung nach dem Ertragswertverfahren fir Objekte, die in der Regel unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden, von wesentlicher Bedeutung.

Liegenschaftszinssédtze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise sowie der entsprechenden
Reinertrége fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten ( § 14 Abs. 3
ImmoWertV)

Die Ermittlung erfolgt iterativ mit der umgestellten Formel fir das Ertragswertverfahren in Anlehnung
an das an die Inhalte der ImmoWertV angepasste ,,Modell zur Ableitung von Liegenschatfszins-
satzen”“ der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA).

_ RE q—1 KP*—-BW
p = [ = a1 X = ] x 100
p = Liegenschaftszinssatzin % q = 1+p/100
RE = Reinertrag n =  wirtschaftliche Restnutzungsdauer
KP* = Kaufpreis +/- boG BW = Bodenwert
boG = besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Dem Modell liegen folgende Ausgangsgréf3en zugrunde:
o Kaufpreis
abgestellt auf definierte Normverhéltnisse

¢ Rohertrag
geman § 18 Abs. 2 ImmoWertV
nachhaltig erzielbare Einnahmen aus dem Grundstiick in Anlehnung an Vergleichsmietentabel-
len

¢ Bewirtschaftungskosten
geman § 19 ImmoWertV in Verbindung mit 0.a. AGVGA-Modell

¢ Reinertrag
Differenz aus Rohertrag und Bewirtschaftungskosten

o Gesamtnutzungsdauer
Fir die Gesamtnutzungsdauern werden die Orientierungswerte des AGVGA-Modells zugrunde
gelegt. Bei Wohnobjekten ist die Modellgrée fiir die Gesamtnutzungsdauer auf 80 Jahre fest-
gelegt.

¢ Restnutzungsdauer
geman § 6 Abs. 6 ImmoWertV in Abhangigkeit vom Alter des Objektes und dem Grad durchge-
fihrter ModernisierungsmaBnahmen in Anlehnung an die ,Tabellen fiir modifizierte Restnut-
zungsdauer” des o0.a. AGVGA-Modells.

o Bodenwert
entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein Bodenwert anzusetzen, der sich ergeben wir-
de, wenn das Grundstlick unbebaut wéare; die Bodenwerte werden auf Grundlage der Boden-
richtwerte unter Berlcksichtigung der Besonderheiten des Grundstiicks ermittelt, es wird eine
marktlbliche, objekibezogene GrundstiicksgroBe zugrunde gelegt; selbstédndig nutzbare
Grundstlicksteile sowie Grundstiicksflachen mit abweichender Grundsticksqualitat sind als be-
sondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale beim normierten Kaufpreis abzuspalten.

o Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Kaufpreise wurden um boG bereinigt.
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Nach der unter 5.1.5 bereits dargestellten Methode ergeben sich auf Basis geeigneter Kauffélle aus
dem Jahr 2017 folgende Liegenschaftszinsséatze fir Ein- und Zweifamilienhduser:

Kennzahlen
Mittelwert und Standardabweichung
Gebiudeart Liegen- Anzahl 4 9 ) @ @ ©
schafts- der Wohrj-/ Kaufpreis Bew.- Miete RND
zinssatz | Kauffédlle Nutzfldche Kosten
1%] [m?] [€/m?] [% d.Roh- | [€/m?] in
ertrags] Jahren
Einfamilienhduser 2,9 155 | 1.507 22 5,6 44
- freistehend Geb&ude 168
Standardabweichung 0,5 39 382 3 0,8 14
Einfamilienhduser
- Reihenhauser 3,0 118 1.490 22 5,7 45
. 88
u.Doppelhaushalften
Standardabweichung 0,6 22 342 4 0,8 14
Zweifamilienhduser 3,1 49 187 1.133 25 5,1 35
Standardabweichung 0,4 38 301 3 0,7 9
5.2 Drei- und Mehrfamilienhdauser, gemischt genutzte Gebaude
5.21 Liegenschaftszinssatze

Nach der unter 5.1.5 bereits dargestellten Methode ergeben sich auf Basis geeigneter Kauffalle aus
dem Jahr 2017 folgende Liegenschaftszinssétze fir Drei- und Mehrfamilienhduser sowie gemischt
genutzte Gebaude.

Kennzahlen
Mittelwert und Standardabweichung
Gebiudeart Liegen- Anzahl @ Z © @ ©
schafts- der Wohn-/ | Kaufpreis Bew.- Miete RND
zinssatz | Kauffalle Nutzflache Kosten
[%] [m?] [€/m?] [% d. Roh- [€/m?] in
ertrags] Jahren
Dreifamilienhduser 4,4 19 252 934 27 5,1 41
Standardabweichung 0,9 52 237 3 0,7 9
Mehrfamilienhduser
mit gewerblichem 5,3 549 663 30 4,6 33
Mietertragsanteil 42
bis 20 %
Standardabweichung 0,8 496 209 5 0,8 10
Gemischt genutzte Gebaude
IS 6,0 502 548 29 46 25
Mietertragsanteil 12
von 20 % bis 80 %
Standardabweichung 1,1 153 134 4 0,6 1
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5.2.2

Rohertragsfaktoren

Wahrend Ein- und Zweifamilienhduser auf dem Grundsticksmarkt in der Regel nach dem Sachwert
beurteilt werden, unterliegen Drei- und Mehrfamilienh&user ertragsorientierten Gesichtspunkten. Des-
halb werden fir diese Teilmarkte Vervielféltiger des Jahresrohertrages (V) angegeben.

Dreifamilienhduser

Baujahre
bis 1949 ab 1950
Jahr \" Sy n Bj. WHl. [m?] Vv Sy n Bj. WHl. [m?]
2008 13,0 +0,4 8 1918 220 15,5 +0,9 3 1964 208
2009 12,6 +0,8 14 1914 224 13,9 +2,1 6 1968 248
2010 12,7 +0,7 12 1922 215 14,0 +0,5 6 1959 278
2011 12,8 +1,6 10 1916 234 12,8 +1,6 3 1963 263
2012 12,6 +1,7 13 1916 242 13,9 +14 11 1964 227
2013 11,6 +0,9 6 1923 268 12,5 10,2 7 1964 269
2014 11,4 +1,0 6 1916 262 12,3 +1,3 14 1970 286
2015 11,9 +0,4 13 1921 233 13,3 +1,6 10 1969 250
2016 13,5 +1,5 7 1914 225 13,9 1,2 14 1969 246
2017 13,2 +0,8 5 1924 242 14,7 1,5 14 1977 250

Mehrfamilienhduser - mit mehr als 3 Wohnungen - einschlieBl. gewerbl.

Mietertragsanteil bis 20 %

Baujahre
bis 1949 ab 1950
Jahr \' Sy n Bj. W, [m?] Vv Sy n Bj. WHl. [m?]
2008 10,4 +0,5 3 1929 354 12,3 +0,5 11 1962 414
2009 9,9 +0,6 3 1923 506 12,2 13 9 1971 494
2010 9,6 +0,6 3 1918 253 11,4 +1,1 10 1962 474
2011 9,9 +0,8 9 1919 304 11,2 +0,9 10 1961 394
2012 10,3 +0,8 3 1916 393 11,3 1,5 23 1955 428
2013 10,3 +0,4 3 1930 336 11,4 +0,4 12 1967 617
2014 10,0 +0,8 5 1923 373 11,4 +0,4 19 1970 383
2015 9,8 +0,6 7 1918 326 11,2 +0,3 21 1969 648
2016 11,1 0,4 8 1910 311 11,4 +0,3 24 1963 647
2017 11,4 +0,6 13 1915 374 11,4 1,4 29 1964 601
5.2.3 Indexreihen

Indexreihen werden fir den hiesigen Geschéftsbereich nicht ausgewiesen.

5.24

Durchschnittspreise

Durchschnittspreise werden fir den hiesigen Geschaftsbereich nicht ausgewiesen.
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5.3 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude

5.3.1 Liegenschaftszinsséatze

Nach der unter 5.1.5 dargestellten Methode ergeben sich auf Basis geeigneter Kauffélle aus den Jah-
ren 2016 und 2017 folgende Liegenschaftszinssatze fir gewerblich genutzte Objekte:

Kennzahlen
Mittelwert und Standardabweichung
Gebaudeart Hegen- Anzahl Wofn-/ Kaufireis Be%v - Mite RﬁD
schafts- der )
zinssatz | Kauffdlle Nutzfléche Kosten
(%] [m?] [€/m?] |[%d.Roh- | [€/m?] in
ertrags] Jahren
Handel
Standardabweichung
Biro
Standardabweichung
Produzierendes Gewerbe (7,4) 6 1.174 421 22 2,9 26
Standardabweichung 0,6 1.396 160 7 0,9 5
Anmerkung:

() Statistisch nicht gesichert.

5.3.2 Indexreihen

Indexreihen kdnnen fiir den hiesigen Geschéftsbereich nicht bestimmt werden.

5.3.3 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise werden flr den hiesigen Geschaftsbereich nicht ausgewiesen.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Ausgewertet wurden Kaufobjekte in Wohnanlagen mit mehr als 3 Wohneinheiten und einer Woh-
nungsgréBe von mehr als 40 m2, die normierten Kaufpreise beinhalten den Miteigentumsanteil am
Grundstick sowie einen bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatz ohne Sondernutzungsrecht.
Anlagen die dem ,Betreuten Wohnen / Pflegeappartements” zuzuordnen sind, wurden nicht beriick-
sichtigt.

6.1.1 Durchschnittspreise
Erstverkéufe aus Neubau
Jah Anzahl & Wohnflache @ Kaufpreis Sx
anr Kauffalle [m?] [€/m2WH] [€/m2Wi]
2012 11 111 1.900 +89
2013 11 89 2.200 +104
2014 18 97 2.290 103
2015 28 86 2.440 83
2016 31 89 2.340 +59
2017 35 87 2.580 +56

Eigentumswohnungen - Erstverkéufe
3.250
NE 3.000
w
c 2.750
2 =
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S 2500
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2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen

Boden- Bau- Wohn- normierter Kauf-

wert jahr flache Gesamt- preis

Baujahre Feldbeschreibung kaufpreis
(€] [m?] [€] [€/m?WHI]

1950-1974 Mittelwert 116 1968 77 66.355 857
20 Kauffalle Min 70 1955 63 39.000 609
Max 160 1974 100 96.500 1.264

1975-1994 Mittelwert 111 1985 80 87.240 1.094
54 Kauffalle Min 75 1975 61 57.500 798
Max 160 1994 100 141.500 1.743

1995-2009 Mittelwert 116 1999 82 104.333 1.263
6 Kauffalle Min 85 1995 78 81.000 1.013
Max 160 2005 92 135.000 1.667

Anmerkung:

Es handelt sich hierbei um eine Zusammenfassung von Kaufpreisen zu ,Durchschnittspreisen®. Der Einfluss wert-
relevanter Merkmale, wie z.B. Anzahl der Wohneinheiten, Geschosslage etc. wurde nicht untersucht. Es wurden
hier lediglich die Normierungselemente mit angegeben. Daher eignen sich diese Durchschnittspreise nicht fur
konkrete Wertermittlungen.
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6.1.2 Vergleichswerte / Rahmenwerte fiir Eigentumswohnungen

Der Auswertung liegen Kauffalle von Eigentumswohnungen in Wohngebduden mit mehr als 3
Wohneinheiten zugrunde. Die Wohnflachen liegen zwischen 60 und 100 m2. Es wird eine zeitgeméaie
Ausstattung ohne Besonderheiten unterstellt. Zur Gewahrleistung ihrer Vergleichbarkeit wurden die
Kauffalle auf folgende Norm abgestellt:

Eigentumswohnungen mit ca. 80 m? Wohnflache inkl. Miteigentumsanteil am Grundstiick (kein Woh-
nungserbbaurecht), inkl. zugehérigen Keller und Gemeinschaftsrdumen sowie einfacher Stellplatz
ohne Sondernutzungsrecht, ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz, mittlere bis gute Wohnlagen.

Es wurden nur die Haupteinflussfaktoren Baujahr und Wohnflache in der mathematisch-statistischen

Analyse berlcksichtigt. Der Einfluss weiterer Faktoren, wie Anzahl der Wohneinheiten im Gebéaude,
Geschosslage etc., konnte nicht mit der erforderlichen statistischen Sicherheit nachgewiesen werden.

Vergleichswerte / Rahmenwerte fiir Eigentumswohnungen

Baujahre 1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009

Baujahr Indexreihe: 1962 1985 2002

J KP J KP 3 KP
Jahr Anzahl [€/m2Wi] [€/m2Wi] [€/m2Wi]
2012 89 758 1.056 1.276
2013 88 789 1.047 1.238
2014 100 730 1.030 1.252
2015 97 753 1.020 1.217
2016 117 852 1.077 1.244
2017 82 855 1.103 1.287

Eigentumswohnungen - Weiterverkéufe
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6.1.3 Indexreihen

Der Auswertung liegen Kauffédlle von Eigentumswohnungen in Wohngebauden mit mehr als
drei Wohneinheiten zugrunde.

Eigentumswohnung inkl. Miteigentumsanteil am Grundstiick (kein Wohnungserbbaurecht), inkl. zuge-

hérige Keller- und Gemeinschaftsraume sowie einfacher Stellplatz ohne Sondernutzungsrecht, ohne
Garage oder Tiefgaragenstellplatz, mittlere bis gute Wohnlage.

Erstverkiufe nach Neubau

Jahr Anz a}.hl Index
Kauffalle 2010 = 100
2010 7 100,0
2011 6 104,9
2012 11 103,8
2013 11 120,2
2014 18 125,1
2015 28 133,3
2016 31 127,9
2017 35 141,0
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Weiterverkaufe

Baujahre 1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009
Baujahr Indexreihe 1962 1985 2002
Jahr Anzahl Index 2010 = 100 Index 2010 = 100 Index 2010 = 100
2010 53 100,0 100,0 100,0
2011 88 91,8 99,5 103,3
2012 89 93,2 100,5 104,1
2013 88 97,0 99,7 101,0
2014 100 89,7 98,0 102,1
2015 97 92,6 97,1 99,3
2016 117 104,7 102,5 101,5
2017 82 105,1 105,0 105,0
6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

Der hier veréffentlichte Liegenschaftszinssatz basiert auf der Auswertung der Kauffélle aus dem
Jahr 2017 fur den Weiterverkauf von Eigentumswohnungen.

Die Ableitung erfolgte nach dem unter 5.1.5 beschriebenen Modell.

Kennzahlen
Mittelwert und Standardabweichung
Gebiudeart Liegen- Anzahl @ @ ) Z @ Z
schafts- der Wohrj—/ Kaufpreis Bew.- Miete RND
zinssatz | Kauffalle Nutzfléche Kosten
1%] [m?] [€/m?] [% d.Roh- | [€/m?] in
ertrags] Jahren

Eigentumswohnungen 3,8 94 83 1.036 27 5,2 45
Standardabweichung 0,8 13 260 3 0,6 10

6.1.5 Rohertragsfaktoren

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat bislang noch keine Rohertragsfaktoren fir Eigen-

tumswohnungen beschlossen.




80 Grundstlicksmarktbericht Markischer Kreis

6.2 Teileigentum

Das Marktsegment Teileigentum (Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen) ist
im Geschéaftsgebiet des Gutachterausschusses im Méarkischen Kreis nicht besonders ausgepragt. Die
Kaufobjekte sind in ihren wertbestimmenden Merkmalen zu unterschiedlich, um daraus allgemein
gultige Aussagen abzuleiten.
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das verduBerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines
fremden Grundstiicks ein Gebdude zu haben, d. h. ein Grundstiick wird mit einem Erbbaurecht zu
Gunsten eines Erbbauberechtigen belastet.

Die Bestellung eines Erbbaurechtes erfolgt durch einen notariellen Vertrag Uber eine Laufzeit von in
der Regel 99 Jahre gegen Zahlung eines regelméaBigen Entgelts (Erbbauzins).

Das aufgrund des Erbbaurechts errichtete Gebaude ist wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts
und steht im Eigentum des Erbbauberechtigten.

Der bei Bestellung eines Erbbaurechtes vereinbarte Erbbauzins ist vorrangig abhangig von GréRe,
Nutzbarkeit und Lage (Bodenwert) des Grundsticks.

Nach Analyse der Kaufpreissammlungen der letzten vier Jahren I&sst sich fur die Hauptgrundstiicksart
(Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke) folgender durchschnittlicher Erbbauzinssatz ermitteln:

Grundstiicksart Mittlerer Erbbauzinssatz Spanne
[% des Bodenwertes] [%]
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 3,5 3,0-4,0

Erlduterungen:

Bei der Analyse wurden jeweils den vereinbarten Erbbauzinsen die entsprechenden Bodenwerte der
unbelasteten Grundstiicke gegeniibergestellt, d.h. die oben angegebenen Zinsséatze beziehen sich auf
den Verkehrswert eines vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstiicks.

Die Angaben resultieren aus langfristigen Marktbeobachtungen und aus aktuellen Regressionsanaly-
sen.

Bei hohen Wohnbaulandwerten liegt der Erbbauzins in der Regel an der unteren Grenze der Spann-
breite, wahrend er bei niedrigen Wohnbaulandwerten an der oberen Grenze liegt.

Wertgleitklauseln fir Erbbauzinsanpassungen auf schuldrechtlicher Basis werden heutzutage regel-
maBig vereinbart. Bei Erbbaurechten mit Wohnnutzung wird fir den Erhéhungsbetrag tberwiegend
der Verbraucherpreisindex (ersetzt den Lebenshaltungskostenindex) zugrunde gelegt, wahrend bei
gewerblicher Nutzung vereinzelt auch Einkommensindizes angewendet werden. Grundsétzlich sind
hierbei die §§ 9 und 9a der Erbbaurechtsverordnung zu berlcksichtigen.
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7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

7.3 Erbbaurechtsgrundstiicke

Zu diesen beiden Marktsegmenten hat der Gutachterausschuss wegen nicht ausreichender Datenba-
sis noch keine Marktdaten zur Verdffentlichung beschlossen, gegebenenfalls kdnnen Informationen
hierzu bei der Geschéftsstelle eingeholt werden.
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8 Modellbeschreibungen

Die Ableitung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen erfolgt auf Basis der Modelle der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in  Nordrhein-Westfalen
[AGVGA.NRW].

e Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren Stand vom 11. Juli 2017

e Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen Stand vom 21. Juni 2016

Informationen und Erlduterungen zu diesen Modellen sind unter www.boris.nrw.de unter der Rubrik
Standardmodelle zu finden.



http://www.boris.nrw.de/
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9 Mieten und Pachten

Angaben Utber Wohnungsmieten sind in Form einer ,Vergleichsmietentabelle fir den Markischen
Kreis, Hochsauerlandkreis und sowie flr die Stadt Schwerte” erhaltlich bei folgenden Stellen:

Deutscher Mieterbund Mark oder Haus & Grund Liidenscheid und Umgebung e.V.
Lésenbacher Str. 3 Corneliusstr. 4

58507 Ludenscheid 58511 Ludenscheid

@ 02351/22461 @ 02351/21562

Fax: 02351/39450 Fax: 02351/20695
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
Jochheim-Wirtz, Christoph (Dipl.-Ing. fir Geodasie)

Stellvertretender Vorsitzender:
Peters, Holger (Dipl.-Ing. fir Vermessungswesen)

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter:
Bals, Jurgen (Dipl.-Ing. fir Vermessungswesen)

Ehrenamtliche Gutachter/-innen:
Alfringhaus, Hans-Werner (Dipl.-Ing. Architekt)
Bdhmer, Christian (Dipl.-Ing. fir Geodasie)
Dittrich, Gerhard (Betriebswirt-WI, Immobilienkaufmann)
Eicker, Dirk (Dipl.-Ing. Architekt)
Erdelmann, Dirk (Dipl.-Ing. agr., landw. Sachverstandiger)
Ganther, Jérg (Dipl.-Ing. Architekt)
Nockemann, Jens (Dipl.-Ing. fir Bauwesen)
Straker, Margit (Dipl.-Ing. fir Raumplanung)
Vos, Bernhard (Dipl.-Ing. Architekt)

Ehrenamtliche Gutachter/-innen von der zustandigen Finanzbehorde:
Finanzamt Altena:
Behr, Philipp
Reinhardt, Susanne (als Stellvertreterin)
Finanzamt Iserlohn:
Imenkamper, Yvonne
Heck, Dieter (als Stellvertreter)
Finanzamt Lidenscheid:
Ebbinghaus, Michael
Scheveling, Cornelia (als Stellvertreterin)
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11 Rahmendaten zum Grundsticksmarktbericht

Der Markische Kreis, im westlichen Teil des Sauerlands gelegen, hat ca. 420.000 Einwohner und 15
angehdrige Stadte und Gemeinden. Der Markische Kreis besteht in seinen jetzigen Grenzen seit der
Gebietsreform seit 1975.

Er liegt im Nordwesten des Sauerlands und gehdrt zum Regierungsbezirk Arnsberg und zur Region
Sitdwestfalen.

Im Norden wird der Mérkische Kreis durch das Ruhrtal begrenzt, wahrend im Slden die Gegend ber-
gig wird.
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Der Grundsticksmarkt unterliegt sehr vielen verschiedenen Einflussfaktoren. Nachfolgend sind einige
EinflussgréBen in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt.

11.1

Hypothekenzinsen in der langfristigen Entwicklung

[any
w

e Diskontsatz/ Basiszinssatz

e \NlOhnungsbaukredite mit anf. Zinsbindung von tiber 1 bis 5 Jahre
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Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

11.2 Insolvenzen in Nordrhein Westfalen
®Insolvenzen insgesamt B davon Unternehmen
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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11.3 Einkommensverhaltnisse

priméres- / verfligbares Einkommen

[ Primareinkommen mmm verfligbares Einkommen B gebundenes Einkommen

—— Mittel — Mittel —— Mittel
45

40
35
30
25
20
15
10
05
00

TSD €

¢ O

Anmerkung:
1) Stand 31.12.2015
7 Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)

114 Bevoélkerung

Bevolkerungsanteile nach Altersgruppen

U 18 I 18 bis 29 30 bis 59 mm U 60

—MK=17% — MK=13% —— MK=42% — MK=28%

40%

30%

20%

10%

Prozente Gesamtbevdlkerung

Anmerkung:
1) Stand 31.12.2015
7 Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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Bevoélkerungsentwicklung
1995 2000 2005 2010 2016"
NRW 17.893.045 18.009.865 18.058.105 17.845.154 17.890.100
Reg.Bez. Arnsberg 3.827.480 3.805.904 3.760.454 3.658.011 3.586.313
Reg.Bez. Disseldorf 5.290.584 5.254.317 5.226.648 5.161.782 5.190.790
Reg.Bez. Kdln 4.188.583 4.281.548 4.378.622 4.392.747 4.439.416
Reg.Bez. Minster 2.573.490 2.612.301 2.622.623 2.594.291 2.619.376
Reg.Bez. Detmold 2.012.908 2.055.795 2.069.758 2.038.323 2.054.205
Markischer Kreis 458.221 457.465 448.800 430.965 414.886
Altena 24.026 22.215 20.444 18.277 17.218
Balve 11.967 12.119 12.162 11.955 11.517
Halver 17.168 17.534 17.480 16.717 16.259
Hemer 35.934 37.156 37.932 37.735 34.223
Herscheid 7.492 7.574 7.602 7.216 7.096
Iserlohn 99.341 98.790 97.285 94.966 93.197
Kierspe 17.541 18.353 18.209 17.270 16.272
Lidenscheid 81.837 80.613 78.688 75.463 73.164
Meinerzhagen 21.554 21.884 21.752 20.838 20.650
Menden 58.424 59.239 57.984 55.496 53.315
Nachrodt-Wiblingwerde 6.964 7.011 6.890 6.724 6.594
Neuenrade 12.009 12.346 12.379 12.146 12.012
Plettenberg 29.519 29.031 28.003 26.321 25.528
Schalksmihle 12.218 12.121 11.813 11.135 10.393
Werdohl 22.227 21.479 20.177 18.706 17.892
Anmerkung:

1) Stand 31.12.2016

7 Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de), Hemer vorlaufige Zahlen,
stadtische Fortschreibung Die Angaben fiir 2016 sind wegen Abweichungen bei den Plausibilitdtsprifungen des

Meldeverfahrens vorlaufig.
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Bevolkerungsentwicklung (Prozentangaben)

= Markischer Kreis - Arnsberg, Reg.Bez. Nordrhein-Westfalen
—— Diusseldorf, Reg.Bez. —— Koln, Reg.Bez. —— Detmold, Reg.Bez.
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Anmerkung:

1) Stand 31.12.2016

" Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de), Hemer vorlaufige Zahlen,
stadtische Fortschreibung Die Angaben fiir 2016 sind wegen Abweichungen bei den Plausibilitdtsprifungen des
Meldeverfahrens vorlaufig.


http://www.it.nrw.de/
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115 Pendlerbewegungen im Markischen Kreis

Einpendler
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Anmerkung:
1) Stand 31.12.2015
" Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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Auspendiler
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16 % \

Meinerzhagen
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Anmerkung:
1) Stand 31.12.2015

" Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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11.6 Baugenehmigungen
Baugenehmigungen NRW im langfristigen Uberblick
Baugenehmigungen in NRW
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)

Baugenehmigungen im Mérkischen Kreis

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Ygri';dé

Wohngebaude insgesamt 175 162 177 146 230 169 -27%
davon 1 u. 2 Wohnungen 164 158 163 134 213 153 - 28%
davon 3 u. mehr Wohnungen 11 4 14 12 17 16 - 6%

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)

Baufertigstellungen NRW im langfristigen Uberblick

Baufertigstellungen in NRW
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)

Baufertigstellungen im Markischen Kreis

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Ygri’;dé

Wohngebé&ude insgesamt 141 181 186 155 141 149 + 6%
davon 1 u. 2 Wohnungen 130 170 174 150 128 134 + 5%
davon 3 u. mehr Wohnungen 11 11 12 5 12 15 + 25%

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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11.7 Regionale Vergleiche

Typische Baulandpreise (Gebietstypische Werte) in €/m2 fiir baureife Grundstiicke fiir den indi-
viduellen Wohnungsbau in mittleren Lagen in verschiedenen Kreisen und Stadten in NRW

Stadt Unna
Ennepe-Ruhr-Kreis
Stadt Hagen

Stadt Iserlohn
Stadt Lippstadt
Kreis Unna

Stadt Siegen

Stadt Ludenscheid
Stadt Arnsberg
Markischer Kreis
Kreis Soest

Kreis Siegen-Wittgenstein
Kreis Olpe

Hochsauerlandkreis

200
190
175
165
160
150
140
135
125
110
100
95

85
60

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2017 Nordrhein-Westfalen vom Oberen Gutachterausschuss in NRW und
Grundstlcksmarktbericht 2017 des Markischen Kreises, Berichtszeitraum jeweils 1.1. —31.12.2016

Preise in €/m? Wohnflédche fiir Neubau-Eigentumswohnungswohnungen (Erstverkaufe) in ver-
schiedenen Kreisen und Stadten in Nordrhein-Westfalen

Stadt Siegen

Kreis Olpe
Ennepe-Ruhr-Kreis
Kreis Siegen-Wittgenstein
Stadt Unna

Stadt Ludenscheid
Kreis Soest

Stadt Arnsberg
Kreis Unna
Markischer Kreis
Stadt Lippstadt

Hochsauerlandkreis

2.890

2.730

2.720

2.700

2.610

2.520

2.450

2.400

2.390

2.330

2.315

2.210

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2017 Nordrhein-Westfalen vom Oberen Gutachterausschuss in NRW und
Grundstlcksmarktbericht 2017 des Markischen Kreises, Berichtszeitraum jeweils 1.1. —31.12.2016
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Statistische Ubersicht iiber die Verkaufe landwirtschaftlichen Grundbesitzes
ohne Gebaude und ohne Inventar

Land Nordrhein-Westfalen

Anzahl der Ver-

Flache der landw.

Kaufwerte je m?

Durchschnittliche

Jahr auBerungsfalle Nutzung [FdIN] FdIN Ertragsmesszahl je ha FdIN
[ha] [€/m?] in 100
2007 2.956 5.749 2,68 51
2008 3.382 6.178 2,63 48
2009 3.329 6.018 2,68 48
2010 3.270 5.815 2,81 48
2011 3.607 6.209 3,05 50
2012 3.176 4.956 3,24 50
2013 2.386 3.526 3,40 50
2014 3.113 4.404 3,96 49
2015 2.579 3.605 3,83 49
2016 2.591 3.642 4,45 49

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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11.8 Ubersicht der Liegenschaftszinssitze

Kennzahlen
Mittelwert und Standardabweichung
Gebiudeart Liegen- | Anzahl %) %) %) (%} (%)
ebaudear schafts- der Wohn-/ | Kaufpreis | Bew.- Miete RND
zinssatz |Kauffalle| Nutzflach Kosten
e
[%] [€/m?] |[%d.Roh-| [€/m?] in
Eigentumswohnungen 3,8 94 83 1.036 27 5,2 45
Standardabweichung 0,8 13 260 3 0,6 10
Al Ll T 2,9 155 | 1.507 22 5,6 44
- freistehend Gebidude 168
Standardabweichung 0,5 39 382 3 0,8 14
Einfamilienhduser ) 3,0 118 | 1.490 22 5,7 45
- Reihenhiuser u.Doppelhaushilften 88
Standardabweichung 0,6 22 342 4 0,8 14
Zweifamilienhduser 3,1 49 187 1.133 25 5,1 35
Standardabweichung 0,4 38 301 3 0,7 9
Dreifamilienhduser 4,4 19 252 934 27 5,1 41
Standardabweichung 0,9 52 237 3 0,7 9
Mehrfamilienhduser
mit gewerblichem Mietertragsanteil 5,3 42 549 663 30 4,6 33
bis 20 %
Standardabweichung 0,8 496 209 5 0,8 10
Gemischt genutzte Gebaude
mit gewerblichem Mietertragsanteil 6,0 12 502 548 29 4,6 25
von 20 % bis 80 %
Standardabweichung 1,1 153 134 4 0,6 1
Handel
Standardabweichung
Biiro
Standardabweichung
Produzierendes Gewerbe (7,4) 6 1.174 421 22 2,9 26
Standardabweichung 0,6 1.396 160 7 0,9 5




Grundstlicksmarktbericht Markischer Kreis

97

Durchschnittliche Liegenschaftszinssitze im langfristigen Uberblick

. Liegenschaftszinssatz [%]
Gebaudeart
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Eigentumswohnungen 4,25 4,2 4,2 4,0 3,9 3,8

Standardabweichung - 0,8 1,01 0,7 0,82 0,8
Emfa.mlllenhausenr 3,0 2,9 3,0 29 3,0 2,9
- freistehend Gebaude

Standardabweichung - 0,6 0,6 0,6 0,5 0,5
Elnfa?mllle.r\hauser ) 3,25 31 32 3,1 32 3,0
- Reihenhduser u.Doppelhaushélften

Standardabweichung = 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
Zweifamilienhduser 3,5 3,2 3,3 3,2 3,4 31

Standardabweichung - 0,5 0,4 0,5 0,5 0,4
Dreifamilienhduser 4,5 4,6 4,7 4,4 4,5 4,4

Standardabweichung - 0,6 0,8 0,6 1,0 0,9
Mehrfamilienhduser
mit gewerblichem Mietertragsanteil 5,75 5,5 5,3 5,2 5,3 53
bis 20 %

Standardabweichung - 0,6 0,6 0,6 0,6 0,8
Gemischt genutzte Gebaude
mit gewerblichem Mietertragsanteil (6,25) (6,5) (6,3) (6,2) 6,2 6,0
von 20 % bis 80 %

Standardabweichung - - - - 1,26 1,1
Handel - - - - - -

Standardabweichung = = > - - -
Biiro = > > > > S

Standardabweichung - - = - - -
Produzierendes Gewerbe (7,5) (7,5) (7,5) (7,5) (7,5) (7,4)

Standardabweichung - - - - - -

Anmerkung:
() Statistisch nicht gesichert.

Aufgrund der Modelldnderungen insbesondere hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten sind die abgeleiteten
Liegenschaftszinssatze mit den bisher verdffentlichten Zinssatzen nicht direkt vergleichbar.

Fir die Auswertungen bis 2015 wurden entsprechend dem Ortlichen Marktgeschehen die Bewirtschaftungskosten
auf Grundlage der Il. Berechnungsverordnung angesetzt; diese Ansatze wurden mit Korrekturfaktoren in Abhan-
gigkeit von den mafBgeblichen Eigenschaften des Objektes in Anlehnung an die Anlage 3 des Modells der
AGVGA-NRW entsprechend spezifiziert.

Seit dem Jahre 2016 werden die unter Nr. 8 aufgefihrten Modelle der AGVGA-NRW verwendet.
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11.9 Modellbeschreibung der Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie vom
03.12.2015.

Die angegebenen Ansétze beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2017 und sind jahrlich fortzuschrei-
ben bzw. fur abweichende Wertermittlungsstichtage, wie im unten stehenden Beispiel, kiinftig zu
modifizieren. Dabei sind die Verwaltungs- und objektbezogenen Instandhaltungskosten auf volle
Euro-Betrage und die auf den Quadratmeter bezogenen Instandhaltungskosten auf eine Nachkom-
mastelle zu runden.

Wohnnutzung:

Verwaltungskosten (vgl. § 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 Il. BV)

Jahr 2017
283 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern
339 € jahrlich je Eigentumswohnung
37 € jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Instandhaltungskosten (vgl. § 28 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 5 Il. BV)

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das heif3t von jedem
wirtschaftlich handelnden Grundstickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den
Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fiir diesen Zeitraum sicherstellt.

Jahr 2017
11,1 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
65,7 € jahrlich je Garage

40,4 € jahrlich je Carport
253 € jahrlich je Stellplatz

Der pauschale Betrag je Quadratmeter Wohnflache basiert auf der Ertragswertrichtlinie vom
03.12.2015 und ist als Modellansatz zu verstehen. Werden die Schénheitsreparaturen nicht von den
Mietern getragen, so ist ein angemessener Zuschlag zu berlcksichtigen.

Mietausfallwagnis (vgl. § 29 II. BV)

2 % des marktlblich erzielbaren Rohertrags.
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12 Auszug aus der Gebilihrenordnung

Erstattung von Gutachten iiber bebaute und unbebaute Grundstiicke

bei einem Verkehrswert bis 1 Mio. €

0,2 % des Wertes zzgl. 1.250 €

bei einem Verkehrswert 1 Mio. € bis 10 Mio. €

0,1 % des Wertes zzgl. 2.250 €

Far mitzubewertende Rechte sowie sonstige Erschwernisse
und Besonderheiten legt die VermWertGebO NRW Zuschlage
fest.

Weiterhin ist auf diese Gebihren die Umsatzsteuer mit zurzeit
19 % hinzuzurechnen.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung

- www.boris.nrw.de -

je Wertermittlungsfall, bis zu zehn mitgeteilter Vergleichswerte 140 €
jeder weitere Wert 10 €

Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte
einfache mindliche Auskiinfte gebuhrenfrei
automatisierte Bodenrichtwertauskiinfte unter . .
geblhrenfrei

schriftiche Bodenrichtwertauskunft

Gebihr nach Zeitaufwand

Grundstiicksmarktbericht

digitale Grundstlicksmarktberichte unter
- www.boris.nrw.de -

gebiihrenfrei

analoger Grundstiicksmarktbericht

30 €
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Der Gutachterausschuss
far Grundstickswerte
im Markischen Kreis

www.boris.nrw.de
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