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Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktbericht es

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wichtigsten Tendenzen auf dem Immo-
bilienmarkt des Kreises Olpe im vergangenen Jahr gegenuber dem Jahr
2013 auf einen Blick:

Preisentwicklungen auf dem Immobilienmarkt:

stagnierend = leicht steigend A steigend A leicht fallend N fallend W

Wohnbauland Ein- u. Zweifamilienhauser Wohnungseigentum
? 7 Y]
Aus der folgenden Tabelle ergibt sich ein Uberblick Uber das Preisni-

veau im Kreis Olpe:

o : Durchschnittlicher
Durchschnittlicher Kaufpreis (€) Preis (€/m?)
. . . Neue
Ein- lgnd Zweiftami- Eigentums- Wohnbauland
ienhauser
wohnungen
2011 156.000 158.000 89
2012 153.000 175.000 87
2013 162.000 210.000 93
2014 173.000 198.000 95

Preisniveau im Kreis Olpe
@ 250.000
-2 225.000
..% 200.000 A
& 175.000 —l/.\; 1 . — EFH/ZFH
£ 150.000 - —=—ETW
% 125.000
% 100.000
S 75.000 1 1 1 1 1
S 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Jahr
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Preisniveau in den einzelnen Stadten und Gemeinden des Kreises Olpe:

Neue Eigentumswohnungen
(durchschnittlicher Kaufpreis von neuen Eigentumswohnungen im jeweiligen
Jahr [€/m?3])

2014 2013 2012 2011
Attendorn 2.078 2.428 1.922 2.145
Drolshagen 2.147 1.610 1820 1.883
Finnentrop 2.072 1.760 1.838 -
Kirchhundem - - - -
Lennestadt - - - -
Olpe 2.510 2.398 2.419 2.126
Wenden 2.121 1.785 1.775 1.911

Wohnbauland

(durchschnittlicher Kaufpreis von erschlieRungsbeitragsfreien Wohnbau-
grundstticken im jeweiligen Jahr [€/m?])

2014 2013 2012 2011
Attendorn 118 114 111 125
Drolshagen 82 59 63 77
Finnentrop 58 55 56 51
Kirchhundem 56 44 52 47
Lennestadt 70 74 70 65
Olpe 150 164 135 133
Wenden 94 87 78 81

Anmerkung:

Die vorstehenden Tabellen spiegeln das Preisniveau von Wohnbauland und
Eigentumswohnungen im jeweiligen Kalenderjahr wider (die aktuellen Zahlen
sind fett gedruckt). Sie stellen von daher eine ,Momentaufnahme* dar, die
vielen Einflissen unterworfen und keinesfalls als allgemeingultig zu betrach-
ten sind. Der Verkauf vieler Grundstiicke eines Baugebietes oder mehrerer
Eigentumswohnungen innerhalb eines Objektes kénnen die Zahlen eines
Jahres erheblich verzerren. Eine zutreffende Einschatzung der Wertverhalt-
nisse ergibt sich deshalb erst im Vergleich der Zahlen mehrerer Jahre.

Die durchschnittliche Grof3e aller verkauften Wohngrundstiicke im Jahr 2014
betrug 738 m2 (2013: 716, 2012: 791 m2, 2011: 733 m2, 2010: 678 m?2).
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Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes

Mit Hilfe des jahrlichen Grundsticksmarktberichts gibt der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Olpe einen aktuellen Uberblick tiber
den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung innerhalb des Kreisge-
biets und tragt somit zur Transparenz des ortlichen Grundstiicksmarktes bei.

Daneben Ubermittelt der Gutachterausschuss dem Oberen Gutachteraus-
schuss bis zum 28. Februar jedes Jahres die Daten flr das Bodenrichtwertin-
formationssystem (BORIS) und Uber die Bezirksregierung die zur Erstellung
des Landesgrundstiicksmarktberichtes erforderlichen Daten. Diese Daten
entsprechen einem vom Oberen Gutachterausschuss festgelegten Raster.
Hiernach fallen all jene Daten aus der Auswertung heraus, welche als nicht
geeignet zur Aufnahme in die Kaufpreissammlung angesehen werden, weil
anzunehmen ist, dass die Kaufpreise durch ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zustande gekommen sind (siehe 8§ 8 Abs. 3 S. 4 GAVO). Zudem
erfolgt die Auswertung der Kauffalle nach Kriterien, die das Vorhandensein
gewisser Daten voraussetzen (z. B. Baujahr, Wohnflachen, bestimmte Fla-
chenintervalle von Grundsticken etc.). Liegen diese Informationen nicht vor
und konnen diese nicht durch Rickfrage bei den Kaufern bzw. weitere Da-
tenrecherche durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beschafft
werden, so fallen diese Kauffalle regelmaRig aus der weiteren Auswertung
heraus und erscheinen dann auch nicht mehr in den Gesamtumsatzzahlen
fur Flachen- und Geldumsatz, auch wenn sie grundsatzlich als geeignet zur
Aufnahme in die Kaufpreissammlung erscheinen. Da hier eine Dunkelziffer
besteht, die ein unzutreffendes Bild von der regionalen Wirtschaftskraft des
Kreises Olpe erzeugen konnte, sind in diesem Grundsticksmarktbericht auch
erstmals diese weiteren Umsatzzahlen vero6ffentlicht worden (siehe Abschnitt
4). Bei den weiteren Auswertungen erscheinen diese Umsatzzahlen nicht
mehr.

Die aufgrund des Beschlusses der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse (AGVGA) in Nordrhein-Westfalen vom 16.07.2013
modifizierte Gesamtnutzungsdauer fir die Ermittlung von Sachwerten von
grundsatzlich 80 Jahren ist in die Ermittlung der Sachwertfaktoren im letztjah-
rigen Grundsticksmarktbericht 2014 tbernommen worden. Seitdem hat die-
se Sichtweise eine weitere Modifikation erfahren. Die AGVGA orientiert sich
bei der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren an einer Gebaudestandard-
kennzahl von 2,5 bis 3,5. Fur Bewertungsobjekte mit Kennzahlen unterhalb
dieses Intervalls ist von 70 Jahren und oberhalb von 90 Jahren Gesamtnut-
zungsdauer auszugehen. Bei der Ermittlung der aktuellen Sachwertfaktoren
ist diese Differenzierung bericksichtigt worden (siehe Abschnitt 9.2).

Wie bisher wird auch weiterhin um eine Rickmeldung an die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses gebeten, sofern Anderungswiinsche hinsichtlich
neu aufzunehmender Auswertungen bestehen oder Inhalte der vorherge-
henden Jahrgadnge vermisst werden. Dabei ist jedoch zu beachten, dass ge-
legentlich - bezogen auf einzelne Regionen und Teilmarkte - eine geringe
Anzahl von Verkaufsfallen festzustellen ist, wodurch einige wiinschenswerte
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Auswertungen gar nicht moéglich oder wenig sinnvoll sind bzw. zur Verzer-
rung von Aussagen fiihren wirden.

Olpe, im Marz 2015

ﬁ /.:.
(Figge)
Vorsitzender
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Gutachterausschiusse und Oberer Gutachterausschus S

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschusse fur die Ermittlung von Grundstiickswerten sind im
Jahre 1960 aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) eingerichtet worden.
Heute sind die gesetzlichen Grundlagen zur Tatigkeit der Gutachteraus-
schisse in den 88 192 bis 199 des Baugesetzbuches (BauGB) enthalten.

Die Gutachterausschisse, die aus einem Vorsitzenden, seinem Stellvertreter
und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern bestehen, sind unabhangige kolle-
giale Gremien, deren Gutachten aufgrund von Kollegialbeschlissen erstattet
werden. Sie sind an Weisungen nicht gebunden.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden durch die Bezirksregierung
fur funf Jahre bestellt; eine erneute Bestellung ist zulassig. Die erforderliche
Erfahrung der Gutachter in der Wertermittlung und ihre besondere Sachkun-
de ergeben sich aus ihren erlernten Berufen und ihrer ausgelbten berufli-
chen Tatigkeit (siehe hierzu auch Punkt 12.1). Alle Mitglieder werden bei der
Bestellung darauf hingewiesen, dass bei Vorliegen von Interessenkollisionen
ihre Mitwirkung im Gutachterausschuss ausgeschlossen ist.

Nach 8§ 16 der Verordnung uber die Gutachterausschisse fur Grundstiicks-
werte (GAVO NRW) wird der Gutachterausschuss bei der Erstattung von
Gutachten in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter
und zwei ehrenamtlichen weiteren Gutachtern tatig. In besonderen Féllen
kann der Vorsitzende weitere Gutachter sowie Sachverstandige hinzuziehen.
Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten, beim Beschluss der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten, bei der Erstellung der Ubersichten uiber die
Bodenrichtwerte und Uber den Grundsticksmarkt sowie bei der Erstellung
von Mietwerttbersichten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit
dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtli-
chen weiteren Gutachtern tatig. Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten ist
der als Gutachter bestellte Bedienstete der zustandigen Finanzbehdrde mit
heranzuziehen.

Nach § 17 der Gutachterausschussverordnung berat und beschliel3t der Gut-
achterausschuss in nicht6ffentlicher Sitzung. Er beschliel3t mit Stimmen-
mehrheit; abweichende Auffassungen von Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses sind auf Verlangen aktenkundig zu machen. Die Gutachten sind zu
begrinden. Die Sachverhalte, auf denen die Wertermittlung beruht, sind dar-
zulegen. Das Gutachten ist von den mitwirkenden Gutachtern zu unterzeich-
nen. Der Erstattung von Gutachten hat eine Ortsbesichtigung durch den Gut-
achterausschuss voranzugehen.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehort es,

» Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken zu erstatten (8 193 Abs. 1 BauGB),

» Gutachten Uber die Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile zu
erstatten (8 193 Abs. 2),

* eine Kaufpreissammlung zu fuhren und auszuwerten (8§ 193 Abs.5),
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» auf der Grundlage der Kaufpreissammlung Bodenrichtwerte und sonstige
fur die Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln (8 193 Abs.5).

Zur Erledigung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschaftsstelle. Nahere Ausfuhrungen hierzu sind unter Punkt 3.2 nachzule-
sen.

Eine der wichtigsten Aufgaben des Ausschusses ist die Neuermittiung der
Bodenrichtwerte (siehe hierzu auch Punkt 8). Der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Kreis Olpe hat diese Ermittlung zum Stand vom
01.01.2015 in mehreren Sitzungen im Februar dieses Jahres vorgenommen,
in denen mit den jeweils Ortlich "zustandigen" Gutachtern die Richtwerte der
einzelnen Stadte und Gemeinden im Einzelfall Gberprift und - wenn nétig -
angepasst wurden.

Neben der Ermittlung der Bodenrichtwerte gehort die Erstattung von Ver-
kehrswertgutachten zu den Hauptaufgaben des Gutachterausschusses.
Hierzu siehe auch Punkt 12.2 (Gebuhren fur Wertgutachten).

Auler den ortlichen Gutachterausschissen wurde im Bereich des Landes
Nordrhein-Westfalen zusatzlich ein Oberer Gutachterausschuss gebildet. Er
ist ansassig bei der Bezirksregierung in Dusseldorf. Seine Aufgaben beste-
hen in der Erstellung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt des Landes
Nordrhein-Westfalen sowie in der Erstattung von Obergutachten auf Antrag
einer Behdrde in einem gesetzlichen Verfahren oder auf Antrag der sonst
nach 8 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten, wenn fir das Obergutachten eine
bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist. Der Obere Gut-
achterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegenuber
den drtlichen Gutachterausschussen.

Aufgaben der Geschéftsstellen

Der Gesetzgeber hat in 8 192 Abs. 4 BauGB festgelegt, dass die Gutachter-
ausschusse sich einer Geschéftsstelle bedienen.

Nach § 15 GAVO NRW wird die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
bei der Gebietskorperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachter-
ausschuss gebildet ist. Entsprechend dieser Vorschrift ist die Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses flur Grundstickswerte im Kreis Olpe beim Fach-
dienst Liegenschaftskataster und Geoinformation der Kreisverwaltung Olpe
eingerichtet.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des
Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere

1. die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer
Datensammlungen,

2. die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

3. die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten,
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4. die Erarbeitung der Ubersicht tber die Bodenrichtwerte und des
Grundstucksmarktberichtes,

5. die Vorbereitung der Wertermittlung,

6. die Erteilung von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreis-
sammlung,

7. die Erteilung von Auskinften Gber Bodenrichtwerte

8. die Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grund-
stuckswerte und

9. die Erledigung der Verwaltungsaufgaben.

(8 15 Abs. 4 GAVO NRW)

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Kreis Olpe ist zurzeit mit drei Bediensteten besetzt.

-10 -
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Grundstucksmarkt des Jahres 2014

Anzahl der Kauffalle

Kreisgebiet
davon in die Kau f- nicht aufoe- aufgenommene
Jahr | Anzahl preissammlung 9 Vertrage in
nommen
aufgenommen Prozent
2011 1.335 1.071 264 80 %
2012 1.291 1.050 241 81 %
2013 1.328 1.010 318 76 %
2014 1.455 1.202 253 83 %

Aufnahme in die Kaufpreissammlung finden nur aussagekraftige Vertrage,
die das normale Marktgeschehen widerspiegeln und nicht durch ungewdhnli-
che oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind. Dies ist im Einzelfall je-
doch nicht immer eindeutig zu beurteilen.

Anzahl der eingegangenen Kaufvertrdge, aufgeschliss elt nach Ge-
meinden

2014 2013 2012 2011

Attendorn 257 243 207 257
Drolshagen 136 127 134 132
Finnentrop 103 107 118 134
Kirchhundem 149 139 123 124
Lennestadt 225 180 210 196
Olpe 315 299 271 258
Wenden 270 233 228 234

-11 -
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Flachenumsatz

Im vergangenen Jahr wurden im Kreis Olpe insgesamt 365 ha Grundstiicksflache
umgesetzt (Zuwachs um ca. 35 % gegenuber dem Vorjahr). Der Umsatz der auf
das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden anteiligen Grundsttcksflachen
wurde dabei nicht bericksichtigt. Etwa 73% des Flachenumsatzes entfiel auf
land- und forstwirtschaftliche Flachen. Auf baulich nutzbare Flachen (individueller
Wohnungsbau und Gewerbeland) entfiel ein Anteil von 6 %, der Flachenanteil
der bebauten Grundstiicke betrug 21%. Unter Berlcksichtigung der nicht in die
Kaufpreissammlung aufgenommenen- sowie der mangels ausreichender Daten
nicht auswertbaren Vertrage ergibt sich ein noch deutlich héherer Flachenumsatz
von 542 ha (im Vorjahr 541 ha). Eine Aufteilung dieses Betrages auf die unter-
schiedlichen Nutzungen erfolgt hier aber nicht. Betrachtet man diesen Gesamt-
betrag des Flachenumsatzes, so ergibt sich wieder ein homogenes Bild im Zeit-
vergleich.

Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Kreis Olpe ein Volumen von
153 Mio. €, gegeniber dem Vorjahreswert von 120 Mio. € ein deutlicher Zu-
wachs.

Hiervon entfielen etwa 62% auf bebaute Grundsticke, 21% auf Wohnungs- und
Teileigentum, 11% auf baulich nutzbare Flachen (individueller Wohnungsbau und
Gewerbeland) und 6% auf land- und forstwirtschaftliche Flachen.

Auch hier ergibt sich unter Beriicksichtigung der nicht zur Aufnahme in die Kauf-
preissammlung geeigneten- sowie nicht auswertbaren Félle ein erheblich héherer
Umsatz von rund 177 Mio. €. Dieser Wert ist im Vorjahr mit rund 175 Mio. € nur
geringfugig kleiner ausgefallen.

-12 -
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Flachenumsatz
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5. Unbebaute Grundstticke
5.1 Individueller Wohnungsbau
(Ohne Arrondierungsflachen)
Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2011 173 12,67 10,89
2012 151 11,01 9,54
2013 183 11,44 10,06
2014 195 14,64 13,78

Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage des Jahres 2014 )

Anzahl der Vertrage Geldumsatz (Mio. €)
Attendorn 43 3,30
Drolshagen 16 0,77
Finnentrop 8 0,33
Kirchhundem 14 0,50
Lennestadt 21 1,11
Olpe 24 3,37
Wenden 69 4,38

Gewerbliche Bauflachen (Vertrage des Jahres 2014)
(erschlieBungsbeitragsfrei, ohne Arrondierungsflac hen)

Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2011 28 18,30 6,02
2012 19 9,95 531
2013 19 9,32 4,61
2014 13 6,56 2,90

Der Markt fur gewerbliche Bauflachen im Kreis Olpe wird sehr stark von den
offentlich-rechtlichen Kérperschaften dominiert. Im Durchschnitt wurden rund
77 % der Gewerbeflachen von den Stadten und Gemeinden verauf3ert.

Im Jahr 2014 wurden insgesamt 13 gewerbliche Grundstiicke verkauft. In nur 2
Fallen war der Verkaufer eine Privatperson bzw. ein nicht in kommunaler Hand
tatiges Unternehmen. Ohne Bertcksichtigung der kleineren Grundstiicke mit Fla-
chen von weniger als 1.000 m? hatten die verkauften Gewerbegrundstticke eine
Durchschnittsgré3e von rd. 5.000 m2. Der Durchschnittspreis aller gewerblichen
Verkaufe lag bei rd. 46 €/m2 (incl. Flachen fur Einzelhandel) einschlief3lich Er-
schlielBungskosten; der Durchschnittspreis der Verkéufe von Privat lag bei rd. 44
€/m2,

-14 -
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5.2 Land- und forstwirtschatftlich genutzte Flachen

Landwirtschaftliche Flachen

Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2011 60 70,98 1,14
2012 34 38,42 0,53
2013 42 55,64 0,92
2014 60 86,21 1,52

Der Auswertung liegen Kauffalle mit einer Grundstiicksgrof3e von mind. 2.500 m2

zugrunde.

Forstwirtschaftliche Flachen

Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2011 68 179,79 2,11
2012 59 137,07 1,27
2013 63 136,63 1,50
2014 73 126,87 1,61

Der Auswertung liegen Kauffalle mit einer Grundstiicksgrof3e von mind. 2.500 m2
zugrunde.

Preisentwicklung

2014 2013 2012 2011 2010
€/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m2
landwirtschaftliche
Elzchen 1,76 1,67 1,48 1,53 1,48
forstwirtschaftliche
Flachen 0,60 0,50 0,47 0,49 0,52

Der o. g. Durchschnittspreis fur forstwirtschaftliche Flachen versteht sich ohne
Aufwuchs. Aus der Kaufpreissammlung liel3 sich nur ein einziger Fall ableiten,
wo ausweislich Waldflachen ohne Bewuchs verauf3ert worden sind. Die Auswer-
tung der Kaufvertrage lieR im Ubrigen diese Unterscheidung nicht zu. Insgesamt
ergab sich daraus ein Mittelwert von 1,26 €/m2 (mit Bewuchs). Eine Untersu-
chung der Vergleichspreise aus den Jahren 2008 — 2012 hat einen langjahrigen
Durchschnitt von 0,50 €/m2 ohne Bewuchs ergeben, wobei sich die Erhéhung
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des Mittelwertes einschlief3lich Aufwuchs von 1,10 €/m? im Vorjahr auf 1,26 €/m?2
auch auf den Bodenwert ohne Bewuchs auswirken muss. Daher wird auch flr
den Preis ohne Bewuchs ein erhdhter Wert unterstellt.

Auf der Basis der beobachteten Kaufvertrage sind in den letzten Jahren unter-
schiedliche Werte fur landwirtschaftliche Flachen fir die sieben Stadt- und Ge-
meindegebiete ausgewiesen worden; der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche
Flachen gilt fir das gesamte Kreisgebiet.

Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(Stichtag 01.01.2015)

landwirtschatftlich forstwirtschatftlich

€/m?2 €/m2
Attendorn 1,70
Drolshagen 1,70
Finnentrop 1,70 0.60
Kirchhundem 1,40 (Bodenwert ohne Auf-
Lennestadt 1,80 wuchs)
Olpe 1,60
Wenden 1,70
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6. Bebaute Grundstiucke
6.1 Ein- und Zweifamilienhduser
Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Vertrage (ha) (Mio. €)
2011 346 30,99 53,88
2012 344 36,07 52,58
2013 334 28,64 53,94
2014 394 36,50 68,24

Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage des Jahres 2014

)

Anzahl der Vertrage Geldumsatz (Mio. €)
Attendorn 75 15,02
Drolshagen 28 5,01
Finnentrop 32 4,73
Kirchhundem 39 4,61
Lennestadt 73 9,89
Olpe 80 17,62
Wenden 67 11,35
nach Preis sortiert
bis 50 bis bis bis bis bis bis > 400
TE€ 100 T€ | 150 T€ | 200 T€| 250 T€| 300 T€ | 400 TE€
2011 16 66 102 95 37 12 12 4
2012 23 68 80 96 49 18 7 3
2013 14 63 101 76 46 18 9 7
2014 22 59 103 95 58 26 21 10

Die Kategorie mit der hochsten Zahl von Kaufvertragen ist fett gedruckt.
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Freistehende EFH / ZFH, 350 — 800 m2 Grundstiick

Baujahresgruppe Anzahl der Vertrage gggg&iﬁgﬂ?gﬁg?seé)
bis 1919 11 114.000
1920 - 1949 10 130.000
1950 - 1974 62 153.000
1975 - 2012 78 227.000
ab 2013 0 -
Reihenendhauser und Doppelhaushalften, 250 — 500 m2  Grundstiick

Baujahresgruppe Anzahl der Vertrage gggg&iﬁgﬂ?g;g?sezg)

bis 1949 2 72.000
1950 - 1974 4 129.000
1975 - 2012 15 191.000

ab 2013 0 -

Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaud e
Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)

2011 28 2,30 8,67
2012 19 2,58 6,81
2013 15 1,64 3,38
2014 20 1,95 3,75

Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage des Jahres 2014 )

Anzahl der Vertrage

Geldumsatz (Mio. €)

Attendorn 4 0,79
Drolshagen 0 -
Finnentrop 3 0,59
Kirchhundem 3 0,51
Lennestadt 3 0,47
Olpe 3 0,66
Wenden 4 0,74
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7. Wohnungseigentum
Anzahl der Vertrage Geldumsatz (Mio. €)
2011 173 19,08
2012 219 26,15
2013 225 32,99
2014 215 32,37

Von den im Jahr 2014 abgeschlossenen 215 Kaufvertragen tber Wohnungsei-
gentum konnten 190 Vertrage ausgewertet werden. Bei 70 dieser Vertradge han-
delte es sich um Erstverkaufe aus Neubau, bei 3 Fallen um Erstverkaufe aus
Umwandlung. Die hohe Anzahl auswertbarer Vertrage ist auf die verbesserte
Rucklaufquote der ausgegebenen Fragebdgen und eine intensive Recherche der
Geschaftsstelle in den jeweiligen Bauakten zurtickzufihren. Leider fehlen aber
immer noch oftmals die zur Auswertung notwendigen Angaben in den Kaufver-
tragen. Nur eine gro3e Datendichte kann aussagekraftige statistische Auswer-
tungen erzeugen.

Einige der nachfolgenden Tabellen beziehen sich aus  schlielich auf die
Vertrage des Jahres 2014; zusatzlich werden auch Au  swertungen mit den
zusammengefassten Kauffallen der Jahre 2012 — 2014  aufgeflhrt, um eine
genugend grofRe Anzahl von auswertbaren Vertrdgen z  u erhalten. Bitte be-
achten Sie die jeweilige Tabelleniberschrift!

neue Wohnungen
(zusammengefasste Erstverkaufe der Jahre 2012 - 201  4)

Anzahl der durchschnittl. durchschnittl.
Vertrage GrolRe (m?) Preis (€/m?)
Attendorn 62 99 2.210
Drolshagen 13 88 1.888
Finnentrop 6 84 1.953
Kirchhundem 0 - -
Lennestadt 0 - -
Olpe 93 82 2.452
Wenden 17 86 1.881
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neue Wohnungen

(nur Erstverkaufe aus Neubau des Jahres 2014)

Anzahl der Vertrage

durchschnittlicher Preis

(€/m?)

Attendorn 17 2.078

Drolshagen 4 2.147

Finnentrop 2 2.072
Kirchhundem 0 -
Lennestadt 0 -

Olpe 42 2.510

Wenden 5 2.121

Preise in Abhangigkeit von der Wohnungsgroéf3e

(zusammengefasste Erstverkaufe der Jahre 2012 - 201  4)

Anzahl der Vertrage

durchschnittlicher.
Preis (€/m?)

bis 65 m? 27 2.444
bis 90 m? 93 2.253
uber 90 m? 82 2.118

gesamter Eigentumswohnungsmarkt in den Gemeinden
(nur Vertrage des Jahres 2014)

Anzahl aller verkauften
Wohnungen (neue und

gesamter Gel dumsatz
(Mio. €) — alle Verkaufe

gebrauchte ETW) von ETW

Attendorn 55 8,38
Drolshagen 18 2,0
Finnentrop 7 0,82
Kirchhundem 2 0,17
Lennestadt 23 2,17

Olpe 89 15,91
Wenden 21 2,92
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gebrauchte Wohnungen
(zusammengefasste Weiterverkaufe der Jahre 2012 -2 014)

Anzahl der durchschnittliche |durchschnittlicher
Vertrage Groélde (m?) Preis (€/m?)
Attendorn 58 93 1.315
Drolshagen 33 78 1.155
Finnentrop 16 82 994
Kirchhundem 8 106 709
Lennestadt 40 87 882
Olpe 108 90 1.407
Wenden 54 91 1.066
Gemeindeibersichten (zusammengefasste Weiterverkauf e
der Jahre 2012 - 2014)
Attendorn
Attendorn Umgebung
durch - durch - durch - durch -
Bauiahr Anzahl | schnittl. | schnittl. Anzahl | schnittl. | schnittl.
) Vertrage | Grolde Preis | Vertrage | Grolde Preis
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?)
ab 2000 17 107 1.565 0 - -
1990 - 1999 21 75 1.370 0 - -
1980 - 1989 4 71 1.186 0 - -
1970 - 1979 10 104 1.038 0 - -
1960 - 1969 3 108 1.163 0 - -
vor 1960 3 124 765 0 - -
Drolshagen
Drolshagen Umgebung
durch - durch - durch - durch -
Bauiahr Anzahl | schnittl. | schnittl. Anzahl | schnittl. | schnittl.
) Vertrage | GrolRe Preis | Vertrage | Grolde Preis
(m?) (€/m?3) (m?) (€/m?3)
ab 2000 11 65 1.410 0 - -
1990 - 1999 12 76 1.206 0 - -
1980 - 1989 5 68 803 0 - -
1970 - 1979 3 123 780 0 - -
1960 - 1969 0 - - 0 - -
vor 1960 2 130 891 0 - -
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Finnentrop
Finnentrop / Bamenohl Umgebung
durch - | durch - durch - | durch -
Bauiahr Anzahl | schnittl. | schnittl. Anzahl | schnittl. | schnittl.
) Vertrage | Grole Preis | Vertrage | Grolde Preis
(m?) (E/m?) (m?) (€/m?)
ab 2000 4 83 1.389 0 - -
1990 - 1999 8 74 891 0 - -
1980 - 1989 1 68 749 0 - -
1970 - 1979 2 76 817 0 - -
1960 - 1969 1 175 836 0 - -
vor 1960 0 - - 0 - -
Kirchhundem
Kirchhundem Umgebung
durch - | durch - durch - | durch -
Bauiahr Anzahl | schnittl. | schnittl. Anzahl | schnittl. | schnittl.
) Vertrage | Grole Preis | Vertrage | Grolde Preis
(m?) (E/m?) (m?) (€/m?)
ab 2000 0 - - 0 - -
1990 - 1999 2 99 898 1 102 775
1980 - 1989 1 49 674 0 - -
1970 - 1979 1 120 458 0 - -
1960 - 1969 0 - - 1 85 618
vor 1960 1 117 765 1 180 583
Lennestadt
Altenhundem Umgebung
durch - | durch - durch - | durch -
Bauiahr Anzahl | schnittl. | schnittl. Anzahl | schnittl. | schnittl.
) Vertrage | Grole Preis | Vertrage | Grolde Preis
(m?) (E/m?) (m?) (€/m?)
ab 2000 1 78 1.442 0 - -
1990 - 1999 9 80 950 0 - -
1980 - 1989 12 81 1.086 0 - -
1970 - 1979 8 84 833 0 - -
1960 - 1969 3 122 659 0 - -
vor 1960 7 102 661 0 - -
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Olpe
Olpe Umgebung
durch - | durch - durch - | durch -
Bauiahr Anzahl | schnittl. | schnittl. Anzahl | schnittl. | schnittl.
) Vertrage | GrolRe Preis | Vertrage | Grolde Preis
(m?) (€/m?3) (m?) (€/m?3)
ab 2000 33 85 1.705 0 - -
1990 - 1999 31 81 1.401 0 - -
1980 - 1989 14 85 1.408 0 - -
1970 - 1979 21 90 1.174 0 - -
1960 - 1969 5 166 1.243 0 - -
vor 1960 4 105 883 0 - -
Wenden
Wenden Umgebung
durch - durch - durch - durch -
Bauiahr Anzahl | schnittl. | schnittl. Anzahl | schnittl. | schnittl.
) Vertrage | Grolde Preis | Vertrage | Grolde Preis
(m2) (€/m?) (m2) (€/m?)
ab 2000 8 81 1.353 0 - -
1990 - 1999 33 94 1.108 0 - -
1980 - 1989 10 82 900 0 - -
1970 - 1979 1 96 1.036 0 - -
1960 - 1969 0 - - 0 - -
vor 1960 2 137 466 0 - -

Auf eine gesonderte Ausweisung von Weiterverkaufen in der Umgebung der
Kernorte wird aufgrund der geringen Fallzahl und Aussagekraft verzichtet. Nur far
die Gemeinde Kirchhundem wurde diese Darstellung noch einmal beispielhaft
gewabhilt.
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Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Die Gutachterausschiisse sind nach 8 193 BauGB verpflichtet, Bodenrichtwerte
zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter, durchschnittlicher Boden-
wert fUr ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéaltnis-
sen; er ist bezogen auf ein Grundstlck, dessen Wert beeinflussende Merkmale
(Grundstuckseigenschaften) fur dieses Gebiet typisch sind (sog. Bodenrichtwert-
grundstiick). Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes vom Bodenrichtwert-
grundsttick in den Wert beeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieRungszustand,
spezielle Lage, Art und Mald der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen des
Grundstiickswertes vom Bodenrichtwert.

Bis einschlief3lich zum Jahr 2009 wurden die Bodenrichtwerte im Kreis Olpe als
lagetypische Werte dargestellt. Infolge der Reform des Erbschaftssteuerrechtes
verpflichtete der Gesetzgeber die Gutachterausschiisse bundesweit, die Boden-
richtwerte als zonale Werte auszuweisen. Bei dieser Darstellungsform wird der
Geltungsbereich eines Richtwertes klar abgegrenzt und in Form einer sog. Bo-
denrichtwertzone angegeben. Trotz der vermeintlichen Klarheit dieser Darstel-
lung stellen die Richtwerte weiterhin lediglich Durchschnittswerte fur gebietstypi-
sche Grundstiicke dar. Sie bertcksichtigen mithin nicht die besonderen Wert be-
einflussenden Eigenschaften einzelner Grundsticke der jeweiligen Bodenricht-
wertzone. Diese mussen deshalb ggf. bei der Ermittlung des Einzelwertes be-
sonders bertcksichtigt werden. Die Ausweisung von Bodenrichtwertzonen fur
das Gebiet des Kreises Olpe erfolgte erstmalig zum 01.01.2010. Zum 01.01.2011
wurden zusatzlich erstmals Bodenrichtwertzonen fiir land- und forstwirtschaftli-
che Flachen ausgewiesen (siehe Seite 15).

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe weist den einzel-
nen Bodenrichtwertgrundsticken derzeit noch keine konkrete Grof3e zu. Die Bo-
denrichtwerte fur baulich nutzbare Flachen gelten im Allgemeinen fir Grundstu-
cke mit einer Grof3e von 600 — 800 m?; dies entspricht der durchschnittlichen
GrofRe von Wohngrundstiicken im Kreis Olpe (siehe Seite 5). In kleineren Ort-
schaften sind auch Grundstticksgrof3en bis zu 1.000 m? durchaus ublich. Erst die
Flachen, die Uber diese Gréf3e hinausgehen, sind als Hinterland abweichend
vom Bodenrichtwert zu bewerten. Als Faustformel gilt hier ein Betrag von 4 — 12
€/m2 (max. 25% des Bodenrichtwertes), vorausgesetzt, die Flache ist nicht als
separates Grundstiick abtrennbar. Im Einzelfall wird es auf die konkrete Lage
ankommen. Grundsticke im Bereich der Ortslagen von Olpe, Attendorn und Al-
tenhundem sind im Durchschnitt deutlich kleiner als in den gemeindezugehdrigen
Ubrigen Ortschaften.

Der durchschnittliche Beitrag fur ErschlieBungskosten (Kreisdurchschnitt) kann

aktuell noch mit ca. 25 €/m? angegeben werden, wobei je nach Lage des Einzel-
falls auch deutliche Abweichungen auftreten kénnen.
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Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten Uber den Verkehrswert bebauter
und unbebauter Grundstiicke keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine
Rechtsanspriiche abgeleitet werden knnen.

Ebenso wenig wird durch die Zuordnung eines Grundstiickes zu einer entspre-
chenden Bodenrichtwertzone Baurecht begriindet.

Neben dem primaren Ziel, durch Richtwerte das Bodenmarktgeschehen transpa-
rent zu machen, haben sie sich auch zu einem Hilfsmittel der Bodenwertermitt-
lung entwickelt. Die Immobilienwertermittlungsverordnung lasst ausdriicklich zu,
dass zur Ermittlung des Bodenwertes neben oder anstelle von Vergleichspreisen
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden kénnen (8 16 Abs. 1 Im-
moWertV).

Nach 8§ 196 Abs. 1 BauGB hat der Gutachterausschuss auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung mindestens zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres durch-
schnittliche Lagewerte fir den Grund und Boden (Bodenrichtwerte) zu ermitteln.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte sind als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstlcksflache
darzustellen. Die Bodenrichtwertkarten sind in automatisierter Form auf der
Grundlage der amtlichen Geobasisdaten zu fihren. Die Wert beeinflussenden
Merkmale des Richtwertgrundstiickes sind anzugeben. Aus diesem Grund wird
beispielsweise stets angegeben, ob sich die Bodenrichtwerte auf erschliel3ungs-
beitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland beziehen. Darlber
hinaus wird auch die Art der baulichen Nutzung angegeben; hierzu werden Ab-
kirzungen gemald der Baunutzungsverordnung — BauNVO - benutzt (z.B. W =
Wohnbauflache, WA = Allgemeines Wohngebiet, M = gemischte Bauflache, Ml =
Mischgebiet, GE = Gewerbegebiet). Die Geschosszahl wird durch rémische Zah-
len bezeichnet (z.B. Il = zweigeschossige Bebauung).

Bodenrichtwerte sind gemal3 § 196 Abs. 3 BauGB zu verdffentlichen. Jedermann
kann von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft Uber die Bo-
denrichtwerte verlangen.

Die Bodenrichtwerte sind im Internet kostenlos unter der Adresse
www.boris.nrw.de zu finden. Hinter der Abkirzung verbirgt sich das Bodenricht-
wertinformationssystem des Landes NRW, in dem alle Gutachterausschiisse in
Nordrhein-Westfalen ihre Produkte einheitlich darstellen. Nach dem grol3en Er-
folg von BORIS gibt es inzwischen das verbesserte und erweiterte Angebot von
BORISplus, zu dem man beim Aufruf der Boris-Homepage automatisch weiterge-
leitet wird.

Die Seiten des Gutachterausschusses sind ebenfalls Gber den Internetauftritt der
Kreisverwaltung Olpe (www.kreis-olpe.de) erreichbar.
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Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebietstypi sche Werte)

Typische Baulandpreise fur baureife Grundstiicke (Wo hnbauland)
(Angaben in €/m2, incl. Erschliel3ungskosten)

Stadt / Gemeinde gute Lage * mittlere Lage  maRige L age
Stadt Attendorn 200 130 55
Stadt Drolshagen 100 65 50
Gemeinde Finnentrop 75 65 38
dGeerrnneinde Kirchhun- 20 65 40
Stadt Lennestadt 110 60 48
Stadt Olpe 200 130 60
Gemeinde Wenden 90 75 55

*) In Toplagen sind noch hohere Preise anzutreffen.

Typische Baulandpreise fir baureife Grundstiicke (Ge  werbeland)
(Angaben in €/m2, incl. Erschliel3ungskosten)

Stadt / Gemeinde

Preisspanne von - bis

Stadt Attendorn 20 -50
Stadt Drolshagen 20 - 44
Gemeinde Finnentrop 20 - 26
Gemeinde Kirchhun- 17 - 26
dem

Stadt Lennestadt 20 -28
Stadt Olpe 30 - 60
Gemeinde Wenden 20-50
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9. Erforderliche Daten
9.1 Indexreihen

9.1.1 Einfamilienhauser

Diese Indexreihe beruht auf Verkaufen von Ein- und Zweifamilienhausern im
Kreisgebiet von Olpe. 1989 = 100

durchschnittlicher Kaufpreis (gle i-
Jahr Kaufpreis in € tendpes Mi(fct]el) Index
2000 172.766 166.536 147,1
2001 161.756 169.402 149,6
2002 181.328 170.344 150,5
2003 156.962 164.046 1449
2004 160.932 160.112 141,4
2005 161.622 161.625 142,8
2006 162.323 161.077 142,3
2007 158.038 156.480 138,2
2008 147.521 151.300 133,6
2009 152.119 150.499 132,9
2010 150.235 152.077 134,3
2011 155.717 153.626 135,7
2012 152.835 155.844 137,6
2013 161.988 162.505 143,5
2014 173.210 153,0

9.1.2 Eigentumswohnungen

Diese Indexreihe beruht auf Verkaufen von neuen Eigentumswohnungen im
Kreisgebiet von Olpe. 1989 = 100

Jahr durchschnittlicher Kaufpreis (gle i- Index
Kaufpreis in € tendes Mittel)
2000 122.812 130.034 174,4
2001 138.918 135.637 181,9
2002 141.900 141.827 190,2
2003 144.590 145.571 195,3
2004 151.203 150.822 202,3
2005 156.290 151.871 203,7
2006 143.701 153.223 205,5
2007 169.200 162.473 217,9
2008 167.789 170.163 228,3
2009 175.874 177.971 238,7
2010 192.347 179.644 241,0
2011 158.007 170.822 229,1
2012 174.928 179.511 240,8
2013 210.182 197.982 265,6
2014 196.636 263,8
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9.1.3 Wohnbauland

Diese Indexreihe beruht auf Verkdufen von baureifen Grundstiicken fir den indi-
viduellen Wohnungsbau im Kreisgebiet von Olpe. 1989 = 100

durchschnittlicher Bodenpreis
Jahr Bodenpreis in (gleitendes Mit- Index
€/m2 tel)
2000 71 72,19 210,9
2001 73 73,53 214,8
2002 76 75,37 220,2
2003 76 75,75 2213
2004 75 78,75 230,1
2005 89 84,25 246,2
2006 84 86,00 2513
2007 87 87,75 256,4
2008 93 91,25 266,6
2009 92 92,75 271,0
2010 94 92,25 269,5
2011 89 89,75 262,2
2012 87 89,00 260,0
2013 93 92,00 268,8
2014 95 277,6

Preisindexreihen im Vergleich
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Indexzahl
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Jahr

9.2 Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung eines Ein- oder Zweifamilienhauses wird
im Allgemeinen zunachst der Sachwert des Gebéaudes ermittelt. Dieser Wert
stellt - vereinfacht ausgedrickt - den materiellen Zeitwert des Hauses dar. Der
Sachwert eines Hauses stimmt jedoch nicht immer mit dessen Verkehrswert
Uberein. In vielen Fallen ist festzustellen, dass Hauser unter, seltener auch Uber
ihrem Sachwert verkauft werden. Ausschlaggebend hierfur sind Art, Gré3e und
Marktgangigkeit des Objektes.
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Methode:

Um zu Uberprifen, ob und in welchem Mald der Kaufpreis vom Sachwert eines
Hauses abweicht, ist in geeigneten Féllen eine Nachkalkulation des Gebaudes
erforderlich. Hierzu erfolgt die Sachwertermittlung auf der Grundlage der Nor-
malherstellungskosten gemaR der Fachliteratur zuziglich Baunebenkosten. Die
ermittelten Zahlen spiegeln die Wertverhaltnisse im Bundesgebiet wider.

Bei der Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren richtet sich der Gutachteraus-
schuss Olpe nach dem ,Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfak-
toren in NRW*, das von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse — AGVGA — erarbeitet wurde und landesweit zur Anwendung
kommt. Das Modell ist im Einzelnen nachzulesen im Internet auf der Seite
www.boris.nrw.de — Standardmodelle der AGVGA-NRW. In Anlehnung an dieses
in den Jahren 2012 und 2013 Uberarbeitete Modell ist der Sachwert der unter-
suchten Objekte erstmals nach der am 18.10.2012 vom Bundesministerium fir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung veroéffentlichten Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) und den Normalherstellungskosten
2010 ermittelt worden. Bereits im Grundstticksmarktbericht 2013 war das Modell
bei der Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren angewandt worden. Wie bereits
auf S. 6 dieses Marktberichts erwahnt, ist nun eine weitere Modifikation durch die
veranderte Gesamtnutzungsdauer der untersuchten Kaufobjekte eingetreten.

Marktanpassungsfaktoren als Einflussgréf3en auf den Sachwert einer Immobilie
werden daher auch als Sachwertfaktoren bezeichnet. Hingegen stellen sich die
unter 9.3 behandelten Liegenschaftszinsen als EinflussgroRen (Marktanpas-
sungsfaktoren) auf den Ertragswert einer Immobilie dar. Im Folgenden werden
daher die sachwertbezogenen Marktanpassungsfaktoren als Sachwertfaktoren
bezeichnet.

Die Sachwertfaktoren fur den Kreis Olpe wurden auf der Basis der Normalher-
stellungskosten 2010 ermittelt. Das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert wur-
de mit Hilfe einer linearen Regressionsanalyse auf Basis der Daten von 2014 er-
rechnet. Dabei hat sich folgende Formel ergeben:

Kaufpreis = 0,73 * Sachwert + 27.179

P1=0,73 (Steigungsfaktor)
P2 =27.179 (Achsenabschnitt)

Fur die praktische Anwendung wurde daraus die Sachwertformel
ermittelter Sachwert

+/- Marktanpassung (Tabellenwert)
= Verkehrswert

ermittelt. Sie gilt flir Sachwerte zwischen 62.500 € und 450.000 £.
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Im Grundstticksmarktbericht 2012 konnte erstmals ein kreisweit auf Bodenricht-
werte abgebildeter Sachwertfaktor prasentiert werden. Diese Auswertung und
Darstellung folgte dem vielfach zu beobachtenden Umstand, dass sich Sachwert-
faktoren nicht nur mit dem nominellen Kaufpreis sondern auch mit Bodenricht-
werten verandern. Aufgrund der auch in 2014 grof3en Anzahl an aussagekréafti-
gen Kauffallen von Ein- und Zweifamilienhausern war auch fir diesen Marktbe-
richt wieder eine solche Erhebung mdglich.

Angesichts der hierbei neu angewandten Berechnungsm ethode sind diese
Sachwertfaktoren aber nicht mit den Vorjahresergebn issen vergleichbar.
Dabei ist festzustellen, dass sich die auf der Grundlage der NHK 2010 und der
Sachwertrichtlinie 2012 ermittelten Sachwertfaktoren wieder von den Werten aus
dem Vorjahr unterscheiden. Ursache hierfur sind die durch Staffelung der Ge-
samtnutzungsdauern geringeren Sachwerte. Deshalb ist bei Anwendung der
nachfolgend aufgefihrten Sachwertfaktoren unbedingt darauf zu achten, dass
der im Rahmen einer Verkehrswertermittlung berechnete Sachwert auch der o. a.
Richtlinie in der durch die AGVGA seit dem 16.07.2013 verdnderten Fassung
(mit grundsatzlich 70-, 80- bzw. 90 jahriger Gesamtnutzungsdauer der Bewer-
tungsobjekte) entspricht.

Weitere Unterscheidungen zum Vorjahr ergeben sich aus den gewahlten Boden-
richtwertintervallen in Abhéngigkeit von den aus der Kaufpreissammlung zur Ver-
fligung gestellten Daten.

Die Abweichung der Sachwerte von den Marktergebnissen aus der Kaufpreis-
sammlung fallt demgemalf gegeniiber dem Vorjahr anders, in der Regel geringer
aus. Die Schnittpunkte der Funktionsgraphen mit der X-Achse (s. Abb. auf S. 31
oben bzw. S. 33) verschieben sich nach rechts, die Steigung im negativen Be-
reich der Y-Achse verringert sich wieder. Tendenziell zeigen sich &hnliche Ver-
haltnisse wie im Grundsticksmarktbericht 2012. Die als Marktabschlage be-
zeichneten negativen Sachwertfaktoren erreichen aber nur noch Werte von ma-
ximal knapp tber 20 %.

Dabei ist zu beobachten, dass eine Einteilung in kommunale Gruppen innerhalb
des Kreisgebietes schwer fallt. Allerdings kann man fur die Standorte Olpe und
Attendorn - und dort insbesondere fur die stadtischen Bereiche — mit den Boden-
richtwertzonen oberhalb von 100 €/m?2 eine deutliche Rechtsverschiebung des
Funktionsgraphen erkennen, wobei die Steigung entgegen friiheren Beobach-
tungen in hohen Bodenrichtwertbereichen sogar zunimmt. Die Bodenrichtwertbe-
reiche von tber 160 €/m2 liegen ausschlief3lich in Olpe und Attendorn.

Neben den auf Bodenrichtwerte abgestimmten Sachwertfaktoren werden nach
wie vor auch die kreisweit ermittelten Werte veroffentlicht.

Betrachtet man diese kreisweite Erhebung, so ergibt sich fur Olpe und Attendorn
tendenziell ein nach oben verschobener Funktionsgraph mit groReren Zuschla-
gen in niedrigen Sachwertbereichen. Zusatzlich ist aul3er der regionalen Lage in-
nerhalb des Kreises noch die Entfernung des Grundstiicks zum jeweiligen Zent-
rum von Belang.

Die Tabellen sind nachfolgend dargestellt:
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Sachwertfaktoren (Kreisdurchschnitt)

fur freistehende Ein - und Zweifamilienha u-

ser

Sachwert 2014 (NHK 2010)
P1 0,729730507
P2 27178,7241
62.500 16%
75.000 9%
87.500 4%
100.000 0%
112.500 -3%
125.000 -5%
137.500 -78
150.000 -9%
162.500 -10%
175.000 -11%
187.500 -13%
200.000 -13%
212.500 -14%
225.000 -15%
237.500 -16%
250.000 -16%
262.500 -17%
275.000 -17%
287.500 -18%
300.000 -18%
312.500 -18%
325.000 -19%
337.500 -19%
350.000 -19%
362.500 -20%
375.000 -20%
400.000 -20%
425.000 -21%
450.000 -21%
Anz. Vertrage 159 (13)
Bestimmtheitsmal} 0,88
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Sachwertfaktoren (Kreisdurchschnitt)
fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser

Marktanpassungsfaktor

2014 (NHK 2010)
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112500
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Sachwertfaktoren fir frei stehende Ein- und Zweifam

in Bodenrichtwertbereichen des Kreises Olpe

ilienhauser

Sachwert Bodenrichtwertbereich:
2014 20 - 60 €/m? 61 - 90 €/m? 91 - 160 €/m? 161 - 250 €/m?
P1 0,716217715 | 0,646418233 | 0,719382421 | 0,617181689
P2 17607,53525 | 44714,25861 | 39986,19035 89410,0455
62500 0
75000 -5
87500 -8 16
100000 -11 9
112500 -13 4
125000 -14 0 4
137500 -16 -3 1 27
150000 -17 -6 -1 21
162500 -18 -8 -3 17
175000 -18 -10 -5 13
187500 -19 -12 -7 9
200000 -20 -13 -8 6
212500 -20 -14 -9 4
225000 -21 -15 -10 1
237500 -21 -17 -11 -1
250000 -21 -17 -12 -3
262500 -22 -18 -13 -4
275000 -22 -19 -14 -6
287500 -22 -20 -14 -7
300000 -20 -15 -8
312500 -21 -15 -10
325000 -22 -16 -11
337500 -22 -16 -12
350000 -17 -13
362500 -14
375000 -14
400000
Anz. Vertr. (Ausr.) 44 (1) 62 (3) 30 (3) 23 (3)
Besti.Mald 0,85 0,82 0,89 0,78
Signifikanzniveau
P1+P2 95% 95% 95% 95%
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Sachwertfaktoren fur frei stehende Ein- und Zweifam ilienwohnhéauser
in Bodenrichtwertbereichen des Kreises Olpe

161-250 €/m*

« = 01.160 €/m*

61-90 €/m*
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=
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Liegenschaftszinsen

Der Immobilienmarkt des Kreises Olpe ist gepragt von Uberwiegenden Verkaufen
privat genutzter Immobilien (Ein- und Zweifamilienhauser, Eigentumswohnungen
und Wohnbauland). Der Verkauf gewerblich genutzter Objekte sowie der Verkauf
von Mehrfamilienhausern wird deutlich seltener beobachtet. Umso schwieriger ist
es, Datenmaterial fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im Kreis Olpe
zu beschaffen. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist sehr daran in-
teressiert, in Zukunft entsprechende Informationen bereitzustellen. Leider war
dies bisher mangels geeigneter Kauffalle nicht immer mdglich.

Aus der Kaufpreissammlung des Jahres 2014 liegt nur fur den Teilmarkt ,Woh-
nungseigentum, Weiterverkaufe" eine Datenmenge vor, die es erlaubt, hieraus
einen annahernd statistisch gesicherten Liegenschaftszins abzuleiten. Aus ins-
gesamt 20 ausgewerteten Kauffallen mit entsprechenden Angaben der Eigenti-
mer Uber Wohnflache, Baujahr und Mietzins war die Ableitung eines Liegen-
schaftszinses mdglich. Der Liegenschaftszinssatz aus diesen Kauffallen betragt
3,81 % mit einer Standardabweichung von 0,83 Punkten. Unter Hinzuziehung der
Weiterverkaufe aus dem Jahr 2013 (insgesamt 15 Falle) ergibt sich ein Liegen-
schaftszins von 3,83 mit einer Standardabweichung von 0,78 Punkten.

Eine Auswertung weiterer Kauffalle unter Annahme etwa von aus der Ver-
gleichsmietentabelle fur den Kreis Olpe abgeleiteten Mieten (wegen fehlender
Angaben der Eigentumer) ist angesichts der jingsten dynamischen Entwicklun-
gen auf dem Wohnungsmarkt nicht erfolgversprechend. Hierzu misste zunachst
die Vergleichsmietentabelle angepasst werden.

Es konnten auch fur weitere Teilmarkte Liegenschaftszinsen ermittelt, aber auf-
grund der geringen Datenmenge nicht verdffentlicht werden. Die Daten sind dem
Oberen Gutachterausschuss zur weiteren tUberregionalen Aufbereitung gemeldet
worden.

Im Rahmen von Ertragswertermittlungen wendet der Gutachterausschuss daher
Liegenschaftszinssatze aus der Wertermittlungsliteratur an, wie sie z. B. von
Kleiber (Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 4.
Auflage, 8 11 WertV, Rz. 22) oder in der Zeitschrift Grundsticksmarkt und
Grundstickswert veréffentlicht wurden. Auch die Zahlenangaben des Landes-
marktberichtes werden vergleichend herangezogen. In Anlehnung an diese Ver-
offentlichungen betragt der Liegenschaftszinssatz

» fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 2,5 — 4,0 %

» fur Mietwohngrundstticke 4,5 - 6,0 %

» fur Eigentumswohnungen 3,5 - 4,0 %
(im Vergleich dazu abweichender Wert aus eigener Ermittlung
von 3,83 %)

» fur gemischt genutzte Grundstticke 5,0 — 6,0 %

» fUr Buro- und Geschaftshauser 6,0 — 7,0 %

e flr Lagerhallen 6,0 — 8,0 %

o fur Fabrikationshallen 6,5 — 8,5 %.

» Hotels und Gaststatten 6,0 — 8,5%
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In Abhangigkeit von Lage, Nutzung, GroRRe, Zuschnitt, Hohe des gewerblichen
Anteils bei gemischt genutzten Grundstiicken, Vermietungssituation, Marktsitua-
tion, Hohe der Nettokaltmiete sowie mieterbezogenen Kriterien sind die o.g.
Zinssatze anzupassen. Angesichts der zahlreichen Einflussfaktoren kdonnen die
vorgenannten Zinssatze nur einen Anhaltspunkt geben und sind vor der Anwen-
dung im Einzelfall sachverstandig zu tberprufen.
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10. Rahmendaten zum Grundstiucksmarkt

Die folgenden Tabellen vermitteln einen Uberblick tiber die Verteilung der Ein-
wohner und die Flachen im Kreis Olpe:

Stadt/ Wohn -
Gemeinde bevolkerung Flache in km?  Einwohner je km?
(am 30.06.2014)*

Attendorn 24.347 97,95 248,6
Drolshagen 11.828 67,11 176,2
Finnentrop 16.929 104,42 162,1
Kirchhundem 11.722 148,63 78,9
Lennestadt 25.823 135,59 190,5
Olpe 24.686 85,88 287,4
Wenden 19.546 72,56 269,4
gesamt: 134.881 712,14 189,4

*Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen — IT.NRW
—, Dusseldorf, Amtliche Bevoélkerungszahlen (Internet)

?;fr?,téinde Gebaude- und Freiflache Flacgggs;:tls‘;?g{tund
km? % km? %
Attendorn 8,10 8,27 75,82 77,41
Drolshagen 4,55 6,78 55,17 82,21
Finnentrop 6,33 6,07 87,38 83,68
Kirchhundem 4,59 3,08 134,39 90,41
Lennestadt 8,39 6,19 116,20 85,70
Olpe 7,28 8,48 65,80 76,61
Wenden 6,86 9,46 57,27 78,92
gesamt: 46,10 6,47 592,02 83,13

Quelle: Kreis Olpe, Fachdienst 62, Jahresabschluss 2014
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der Zeit von 1988 bis 2013 erteilten Baugenehmigungen im Kreis Olpe.

Baugenehmigungen fur Baugenehmigungen
Wohngebaude und Wohnungen fur Nichtwohngebéaude
Anzahl
Anzahl Wohnungen in Anzahl der
Jahr |Wohngebaude |Wohngebdauden Jahr | Baugenehmigungen
1988 54 23 1988 36
1989 89 36 1989 40
1990 129 98 1990 27
1991 84 54 1991 17
1992 191 132 1992 32
1993 251 151 1993 43
1994 283 193 1994 60
1995 197 145 1995 49
1996 249 159 1996 72
1997 270 160 1997 75
1998 240 142 1998 52
1999 281 139 1999 64
2000 213 102 2000 59
2001 171 90 2001 65
2002 175 99 2002 46
2003 201 107 2003 35
2004 173 92 2004 28
2005 138 83 2005 36
2006 120 70 2006 33
2007 103 46 2007 46
2008 95 55 2008 45
2009 109 60 2009 37
2010 102 62 2010 43
2011 161 238 2011 56
2012 207 251 2012 71
2013 139 237 2013 46

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen — IT.NRW —,

Dusseldorf, (Internet)
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Baugenehmigungen fur Wohngebaude und Wohnungen 1988 - 2013
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Mieten

Im Jahr 2002 wurde erstmalig flr den Bereich der IHK Siegen ein gewerblicher
Mietpreisspiegel erarbeitet und von der IHK Siegen herausgegeben. In den Jah-
ren 2004, 2006, 2008, 2010, 2012 und 2014 erfolgte jeweils eine Neuauflage.
Erarbeitet wurde diese Mietenilbersicht fir Einzelhandels- und Biroobjekte in
den Kommunen des IHK-Bezirkes Siegen durch zwei eigens zu diesem Zweck
eingerichtete Arbeitskreise (fir Siegen-Wittgenstein und fur Olpe) aus den Daten
von Mietpreisumfragen, den Mietpreisinformationen der Gutachterausschisse
der Kreise Siegen-Wittgenstein und Olpe und der beteiligten Immobilienmakler
sowie den Mietpreissammlungen der Bausachverstandigen der Finanzamter Sie-
gen und Olpe.

Die ermittelten Mietpreisspannen sind Orientierungswerte und als solche auch zu
verwenden. Die Spannen sind so angesetzt, dass die Mehrzahl der auf dem re-
gionalen Immobilienmarkt zu beobachtenden Mieten durch diese Mietspannen
abgedeckt sind. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass Mietpreise
einzelner Projekte aul3erhalb dieser Spanne liegen, wenn z.B. eine aul3erge-
wohnlich grof3e Zahl Wert steigernder oder Wert mindernder Faktoren zusam-
mentreffen. Diese Abweichungen von Mietpreisen nach oben oder nach unten
stellen aber grundsatzlich nicht die Gultigkeit der Mietpreisspannen in Frage.

Die Daten des Mietpreisspiegels stellen keine Mietpreisempfehlungen der Indust-
rie- und Handelskammer oder des Arbeitskreises ,Gewerblicher Mietpreisspiegel”
fur bestimmte Objekte dar. Ziel des Mietpreisspiegels ist vielmehr die Verbesse-
rung der Markttransparenz. Der ,Gewerbliche Mietpreisspiegel* wird in regelma-
Bigen Zeitabstanden tUberarbeitet, um die Aktualitat der Daten zu gewéhrleisten.
Die letzte Uberarbeitung fand im Herbst 2014 statt.

Im Folgenden wird der Teil des Mietpreisspiegels abgedruckt, der fur die Kom-
munen des Kreises Olpe gilt. Weitere Informationen und die Angaben flr die
Kommunen im Bereich des Kreises Siegen-Wittgenstein konnen telefonisch bei
der IHK Siegen erfragt (Tel. 0271 / 3302 — 315, Herr Jager) oder im Internet auf
der Seite www.ihk-siegen.de nachgelesen werden.

Der Arbeitskreis Gewerblicher Mietspiegel hat bei der letzten Neufassung des
Mietspiegels auf die Angabe der Tendenzen verzichtet, um keine falschen Signa-
le zu setzen. Zudem erscheint eine solche Aussage angesichts der alle zwei Jah-
re angepassten Angabe von Mietspannen, unter die die meisten Mieten in der
Regel auch fallen sollten, auch nicht erforderlich.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpre

isspiegel” im Kreis Olpe

Ort: Attendorn

Kaltmiete (Netto) in € nf von....bis....
fur folgende Einzelhandelsflachen

bis 100 nf * 101 bis 300 rh* Uber 300 m? *
sehr gute Lage** 10,00 - 14,00
gute Lage 7,00 - 11,00
mittlere Lage 6,00 - 9,00
4,00 - 7,00

einfache Lage

* Entscheidend fir die Einzelhandelsmieten sindaltam die Lage und die GroRRe. Fir die Lage erkii&tt das von selbst.

Beziiglich der GréRe werden in der Regel firr gré®éiehen kleinere Mieten pro’rhezahlt und umgekehrt. Das gilt auch

fur grau unterlegte Zeilen, bei denen die Spannet meiter differenziert wurden. Zudem spielt Qealitat der Immobilie

im Einzelhandel eine zunehmende Rolle (Barrierb&igj Schaufenster, Aufteilung, Bausubstanz, Inassi@attung, Energe-

tik, Parkplatze etc.): Je hoher die Qualitat, déstoer fallt tendenziell die Miete pro’raus. Bei besonders positiven oder

negativen Kriterien sind Ausnahmen mogli€iiehe dazu S. 7 ff..
** Die sehr guten Einzelhandelslagen befinden sishim begrenzten Bereich des Stadtkerns von AttendEine

Sonderlage bildet das Allee-Center.

Kaltmiete (Netto) in €/ nf von....bis....
fur folgende Biro- und Praxisflachen

mittlere Lage*

einfache Lage*

Ort: Attendorn Qualitat (Ausstattung, GrofRe, Geschosslage, Neubagetc. siehe S. 8)
einfach mittel gut
gute Lage*
4,00 - 6,50 5,00 - 7,50 6,00 — 8,50

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegeh&pannen auch fiir benachbarte Lagen, da einer&niffierung nicht
notwendig bzw. mdglich ist. Tendenziell spielen €iiezelnen Kriterien aber schon eine Rolle beiMithéhe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabedin generell die Hinweise und Begriffsbestimmungerufden

Seiten 7 ff.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpre

isspiegel” im Kreis Olpe |

Ort: Drolshagen

Kaltmiete (Netto) in € nf von....bis....
fur folgende Einzelhandelsflachen

bis 100 nf * 101 bis 300 rA* Uber 300 m* *
gute Lage 5,00 - 8,00
mittlere Lage 5,00 - 6,50
einfache Lage 350 - 5,00

* Entscheidend fir die Einzelhandelsmieten sindaltam die Lage und die Gro3e. Fur die Lage erlsi@&tt das von
selbst. Beziiglich der GroRe werden in der RegegitiRere Flachen kleinere Mieten protmezahlt und umgekehrt.
Das gilt auch fir grau unterlegte Zeilen, bei dedienSpannen nicht weiter differenziert wurden. @udspielt die
Qualitat der Immobilie im Einzelhandel eine zunehad®Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, AufteduBausub-
stanz, Innenausstattung, Energetik, Parkplatzg dehodher die Qualitat, desto héher fallt tendsdhdie Miete pro
m? aus. Bei besonders positiven oder negativen keitesind Ausnahmen moglicBiehe dazu S. 7 ff..

Ort: Drolshagen

Kaltmiete (Netto) in €/ nf von....bis....
fur folgende Buro- und Praxisflachen

Qualitat (Ausstattung, Grol3e, Geschosslage, Neubeagetc. siehe S. 8)

einfach

mittel

gut

gute Lage*

mittlere Lage*

einfache Lage*

3,50 —4,50

4,50 - 5,50

5,50 - 6,50

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegeh&pannen auch fir benachbarte Lagen, da einer&nffierung
nicht notwendig bzw. mdglich ist. Tendenziell spiedie einzelnen Kriterien aber schon eine RollelbeMiethdhe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabedin generell die Hinweise und Begriffsbestimmungerué

den Seiten 7 ff.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpre

isspiegel” im Kreis Olpe \

Ort: Finnentrop

Kaltmiete (Netto) in € nf von....bis....
fur folgende Einzelhandelsflachen

bis 100 nf * 101 bis 300 ri* Uber 300 m? *
gute Lage 450 - 8,50
mittlere Lage 4,00 - 6,00
einfache Lage 3,00 - 5,00

* Entscheidend fir die Einzelhandelsmieten sindaltam die Lage und die Gro3e. Fur die Lage erlsi@&tt das von
selbst. Beziiglich der GroRe werden in der RegegiitiRere Flachen kleinere Mieten prolmezahlt und umgekehrt.
Das gilt auch fir grau unterlegte Zeilen, bei dedienSpannen nicht weiter differenziert wurden. @udspielt die
Qualitat der Immobilie im Einzelhandel eine zunehad®Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, AufteduBausub-
stanz, Innenausstattung, Energetik, Parkplatzg dehodher die Qualitat, desto héher fallt tendsdhdie Miete pro
m? aus. Bei besonders positiven oder negativen leitesind Ausnahmen moglicBiehe dazu S. 7 ff..

Ort: Finnentrop

Kaltmiete (Netto) in €/ nf von....bis....
fur folgende Buro- und Praxisflachen

Qualitat (Ausstattung, Grol3e, Geschosslage, Neubeagetc. siehe S. 8)

einfach

mittel

gut

gute Lage*

mittlere Lage*

einfache Lage*

3,50 4,50

4,50 - 5,50

5,50 - 6,50

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegeh&pannen auch fir benachbarte Lagen, da einer&nffierung
nicht notwendig bzw. mdglich ist. Tendenziell spiedie einzelnen Kriterien aber schon eine RollelbeMiethdhe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabedin generell die Hinweise und Begriffsbestimmungerué

den Seiten 7 ff.

-43 -



Der Gutachterausschuss fur Grundsttuckswerte im Kreis Olpe

- Marktbericht 2015 -

W Sie

gen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpre

isspiegel” im Kreis Olpe

Ort: Kirchhundem

Kaltmiete (Netto) in € nf von....bis....
fur folgende Einzelhandelsflachen

bis 100 nf * 101 bis 300 ri* Uber 300 nf *
gute Lage 450 - 6,50
mittlere Lage 400 - 6,00
einfache Lage 3,00 - 5,00

* Entscheidend firr die Einzelhandelsmieten sindaltam die Lage und die Gro3e. Fur die Lage erlsi@&tt das von
selbst. Beziiglich der GroRe werden in der RegegiitiRere Flachen kleinere Mieten promezahlt und umgekehrt.
Das gilt auch fir grau unterlegte Zeilen, bei detienSpannen nicht weiter differenziert wurden. &udspielt die
Qualitat der Immobilie im Einzelhandel eine zunehad®Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, AufteduBausub-
stanz, Innenausstattung, Energetik, ParkplatzE dehdher die Qualitat, desto héher fallt tenddhdie Miete pro
m? aus. Bei besonders positiven oder negativen leitesind Ausnahmen moglicBiehe dazu S. 7 ff..

Ort: Kirchhundem

Kaltmiete (Netto) in €/ nf von....bis....
fur folgende Buro- und Praxisflachen

Qualitat (Ausstattung, Grol3e, Geschosslage, Neubayetc. siehe S. §
einfach mittel gut
gute Lage*
mittlere Lage* 3,50 4,50 4,50 - 5,50 5,50 — 6,50

einfache Lage*

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegeh&pannen auch fiir benachbarte Lagen, da einer@nffierung
nicht notwendig bzw. méglich ist. Tendenziell spiedie einzelnen Kriterien aber schon eine RollalbeMiethéhe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabedin generell die Hinweise und Begriffsbhestimmungeru&

den Seiten 7 ff.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpre

isspiegel” im Kreis Olpe \

Ort: Lennestadt

Kaltmiete (Netto) in €/ nf von....bis....
fur folgende Einzelhandelsflachen

bis 100 nf * 101 bis 300 rh* Uber 300 nt *
sehr gute Lage** 8,00 - 14,00
gute Lage 7,00 - 9,00
mittlere Lage 500 - 7,00
350 - 5,00

einfache Lage

* Entscheidend fir die Einzelhandelsmieten sindaltam die Lage und die Gro3e. Fur die Lage erlsi@&tt das von
selbst. Beziiglich der GroRe werden in der RegegiitiRere Flachen kleinere Mieten promezahlt und umgekehrt.
Das gilt auch fir grau unterlegte Zeilen, bei dedienSpannen nicht weiter differenziert wurden. @udspielt die
Qualitat der Immobilie im Einzelhandel eine zunehd®Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, AufteduBausub-
stanz, Innenausstattung, Energetik, Parkplatze dehdher die Qualitat, desto héher fallt tendsdhdie Miete pro
m? aus. Bei besonders positiven oder negativen leitesind Ausnahmen moglicBiehe dazu S. 7 ff..

** Die sehr guten Lagen befinden sich nur im begten Bereich des Stadtkerns von Altenhundem.

Ort: Lennestadt

Kaltmiete (Netto) in €/ nf von....bis....
fur folgende Buro- und Praxisflachen

Qualitat (Ausstattung, Grol3e, Geschosslage, Neubeagetc. siehe S. 8)

einfach mittel gut

gute Lage*

mittlere Lage*

einfache Lage*

4,00 - 5,50 5,00 - 6,50 6,00 - 7,50

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegeh&pannen auch fiir benachbarte Lagen, da einer&nffierung
nicht notwendig bzw. méglich ist. Tendenziell spiedie einzelnen Kriterien aber schon eine RollalbeMiethéhe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabedin generell die Hinweise und Begriffsbestimmungerué

den Seiten 7 ff.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpre isspiegel” im Kreis Olpe \

Kaltmiete (Netto) in € nf von....bis....
Ort: Olpe fur folgende Einzelhandelsflachen
bis 100 nf * 101 bis 300 m* Uber 300 nt *
sehr gute Lage** 13,00 - 19,00
gute Lage 7,00 - 13,00
mittlere Lage 6,50 - 10,00
einfache Lage 500 - 7,50

* Entscheidend fir die Einzelhandelsmieten sindaltem die Lage und die Gré3e. Fur die Lage erlsi@ét das von
selbst. Beziiglich der GroRe werden in der RegejféiRere Flachen kleinere Mieten proezahlt und umgekehrt.
Das gilt auch fir grau unterlegte Zeilen, bei dedienSpannen nicht weiter differenziert wurden. @udspielt die
Qualitat der Immobilie im Einzelhandel eine zunehd®Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, AufteduBausub-
stanz, Innenausstattung, Energetik, Parkplatzg dechoher die Qualitat, desto héher fallt tenddhdie Miete pro
m? aus. Bei besonders positiven oder negativen Keitesind Ausnahmen méglicBiehe dazu S. 7 ff..

** Die sehr guten Lagen befinden sich nur im begten Bereich des Stadtkerns von Olpe.

Kaltmiete (Netto) in € nf von....bis....
fur folgende Biro- und Praxisflachen

Ort: Olpe Qualitat (Ausstattung, GrofRe, Geschosslage, Neubagetc. siehe S. 8)
einfach mittel gut
gute Lage*
mittlere Lage* 4,00 - 6,50 5,00 - 7,50 6,00 — 8,50
einfache Lage*

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegeh&pannen auch fiir benachbarte Lagen, da einer@nffierung
nicht notwendig bzw. méglich ist. Tendenziell spiedie einzelnen Kriterien aber schon eine RollalbeMiethéhe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabedin generell die Hinweise und Begriffsbestimmungerué
den Seiten 7 ff.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpre

isspiegel” im Kreis Olpe \

Kaltmiete (Netto) in € nf von....bis....
fur folgende Einzelhandelsflachen

Ort: Wenden
bis 100 nf * 101 bis 300 rA* Uber 300 nt *
gute Lage 6,00 - 9,00
mittlere Lage 5,00 - 7,00
3,50 - 5,00

einfache Lage

* Entscheidend fir die Einzelhandelsmieten sindaltam die Lage und die Gro3e. Fur die Lage erlgi@&tt das von
selbst. Beziiglich der GroRe werden in der RegegitiRere Flachen kleinere Mieten protmezahlt und umgekehrt.
Das gilt auch fir grau unterlegte Zeilen, bei dedienSpannen nicht weiter differenziert wurden. @udspielt die
Qualitat der Immobilie im Einzelhandel eine zunehad®Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, AufteduBausub-
stanz, Innenausstattung, Energetik, ParkplatzE dehdher die Qualitat, desto héher fallt tendsdhdie Miete pro
m? aus. Bei besonders positiven oder negativen keitesind Ausnahmen moglicBiehe dazu S. 7 ff..

Kaltmiete (Netto) in €/ nf von....bis....
fur folgende Buro- und Praxisflachen

einfache Lage*

Ort: Wenden Qualitat (Ausstattung, Grol3e, Geschosslage, Neubeagetc. siehe S. 8)
einfach mittel gut
gute Lage*
mittlere Lage* 4,00 - 5,00 4,50 — 5,50 5,50 - 6,50

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegeh&pannen auch fiir benachbarte Lagen, da einer&nffierung
nicht notwendig bzw. mdglich ist. Tendenziell spiedie einzelnen Kriterien aber schon eine RollelbeMiethdhe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabedin generell die Hinweise und Begriffsbestimmungerué

den Seiten 7 ff.
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W Siegen

Ergebnisse der Arbeitskreise "Gewerblicher Mietprei sspiegel” im IHK-Bezirk Siegen \

Kaltmiete (Netto) in €/ nf von....bis....
fur Produktions- und Lagerhallen
- i *
IHK-Bezirk Nutzungswert / Objektqualitat
einfach mittel gut
gute Lage 2,50 — 3,50 2,75 - 4,00 3,50 — 5,00
mittlere Lage 1,50 — 2,75 2,25 — 3,25 2,75 — 4,00
einfache Lage bis 2,00 1,50 — 2,75 2,25 - 3,25

Die Spannen beinhalten keine Mieten fiir Betriebsvorrichtungen, Mietereinbauten oder Ahnliches. Vorhande-
ne Biro- und Sozialflachen fiihren in der Regel zu einer Aufwertung des Nutzungswertes (fir eine grobe
Herangehensweise zur Wertermittlung siehe S. 7 ff.).

Fur befestigte Freiflachen, die als zusétzliche Flache (nicht Verkehrsflachez) im Zusammenhang mit der Halle
nutzbar und vermietbar sind, gilt als grober Richtwert 0,25 €/m? - 1,00 €/m°.

Die vorliegenden Hallenmieten wurden gemeinschaftlich fiir die Kreise Olpe und Siegen-Wittgenstein (IHK-
Bezirk) erfasst. Sie gelten fur eine GroR3e bis ca. 5.000 m? Nutzflache. Die Angaben sind als Orientierungs-
werte zu verstehen. Ausnahmen sind bei au3ergewdhnlich wertsteigernden oder -mindernden Faktoren
mdglich. Bitte beachten Sie dazu die Ausfliihrungen am Anfang der Broschire

Erlduterungen:

Nutzungswert / Objektqualitat

. Gut: Warmhalle; mit Kranbahnanlage; Qualitat der Halle bietet uneingeschrankte
Nutzungsmaoglichkeiten. Zeitgeméal3e Buro- und Sozialrdume (siehe S. 8)
sowie ausreichend Parkflachen sind vorhanden.

. Mittel : Kalt- oder Warmhalle; ohne wesentliche Nutzungseinschrankungen. Biro-
und Sozialraume vorhanden.

. Einfach: Kalthalle (inkl. alter Fabrikhallen); ohne Kranbahnanlage; mit eingeschrank-
ten Nutzungsmaoglichkeiten

Lage

. Gute: gute bis sehr gute Uberregionale Verkehrsanbindung (die besten Lagen
sind mit Autobahnanschluss); gute bis sehr gute gewerbliche Nutzungs-
maglichkeiten

. Mittlere : gunstige Verkehrsanbindung; ohne wesentliche gewerbliche Nutzungsbe-
schrankungen

. Einfache : dezentrale Lage; ungiinstige Verkehrsanbindung; eingeschrankte gewerbli-

che Nutzung
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Sonstige Angaben

Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe setzt sich derzeit

wie folgt zusammen:
Vorsitzender

Figge, Werner
Kreisverwaltung Olpe

Stellvertreter

Ohm, Klaus Martin
Kreisverwaltung Olpe

Dipl.-Ing., Vermessungsassessor

Kreisvermessungsdirektor

Dipl.-Verwaltungswirt
Kommunalbeamter

Ehrenamtliche Gutachter (in alphabetischer Reihenfolge)

Arns, Gerhard
GrolRmickestralle 6

Faust, Boris,

Timmerbruch 37

Feldmann, Thomas
Rochusstralle 21

Fleper, Manfred
Zum SchloR3berg 8a

Hengstebeck, Reinhold
Auf den Peulen 30

Henke, Heinz-Jurgen
Relekes Weg 10

Henne, Andreas
ArnoldistralRe 31

Hilchenbach, Ulrich

Dipl.-Ing., Architekt
57482 Wenden-Ottfingen

Sparkassenfachwirt und
staatl. geprufter Betriebswirt,
57368 Lennestadt

selbst. Immobilienkaufmann
Dipl. Sachverstandiger (DIA)
57462 Olpe

Dipl.-Ing., Architekt
57368 Lennestadt-Oedingen

Dipl.-Ing., Bauingenieur
57439 Attendorn

Dipl.-Ing., Architekt
57439 Attendorn

Immobilienvermittler
57482 Wenden

Dipl.-Ing., Architekt

Talstral3e 1 57489 Drolshagen-Hitzemert
Koch, Georg Dipl.-Ing., Architekt
Im Hof 14 57399 Kirchhundem-Marmecke

Lockemann, Silja,
Handelweg 9

Dipl. Ing. Vermessungsassessorin
58566 Kierspe
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Ohm, Michael Dipl.-Ing., Architekt
RontgenstralRe 24 57462 Olpe
Schablowski, Bernd Sparkassenbetriebswirt
Plettenberger Str. 62 57439 Attendorn
Schonauer, Thomas Dipl.-Ing., Architekt
HochstralRe 16a 57482 Wenden-Hunsborn
Stupperich, Winfried selbst. Immobilienberater
Beethovenstralie 34 57368 Lennestadt-Grevenbrick
Wiethoff, Maria Dipl.-Ing., Architektin
Schonholthauser Weg 12 57413 Finnentrop
Weber, Walter Landwirt
Zur Grube 3 57399 Kirchhundem - Kruberg

Vertreter der Finanzverwaltung bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte

Grimbel, Thomas Finanzbeamter
Ahlers, Klaus Finanzbeamter
Finanzamt Olpe

Gebuhren fur Wertgutachten

Die Gebuhr fur ein Wertgutachten des Gutachterausschusses richtet sich seit
dem 01.01.2011 nach den Vorschriften der Vermessungs- und Wertermittlungs-
gebuhrenordnung Nordrhein-Westfalen.

Gemal Ziffer 7 des Gebuhrentarifs betragt die Grundgebuhr bei einem Wert des
begutachteten Objektes von bis zu 1 Mio. Euro 0,2 Prozent vom Wert zuzlglich
1.000 €. Mit der Gebuhr ist die Abgabe von bis zu drei gleichzeitig mit beantrag-
ten Mehrausfertigungen sowie die Mehrausfertigung fir den vom Antragsteller
abweichenden Eigentimer abgegolten.

Es kdonnen Zuschlage fur erhdohten Aufwand (z. B. bei zusatzlicher Bewertung
von Rechten oder umfangreich zu ermittelnden Baumangeln oder -schaden) er-
hoben werden. Ggf. kommen auch Abschlage wegen verminderten Aufwands in
Frage.

Wertgutachten sind umsatzsteuerpflichtig. Aus diesem Grund ist der zuvor er-
rechneten Gebuhr noch die Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 19% hinzuzurech-
nen.

Das Ministerium fur Inneres und Kommunales des Landes NRW hat einen Ent-

wurf zur Anderung der Vermessungs- und Wertermittlungsgebiihrenordnung vor-
gelegt, der voraussichtlich im Laufe dieses Jahres verabschiedet wird.
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