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1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

1.1 Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im Berichtsjahr wurden im Geschéftsbereich 2.769 Kauffélle fir bebaute und unbebaute Grundstiicke
abgeschlossen. Die Zahl der Kauffélle ist damit gegentiber 2014 um 8 % zuriickgegangen. Der Geldumsatz
sank um 14 % auf insgesamt 304 Mio. Euro.

Anzahl der Kauffélle im langfristigen Vergleich

® ungeeignete Kauffélle gewohnlicher Geschéftsverkehr
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Gesamt || 2682 | 2485 | 2461 | 2327 | 2443 | 2686 | 2543 | 2688 | 3.025 | 2.769 -8%
Abb. 1-1-a

1.2 Unbebaute Grundstiicke

Der Umsatz an Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus ist leicht gestiegen. Im Berichtszeitraum
wurden 112 Wohnbauland-Kauffélle registriert. Insgesamt ist weiterhin im Vergleich zu den
Bodenrichtwerten eine Stagnation der Preise festzustellen.

Die Gesamtumséatze der gewerblichen Bauflachen sind dagegen stark eingebrochen.

1.3 Bebaute Grundstiicke

2015 wechselten 716 Ein- und Zweifamilienhauser (incl. beb. Erbbaurechte) den Besitzer, dies entspricht
einem Umsatzriickgang von 8 %. Die Kaufpreise zeigen sich insgesamt stabil, weisen aber leicht
unterschiedliche Preisentwicklungen in den einzelnen Baujahresklassen auf.

1.4 Eigentumswohnungen

Die Kauffalle der Eigentumswohnungen (incl. Wohnungserbbaurechte) gingen um 25 % gegeniber 2014
zuriick, insgesamt wurden 431 Objekte verduBert. Das Preisgeflige zeigt sich insgesamt leicht steigend.



v Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
< im Markischen Kreis

Grundstlicksmarktbericht 2016
Berichtszeitraum 1.1. — 31.12.2015

Seite

1.5 Immobilienbarometer

Immobilienbarometer

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

steigend = leicht steigend = stagnierend = = leicht fallend = 8 fallend = W
Anzahl Geldumsatz Preise
Kauffalle insgesamt v -12% Vv -14%
unbebaute Grundstiicke
Baugrundstiicke individueller Wohnungsbau +6 % N -2% =>
Gewerbebauland Vv -26% Vv -39% >
landwirtschaftliche Grundsticke +10% +140 % N
forstwirtschaftliche Grundstiicke v -23% Vv -56% >
bebaute Grundstiicke 2> +0% +2%
freistehende Ein- u. Zweifamilienhduser +4% +4% =
Reihenhauser A -8% 2> +0% A
Mehrfamilienhéuser v -20% v -27%
gewerbliche Geb&ude +27 % A -2%
Wohnungseigentum
Ersterwerbe +27 % + 22 %
Weiterverkaufe v -20% Vv -31%

Abb. 1-5-a
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2. Zielsetzung des Grundstlicksmarktberichtes

Mit dem Grundstlicksmarktbericht, der seit 1989 herausgegeben wird, kommt der Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte im Méarkischen Kreis einem wesentlichen Teil seiner gesetzlich vorgeschriebenen
Aufgaben nach:

. Erstellung der Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt
« Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Die hier verdffentlichen Daten sollen zur Transparenz des Grundstliicksmarktes beitragen und den
Marktteilnehmern zu einer besseren Einschatzung der Lage auf dem Immobiliensektor verhelfen.

Der Bericht ist von maBgeblicher Bedeutung flr die freiberuflich tatigen Bewertungssachversténdigen,
deren Arbeit auf Hintergrundinformationen Uber regionale Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt
basiert. Zum anderen wendet er sich an die freie Wirtschaft, die Offentliche Verwaltung sowie die
Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnisse Uber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind, wie dies
zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Banken, Versicherungen und &ffentlichen
Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsférderung der Fall ist. Er wendet sich
aber auch an die interessierte Offentlichkeit.

Grundlage des Berichtes, der jahrlich fortgeschrieben wird, ist die Analyse der Kaufpreissammlung, in
welche alle Grundstiickskauffélle des jeweiligen Geschaftsjahres aufgenommen werden. Durch die Fihrung
der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Uber die Vorgange auf dem
Grundstiicksmarkt umfassend informiert und somit in die Lage versetzt ist, marktkonforme Daten fir die
Wertermittlung abzuleiten.

Zur FOhrung der Kaufpreissammlung haben alle beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss
Abschriften von Vertrdgen zu (bersenden, in denen sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden.
Dies gilt auch fir das Angebot und die Annahme vor einer Enteignungsbehérde, den
Enteignungsbeschluss, den Beschluss (ber die Aufstellung eines Umlegungsplanes, den
Grenzregelungsbeschluss und fir den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren
(§ 195 Abs. 1 Baugesetzbuch).

Der Grundstiicksmarktbericht steht im Internet zur Verfligung unter den Adressen:

www.gars.nrw.de/ga-maerkischer-kreis
www.boris.nrw.de

HINWEIS:
Alle Angaben dieses Grundstiicksmarktberichtes gelten fir das Gebiet des Markischen Kreises mit
Ausnahme der Stadtgebiete Iserlohn und Lidenscheid. Fir diese beiden Stédte sind der
Gutachterausschuss in der Stadt Iserlohn bzw. der Gutachterausschuss in der Stadt Ludenscheid
zustandig.
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3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fiur Grundstickswerte sind in  Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten,
den Kreisen und den groBen kreisangehoérigen Stédten (Uber 60.000 Einwohner). Insgesamt bestehen
zurzeit 76 Gutachterausschusse. Im Jahr 1981 ist fir das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer
Gutachterausschuss mit Sitz seiner Geschéftsstelle bei der Bezirksregierung in Dlsseldorf gebildet worden.
Der Arbeit des Gutachterausschusses liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004
(BGBI Teil 1 2004 S. 2414), die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 01.07.2010
(BGBI. 12010 S. 639) sowie die Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) vom 23.03.2004 (SGV. NRW. 231) in der zurzeit
geltenden Fassung zugrunde.

3.1  Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die o6rtlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtungen des Landes. Sie
sind unabhdngige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder der
Gutachterausschilisse werden von den Bezirksregierungen bestellt, die des Oberen Gutachterausschusses
vom Innenminister; sie sollen Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Die Bestellungen gelten jeweils fir
die Dauer von funf Jahren; eine Wiederbestellung ist mdglich.

Die Téatigkeit in den Gutachterausschissen ist ehrenamtlich. Die in den Gutachterausschiissen tatigen
ehrenamtlichen Gutachter sind tberwiegend Sachversténdige aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und
Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft und Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:
e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten und der gebietstypischen Werte

e Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstickswerten in férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

e Ermittlung von sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen

e Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen, Sachwertfaktoren)

e Feststellungen tber den Grundstiicksmarkt

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie
von Rechten an Grundstiicken

e FErstattung von Gutachten Uber die H6he von Entschadigungen fir den durch eine Enteignung
eintretenden Rechtsverlust und fir andere Vermdgensvor- und -nachteile sowie Zustandsfeststellungen
bei vorzeitiger Besitzeinweisung

e Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

e Erarbeitung einer Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behérden in gesetzlichen Verfahren

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen
Gutachterausschusses vorliegt.
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchflihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschaftsstelle. Diese wird jeweils bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der
Gutachterausschuss gebildet wurde. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Markischen Kreis ist im Kreishaus in Lidenscheid angesiedelt.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftstelle ist die Einrichtung und Fiihrung einer Kaufpreissammlung.
Diese bildet die Datenbasis flr die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufvertrdge und
sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Gutachterausschiissen zu tbersenden. Die Vertrage
werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet. Die
Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt, so dass
der Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick lber den Grundstiicksmarkt erhalt. Die so erlangten
Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ableitung von
Grundlagendaten entsprechend den §§ 9 bis 14 der ImmoWertV.

Weitere Aufgaben sind:
e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

e Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze,
Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren flir bebaute Grundsticke. Die Ableitung dieser
marktkonformen erforderlichen Daten hat fir andere mit der Grundstiickswertermittiung befasste
Stellen, insbesondere fiir die freien Sachverstédndigen, gro3e Bedeutung.

e Beobachtung und Analyse des Grundsticksmarktes

e Erteilung von Auskiinften Gber die Bodenrichtwerte

e Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

e Vorbereitung der Wertermittlung

e Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Gber Grundstiickswerte

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als auch samtliche
sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Datenschutz. Die
Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von den Mitgliedern des
Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen
werden. Auskinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen in der Regel in anonymisierter Form erteilt werden.
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4. Grundstiucksmarkt des Jahres 2015

Grundlage fir die weiteren in diesem Grundstlcksmarktbericht verdffentlichten Daten und Auswertungen
sind die Kauffélle des gewodhnlichen Geschéaftsverkehrs, also solche, die am freien Markt im
Wesentlichen nach dem Prinzip von Angebot und Nachfrage ausgehandelt wurden.

Unter persénlichen oder ungewéhnlichen Verhaltnissen zu Stande gekommene Kauffélle wie Schenkungen,
Erbauseinandersetzungen oder sonstige verwandtschaftliche Verhaltnisse sowie Zwangsversteigerungen
bleiben unbericksichtigt.

4.1 Anzahl der Kauffalle

Von den 2.769 im Jahre 2015 registrierten Kaufféllen konnten 2.054 dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
zugeordnet werden, dies entspricht einem Anteil von 74 %.

Die Anzahl dieser Kauffélle ist gegentuber dem Vorjahr um 12 % zurlickgegangen. Die Umsatzzahlen
beinhalten auch erbbaurechtsbelasteten Grundbesitz.

Verteilung der Kauffélle nach Art des Vertragsgegenstandes

Baugrundstticke inkl.

Erbbaurechts-
bestellungen
Wohnungs- / .
Teileigentum 9% Sonstige unbebaute

21 %

Grundstlicke
\ 20 %

Bebaute Grundstlicke
50 %

Abb. 4-1-a
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Kauffallzahlen nach Art des Vertragsgegenstandes

Vertragsgegenstand 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Baugrundstticke incl.

Erbbaurechtsbestellungen 173 157 180 174 178 188
Sonstige unbebaute 526 563 479 451 520 415
Grundstlicke

Bebaute Grundsticke 823 938 920 996 1.100 1.020
Wohnungs-/ 386 | 403 | 375 | 430 | 540 | 431
Teileigentum

Gesamt 1.908 2.061 1.954 2.051 2.338 2.054

@ Baugrundsticke incl.

Erbbaurechtsbestellungen

O Sonstige unbebaute Grundstlicke

O Bebaute Grundstlicke

0O Wohnungs- / Teileigentum

ogon | | 27% | | 25% | | 22% 22 % 20 %
9 47 % 9
439 | |46 | |47% | | 487 °||90%
20 % 20 % 19 % 21 % 23 % 21 %
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 4-1-b




R Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Grundstlicksmarktbericht 2016 Seite
/s

Y% im Markischen Kreis Berichtszeitraum 1.1. — 31.12.2015 11

4.2 Flachen- und Geldumsatz

Auf dem Grundsticksmarkt im Méarkischen Kreis (Geschéaftsbereich) wurden im Jahr 2015 folgende
Umsatze registriert:
Geldumsatz: 265 Mio. € (Vorjahr 304 Mio. €)

Flachenumsatz: 578 ha”  (Vorjahr 885 ha)
*) ohne Flachenanteile von Wohnungs- und Teileigentum

Teilmarktverteilung der Umsitze der letzten sechs Jahre

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Baugrundstiicke

Kauffalle 153 131 160 170 151 156

Flachenumsatz [ha] 18,7 19,8 20,5 23,0 21,7 18,1

Geldumsatz [Mio. €] 13,8 12,5 13,8 17,3 15,1 14,4
Erbbaurechtsbestellungen - Bauland

Kauffalle 20 26 18 4 27 32

Flachenumsatz [ha] 1,5 1,7 1,6 0,3 4,8 2,9
sonstige unbebaute Grundstiicke

Kauffalle 504 537 445 419 496 395

Flachenumsatz [ha] 543 612,8 411,2 429.3 467,6 368,1

Geldumsatz [Mio. €] 12,7 14,2 7,3 8,8 10,3 12,6
Erbbaugrundstiicke

Kauffalle 21 26 36 31 24 20

Flachenumsatz [ha] 2,8 2,3 5,9 1,7 1,6 1,3

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

Kauffalle 772 875 868 954 1024 945

Flachenumsatz [ha] 98,3 171,4 170,4 146,2 380,6 181,7

Geldumsatz [Mio. €] 121,7 156,5 161,1 188,6 199,8 186,9
Bebaute Grundstiicke - Erbbaurechte

Kauffalle 51 63 52 42 76 75

Flachenumsatz [ha] 5,0 4,67 5,0 2,7 8,8 59

Geldumsatz [Mio. €] 8,7 9,26 8,8 6,0 22,2 11,7
Wohnungseigentum

Kauffalle 292 332 318 358 441 365

Geldumsatz [Mio. €] 24,3 29,5 29,1 32,8 441 33,5
Wohnungserbbaurechte

Kauffalle 44 41 32 36 55 40

Geldumsatz [Mio. €] 3,2 3,4 2,4 2,8 4,0 3,2
Teileigentum / Teilerbbaurechte

Kauffélle 30 30 25 36 44 26

Geldumsatz [Mio. €] 1,4 1,4 0,7 1,7 6,8 1,3

Abb. 4-2-a
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gemeindeweise Verteilung der Umsétze der letzten sechs Jahre

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Altena

Kauffalle 111 125 164 133 154 132

Flachenumsatz [ha] 16,1 31,6 78,2 17,2 38,2 31,4

Geldumsatz [Mio. €] 9,2 13,0 22,6 10,4 12,8 18,1
Balve

Kauffalle 97 82 77 66 142 84

Flachenumsatz [ha] 83,1 38,6 74,2 21,7 48,5 46,5

Geldumsatz [Mio. €] 11,0 7,6 8,2 9,1 15,9 8,0
Halver

Kauffalle 140 167 130 156 135 149

Flachenumsatz [ha] 59,0 96,0 61,3 92,7 55,8 72,5

Geldumsatz [Mio. €] 10,1 16,5 17,4 17,7 18,1 21,5
Hemer

Kauffalle 260 310 289 275 363 300

Flachenumsatz [ha] 284,7" 72,0 46,5 39,3 42,0 21,9

Geldumsatz [Mio. €] 27,3 37,9 35,3 30,0 45,7 32,3
Herscheid

Kauffalle 65 74 93 93 109 103

Flachenumsatz [ha] 27,8 68,5 68,7 59,5 56,0 104,5

Geldumsatz [Mio. €] 5,4 7,7 9,3 8,2 6,7 12,5
Kierspe

Kauffélle 128 149 171 142 189 121

Flachenumsatz [ha] 118,8 53,9 34,1 25,3 46,0 30,9

Geldumsatz [Mio. €] 10,8 16,2 14,9 12,0 26,6 13,3
Meinerzhagen

Kauffalle 219 228 209 221 227 222

Flachenumsatz [ha] 103,4 96,8 109,8 206,7 78,9 119,5

Geldumsatz [Mio. €] 18,9 21,8 20,2 26,7 22,7 25,4

Abb. 4-2-b
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gemeindeweise Verteilung der Umsétze der letzten sechs Jahre

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Menden

Kauffalle 287 302 280 339 364 347

Flachenumsatz [ha] 30,4 76,2 27,9 26,8 30,3 45,8

Geldumsatz [Mio. €] 35,5 45,7 36,7 69,4 63,7 50,8
Nachrodt-Wiblingwerde

Kauffélle 50 52 46 37 59 45

Flachenumsatz [ha] 86,3 58,3 10,0 15,9 13,5 10,7

Geldumsatz [Mio. €] 4,9 4,2 4,5 3,3 9,7 12,8
Neuenrade

Kauffalle 118 105 103 110 103 105

Flachenumsatz [ha] 20,9 19,8 26,0 10,3 6,8 12,1

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

Kauffalle 219 242 212 205 237 231

Flachenumsatz [ha] 44,0 71,0 45,9 61,8 402,9 50,4

Geldumsatz [Mio. €] 19,2 22,3 21,1 25,2 28,7 32,6
Schalksmiihle

Kauffalle 109 109 72 83 99 112

Flachenumsatz [ha] 35,1 24,0 18,1 11,2 13,8 24,6

Geldumsatz [Mio. €] 11,4 9,0 11,1 10,6 13,1 16,7
Werdohl

Kauffélle 105 116 108 191 157 103

Flachenumsatz [ha] 8,0 106,1 14,1 22,2 52,4 7,3

Geldumsatz [Mio. €] 13,8 17,2 13,3 25,4 27,5 8,7

Abb. 4-2-c

Anmerkung:

Wegen atypisch groBer Einzelverkaufe treten beim Flachenumsatz teilweise gréBere Schwankungen auf.
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4.3 Marktteilnehmerverhaltnisse

Die nachstehende Zusammenstellung vermittelt einen
Flachen und Kauffalle im Geschéftsbereich:

Uberblick (iber die Verteilung der Einwohner,

Stadt / Wohnbevélkerung Flache Einwohner Kauffalle
Gemeinde 0 N je km? je 1.000 EW
[EW] [km2] )

Altena 17.270 44 42 389 7,6
Balve 11.509 74,81 154 7,3
Halver 16.091 77,23 208 9,3
Hemer 33.757 67,66 499 8,9
Herscheid 7.167 59,39 121 14,4
Kierspe 16.120 71,91 224 7,5
Meinerzhagen 20.554 115,66 178 10,8
Menden 52.979 86,10 615 6,5
Nachrodt-Wiblingwerde 6.554 29,08 226 6,9
Neuenrade 11.995 54,10 222 8,8
Plettenberg 25.564 96,75 264 9,0
Schalksmhle 10.462 38,09 275 10,7
Werdohl 17.976 33,39 538 5,7
Geschaits- 247.998 848,54 202 8,3
bereich
Abb. 4-3-a
Anmerkung:
J’)casut:ﬁ]g: ?_;'r:c?éiggrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
Kauffélle je 1.000 Einwohner

KF/1.000 EW — Kreismittel
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Abb. 4-3-b
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5. Unbebaute Grundstiicke (ohne Erbbaurechtsbestellungen)

5.1  Wohnungsbau

5.1.1 Individueller Wohnungsbau
Wohnbauland fur Ein- und Zweifamilienhauser, erschlieBungsbeitragsfrei

Gesamtumsitze
—Anzahl Kauffalle ——Geldumsatz [Mio. €] ——Flachenumsatz [ha]
150 15,0
N
&
[ £
g 3
§ 100 10,0 2
Gl O
X — °
§ 50 50 &
< 2
o
:@©
(™
0 0,0
Verand.
Jahr 2012 2013 2014 2015
14 =215
Anzahl Kauffalle 108 111 109 112 +3%
Geldumsatz [Mio. €] 7,0 8,2 8,3 7,9 -5%
Flachenumsatz [ha] 6,0 7,4 7,0 6,9 -2%
Abb. 5-1-1-a
Anmerkung:

Die langfristige Entwicklung der Kaufpreise wird aus den Bodenpreisindexreihen deutlich. Wegen des Nord-Siid-Gefalles
im Markischen Kreis wurden die Indexreihen regional getrennt aufgestellt (siehe Kapitel 9.1).
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Kauffallzahlen fiir Wohnbauland im langfristigen Uberblick
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Abb. 5-1-1-b
Haufigkeitsverteilung der Wohnbaulandpreise
0 Geschaftsbereich ohne Hemer und Menden OHemer OMenden
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5.2 Gewerbliche Bauflachen

5.2.1 Gewerbebauland

Gesamtumsatze
——Anzahl Kauffdlle ——Flachenumsatz [ha] —— Geldumsatz [Mio. €]
40 18 N
&
= 4 14 5
©
¥ 28 - 10 2
= \ S
N \ &
g \\ 6 2
\ :0
— Lc_:
16 2
Jahr 2012 2013 2014 2015 verand.
14 =15
Anzahl Kauffalle 34 31 27 20 -26 %
Geldumsatz [Mio. €] 4,7 5,2 5,0 3,0 -39 %
Flachenumsatz [ha] 11,7 11,9 12,7 7,5 -41 %

Abb. 5-2-1-.a
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5.3 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken handelt es sich um Grundstlcke, die zum Zeitpunkt
der VerauBerung entsprechend genutzt wurden und auch in absehbarer Zeit aufgrund ihrer Lage und
Eigenschaften keine andere Nutzung erwarten lassen. Preise, die auf auBerland- bzw. auBerforst-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten beruhten, wurden nicht berlicksichtigt. Insgesamt wurden hier 138
Kauffalle mit einem Geldumsatz von 5,3 Mio. Euro und einem Flachenumsatz von 316 ha registriert.

5.3.1. Landwirtschaftliche Grundstiicke (Ackerland und Griinland)
Gesamtumsitze
—— Anzahl Kauffalle ——Fl&achenumsatz [ha] —— Geldumsatz [Mio. €]
120 4,0
N
o § /
S E
% 5 90 e 3,0 N
¥ 2 %
=3 60 ey // 20 E
<2 [)
5 30 v 10 ©
0 0,0
Jahr 2012 2013 2014 2015 Verand
14 =15
Anzahl Kauffalle 47 41 41 45 +10 %
Geldumsatz [Mio. €] 0,9 0,9 1,1 2,6 + 141 %
Flachenumsatz [ha] 57,2 58,0 49,2 112,0 +127 %
Abb. 5-3-1-a
Ackerland
Durchschnittlicher Durchschnittliche
Jahr Anzahl Kaufpreis Kaufflache
[€/m?] [ha]
2006 12 1,61 3,20
2007 25 1,50 1,38
2008 11 1,51 1,87
2009 17 1,47 1,20
2010 14 1,52 1,27
2011 26 1,61 2,28
2012 23 1,64 1,87
2013 17 1,55 2,72
2014 19 2,15 2,00
2015 19 2,09 2,54

Abb. 5-3-1-b
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durchschnittliche Kaufpreisentwicklung

Ackerland
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E 220
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£
» 2,00
[$]
= /
3 180
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\ / i 4
1,40 ‘* ‘* : : : : % % % |
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Abb. 5-3-1-c
Griinland
Durchschnittlicher Durchschnittliche
Jahr Anzahl Kaufpreis Kaufflache
[€/m?3] [ha]
2006 4 1,32 0,62
2007 12 1,37 0,59
2008 15 1,30 0,37
2009 8 1,17 2,14
2010 6 1,05 2,82
2011 5 1,08 1,51
2012 9 1,10 1,32
2013 7 1,08 1,07
2014 8 1,59 0,60
2015 13 1,43 1,37
Abb. 5-3-1-d

durchschnittliche Kaufpreisentwicklung
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Abb. 5-3-1-e
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5.3.2 Forstwirtschaftliche Grundstiicke

Gesamtumsiétze (Bdden mit und ohne Aufwuchs)

—— Anzahl Kauffdlle ——Flachenumsatz [ha] —— Geldumsatz [Mio. €]
400 4,0
2
52 PN
N E 300 3,0 N
B : / \ 3
Ex 200 VSN N 20 5
cc \\/ = ~ \ Vo5
S
i 100 e s S 1,0
0 0,0
Jahr 2012 2013 2014 2015 Verand.
14 =15
Anzahl Kauffalle 95 75 95 73 -23 %
Geldumsatz [Mio. €] 2,0 1,4 3,2 1,4 - 56 %
Flachenumsatz [ha] 157,9 132,2 234,0 124,0 -47 %

Abb. 5-3-2-a

Forstwirtschaftliche Grundstiicke ohne Aufwuchs

Durchschnittlicher
Jahr Anzahl Kaufpreis
[€/m?]

2006 27 0,46
2007 35 0,49
2008 45 0,47
2009 45 0,47
2010 36 0,45
2011 44 0,45
2012 39 0,48
2013 26 0,48
2014 15 0,42
2015 22 0,42

Abb. 5-3-2-b

Anmerkung:

Die durchschnittlichen Kaufpreise wurden aus verwertbaren Kaufféllen mit Bodenwertangaben ermittelt.
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durchschnittliche Kaufpreisentwicklung

forstwirtschaftliche Grundstiicke ohne Aufwuchs

0,75
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Abb. 5-3-2-¢

Forstwirtschaftliche Grundstiicke mit Aufwuchs

Durchschnittlicher Durchschnittliche
Jahr Anzahl Kaufpreis Kaufflache
[€/m?] [ha]

2006 62 0,95 3,29
2007 89 0,97 2,51
2008 55 0,99 2,15
2009 68 0,97 2,98
2010 41 0,98 4,74
2011 44 0,97 2,68
2012 62 1,08 2,69
2013 49 1,10 2,20
2014 70 1,23 3,02
2015 48 1,24 2,11

Abb. 5-3-2-d

Anmerkung:

Hierbei ist zu beachten, dass die Einflussfaktoren auf den Preis fiir den Aufwuchs wie Holzart, Alter, Bestockungsgrad,
Pflegezustand usw. in undifferenzierter Héhe in den Durchschnittspreisen enthalten sind.

durchschnittliche Kaufpreisentwicklung

150 forstwirtschaftliche Grundstiicke mit Aufwuchs
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g
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Abb. 5-3-2-¢
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5.4 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland

Jahr Anzahl GTI'\c/jlliJ:Z?tz Fléch?rr::]msatz
2006 5 1,2 5,3
2007 4 0,1 0,6
2008 4 0,3 1,6
2009 -
2010 1 0,0 0,1
2011 2 0,3 1,9
2012 6 0,3 2,1
2013 -
2014 2 0,6 3,9
2015 - - -

Abb. 5-4-a

Rohbauland
Jahr Anzahl GTE?:]ZTZ Flac htar::]msatz
2006 6 1,8 3,9
2007 5 1,3 2,7
2008 5 1,5 3,2
2009 2 0,3 0,6
2010 5 0,8 1,4
2011 7 0,6 1,1
2012 1 0,1 0,2
2013 3 0,9 1,4
2014 4 0,7 1,1
2015 8 3,7 5,7

Abb. 5-4 b

Anmerkung:

Die Angaben beziehen sich auf Flachen fir den Wohnungsbau.
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6. Bebaute Grundstiicke
(ohne bebaute Erbbaurechte)

Ubersicht der Umsatzentwicklung

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ein-und Zweifamilienhduser incl. Reihenhauser

Kauffalle 529 586 642 611 718 650

Flachenumsatz [ha] 44,66 57,95 53,95 52,74 59,52 64,14

Geldumsatz [Mio. €] 84,15 90,88 98,63 96,49 112,84 108,73

davon freistehend

Kauffalle 370 397 428 416 494 469

Flachenumsatz [ha] 37,11 47,73 44,33 42,62 49,09 55,65

Geldumsatz [Mio. €] 62,99 65,58 71,10 69,40 85,40 81,84

davon Reihenhéuser

Kauffalle 159 189 214 195 224 181

Flachenumsatz [ha] 7,55 10,22 9,62 10,12 10,43 8,49

Geldumsatz [Mio. €] 21,16 25,30 27,53 27,09 30,66 26,89
Mehrfamilienhduser

Kauffalle 78 72 82 142 101 79

Flachenumsatz [ha] 7,40 9,19 7,81 17,20 14,27 11,78

Geldumsatz [Mio. €] 14,00 13,45 13,47 26,58 25,26 18,21
Gemischt genutzte Gebaude

Kauffalle 55 62 49 61 62 62

Flachenumsatz [ha] 5,83 11,29 10,11 6,94 7,09 9,37

Geldumsatz [Mio. €] 10,36 13,48 14,25 15,19 13,75 17,60
Gewerblich genutzte Gebédude

Kauffalle 54 85 66 79 66 77

Flachenumsatz [ha] 16,80 32,08 27,33 29,10 20,36 32,47

Geldumsatz [Mio. €] 14,15 26,46 29,42 40,55 30,44 28,93
Sonstige Gebaude

Kauffalle 56 70 81 60 78 78

Flachenumsatz [ha] 23,61 60,91 76,22 40,18 279,40 64,04

Geldumsatz [Mio. €] 7,78 12,27 13,85 9,75 17,66 13,52
Abb. 6-a
Anmerkung:

Wegen atypisch groBer Einzelverkaufe treten beim Flachenumsatz teilweise gréBere Schwankungen auf.
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Verteilungsstatistik der bebauten Grundstiicke
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Die Kaufpreise der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser verteilen sich uber folgende
Preisgruppen
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Abb. 6-1-a
Haufigkeitsverteilung der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser nach Baujahresklassen
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Abb. 6-1-b

Preisentwicklung und Indexreihen fiir diesen Teilmarkt siehe Kapitel 9.4.1
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7. Wohnungs- und Teileigentum
(ohne Wohnungserbbaurechte)
7.1  Wohnungseigentum
Erstverkaufe
Jahr Anzahl Geldgmsatz ETW - Erstverkaufe
[Mio. €]
2006 39 6,64 50 25
2007 24 3,63 40 20
2008 19 3,18 \ P s
= 30 15 @
2009 11 1,65 s \ / E
2010 16 2,41 < 20 \/_/ 1o§
2011 18 3,11 10 4 i
2013 23 5,21 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
2014 26 6,18
2015 33 7,56 Anzahl Geldumsatz
Abb. 7-1-a
Preisentwicklung und Indexreihen fiir diesen Teilmarkt siehe Kapitel 9.1.2
Weiterverkaufe
Jahr Anzahl Geldlljmsatz ETW - Weiterverkaufe
[Mio. €]
2006 234 21,66 500 50
2007 283 23,34
4 40
2008 248 23,30 00 //\\ N
<= )
2009 235 18,56 E 300 e \ 30 -§
2010 271 21,38 < /\/ 3
2011 311 26,23 200 > 20
2012 289 24,35
100 : . : . . . . . : 10
2013 327 26,86 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
2014 405 36,77
2015 326 25,23 Anzahl Geldumsatz
Abb. 7-1-b

Preisentwicklung und Indexreihen fiir diesen Teilmarkt siehe Kapitel 9.4.3
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Erstverkdufe nach Umwandlung

Jahr Anzahl Geldymsatz ETW - Erstverkéufe nach Umwandlung
[Mio. €]
2006 27 2,87 30 6
2007 11 0,96 25 4\ 5
2008 11 1,00 20 \ 4 §
2009 17 1,65 T 15 \ 3 E
2010 5 0,54 - \ \_/ \ >
2011 3 0,15 ; VAN ]
2012 11 0,91 ) N .
2013 7 0,64 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
2014 7 1,06
2015 6 0,73 Anzahl Geldumsatz
Abb. 7-1 ¢
7.2 Teileigentum
Teileigentum
Geldumsatz _
Teileigentum
Jahr Anzahl [Mio. €]
2006 36 6,16 50 10
2007 27 5,14 40 8
2008 43 4,75 / \/ \ / A\ N
2009 31 1,90 £ 30 6
) S \ \/ / \\ S
2010 47 1,58 Z 20 \ / \ 4§
2011 30 1,40 10 \/ \ °
2012 24 0,70 . .
2013 35 1,66 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
2014 42 6,69
2015 24 1’00 e— ANz ahl Geldumsatz

Abb. 7-2-a
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

GemaB §196 Baugesetzbuch in Verbindung mit der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen ermittelt der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zum 1. Januar.
eines jeden Kalenderjahres aus der Kaufpreissammlung die Bodenrichtwerte.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn die
Grundstiicke unbebaut waren (§196 Abs. 1 BauGB).

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

Ausklinfte (ber Bodenrichtwerte koénnen darlber hinaus jederzeit bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses eingeholt werden.

8.2 Bodenrichtwerte fiir Bauflachen

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lagewerte flir den Boden innerhalb eines
Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf der baulichen
Nutzung weitgehend Ubereinstimmende Verhéltnisse aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache eines Grundstlicks mit  definiertem Grundstiickszustand (sog. fiktives
Bodenrichtwertgrundstiick).

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

Abweichungen des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Art und MafB der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestaltung (insbesondere
Grundstulckstiefe), unglnstige Hanglage sowie Beeintrachtigungen durch auBergewdhnlich starke Immissionen
usw., kdnnen Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert bewirken.

Die Abweichungen kdnnen durch Zu- bzw. Abschldge bemessen werden. Sie bestimmen sich im Allgemeinen
nach den einschldgigen wertbildenden Faktoren, wobei rechtliche Gegebenheiten, tatséchliche Eigenschaften,
sonstige Beschaffenheiten und die Lage eine Rolle spielen kénnen; aber auch wirtschaftliche Umstande kdénnen in
Betracht kommen. Da die festzustellenden Faktoren im Einzelfall sehr unterschiedlich ausfallen, lassen sich
generelle Aussagen bzw. Katalogisierungen zu den Zu- und Abschlagen nicht treffen. Die notwendigen
Ermittlungen und Wertungen lassen sich in der Regel nur im Rahmen von Kkostenpflichtigen
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 Bodenrichtwert
(ggf. Zwischenwert) anzusetzen ist.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich in der Regel auf baureife Grundstiicke, die beitragsfrei fir die erstmalige
Herstellung der ErschlieBungsanlage sind. Folgende Kosten sind bei der Ermittlung berticksichtigt worden:

e ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB
e Kostenerstattungsbetrage geman § 135a BauGB

Hausanschlusskosten sind den baulichen AuBenanlagen zuzurechnen und deshalb nicht im Bodenrichtwert
enthalten.

Nach dem Kommunalabgabengesetz kdnnen Beitrdge fir die Verbesserung und Erweiterung der
ErschlieBungsanlage noch anfallen.

Der im erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert enthaltene ErschlieBungsbeitrag versteht sich als Mittelwert,
der in den zurlckliegenden Jahren innerhalb des Bodenrichtwertgebietes angefallenen Einzelbeitrédge, und zwar
zu heutigen Preisverhaltnissen.

Im Geschéftsbereich des Markischen Kreises werden ca. 1.400 Bodenrichtwerte fiir Bauflachen ausgewiesen.
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8.3 Bodenrichtwerte fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Seit dem 01.01.2011 werden Bodenrichtwerte flir landwirtschaftlich genutzte Flachen ermittelt und durch
den Gutachterausschuss beschlossen. Dabei wird zwischen Ackerland und Grinland differenziert. Des
Weiteren werden fir forstwirtschaftliche Flachen (Forstland ohne Aufwuchs) Bodenrichtwerte ermittelt.
Insgesamt werden im Geschaftsbereich des Méarkischen Kreises 40 Bodenrichtwerte fir Flachen der Land - und
Forstwirtschaft ausgewiesen.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte - land- und forstwirtschaftliche Flachen -

Abb. 8-3-a
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8.4 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte fiir Bauflichen
(Gebietstypische Werte)
Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte beschliet der Gutachterausschuss alljahrlich auch

gebietstypische Werte als Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte, getrennt nach unterschiedliche Bauflachen

und Lagen. Die Ubersichten werden von der Bezirksregierung zusammengestellt und im Amtsblatt
verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss hat folgende typische erschlieBungsbeitragsfreie Werte als Ubersicht Gber die
Bodenrichtwerte beschlossen.

Ubersicht der mittleren Wohnlagen

bis 105 €/m?2
105 bis 125 €/m?
ab 130 €/m?

Balve
Nachrodt-

Wibling-
Weide

Neuenrade
Ludenscheid'e“e"befg

Meinerzhagen

Abb. 8-4-a
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Der Gutachterausschuss hat folgende typische erschlieBungsbeitragsfreie Werte als Ubersicht iber die
Bodenrichtwerte beschlossen.

Individueller Wohnungsbau - Bauland fiir Ein- und Zweifamilienhduser —

i’;:ﬁt Lage 1.1.2011 1.1.2012 1.1.2013 1.1.2014 1.1.2015 1.1.2016
Gemeinde [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?2] [€/m?]
Altena gut 100 100 100 100 100 100
mittel 90 90 90 90 90 90
maBig 70 70 70 70 70 70
Balve gut 95 95 95 95 95 95
mittel 85 85 85 85 85 85
maBig - - - - - -
Halver gut 125 125 125 125 125 125
mittel 115 115 115 115 115 115
maBig 90 90 90 90 90 90
Hemer gut 155 155 155 155 155 155
mittel 145 145 145 145 145 145
maBig 120 120 120 120 120 120
Herscheid gut 110 110 110 110 110 110
mittel 100 100 100 100 100 100
maBig - - - - - -
Kierspe gut 120 120 120 120 120 120
mittel 110 110 110 110 110 110
maBig 95 95 95 95 95 95
Meinerz- gut 120 120 120 120 120 120
hagen mittel 110 110 110 110 110 110
maBig 105 105 105 105 105 105
Menden gut 170 170 170 170 170 170
mittel 155 155 155 155 155 155
maBig 125 125 125 125 125 125
Nachrodt- gut 115 115 115 115 115 115
Wibl. mittel 90 90 90 90 90 90
maBig 80 80 80 80 80 80
Neuenrade gut 125 125 125 125 125 125
mittel 110 110 110 110 110 110
maBig 105 105 105 105 105 105
Pletten- gut 100 100 100 100 100 100
berg mittel 85 85 85 85 85 85
maBig 70 70 70 70 70 70
Schalks- gut 120 120 120 120 120 120
miihle mittel 105 105 105 105 105 105
maBig 85 85 85 85 85 85
Werdohl gut 105 105 105 105 105 105
mittel 90 90 90 90 90 90
maBig 65 65 65 65 65 65

Abb. 8-4-b
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Geschosswohnungsbau
i;ivdt Lage 1.1.2011 1.1.2012 1.1.2013 1.1.2014 1.1.2015 1.1.2016
Gem.ein de [€/m?] [€/m2] [€/m2] [€/m2] [€/m?] [€/m?]
Altena gut - - - - - -
mittel 80 80 80 80 80 80
maBig 70 70 70 70 70 70
Balve gut - - - - - -
mittel - - - - - -
maBig - - - - - -
Halver gut - - - - - -
mittel 100 100 100 100 100 100
manBig - - - - - -
Hemer gut - - - - - -
mittel 135 135 135 135 135 135
maBig 120 120 120 120 120 120
Herscheid gut - - - - - -
mittel 80 80 80 80 80 80
maBig - - - - - -
Kierspe gut - - - - - -
mittel 90 90 90 90 90 90
maBig - - - - - -
Meinerz- gut - - - - - -
hagen mittel 105 105 105 105 105 105
maBig - - - - - -
Menden gut - - - - - -
mittel 140 140 140 140 140 140
maBig - - - - - -
Nachrodt- gut - - - - - -
Wibl. mittel 80 80 80 80 80 80
maBig - - - - - -
Neuenrade gut - - - - - -
mittel 95 95 95 95 95 95
maBig - - - - - -
Pletten- gut - - - - - -
berg mittel 75 75 75 75 75 75
maBig 60 60 60 60 60 60
Schalks- gut - - - - - -
miihle mittel 85 85 85 85 85 85
maBig 80 80 80 80 80 80
Werdohl gut - - - - - -
mittel 75 75 75 75 75 75
maBig - - - - - -

Abb. 8-4-c
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Gewerbebauland
ilsvd.t Lage 1.1.2011 1.1.2012 1.1.2013 1.1.2014 1.1.2015 1.1.2016
Gemeinde [€/m?] [€/m2] [€/m2] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Altena gut - - - - - -
mittel 35 35 35 35 35 35
maBig - - - - - -
Balve gut - - - - - -
mittel 36 36 36 36 36 36
maRig - - - - - -
Halver gut - - - - - -
mittel 33 33 33 33 33 33
maBig - - - - - -
Hemer gut 45 45 45 45 45 45
mittel 38 38 38 38 38 38
manig - - - - - -
Herscheid gut - - - - - -
mittel 36 36 36 36 36 36
maéBig - - - - - -
Kierspe gut - - - - - -
mittel 34 34 34 34 34 34
maBig - - - - - -
Meinerz- gut 44 44 44 44 44 44
hagen mittel - - - - - -
maRig - - - - - -
Menden gut 50 50 55 58 58 58
mittel 45 45 45 45 45 45
maBig - - - - - -
Nachrodt- gut - - - - - -
Wibl. mittel 35 35 35 35 35 35
manBig - - - - - -
Neuenrade gut - - - - - -
mittel 36 36 36 36 36 36
manRig - - - - - -
Pletten- gut - - - - - -
berg mittel 37 37 37 37 37 37
maBig - - - - - -
Schalks- gut - - - - - -
miihle mittel 32 32 32 32 32 32
maRig - - - - - -
Werdohl gut - - - - - -
mittel 34 34 34 34 34 34
manRig - - - - - -

Abb. 8-4 d
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8.5 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte in Geschiftslagen

Bei diesen Angaben handelt es sich, im Gegensatz zu den vorhergehenden durchschnittlichen Lagewerten,
um absolute Werte, d.h. um Bodenrichtwerte der jeweils ersten, zweiten und dritten Geschéftslage. Auch
hier ist zu beachten, dass diese Werte fir Richtwertzonen gelten und keinen Verkehrswert darstellen.
Insbesondere bei Geschéftslagen kdnnen spezielle Grundstiickslagen aufgrund von besonderen
Werteinflissen eine differenziertere Betrachtungsweise erfordern. Zwischenlagen wurden in der Auflistung
nicht beriicksichtigt.

Grundstlicke in Geschéaftslagen zeichnen sich dadurch aus, dass Geschéfte des taglichen, mittel- und
langfristigen Bedarfs neben der ortstiblichen Wohn- und Gewerbenutzung untergebracht sind. Glte des
Standorts, Attraktivitdt des Geb&udes, Branchenart, Passantenstrome usw. haben Auswirkungen auf die
Qualitdt der EinkaufsstraBen. Analysen ergaben, dass Abhangigkeiten (Korrelationen) zwischen
Umsatzhdhe, Mietertrdgen aus dem Grundstlick und Bodenpreis bestehen.

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

1. Lage = beste Geschéaftslage
2.Lage = gute Geschéftslage
3.Lage = befriedigende Geschéftslage

Bodenwertangaben in Geschaftslagen

ilsvd‘ Geschafts- | 1.1.2011 1.1.2012 1.1.2013 1.1.2014 1.1.2015 1.1.2016
Gem'einde lage [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Altena 1.Lage 1451 1451 145 1451 1451 145 "
2. Lage 1251 1251 1251 1251 1257 125 "
3.Lage 110" 110" 110 Y 1109 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
2.Lage 95 95 95 95 95 95
Kierspe 1.Lage 115 115 115 115 115 115
2.Lage 110 110 110 110 110 110
3.Lage 105 90 90 90 90 90

Abb. 8-5-a
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Bodenwertangaben in Geschaftslagen
ﬁtadt Geschafts- | 1.1.2011 1.1.2012 1.1.2013 1.1.2014 1.1.2015 1.1.2016
zZw. lage [€/m2] [€/m2] [€/m2] [€/m2] [€/m2] [€/m2]
Gemeinde
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
Nachrodt-
1.L 90 90 90 90 90 90
Wiblingwerde =~ 9°
Neuenrade 1.Lage 135 135 135 135 135 135
2. Lage 120 120 120 120 120 120
Pletten- 1. Lage 160 155 155 155 155 155
berg 2.Lage 145 145 140 140 140 140
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
Abb. 8-5-b

Anmerkungen:

" Rahmenwerte im Sanierungsgebiet nach § 153 Abs. 4 Baugesetzbuch:
Werte mit Beriicksichtigung der SanierungsmaBnahmen zum jeweiligen Stand.
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8.6 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflichen in Dorfgebieten

Hierunter sind Flachen einzuordnen, die in der Bauleitplanung (Flachennutzungs-, Bebauungsplan oder
Ortsteilsatzung) als Dorfgebiete (MD) ausgewiesen sind.

Bodenwertangaben in Dorfgebieten

Stadt Bodenrichtwerte von - bis

bzw. 1.1.2011 1.1.2012 1.1.2013 1.1.2014 1.1.2015 1.1.2016
Gemeinde [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Altena 60 -85 60 -85 60 -85 60 - 85 60 -85 60 - 85
Balve 50 - 65 50 -65 50 -65 50 - 65 50 - 65 50-65
Halver 46 -90 46 - 90 46 - 90 46 -90 46-90 46 - 90
Hemer 90-125 90-125 90-125 90-125 90-125 90-125
Herscheid 65 - 80 65 - 80 65 - 80 65 - 80 65 - 80 65 -80
Kierspe 65-105 65 - 105 65 - 105 65-105 65-105 65-105
Meinerzhagen 43-75 43-75 43-75 43-75 43-75 43 -75
Menden 95- 145 95-145 95-145 95-145 95- 145 95 - 145
Nachrodt-Wibl. 70-80 70 -80 70-80 70 - 80 70 - 80 70-80
Neuenrade 65 -85 65 -85 65 -85 65 -85 65 -85 65 -85
Plettenberg 60-70 60 -70 60-70 60-70 60-70 60-70
Schalksmiihle 70-110 70-110 70-110 70-110 70-110 70-110
Werdohl 75 75 75 75 75 75

Abb. 8-6-a
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8.7 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte in AuBenbereichen

Die Flachen im AuBenbereich unterliegen vorwiegend der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung
(§1 Abs. 5 Satz 3 BauGB). Gegebenenfalls kdnnen vorwiegend privilegierte und im Einzelfall auch sonstige
sowie sonstige beglnstigte Vorhaben zugelassen werden, wenn ihre Ausfihrung oder Benutzung
Offentlichen Belangen nicht entgegensteht und ihre ausreichende ErschlieBung gesichert ist. Die
entsprechende Legaldefinition siehe § 35 BauGB.

Die bebauten bzw. bebaubaren Grundstiicke in AuBenbereichen werden ihrer Nutzung entsprechend
unterteilt. Da ist zunachst einmal das sogenannte Baugrundstick im Sinne des § 35 BauGB und zum
anderen der Grund und Boden bebauter Wohn- und Gewerbeobjekte. Zu letzter Gruppe treten noch die
siedlungsahnlichen Wohngrundstliicke, deren Gemeinsamkeit darin besteht, dass die Gebéaude
gegebenenfalls Bestandsschutz genieBen und dass sie in der Regel als ,unerwiinschte* Splittersiedlung
gelten.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Entwicklungszustand ,bebaute Wohngrundstiicke im

AuBenbereich”. Dabei wird die Funktionalflache des Wohnhauses, also der Grundstlicksteil, der unmittelbar
dem Bereich ,Wohnen* zuzuordnen ist, mit 800 m? festgelegt.

Bodenwertangaben im AuBenbereich

Stadt Rahmenwerte von - bis

bzw. 1.1.2011 1.1.2012 1.1.2013 1.1.2014 1.1.2015 1.1.2016
Gemeinde [€/m2] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Altena 46 46 46 46 46 46
Balve 40-60 40 - 60 40-60 40-60 40-60 40 - 60
Halver 43 -65 43-65 43 -65 43 -65 43-65 43 - 65
Hemer 60 - 80 60 - 80 60 - 80 60 - 80 60 - 80 60 - 80
Herscheid 43-70 43-70 43-70 43-70 43-70 43-70
Kierspe 46 -75 46 -75 46 - 75 46 -75 46-75 46 - 75
Meinerzhagen 43-70 43-70 43-70 43-70 43-70 43-70
Menden 75-100 75-100 75-100 75-100 75-100 75-100
Nachrodt-Wibl. 43-50 43-50 43 -50 43 -50 43-50 43 -50
Neuenrade 48 -75 48 -75 48 -75 48 -75 48 -75 48 -75
Plettenberg 41-55 41-55 41-55 41-55 41-55 41-55
Schalksmiihle 41-80 41-80 41-80 41-80 41-80 41 -80
Werdohl 43 -60 43-60 43 -60 43 -60 43-60 43 - 60

Abb. 8-7-a
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9. Erforderliche Daten

Nach § 193 Abs. 5 BauGB hat der Gutachterausschuss die erforderlichen Daten fir die Wertermittlung zu
ermitteln. Die ImmoWertV konkretisiert diese Aufgabe in § 9 wie folgt:

,Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der Kaufpreissammlung unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Hierzu
gehéren insbesondere Indexreihen, = Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssétze,
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sowie Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren im
Sachwertverfahren).”

In der Sitzung am 12. Februar 2016 hat der Gutachterausschuss die im Kapitel 9 dargestellten Daten
beschlossen. Bei Verwendung der Daten ist zu beachten, dass sich die abgeleiteten und verdffentlichten
Durchschnittswerte auf ein genau definiertes Auswertemodell beziehen.

Abweichungen des Einzelfalls vom Modell kénnen Abweichungen von den angegebenen, erforderlichen
Daten der Wertermittlung ergeben.
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9.1  Preisentwicklungen und Indexreihen

9.1.1 Bauland (Bodenpreisindexreihe)

Zur  Ermittlung und  Fortschreibung der  Bodenpreisindexreihen  werden die auf das
erschlieBungsbeitragsfreie  Bodenrichtwertgrundstlick  abgestellten, normierten  Kaufpreise der
Baugrundsticke fur den individuellen Wohnungsbau herangezogen.

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

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

langfristige Entwicklung der Bodenpreise im Vergleich zu den Verbraucher- u. Baupreisen

— Geschéftsbereich —Hemer —Baupreise NRW
ohne Hemer und Menden =——=Menden —\/erbraucherpreise
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\
/
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Abb. 9-1-1-a
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Durchschnittliche Kaufpreise von Bauland und Bodenpreisindexreihen

Markischer Kreis *)
Geschaftsbereich **) Geschaftsbereich ohne Hemer und Menden
Anzahl | @ Kauf- | & Kauf- . Anzahl | @ Kauf- | & Kauf- ..
Jahr || Kauf- preis preis zY\e/:)e;jnadHr Index | Kauf- [ preis preis z\.lslz)a:?adHr Index
falle | [DM/m2] [€/m?] falle |[DM/m2]| [€/m?]
1970( 199 33,6 (17,2) 100,0 128 32,2 (16,5) 100,0
1984( 104 133,4 (68.,2) -52% 397,0 71 116,5 (59.,6) -34 % 361.,8
1985( 102 134,2 (68.6) +0,6 % 3994 72 11196 (61,2) +2,7% 3714
1986( 117 135,6 (69,3) +1,0% 403.,6 64 | 1172 (59,9) -2,0% 364.,0
1987( 149 122,4 (62,6) -9,7% 364,3 98 | 1105 (56,5) -5,7% 343,2
1988 148 126,0 (64.,4) +2,9% 375,0 104 | 1145 (58,5) +3,6% 355,6
1989 224 124,3 (63.6) -1.3% 369.,9 145 11105 (56,5) -35% 343,2
1990( 263 126,7 (64,8) +1,9% 3771 210 | 118,1 (60,4) +6,9 % 366.8
1991 266 137,1 (70,1) +82% 408,0 198 | 1234 (63,1) +45% 383,2
1992 207 150,2 (76,8) +9,6 % 447,0 161 139,3 (711,2) [+129% 432,6
1993 225 154.,6 (79,0) +2,9% 460,1 153 | 136,6 (69,8) -1.9% 4242
1994 230 163,4 (83.,5) +5,7% 486,3 152 | 1434 (73,3) +5,0% 4453
1995( 222 168,9 (86.,4) +34 % 502,7 155 | 150,5 (76,9) +5,0% 4674
1996 225 181,5 (92,8) +75% 540,2 145 | 1615 (82,6) +73% 501.,6
1997( 154 195,6 (100,0) +7,8% 582,1 100 | 1749 (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 [ 219,2 (112,1) +8,4 % 652,44 [ 200 ([197,2 |(100,8) +9,8% 612,4
2000 241 233,9 (119,6) +6,7 % 696,1 165 |214,9 |(109,9) +9,0% 667.,4
2001 200 | 2345 (119,9) +0,3% 697.9 130 |208,8 |(106,8) -28% 648.,4
2002 204 127,9 +6,7 % 7445 133 111,2 +41% 675,4
2003 165 128,5 +0,5% 748,0 98 108,9 -21% 6615
2004 156 123,9 -3,6 % 7212 102 106,1 -2,6 % 6445
2005 119 131,0 +5,7% 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 -4.1% 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 +14% 689.,4
2011 79 128,2 +3,6 % 746,2 53 117,0 +31% 710,7
2012 91 123,8 -34 % 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 +52% 779,4 48 113,8 -16% 691,2
2015 99 127,8 -4,6 % 743,9 56 106,4 -6,5% 646,3
Abb. 9-1-1-b

Wohnbauland, ein- und zweigeschossige Bebaubarkeit, erschlieBungsbeitragsfrei

Anmerkung:

? bis 1981 ohne Nachrodt-Wiblingwerde }
) Geschaftsbereich des Gutachterausschusses siehe Ubersichtskarte
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Durchschnittliche Kaufpreise von Bauland und Bodenpreisindexreihen
Hemer Menden
Anzahl | d Kauf- | @ Kauf- . Anzahl | @ Kauf- | & Kauf- "
Jahr || Kauf- | preis preis zY\e/:l'jnadk{r Index | Kauf- [ preis preis zY\e/:)a:?adHr Index
falle | [DMm2?]| [€/m2] falle |[DMm?]| [€/m?
1970 31 36,9 (18,9) 100,0 40 35,7 (18,3) 100,0
1984 18 170,5 (87,2) -11% 462,1 15 168,7 (86,3) -2,0% 4725
1985 10 170,5 (87,2) +0,0% 462,1 20 167,3 (85,5) -0,8% 468.,6
1986 15 | 1522 (778) [-10,7% | 4125 38 [1600 | 818) | -44% | 4482
1987 13 157,3 (80,4) +3,4 % 426,3 38 140,9 (72,0) |-11,9% 394,7
1988 15 158,1 (80,8) +0,5% 4285 29 150,4 (76,9) +6,7 % 421,3
1989 27 143,6 (73,4) -9,2% 389,2 52 152,8 (78,1) +1,6% 428,0
1990 22 156,3 (79,9) +8,8 % 423.,6 31 163,9 (83,8) +7,3% 459,1
1991 26 158,0 (80,8) +1,1% 428,2 42 188,8 (96,5) |+152% 528.,9
1992 16 180,4 (92,2) |+14,2% 488,9 30 192,8 (98,6) +21% 5401
1993 26 185,9 (95,0) +3,0% 503,8 46 196,9 |(100,7) +2,1 % 551,5
1994 20 197.,6 (101,0) +6,3% 535,5 58 |204,0 |(104,3) +3,6 % 5714
1995 35 203,5 (104,0) +3,0% 5515 32 | 2172 | (111,1) +6,5 % 608.,4
1996( 41 | 2156 (110,2) | +59% | 5843 39 [2199 |[(1124) | +12% | 616,0
1997 20 231,5 (118,4) +74% 627.,4 34 |236,0 [(120,7) +7,3% 661,1
1998 28 252,1 (128,9) +8,9 % 683,2 43 | 253,0 [(129,4) +7.2% 708,7
1999 52 270,3 (138,2) +7,2% 7325 35 |268,9 |[(137,5) +6,3 % 753,2
2000 43 275,0 (140,6) +1,7% 745,3 33 2752 |(140,7) +2,3% 770,9
2001 32 267,7 (136,9) -2,7% 7255 38 (2945 |(150,6) +7,0% 8249
2002 33 1458 +6,5% 7728 38 170,7 |+13,3% 935,2
2003 31 1489 +21% 789,2 36 163,6 -4.2% 896,3
2004 18 148,1 -0,5% 785,0 36 162,3 -0,8% 889,2
2005 23 145,7 -1,6% 7723 27 161,6 -0,4 % 885,3
2006 23 146,0 +0,2% 7739 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% 7495 18 1541 -52% 8442
2013 16 1446 +2,3% 766,4 21 153,6 -0,3% 8415
2014 16 1447 +0,1% 767,0 27 163,1 +6,2% 893,5
2015 26 153,1 +5,8% 8115 17 159,7 -21% 8749
Abb. 9-1-1-c

Wohnbauland, ein- und zweigeschossige Bebaubarkeit, erschlieBungsbeitragsfrei
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9.1.2 Eigentumswohnungen — Erstverkaufe (Indexreihe)

Der Auswertung liegen Kauffélle von Eigentumswohnungen mehr als

drei Wohneinheiten zugrunde.

in Wohngebduden mit

Eigentumswohnung inkl. Miteigentumsanteil am Grundstiick (kein Wohnungserbbaurecht), inkl. zugehérige
Keller und Gemeinschaftsrdume sowie einfacher Stellplatz ohne Sondernutzungsrecht, ohne Garage oder
Tiefgaragenstellplatz, mittlere bis gute Wohnlagen.

Erstverkauf von Eigentumswohnungen nach Neubau

R Verand
Anzahl @ YVohn @ Kaufpreis Sy Index erandering
Jahr Kauffille flache [€/m?] 2010 = 100 zam
[m?] [€/m] - Vorjahr
2006 11 74 1.960 + 53 107 +54%
2007 7 83 1.800 +48 98 -8,2%
2008 13 89 1.880 + 31 103 +4,4%
2009 11 86 1.830 + 53 100 -2,7%
2010 7 89 1.830 + 91 100 +0,0%
2011 6 113 1.920 +69 105 +4,9%
2012 11 111 1.900 + 89 104 -1,0%
2013 11 89 2.200 + 104 120 + 15,8 %
2014 18 97 2.290 + 103 125 +4,1 %
2015 28 86 2.440 + 83 133 + 6,5 %
Abb. 9-1-2-a
Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
2600
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Abb. 9-1-2-b
Anmerkung:

Es handelt sich hierbei um eine Zusammenfassung von Kaufpreisen zu ,Durchschnittspreisen”. Der Einfluss
wertrelevanter Merkmale, wie z.B. Anzahl der Wohneinheiten, Geschosslage etc. wurde nicht untersucht. Daher eignen
sich diese Durchschnittspreise nicht fir konkrete Wertermittlungen.
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9.2 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten

e zur Berlcksichtigung abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahlen beim Bodenwert von
Mehrfamilienhausgrundstiicken sowie

e zur Bericksichtigung abweichender GrundstlicksgroBen beim Bodenwert von Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticken lassen sich aus dem vorliegenden Kaufpreismaterial aufgrund zu
geringer Datenmenge nicht ableiten, hilfsweise kénnen hier die in den Anlagen 1 und 2 der
Vergleichswertrichtlinie verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.
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9.3 Liegenschaftszinssatze

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

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise sowie der entsprechenden
Reinertrdge flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten
(§ 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Ermittlung erfolgt iterativ mit der umgestellten Formel flr das Ertragswertverfahren in Anlehnung an das
an die Inhalte der ImmoWertV angepasste ,,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen® der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA).

o _ RE x 100 i g-1 X KP*-BW
KP q" -1 KP*
p = Liegenschaftszinssatz in % q = 1+p/100
RE = Reinertrag n =  wirtschaftliche Restnutzungsdauer
KP* = Kaufpreis +/- boG BW = Bodenwert
boG = besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Abb. 9-3-a

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 Vergleichsmietentabellen

o Bewirtschaftungskosten gemafi § 19 ImmoWertV
auf Grundlage der Il. Berechnungsverordnung (Il. BV), erganzt mit Korrekturfaktoren des o.a.
AGVGA-Modells

¢ Reinertrag
Differenz aus Rohertrag und Bewirtschaftungskosten

e Gesamtnutzungsdauer
Fir die Gesamtnutzungsdauern werden die Orientierungswerte des o.a. AGVGA-Modells zugrunde
gelegt.

¢ Restnutzungsdauer geman § 6 Abs. 6 ImmoWertV
In Abhangigkeit vom Alter des Objektes und dem Grad durchgefiihrter ModernisierungsmafBnahmen
in Anlehnung an die ,Tabellen fir modifizierte Restnutzungsdauer” des 0.a. AGVGA-Modells.

e Bodenwert
entsprechend § 196 Abs.1 Satz 2 BauGB ist ein Bodenwert anzusetzen, der sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut wére; die Bodenwerte werden auf Grundlage der Bodenrichtwerte
unter BerUcksichtigung der Besonderheiten des Grundstiicks ermittelt, es wird eine marktibliche,
objektbezogene GrundstiicksgréBe zugrunde gelegt; selbsténdig nutzbare Grundstiicksteile sowie
Grundstiicksflachen mit abweichender Grundsticksqualitéat sind als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale beim normierten Kaufpreis abzuspalten.
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Liegenschaftszinssatze

.. Liegenschaftszinsatz Spanne

Grundstucksart 9 o P o
[%] [%]

Eigentumswohnungen 4,0 3,5-45
Einfgmilienhausg'rundstﬂcke 2.9 24-34
- freistehende Gebaude
Einfamilienhaﬂusgrunds_t[]ck? 3,1 26-36
- Doppelhaushaélften u. Reihenh&user
Zweifamilienhausgrundstiicke 3,2 2,7-3,7
Dreifamilienhausgrundstiicke 44 3,9-4,9

Mehrfamilienhausgrundstiicke
und Objekte mit gewerblichem 5,2 4,7 -5,7
Mietertragsanteil bis 20 %

Gemischt genutzte Grundstlicke mit
gewerblichem Mietertragsanteil 6,2 5,7-6,7
bis 80 %

Geschéfts- und Biirogrundstiicke - -

Gewerbegrundstiicke 7,5 6,5 - 8,5

Abb. 9-3-b

Durchschnittliche Liegenschaftszinssitze im langfristigen Uberblick

) Liegenschaftszinssatz [%)]

Grundstiicksart
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Eigentumswohnungen 4,00 4,00 4,25 4,2 4,2 4,0
Einfamilienhausgrundstiicke
- freistehende Gebaude 3,25 3,25 3,00 2,9 3,0 2,9
Einfamilienhausgrundstiicke
- Doppelhaushaélften u. Reihenhauser i i 3,25 3.1 3.2 3,1
Zweifamilienhausgrundstiicke 3,50 3,50 3,50 3,2 3,3 3,2
Dreifamilienhausgrundstiicke 4,50 4,50 4,50 4,6 4,7 44
Mehrfamilienhausgrundstiicke
und Objekte mit gewerblichem 5,75 5,75 5,75 55 5,3 5,2
Mietertragsanteil bis 20 %
Gemischt genutzte Grundsticke mit
gewerblichem Mietertragsanteil 6,25 6,25 6,25 6,3 6,3 6,2
bis 80 %
Geschéfts- und Blirogrundstiicke - - - - - -
Gewerbegrundstiicke 7,50 7,50 7,50 7,5 7,5 7,5

Abb. 9-3-¢
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9.4 Vergleichsfaktoren

9.4.1 Rahmen-/Vergleichsfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Der Auswertung lag die unten angegebene Anzahl von geeigneten Kauffallen zugrunde; zur Gewéhrleistung
ihrer Vergleichbarkeit wurden die Kaufpreise auf folgende Norm abgestellt:

Freistehendes Ein- bis Zweifamilienhaus, unterkellert, mit angemessen groB3em Grundstiick (ca. 600 m?),

inkl. ErschlieBungskosten, ohne separate Garagen und Nebenanlagen, zeitgemaBe Ausstattung ohne
Besonderheiten, normaler Unterhaltungszustand, mittlere bis gute Wohnlage.

Rahmenwerte in Abhéngigkeit von Baujahr, Wohnflache und Bodenrichtwert

Rahmenwerte in Euro
Baujahre
1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009
Bodenw ert [€/n?] Bodenw ert [€/rm?] Bodenw ert [€/m?]
Kauf-[Wohnflache
falle [m?] 100 150 100 150 100 150
130 m2 166.400 187.300 196.900 217.700 219.300 240.200
2010 | 102 180 m? 202.900 223.700 233.300 254.200 255.800 276.600
130 m2 166.400 192.100 197.800 223.600 221.100 246.800
T ee 180 m2 188.000 213.700 219.400 245.100 242.600 268.400
130 m2 165.300 191.600 194.600 220.900 216.200 242.500
corz | 1%e 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
i 180 m? 197.900 220.700 225.300 248.100 245.500 268.400
130 m? 168.400 186.800 188.400 206.900 216.000 234.400
one e 180 m? 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 ] 18 180 m? 197.000 215.500 225.800 244.300 247.100 265.600
Abb. 9-4-1-a

Bezugseinheit: Objektwert incl. Grund und Boden
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Rahmenwert und Index fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Baujahre 1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009
Baujahr Indexreihe: 1962 1987 2002
Jahr Anzahl I KP Index JKP Index JKP Index
[€/m?] 2010=100 [€/m?] 2010=100 [€/m?] 2010=100

2010 102 1.270 100,0 1.480 100,0 1.610 100,0
2011 166 1.250 98,4 1.470 99,3 1.610 100,0
2012 196 1.290 101,6 1.480 100,0 1.600 99,4
2013 157 1.270 100,0 1.450 98,0 1.570 97,5
2014 182 1.270 100,0 1.460 98,6 1.580 98,1
2015 185 1.280 100,8 1.460 98,6 1.570 97,5

Abb. 9-4-1-b

Bezugseinheit: €/m2 Wohnflache incl. Grund und Boden

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

1.800
£ 1600 —
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1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009

Abb. 9-4-1-c
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Vergleichsfaktoren freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

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

Baujahre [m?] | [€] [m?] [m?] [€] [€/m?]
bis 1949 | Mittelwert| 549 | 105 | 1923 161 347 | 152.073 1.049
30 Falle Min 250 65 | 1900 100 217 115.000 684
Max 700 | 150 | 1939 240 561 222.000 1.545
1950-1974 | Mittelwert| 618 | 110 | 1962 157 346 | 178.630 1.168
93 Falle Min 327 65 | 1950 86 183 107.700 918
Max 930 | 175 | 1974 297 780 | 302.000 1.540
1975-1994 | Mittelwert| 609 | 113 | 1982 199 402 | 247.248 1.299
31 Félle Min 357 75 | 1975 104 194 167.000 928
Max 800 | 155 | 1994 267 594 | 360.800 1.667
1995-2009 | Mittelwert| 486 121 2001 149 264 241.359 1.611
29 Félle Min 325 75 1995 105 154 166.000 1.144
Max 750 | 165 | 2008 226 438 | 380.000 2.029

Abb. 9-4-1d

Bezugseinheit:

€/m2 Wohnflache incl. Grund und Boden
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9.4.2 Rahmen-/Vergleichsfaktoren fiir Doppelhaushélften und Reihenhauser

Der Auswertung lag die unten angegebene Anzahl von geeigneten Kauffallen zugrunde; zur Gewéhrleistung
ihrer Vergleichbarkeit wurden die Kaufpreise auf folgende Norm abgestellt:

Doppelhaushélfte / Reihenhaus, unterkellert, mit angemessen groBem Grundstick (ca. 450 m?2), inkl.

ErschlieBungskosten,

ohne separate Garagen und Nebenanlagen,

Besonderheiten, normaler Unterhaltungszustand, mittlere bis gute Wohnlage.

Rahmenwerte in Abhédngigkeit von Baujahr, Wohnflache und Bodenrichtwert

zeitgeméaBe Ausstattung ohne

Rahmenwerte in Euro
Baujahre
1950 - 1974 1975 - 1994 1995 - 2009
Bodenw ert [€/n¥] Bodenw ert [€/n¥] Bodenw ert [€/n¥]
Kauf-|Wohnflache
falle [m?] 100 150 100 150 100 150
110 m2 133.500 151.000 154.600 172.100 170.200 187.700
20107 08 140 m? 146.700 164.100 167.800 185.200 183.400 200.800
110 m2 134.100 146.000 161.800 173.700 182.200 194.100
son o 140 m? 152.500 164.400 180.200 192.000 200.600 212.500
110 m2 137.400 154.600 163.300 180.500 182.500 199.700
=012 10T 140 m2 151.800 169.100 177.800 195.000 196.900 214.200
110 m2 137.500 152.800 161.000 176.400 178.400 193.700
2018 97 140 m? 155.100 170.400 178.600 193.900 196.000 211.300
110 m2 138.700 157.600 161.400 180.200 178.100 197.000
orh e 140 m2 160.600 179.500 183.200 202.100 200.000 218.900
110 m? 135.100 152.100 157.100 174.100 173.300 190.300
2019 104 140 m? 157.000 174.000 179.000 196.000 195.200 212.200
Abb. 9-4-2-a

Bezugseinheit:

Objektwert incl. Grund und Boden
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Rahmenwert und Index fiir Doppelhaushélften und Reihenhéuser

Baujahre 1950 - 1974 1975 -1994 1995 - 2009
Baujahr Indexreihe: 1962 1987 2002
Jahr Anzahl JKP Index JKP Index JKP Index
[€/m?] 2010=100 [€/m?] 2010=100 [€/m?] 2010=100
2010 66 1.140 100,0 1.300 100,0 1410 100,0
2011 101 1.150 100,9 1.360 104,6 1.500 106,4
2012 101 1.170 102,6 1.370 105,4 1510 1071
2013 97 1.180 103,5 1.370 1054 1.490 105,7
2014 114 1.290 113,2 1.450 1115 1.560 110,6
2015 104 1.250 109,6 1410 108,5 1.520 107,8
Abb. 9-4-2-b
Bezugseinheit: €/m2 Wohnflache incl. Grund und Boden
Doppelhaushélften und Reihenhauser
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Abb. 9-4-2-c
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Vergleichsfaktoren Doppelhaushalften und Reihenendhéuser

Feld- Grund- |Boden{ Bau- |Gesamt-| Brutto- [ normierter| Wohn-
beschrei- [stlicks-| wert | jahr | wohn- | Grund- | Gesamt- flache
bung flache flache flache | kaufpreis
Baujahre [mZ] | [€] [m?] [m?] (€] [€/m?]
bis 1949 Mittelwert| 367 115 1924 149 291 143.483 971
12 Félle Minimum 159 75 1890 105 230 105.000 729
Maximum | 450 170 1948 190 386 198.200 1.209
1950-1974|| Mittelwert| 419 112 1959 126 276 136.732 1.113
29 Falle Minimum 260 80 1950 80 147 101.800 761
Maximum | 487 160 1974 192 492 190.000 1.798
1975-1994 | Mittelwert| 355 131 1986 129 241 180.379 1.417
19 Félle Minimum 271 90 1975 100 154 145.000 1.044
Maximum | 452 165 1994 155 284 225.000 1.962
1995-2009 | Mittelwert| 303 128 | 2001 123 218 196.737 1.609
19 Falle Minimum 188 70 1996 110 178 161.000 1.203
Maximum | 450 190 2009 150 309 260.000 2.080
Abb. 9-4-2 d
Bezugseinheit: €/m2 Wohnflache incl. Grund und Boden
Vergleichsfaktoren Reihenmittelhduser
Feld- Grund- |Boden{ Bau- [Gesamt-| Brutto- | normierter| Wohn-
Bauiah beschrei- [stlcks-| wert | jahr | wohn- | Grund- | Gesamt- flache
aujanre bung flache flache | flache | kaufpreis
[m2] | [€] [m2] [m2] (€] [€/m?]
bis 1949 Mittelwert
Minimum
Maximum
1950-1974 | Mittelwert| 238 123 1963 122 319 128.500 1.070
8 Falle Minimum 195 80 1954 85 228 85.000 873
Maximum | 250 145 1973 151 424 159.500 1.307
1975-1994 | Mittelwert| 247 136 1979 116 248 142.667 1.229
9 Félle Minimum 237 75 1976 105 201 121.500 1.081
Maximum | 350 155 1989 144 284 179.000 1.691
1995-2009 | Mittelwert| 222 145 2000 112 210 171.335 1.533
8 Fille Minimum 131 90 1997 95 168 145.000 1.408
Maximum | 250 165 2003 125 240 188.500 1.733
Abb. 9-4-2-e

Bezugseinheit:

€/m2 Wohnflache incl. Grund und Boden
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9.4.3 Rahmen-/Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe

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

Eigentumswohnung mit ca. 80 m? Wohnflache inkl. Miteigentumsanteil am Grundstiick (kein Wohnungs-

erbbaurecht), inkl. zugehérige Keller und Gemeinschaftsrdume sowie einfacher Stellplatz ohne
Sondernutzungsrecht, ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz, mittlere bis gute Wohnlagen.

Rahmenwerte und Index fiir Weiterverkauf von Eigentumswohnungen

Baujahre 1970 - 1979 1980 - 1989 1990 - 1999 2000 - 2009
Indexreihe: 1975 1985 1995 2005
Loy | Anzanl | @ KP V‘:Lar:d' O KP ViLar:d' O KP V(:Larzd' O KP Vzar:d' Index
A 2 2 2 2 —
Kauffélle|| [€/m?] Vorjahr [€/m?] Vorjahr [€/m2] Vorjahr [€/m?] Vorjahr 2010=100
2010 53 864 1.037 1.209 1.382 100,0
2011 79 820 -51% 1.034 -0,3% 1.247 +3,1% 1.460 +57% 101,0
2012 79 902 [+ 10,0 % 1.046 +1,2% 1.190 -4,6 % 1.334 -8,7% 99,9
2013 72 837 -7,2% 1.027 -1,8 % 1.217 +2,3% 1.406 +55% 99,6
2014 95 834 -0,4% 1.008 -1,8% 1.183 -2,8% 1.357 -3,5% 97,5
2015 83 848 +1,7% 1.029 +21% 1.211 +2,4% 1.392 + 2,6 % 99,6
Abb. 9-4-3-a
Bezugseinheit: €/m? Wohnflache incl. Miteigentumsanteil am Grundstulck.
Eigentumswohnungen - Weiterverkaufe
1.600
NE 1.400 7/\
W v
@
g 1.200 —
g
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800
600 T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015
1970 - 1979 1980 - 1989 1990 - 1999 e==2000 - 2009
Abb. 9-4-3-b
Anmerkung:

Es handelt sich hierbei um eine Zusammenfassung von Kaufpreisen zu ,Durchschnittspreisen”. Der Einfluss
wertrelevanter 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 fiir konkrete
Wertermittlungen.
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Vergleichsfaktoren Eigentumswohnungen

Bezugseinheit:

€/m? Wohnflache incl. Miteigentumsanteil am Grundstuck.

Feld- Boden- Bau- Wohn- normierter Wohn-

beschrei- wert jahr flache Gesamt- flache

Baujahre bung kaufpreis

[€] [m?] [€] [€/m?]

1960-1969 Mittelwert 119 1963 77 64.214 820
7 Falle Min 75 1960 63 34.500 548
Max 140 1968 89 92.500 1.101

1970-1979 Mittelwert 106 1975 76 62.556 824
27 Falle Min 70 1970 60 31.500 525
Max 160 1979 98 99.500 1.112

1980-1989 Mittelwert 110 1984 82 84.186 1.028
28 Falle Min 80 1980 60 45.500 700
Max 160 1989 100 136.000 1.432

1990-1999 Mittelwert 123 1995 82 96.329 1.181
21 Falle Min 75 1990 60 71.500 979
Max 215 1999 95 123.500 1.605

2000-2009 Mittelwert 133 2002 79 111.286 1.401
7 Falle Min 80 2000 73 78.000 1.068
Max 175 2005 86 165.000 1.964

Abb. 9-4-3¢
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9.4.4 \Vervielfaltiger des Jahresrohertrages bei Drei- und Mehrfamilienhausern

Drei- und Mehrfamilienhauser

Wahrend Ein- und Zweifamilienhduser auf dem Grundstlicksmarkt in der Regel nach dem Sachwert beurteilt
werden, unterliegen Drei- und Mehrfamilienhauser ertragsorientierten Gesichtspunkten. Deshalb werden flr
diese Teilméarkte Vervielfaltiger des Jahresrohertrages (V) angegeben.

Baujahre
bis 1949 | ab 1950
Dreifamilienhauser
Jahr \" Sy n Bj. WiHl. [m3] \" Sy n Bj. WHl. [m2]
2006 [ 14,3 +1,6 10 1920 225 14,9 +1,4 7 1966 238
2007 | 13,8 +1,2 9 1919 209 14,9 +1,3 9 1969 253
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 1,4 11 1964 227
2013 || 11,6 +0,9 6 1923 268 12,5 +0,2 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

Mehrfamilienhduser - mit mehr als 3 Wohnungen - einschlieBl. gewerbl. Mietertragsanteil bis 20 %)

2006 keine Daten 12,2 +1,5 25 1952 847
2007 | 11,9 +1,2 1923 335 12,6 +0,8 17 1958 1027
2008 || 10,4 +0,5 1929 354 12,3 +0,5 11 1962 414
2009 9,9 +0,6 1923 506 12,2 +1,3 9 1971 494
2010 9,6 +0,6 1918 253 11,4 +1,1 10 1962 474
2011 9,9 +0,8 1919 304 11,2 +0,9 10 1961 394

2012 10,3 +0,8
2013 10,3 +0,4
2014 10,0 +0,8

2015 9,8 +0,6
Abb. 9-4-4-a

1916 393 11,3 +1,5 23 1955 428
1930 336 11,4 +0,4 12 1967 617
1923 373 11,4 +0,4 19 1970 383
1918 326 11,2 +0,3 21 1969 648

N|O| W W|lOo|w|w|w]| N

Erlduterungen:

\ = mittlerer Vervielféltiger (arithmetisches Mittel)

sy = Standardabweichung des Vervielféltigers

n = Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

Bj. = durchschnittliches tatsachliches bzw. fiktives Baujahr unter Beruicksichtigung der Modernisierung,

wobei Gebdude mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren nicht berlcksichtigt wurden
Wil. = durchschnittliche Wohnflache

Kaufpreis
Der Vervielfaltiger rechnet sich aus der Formel = V= emeeeecceecceeceeeee
Jahresrohertrag
Anmerkung:

Die angegebenen Vervielféltiger dienen zur Marktubersicht, sie kénnen nicht fir konkrete Wertermittlungen
herangezogen werden, da zum einen die Anzahl der zugrunde liegenden Kauffélle zu gering ist, zum anderen alle
wertrelevanten Merkmale undifferenziert enthalten sind.
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9.5 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fir Objekte, die im gewéhnlichen
Geschéftsverkehr nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, in der Regel auf der Grundlage
des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei setzt sich der Sachwert eines Grundstlicks zusammen aus dem
Bodenwert und dem ,vorldufigen’ Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen unter Bertcksichtigung
der Alterswertminderung, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Bauméngel und
Bauschaden.

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
vielmehr bestimmt von Angebot und Nachfrage sowie den Besonderheiten des 6rtlichen
Grundsticksmarktes. Zur Verkehrswertfindung ist daher eine marktgerechte Anpassung des ermittelten
,vorldufigen’ Sachwertes erforderlich.

Der Gutachterausschuss hat hierzu Sachwertfaktoren durch Gegenlberstellung tatséchlich gezahlter
Kaufpreise und den hierzu ermittelten ,vorlaufigen’ Sachwerten abgeleitet.

e Sachwertfaktor = Kaufpreis / vorlaufiger Sachwert
Modellbeschreibung der Sachwertfaktoren bis Berichtsjahr 2012

Seit dem Berichtsjahr 2010 liegen den Sachwertermittiungen die Grundsétze der Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) zugrunde.

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

e Herstellungskosten auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2000 (WertR 2006, Anlage 7)

e Bezugseinheit fir die Normalherstellungskosten ist die wertermittlungsrelevante Brutto-Grundflache
(BGF)
Baupreisindex des Landes Nordrhein-Westfalen
Korrekturfaktor 1,0 (in Verbindung mit Anwendung Baupreisindex NRW)
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer nach Modell der AGVGA (Anlage IIl)
Alterswertminderung:
lineare Alterswertminderung (gleichmaBige Abschreibung ohne Restwert des Gebaudes)
Bodenwerte auf Grundlage der Bodenrichtwerte unter Berlcksichtigung der Besonderheiten des
Grundstlcks

Modellbeschreibung der Sachwertfaktoren ab Berichtsjahr 2013

Mit Einfihrung 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 vom 16.07.2013) mit den folgenden
ModellgréBen ermittelt:

e Normierter Kaufpreis, bereinigt um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)

e Ermittlung der Herstellungswerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (SW-RL, Anlage 1)

e Bezugseinheit fir die Normalherstellungskosten ist die wertermittlungsrelevante Brutto-Grundflache

(BGF) in Anlehnung an DIN 277:2005-02 (Sachwertmodell der AGVGA, Anlage 8); werthaltige, in der

BGF nicht erfasste Bauteile, sind gesondert in Ansatz gebracht (Sachwertmodell der AGVGA, Anlage 7

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

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer geman § 6 Abs. 6 ImmoWertV:

in Abh&ngigkeit vom Alter des Objektes und dem Grad durchgeflihrter ModernisierungsmafBnahmen in

Anlehnung an die Anlage 4 ,Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir

Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen” der Sachwertrichtlinie SW-RL des Bundes.

e lineare Alterswertminderung (gleichmaBige Abschreibung ohne Restwert des Gebaudes)

e Bodenwerte werden auf Grundlage der Bodenrichtwerte unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des
Grundstlcks ermittelt, es wird eine marktibliche, objektbezogene GrundstlicksgréBe zugrunde gelegt;
selbsténdig nutzbare Grundstlcksteile sowie Grundstucksflachen mit abweichender Grundstiicksqualitat
sind als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale beim normierten Kaufpreis abzuspalten.
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9.5.1 freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser (Sachwertfaktoren)

vorl. Sachwert Sachwertfaktor
[€] 2010 2011 2012 2013 2014 2015
125.000 1,00 0,97 0,98 0,97 0,95 0,95
150.000 0,96 0,94 0,94 0,95 0,93 0,93
175.000 0,92 0,92 0,92 0,93 0,91 0,91
200.000 0,89 0,89 0,89 0,90 0,88 0,88
225.000 0,87 0,87 0,87 0,88 0,86 0,86
250.000 0,85 0,85 0,85 0,86 0,84 0,85
275.000 0,82 0,82 0,82 0,84 0,83 0,83
300.000 0,79 0,80 0,79 0,82 0,81 0,81
325.000 0,76 0,77 0,76 0,79 0,79 0,79
Abb. 9-5-1-a
Histogramm der Sachwertfaktoren
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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vorlaufiger Sachwert in €
Abb. 9-5-1-b
9.5.2 Doppelhaushalften und Reihenhauser (Sachwertfaktoren)
vorl. Sachwert Sachwertfaktor
[€] 2010 2011 2012 2013 2014 2015
100.000 0,94 0,98 1,02 1,02 1,02 1,00
125.000 0,98 0,97 0,99 0,99 0,99 0,98
150.000 0,94 0,95 0,96 0,95 0,95 0,97
175.000 0,91 0,91 0,93 0,93 0,93 0,93
200.000 0,89 0,88 0,90 0,90 0,90 0,91
225.000 0,84 0,84 0,87 0,86 0,86 0,88

Abb. 9-5-2-a
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Histogramm der Sachwertfaktoren
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Anmerkung:
Die Anwendung der nach

Sachwertermittlung voraus.

o.a. Modell

ermittelten Sachwertfaktoren setzt eine

modellkonforme
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9.6 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus der Summe der Verwaltungskosten, der
Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis zusammen. Ab dem 01.01.2005 wurden die
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten Uber den Verbraucherpreisindex gemafn § 26 und 28 |1.BV
angepasst. Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten wurden gemafn Anl. 3 WertR 2006 i.d.F. vom
01.03.2006 zuletzt am 01.01.2014 aktualisiert. Eine Aktualisierung erfolgt danach alle 3 Jahre.

Verwaltungskosten [jahrliche Pauschale]

bis 279,35 € | je Wohnung; bei Eigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohngeb&ude
bis 334,00 € | je Eigentumswohnung
bis 36,43 € | je Garage oder dhnliche Einstellplatze

Instandhaltungskosten [jahrlich je m?2 Wohnflache]

bis 13,97 €/m? | Gebaudealter mindestens 32 Jahre
bis 10,93 €/m2 | Gebaudealter mindestens 22 Jahre
bis 8,62 €/m? | Gebaudealter héchstens 22 Jahre
bis 82,60 € | je Garage oder dhnliche Einstellplatze

Zu- und Abschlage

abzgl. 0,24 €/m? | bei eigenstandig gewerblicher Leistung von Warme

abzgl. 1,28 €/m2 | wenn der Mieter die Kosten fir kleinere Instandhaltungen tragt

zzgl. 1,22 €/m2

wenn ein Aufzug vorhanden ist

zzgl. bis 10,32 €/m?

wenn der Vermieter die Kosten fiir Schénheitsreparaturen tragt

Mietausfallwagnis [Erfahrungssétze in % vom Jahresrohertrag]

2%

bei Mietwohn- und gemischt genutzten Grundstiicken

4 %

bei Geschaftsgrundstiicken
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9.7 Erbbauzinssatze

Das Erbbaurecht ist das verauBerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines fremden
Grundstiicks ein Gebaude zu haben, d. h. ein Grundstlick wird mit einem Erbbaurecht zu Gunsten eines
Erbbauberechtigten belastet.

Die Bestellung eines Erbbaurechts erfolgt durch notariellen Vertrag tUber eine Laufzeit von in der Regel 99
Jahren gegen Zahlung eines regelmaBigen Entgelts (Erbbauzins).

Das aufgrund des Erbbaurechts errichtete Geb&ude ist wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und steht
im Eigentum des Erbbauberechtigten.

Der bei Bestellung eines Erbbaurechts vereinbarte Erbbauzins ist vorrangig abhangig von GrdBe,
Nutzbarkeit und Lage (Bodenwert) des Grundstiicks.

Nach Analyse der Kaufpreissammlung der letzten vier Jahre lasst sich fir die Hauptgrundstiicksart (Ein-
und Zweifamilienhausgrundsticke) folgender durchschnittlicher Erbbauzinssatz ermitteln:

.. Mittlerer Erbbauzinssatz Spanne
Grundstiicksart
[% des Bodenwertes] [%]
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 3,5 3,0-4,0
Abb. 9-7-a

Erlduterungen:

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

Die Angaben resultieren aus langfristigen Marktbeobachtungen und aus aktuellen Regressionsanalysen.

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

Wertgleitklauseln fur Erbbauzinsanpassungen auf schuldrechtlicher Basis werden heutzutage regelmaBig
vereinbart. Bei Erbbaurechten mit Wohnnutzung wird fiir den Erhéhungsbetrag Uberwiegend 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.

Anwendungsbeispiel:
Einfamilienhausgrundstlck mit ca. 600 m? ortstblicher Grundstucksflache
Baulandwert 90 €/m? ohne ErschlieBungskosten.

Mittlerer Erbbauzins pro Jahr: 3,5 % von 90 € /m2 = 3,15 €/m?
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10. Rahmendaten zum Grundstiicksmarktbericht

Der Grundstiicksmarkt unterliegt sehr vielen verschiedenen Einflussfaktoren. Nachfolgend sind einige
EinflussgréBen in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt.

Hypothekenzinsen in der langfristigen Entwicklung

e Diskontsatz/ Basiszinssatz e \Ohnungsbaukredite mit anf. Zinsbindung von Gber 1 bis 5 Jahre
13

12
11

Prozentpunkte
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Abb. 10-a
Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
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Abb. 10-b
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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Abb. 10-c

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

Bevélkerungsanteile nach Altersgruppen
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Abb. 10-d

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

1995 2000 2005 2010 2014
NRW 17.893.045 18.009.865 18.058.105 17.845.154 17.638.098
Reg.Bez. Arnsberg 3.827.480 3.805.904 3.760.454 3.658.011 3.557.772
Reg.Bez. Disseldorf 5.290.584 5.254.317 5.226.648 5.161.782 5.108.290
Reg.Bez. Kéln 4.188.583 4.281.548 4.378.622 4.392.747 4.361.724
Reg.Bez. Miinster 2.573.490 2.612.301 2.622.623 2.594.291 2.580.664
Reg.Bez. Detmold 2.012.908 2.055.795 2.069.758 2.038.323 2.029.648
Markischer Kreis 458.221 457.465 448.800 430.965 413.820
Altena 24.026 22.215 20.444 18.277 17.270
Balve 11.967 12.119 12.162 11.955 11.509
Halver 17.168 17.534 17.480 16.717 16.091
Hemer 35.934 37.156 37.932 37.735 33.757
Herscheid 7.492 7.574 7.602 7.216 7.167
Iserlohn 99.341 98.790 97.285 94.966 92.899
Kierspe 17.541 18.353 18.209 17.270 16.120
Lidenscheid 81.837 80.613 78.688 75.463 72.923
Meinerzhagen 21.554 21.884 21.752 20.838 20.554
Menden 58.424 59.239 57.984 55.496 52.979
Nachrodt-Wiblingwerde 6.964 7.011 6.890 6.724 6.554
Neuenrade 12.009 12.346 12.379 12.146 11.995
Plettenberg 29.519 29.031 28.003 26.321 25.564
Schalksmihle 12.218 12.121 11.813 11.135 10.462
Werdohl 22.227 21.479 20.177 18.706 17.976
Abb. 10-e

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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Bevélkerungsentwicklung (Prozentangaben)
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Abb. 10-f
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
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Baugenehmigungen NRW im langfristigen Uberblick
Baugenehmigungen in NRW
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mmmm davon mit 1 u. 2 Wohnungen msmmm davon mit 3 u. mehr Wohnungen Genehmigte Wohngebaude
Abb. 10-g
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
Baugenehmigungen im Mérkischen Kreis
Verand.
Jahr 2009 2010 2011 2012 2013 2014 13 >14
Wohngebaude insgesamt 210 156 175 162 177 146 -18%
davon 1 u. 2 Wohnungen 193 145 164 158 163 134 - 18%
davon 3 u. mehr Wohnungen 17 11 11 4 14 12 - 14%
Abb. 10-h
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
Baufertigstellungen NRW im langfristigen Uberblick
Baufertigstellungen in NRW
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Abb. 10-i
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)
Baufertigstellungen im Méarkischen Kreis
Verand.
Jahr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 erand
18314
Wohngebaude insgesamt 236 178 141 181 186 155 -17%
dawvon 1 u. 2 Wohnungen 225 169 130 170 174 150 - 14%
davon 3 u. mehr Wohnungen 11 9 11 11 12 5 - 58%

Abb. 10

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

Typische Baulandpreise (Gebietstypische Werte) in €/ m? fiir baureife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau in mittleren Lagen in verschiedenen Kreisen und Stadten in NRW

Stadt Unna 190

Ennepe-Ruhr-Kreis 190
Stadt Hagen 170
Stadt Iserlohn 160
Kreis Unna 150
Stadt Siegen 140
Stadt Lippstadt 140
Stadt Ludenscheid 130
Stadt Arnsberg 115
Markischer Kreis meeesssssssssssssssmmm—m 105
Kreis Siegen-Wittgenstein 90
Kreis Soest 90
Kreis Olpe 85

Hochsauerlandkreis 60

Abb. 11-a
Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2015 Nordrhein-Westfalen vom Oberen Gutachterausschuss in NRW und Grundstiicksmarktbericht
2015 des Markischen Kreises, Berichtszeitraum jeweils 1.1. —31.12.2014

Preise in €/m2 Wohnflache fiir Neubau-Eigentumswohnungswohnungen (Erstverkéaufe) in
verschiedenen Kreisen und Stadten in Nordrhein-Westfalen

Stadt Unna 2.560
Kreis Siegen-Wittgenstein | 2.490
Stadt Siegen | 2.421
Stadt Ludenscheid ] 2.410
Ennepe-Ruhr-Kreis | 2.400
Kreis Olpe | 2.344

Markischer Kreis maasessssssssssssssssssssmmmm 2 300

Stadt Hagen 2.300
Stadt Arnsberg 2.250
Kreis Soest 2.240

Abb. 11-b
Quelle: Grundstliicksmarktbericht 2015 Nordrhein-Westfalen vom Oberen Gutachterausschuss in NRW und Grundstiicksmarktbericht
2015 des Markischen Kreises, Berichtszeitraum jeweils 1.1. — 31.12.2014
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Statistische Ubersicht iiber die Verkaufe landwirtschaftlichen Grundbesitzes
ohne Gebaude und ohne Inventar

Land Nordrhein-Westfalen
Jahr /-.\_nzahl der Yer- Flache der landw. | Kaufwerte je m? Durchschnittlliche
auBerungsfélle | Nutzung [FdIN] FdIN Ertragsmesszahl je ha FdIN
[ha] [€/m?] in 100
2005 2.786 4.742 2,59 48
2006 2.378 4.319 2,60 50
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
Abb. 11-c

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

Angaben Uber Wohnungsmieten sind in Form einer ,Vergleichsmietentabelle fiir den Markischen Kreis,
Hochsauerlandkreis und sowie fiir die Stadt Schwerte” erhéltlich 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

13. Sonstige Angaben

13.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
Dipl.-Ing. Christoph Jochheim-Wirtz

Stellvertretende Vorsitzende:
Dipl.-Ing. Holger Peters
Dipl.-Ing. Jurgen Bals (und ehrenamtlicher Gutachter)

Ehrenamtliche Gutachter/-innen:
Dipl.-Ing. Architekt Hans-Werner Alfringhaus
Dipl.-Ing. Christian Béhmer
Betriebswirt-WI Gerhard Dittrich (Immobilienkaufmann)
Dipl.-Ing. Architekt Dirk Eicker
Dipl.-Ing. agr. Dirk Erdelmann (landw. Sachverstandiger)
Dipl.-Ing. Architekt J6rg Glnther
Dipl.-Ing. Jens Nockemann
Dipl.-Ing. Margit Straker
Dipl.-Ing. Architekt Bernhard Vos

Ehrenamtliche Gutachter/-innen von der zustdndigen Finanzbehérde:

Raimund Pingel Finanzamt Altena

Susanne Reinhardt Finanzamt Altena (als Stellvertreterin)
Uwe Dallmann Finanzamt Iserlohn

Dieter Heck Finanzamt Iserlohn (als Stellvertreter)

Michael Ebbinghaus  Finanzamt Lidenscheid
Cornelia Scheveling  Finanzamt Lidenscheid (als Stellvertreterin)
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13.2 Auszug aus der Gebihrenordnung flir das amtliche Vermessungswesen und
die amtliche Grundstiickswertermittiung in Nordrhein-Westfalen (VermWertGebO
NRW)

o Erstattung von Gutachten liber bebaute und unbebaute Grundstiicke

Bei einem Verkehrswert
IS 1 MiO. € o 0,2% des Wertes zzgl. 1.250 €
TMio. €biIS TOMIO. €. v, 0,1% des Wertes zzgl. 2.250 €

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

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

e Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Je Wertermittlungsfall, bis zu zehn mitgeteilter Vergleichswerte ... 140 €
jederweitere Wert. ... e e e sneeeee s 10 €

. Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte

Einfache mindliche AUSKUNFIE ..o e geblhrenfrei
Automatisierte Bodenrichtwertauskiinfte unter www.boris.nrw.de..............coooiiiii . gebihrenfrei
Schriftliche Bodenrichtwertauskunft:....... ..., Gebuhr nach Zeitaufwand

e  Grundstiicksmarktbericht

digitale Grundstlcksmarktberichte online unter - www.boris.nrw.de.-...........cccccceeeeenvnenee.....geblhrenfrei
analoger Grundsticksmarktbericht...............cccceiiiiiiiiiici e, GebUBr Nnach Zeitaufwand
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