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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbediirftiger Werte

Zeichen

Bedeutung

/

*

()

Nichts vorhanden

Keine Angabe

Hinweis auf eine Anmerkung

Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

In Tabellen werden folgende Begriffe und Abkirzungen verwendet.

Abkiirzung Bedeutung

Mittel Mittelwert

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Max Maximalwert, hochster Kaufpreis

n Anzahl

S oder Stabw. Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
WiHl. Wohnflache

Gfl. Grundstiicksflache

] Durchschnitt / Mittel

Bj. Baujahr

V Vervielfaltiger

Sv Standardabweichung des Vervielfaltigers
RO Rohertrag

11.BV. Zweite Berechnungsverordnung
Bew.-Kosten Bewirtschaftungskosten

RND Restnutzungsdauer

IRWZ

Immobilienrichtwertzone
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der Stadt-
oder Kreisverwaltung als Behdrde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebietskérperschaft be-
stellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und
Vermessungswesen und Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie fiir spezielle Bewertungsfragen.
Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die amtliche Grundstickswertermittlungsverordnung
Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils giltigen Fassung mal3geblich. Zur Vorbereitung
und Durchfihrung der Tatigkeit des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschafts-
stelle zur Verfugung, die fachlich der ausschlieRlichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines
Vorsitzenden untersteht.

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

« die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

« die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

« die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten

« die Verdffentlichung eines Grundsticksmarktberichts

« die Erstattung von Gutachten tUber den Verkehrswert von Immobilien

Ihre Kenntnisse Uber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesondere
aus den Kaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Abschrift vorgelegt werden.
Diese Kaufvertrage werden unter der Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach bewertungs-
technischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Datengrundlage fur die
Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachteraus-
schuss fiir Grundstlickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unabhangig,
ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses
werden vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gutachter-
ausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéaftsstelle ist
bei der Bezirksregierung Disseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

» Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW

 Erstattung von Obergutachten auf Antrag

» Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW

« Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur ver-

einzelt auftreten
» Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernhemen mit den

Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschusse verbindliche Standards fiir die Auswertung der
wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines o6rtlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt.
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Zusténdigkeitsbereich des ortlichen Gutachterausschusses
Markischer Kreis ohne die Stadte Lidenscheid und Iserlohn
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2 Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

2.1 Kauffallzahlen

Die nachfolgenden Daten beziehen sich auf Grundstiickskaufvertrage, die im Zeitraum vom 01.01.2023 bis
zum 31.12.2023 notariell beurkundet wurden und bis Ende Februar 2024 bei der Geschaftstelle des Gut-
achterausschusses eingegangen sind.

Im Jahr 2023 wurden dem Gutachterauschuss fiir Grundstlickswerte im Markischen Kreis 2.198 Kauffalle

Uber unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum vorgelegt, bei einem Geld-
umsatz von 361 Mio. Euro.

Kauffallzahlen im langfristigen Vergleich

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
gewahnlicher 2338 2054 2242 2216 2267 2306 2311 2.366 2.186 1.667
Geschaftsverkehr
ungeeignete 687 715 735 681 675 650 690 657 901 531
Kauffalle
Gesamt 3.025 2769 2977 2897 2942 2956 3.001 3.023 3.087 2.198

3.500

3.000

2.500
2.000
. gew. Geschaftsverkehr
1.500 B ungecignete Kaufflle
1.000
500
0
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2.2 Gewohnlicher Geschaftsverkehr

Grundlage fir alle weiteren in diesem Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Umsatz- und Auswerte-
daten sind die Kauffalle des gewohnlichen Geschaftsverkehrs, die am Markt im Wesentlichen nach dem
Prinzip von Angebot und Nachfrage ausgehandelt wurden.

Unter personlichen oder ungewdhnlichen Verhaltnissen zu Stande gekommene Kauffalle wie Schenkungen,
Erbauseinandersetzungen, Zwangsversteigerungen sowie verwandtschaftliche Verhaltnisse, sind lediglich
in den Kauffallzahlen unter 2.1 erfasst, bei allen weiteren Umsatz- und Wertangaben bleiben sie unbertick-
sichtigt.

1.667 der 2.198 Kauffalle konnten dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr zugeordnet werden, das entspricht
einem Anteil von rund 76 %.

Umsatz- und Preisentwicklung

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

steigend = leicht steigend = stagnierend = ® leicht fallend = % fallend = %
Anzahl Geldumsatz  Preise
Kauffille insgesamt 4 -24 % $ -38 %
unbebaute Grundstiicke
Baugrundstiicke individueller Wohnungsbau 4 -46 % $ -42 % »
Gewerbebauland A 4 -18 % $ -32% »
landwirtschaftliche Grundstiicke » 4% 40 %
forstwirtschaftliche Grundstiicke 4 -37 % » 5% »
bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser 4 -24 % $ -31 % &
Doppelhaushalften / Reihenhauser 4 -16 % $ -22 % &
Mehrfamilienhauser $ -30 % \ 4 -50 %
gewerbliche Gebaude | -9 % 47 %
Wohnungseigentum
Ersterwerb » 5% » -4 % »
Weiterverkaufe 4 -28 % $ -39 % «
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Mit den 1.667 dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zugeordneten Kauffallen wurde im Berichtsjahr 2023

auf dem hiesigen Grundstiicksmarkt ein Geldumsatz von rund

319 Mio. EUR
erzielt.
Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl der Kauffalle 2.267 2.306 2.311 2.366 2.186 1.667
Geldumsatz in Mio. € 379 381 412 454 429 319

Kauffallzahlen differenziert nach Teilmarkten

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Baugrundstiicke inkl.
Erbbaurechtsbestellungen 236 238 261 291 172 103
Sonstige unbebaute 407 452 363 420 421 316
Grundstilicke
Bebaute Grundstiicke inkl. 1.080 1.117 1.159 1.075 1.052 837
Erbbaurechte
Wohnungs-/Teileigentum inkl. 544 499 528 580 541 411
Erbbaurechte
Gesamt 2.267 2.306 2.311 2.366 2.186 1.667
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3.2 Unbebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr 2023 wurde im Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke* mit insgesamt 404 Kaufféllen, bei

einem Flachenumsatz von rund 358 Hektar
ein Geldumsatz von rund 23 Mio. Euro
erzielt.
Umsatzzahlen differenziert nach Teilmarkten
Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffélle in Mio. € in ha
Land- / Forstwirtschaftliche Flachen®) 143 5,1 320,1
Bauerwartungs- und Rohbauland 9 2,9 12,6
Baugrundstﬂcke2> 103 13,1 15,2
Sonstige unbebaute Grundstiicke® 149 1,8 10,4
Anmerkung:

1) einschlieRlich Land-/ Forst- Mischflachen, Sonderkulturen

2) einschlieBlich Erbbaurechtsbestellungen und unbebaute Erbbaugrundstiicke

3)

3.2.1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Das Hauptsegment bezieht sich hier auf die ,reinen” land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicksfla-
chen, die auch in absehbarer Zeit keine andere Nutzung erwarten lassen (innerlandwirtschaftlicher Grund-

stlcksverkehr).

Daneben werden Verkaufe im Bereich der ,besonderen” Flachen der Land- und Forstwirtschaft erfasst.
Hierzu gehdren Flachen, die insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind, die sich dabei auch fiir auerlandwirt-
schaftliche oder auerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen und bei denen sich in absehbarer Zeit keine

Entwicklung zu einer Bauerwartung abzeichnet.

Arrondierungs-, Gemeingebrauchs- sowie alle tUbrigen den o.a. Kategorien nicht zuzuordnenden Flachen
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3.2.2 Bauerwartungsland / Rohbauland

Bauerwartungsland (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) sind Flachen, die insbesondere nach dem Stand der Bau-
leitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund
konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbeson-
dere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauf-
fassung) griinden.

Das Segment ,Bauerwartungsland® ist auf dem Grundsticksmarkt im Markischen Kreis in der Regel nur
von geringer Bedeutung. 2023 wurde 1 Kauffall im Bereich des individuellen Wohnungsbaus mit insgesamt
0,2 ha Flachenumsatz und 0,04 Mio. € Geldumsatz registriert.

Rohbauland (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV) sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Bei den in den letzten Jahren gehandelten Rohbaulandflachen (individueller Wohnungsbau) ergeben sich
aufgrund der unterschiedlichen Wartezeit bis zur Baureife sowie des Vermarktungsrisikos groRRere Preis-
spannen, wie aus der folgenden Tabelle ersichtlich ist:

Ubersicht zur Umsatzentwicklung Rohbauland

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Anzahl der Kauffalle 12 12 12 1" 9 6

Geldumsatz in Mio. € 2,4 4.4 3,3 2,2 2,2 0,5

Flachenumsatz in ha 3,9 8,3 6,1 2,6 2,2 1,4
15- -7,5

Z1eswinp|a

10- \ -50
5- /\ =25

-0,0

Anzahl der Kauffalle
und Flachenumsatz

2018 2019 2020 2021 2022 2023

=== Geldumsatz in Mio. € === Flachenumsatz in ha === Anzahl der Kauffalle
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3.2.3 Baugrundsticke

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die gemaf den 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften zur Bebauung
vorgesehen sind. Dieses Marktsegment gliedert sich hauptsachlich in folgende Kategorien.

 Bauland fur Ein- und Zweifamilienhauser

» Bauland fur Mehrfamilienhauser (Geschosswohnungsbau); drei- und mehrgeschossiger Wohnungs-
bau (auch mit z.T. gewerblicher Nutzung) zur Vermietung oder als Wohnungs- / Teileigentum

» Bauland fur gewerbliche Nutzung

Ubersicht zur Umsatzentwicklung von Baugrundstiicken

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl der Kauffalle 224 231 250 258 155 88
Geldumsatz in Mio. € 27,4 241 29,8 25,5 21,8 12,6
Flachenumsatz in ha 38,4 29,7 35,2 29,1 29,0 13,0

davon:
Baugrundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Anzahl der Kauffalle 184 184 195 225 121 65
Geldumsatz in Mio. € 14,9 14,7 17,3 18,9 10,9 6,3
Flachenumsatz in ha 12,5 13,0 14,9 17,8 9,7 4,3

Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau)

Anzahl der Kauffalle 4 6 18 8 17 10
Geldumsatz in Mio. € 1,0 2,0 3,2 1,5 4,0 1,8
Flachenumsatz in ha 1,1 1,4 3,1 0,4 2,1 1,2

Baugrundstiicke fiir gewerbliche Nutzung

Anzahl der Kauffalle 36 41 37 25 17 13
Geldumsatz in Mio. € 11,4 75 9,4 5,2 6,9 4,6
Flachenumsatz in ha 24,8 15,4 17,2 10,1 16,0 7,4

Mit 74 % der Kauffalle dominieren die mit Ein- und Zweifamilienhausern zu bebauenden Grundstlicke das
Marktsegment “Baugrundstiicke”.

Geschosswohnungsbau ist auf dem Grundstiicksmarkt im Markischen Kreis relativ unbedeutend.
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3.3 Bebaute Grundstiicke

Mit einem Umsatz von rund 231 Mio. Euro
weisen die bebauten Grundstiicke den groften Anteil am Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt im Mar-
kischen Kreis auf. Es wurden insgesamt 786 Kauffalle verzeichnet.

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl der Kauffalle 1.008 1.041 1.094 1.020 992 786
Geldumsatz in Mio. € 267.,8 264.,8 2921 321,0 293,0 231,0
Flachenumsatz in ha 2425 203,6 220,8 222,6 126,4 325,1

Umsatzentwicklung Ein- und Zweifamilienhduser

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl der Kauffalle 723 729 785 690 720 565
Geldumsatz in Mio. € 135,4 146,7 169,7 173,0 193,1 137,6
Flachenumsatz in ha 73,1 70,5 106,4 86,9 66,2 59,7

davon:
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Anzahl der Kauffalle 528 535 608 520 533 407
Geldumsatz in Mio. € 105,3 116,0 138,1 137,4 151,3 104,9
Flachenumsatz in ha 64,4 59,5 93,6 79,5 57,5 51,5

Doppelhaushilften / Reihenhauser
Anzahl der Kauffalle 195 194 177 170 187 158
Geldumsatz in Mio. € 30,1 30,7 31,6 35,6 41,8 32,7

Flachenumsatz in ha 8,7 11,0 12,7 7.4 8,6 8,2
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3.4 Wohnungs-/ Teileigentum

Mit 411 Kauffallen wurde im Teilmarkt ,WWohnungs- und Teileigentum* ein Geldumsatz von rund

51 Mio. Euro
erreicht.
Ubersicht zur Umsatzentwicklung
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl der Kauffalle 544 499 528 580 541 41
Geldumsatz in Mio. € 57,0 52,6 58,5 70,0 75,0 50,6
davon:
Wohnungseigentum
Anzahl der Kauffalle 469 425 441 461 458 344
Geldumsatz in Mio. € 49,1 46,8 52,1 59,9 67,4 443
Teileigentum / Teilerbbaurecht
Anzahl der Kauffalle 36 36 45 62 46 31
Geldumsatz in Mio. € 4.4 23 2,6 3,5 23 2,2
Wohnungserbbaurecht
Anzahl der Kauffalle 39 38 42 57 37 36

Geldumsatz in Mio. € 3.4 3,4 3,9 6,7 53 4,0
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsbestellungen

Das Erbbaurecht ist das verauerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines fremden
Grundstiicks ein Gebaude zu errichten und zu unterhalten, d.h. ein Grundstiick wird mit einem Erbbaurecht
zugunsten eines Erbbaurechtsnehmers belastet. Ein aufgrund des Erbbaurechts errichtetes Gebaude ist
wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und steht im Eigentum des Erbbaurechtsnehmers.

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

» Bestellung eines Erbbaurechts
* Veraulierung des i.d.R. bebauten Erbbaurechts
» Veraulierung des belasteten Grundstiicks (Erbbaugrundsttick)

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Erbaurechtsbestellungen

Anzahl der Kauffalle 12 13 1 33 17 12
Erbbaurechte

Anzahl der Kauffalle 75 81 68 56 64 52

Geldumsatz in Mio. Euro 13,2 18,4 11,2 21,1 14,2 13,2

Flachenumsatz in ha 6,0 8,5 4,2 6,3 3,8 4,7
Erbbaugrundstiicke

Anzahl der Kauffalle 32 37 28 34 31 14

Geldumsatz in Mio. Euro 3,2 3,0 1,6 2,0 1,8 0,7

Flachenumsatz in ha 4.6 5,2 1,8 2,1 5,0 1,7
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4 Unbebaute Grundstiicke

4.1 Individueller Wohnungsbau

2023 wurden insgesamt 65 Grundstlicke zur Bebauung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus veraufert.
Die Kaufgrundstlicke befinden sich Giberwiegend in neueren Baugebieten, dabei ergibt sich ein durchschnitt-
licher Kaufpreis von 175 €/m?.

Haufigkeitsverteilung der Wohnbaulandpreise

B Geschaftsbereich ohne Hemer und Menden Hemer = Menden
25

20
15

10

Anzahl der Kauffalle

Preise bis einschl. ... €/m2



Grundstticksmarktbericht Markischer Kreis 38

4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

Wie die Umsatzzahlen unter 3.2.3 belegen, ist dieses Segment auf dem Grundstlicksmarkt im Markischen
Kreis nur von geringer Bedeutung.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Diesem Teilmarkt sind voll erschlossene, baureife Grundstlicke zuzuordnen, die nach planungsrechtlichen
Vorgaben ausschlieRlich einer gewerblichen Nutzung vorbehalten sind. Neben klassischen Gewerbe- und
Industriegrundstiicken fallen hierunter auch Grundstuicke, fur die eine héherwertige gewerbliche bzw. ter-
tidare Nutzung (Handel- und Dienstleistungen) vorgesehen ist.

Die Kaufpreise orientieren sich Gberwiegend an den Bodenrichtwerten; aus den in 2023 abgeschlossenen
Kaufvertragen ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 53 €/m2.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

441 ,Reine“ Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Die Preisbildung bei innerlandwirtschaftlich genutzten Flachen orientiert sich in der Regel an deren Nut-
zungsart wie Acker- oder Grunland. Weitere Einflussfaktoren sind die FlachengroRRe, die topographischen
Verhaltnisse, die Nahe zur Hofstelle sowie mogliche Nutzungseinschrankungen durch Landschaftsschutz-
maflnahmen.

Die Kaufpreise fur Waldflachen sind in erster Linie abhangig von der Art und dem Alter des Baumbestandes
sowie der Erreichbarkeit der Flachen.

Fir eine Untersuchung und Quantifizierung dieser Einflussfaktoren reicht die Anzahl der dem Gutachteraus-
schuss vorgelegten Kauffélle pro Jahr nicht aus, sodass hier lediglich durchschnittliche Kaufwerte angege-
ben werden kénnen. Hierbei wurden Kauffalle mit FlachengréRen unter 2.500 m? aulRer Betracht gelassen.

Aus den in 2023 abgeschlossenen Kaufvertragen ergeben sich folgende durchschnittliche Kaufpreise:

Ackerland [6 Kauffélle]*) . 4,20 €/m?

Grinland [20 Kauffélle]*) . 2,05 €/m?

Wald ohne Aufwuchs [35 Kauffalle] . 0,54 €/m?

Wald mit Aufwuchs [29 Kauffalle] : 1,13 €/m?
Anmerkung:

*)Bei den Auswertungen zur Nutzungsart wurde auch auf Daten der Landwirtschaftskammer NRW zurtickgegriffen.
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4.4.2 ,Besondere‘ Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Mit dem Inkrafttreten der ImmoWertV ist die bis dahin vorgegebene Unterscheidung zwischen ,reinen” und
.besonderen“ Flachen der Land- und Forstwirtschaft aufgegeben worden. Der &rtliche Grundstticksmarkt
zeigt jedoch weiterhin einen entsprechenden Teilmarkt (frihere Bezeichnung ,beglinstigte“ Flachen der
Land- und Forstwirtschaft).

Neben den ,reinen” land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen werden bei diesem besonderen Teil-
markt auch Verkdufe von Flachen erfasst, die insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind, die sich dabei auch fir
aullerlandwirtschaftliche oder auf3erforstwirtschaftliche Nutzung eignen und bei denen sich auf absehbarer
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung abzeichnet.

Die Auswertung der Kaufpreise zeigt, dass derartige Flachen, je nach Nutzung einen mehrfachem Wert der
innerlandwirtschaftlichen Bodenrichtwerte entsprechen.

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
Das Segment ,Bauerwartungslandflachen® ist auf dem Grundstiicksmarkt im Markischen Kreis nur von ge-
ringer Bedeutung.

Bei den in den letzten Jahren gehandelten ,Rohbaulandflachen® ergeben sich aufgrund der unterschiedli-
chen Wartezeit bis zur Baureife sowie des Vermarktungsrisikos grofiere Preisspannen.

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

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

In dieser Grundsticksgruppe sind alle sonstigen unbebauten Grundstlicke erfasst, die nicht einer der vor-
genannten Marktsegmente zugeordnet werden konnten, wie z.B. Arrondierungsflachen, Abbau- und Abla-
gerungsflachen, Unland, Verkehrsflachen.

Eine Aussage zum Preisniveau dieser Flachen kann hier nicht getroffen werden, im Einzelfall kénnen Infor-
mationen bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden, die zum
01.01. eines jeden Kalenderjahres vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt werden.

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

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

Abweichungen des einzelnen Grundstlicks in den wertbestimmenden Merkmalen wie Art und Mal} der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestaltung (insbesondere
Grundstuckstiefe/-groRe), ungunstige Hanglage sowie Beeintrachtigungen durch auflergewoéhnlich starke
Immissionen usw. kénnen Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert bewirken.

Die Abweichungen kénnen durch Zu- bzw. Abschlage bemessen werden. Sie bestimmen sich im Allge-
meinen nach den einschlagigen wertbildenden Faktoren, wobei rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche Ei-
genschaften, sonstige Beschaffenheit sowie die Lage eine Rolle spielen kdnnen; aber auch wirtschaftliche
Umstande kdnnen in Betracht kommen. Da die festzustellenden Faktoren im Einzelfall sehr unterschiedlich
ausfallen, lassen sich generelle Aussagen hinsichtlich der Zu- und Abschlage nicht treffen. Die notwendigen
Ermittlungen und Wertungen lassen sich in der Regel nur im Rahmen kostenpflichtiger Verkehrswertgutach-
ten durchfiihren.

Die Grenzen der in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Bodenrichtwertzonen sind nicht unbedingt parzel-
lenscharf zu sehen, vielmehr ist in den Grenzbereichen von Fall zu Fall zu priifen, welcher Bodenrichtwert
(ggf. Zwischenwert) anzusetzen ist.

Bodenrichtwerte fiir Bauland beinhalten, wenn nicht anders angegeben, folgende Kostenbeitrage:

« ErschlieBungsbeitrag nach §127 BauGB fur die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlage
» Kostenerstattungsbetrag fur AusgleichsmafRnahmen nach §135a BauGB (sofern ein derartiger Betrag
anfallt)

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

Anmerkung:

1) Der Kanalanschlussbeitrag nach Kommunalabgabengesetz fiir den erstmaligen Anschluss des Grundstiicks an
die offentliche Entwasserungsanlage ist aufgrund der unterschiedlichen kommunalen Geblihrensatzungen nicht
im Bodenrichtwert enthalten.

2) Herstellungskosten (Baukosten) der Hausanschlisse sind den baulichen Au3enanlagen zuzurechnen und daher
nicht im Bodenrichtwert enthalten.


www.boris.nrw.de
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

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

Es enthéalt derzeit:

« alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche lagetypische Bodenwerte) mit inren beschreibenden Merkma-
len

« Immobilienrichtwerte (georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien) mit ihren
beschreibenden Merkmalen

+ die Grundstucksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Oberen Gutach-
terausschusses NRW

« eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhauser, Doppelhaushalften, freistehende Einfami-
lienhduser) und Eigentumswohnungen

» Bodenwertiibersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt

* Immobilienpreisiibersichten zur Information tber das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt

» die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW)

+ alle Adressen der Gutachterausschisse in NRW sowie weiterfuhrende Links

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

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

Die Grundstiicksmarktberichte enthalten allgemeine Informationen und Daten lber den Grundstlcks-
markt sowie die nach §193 (3) BauGB zu ermittelnden “sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Da-

ten”.

Die Allgemeine Preisauskunft erlaubt die Abfrage von Informationen aus einer Kauffalldatenbank. Anhand
einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisniveaus flir ausgewahlte Gebaudetypen wird
eine Auswahl getroffen und der Mittelwert berechnet. Bei Bedarf kann ein Ausdruck erzeugt werden, der
das Ergebnis der Aligemeinen Preisauskunft einschlie3lich der Auswahlkriterien, eine Kaufpreisliste und ein
Kartenauszug, in dem die Kauffalle dargestellt werden, enthalt.

Weitere Produkte wie die qualifizierte Preisauskunft als amtliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung,
Daten zur Wertermittlung oder weitere Marktdaten der Gutachterausschisse werden sukzessive in den
nachsten Jahren tUber BORISplus.NRW erhaltlich sein.
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte beschliefl3t der Gutachter-
ausschuss alljahrlich die folgenden gebietstypischen Werte als Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte, getrennt
nach unterschiedlichen Bauflachen und Lagen.

Es handelt sich um generalisierte Werte zur Erstellung und Veréffentlichung landesweiter Bodenrichtwert-
Ubersichten. Die Werte sind daher fur Wertermittlungen nicht geeignet.

Gebietstypische Werte zum 01.01.2024 fiir die Stadte und Gemeinden
Typische Baulandwerte in €/m? beitragsfrei

Altena gute Lage mittlere Lage mafige Lage
Individueller Wohnungsbau 110 100 80
Geschosswohnungsbau - 90 80
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 35 -
Balve gute Lage mittlere Lage mafige Lage
Individueller Wohnungsbau 110 105 -
Geschosswohnungsbau - - -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 36 -
Halver gute Lage mittlere Lage mafige Lage
Individueller Wohnungsbau 140 130 100
Geschosswohnungsbau - 115 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 33 -
Hemer gute Lage mittlere Lage mafige Lage
Individueller Wohnungsbau 160 150 125
Geschosswohnungsbau - 145 125
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] 45 39 -
Herscheid gute Lage mittlere Lage mafige Lage
Individueller Wohnungsbau 125 115 -
Geschosswohnungsbau - 95 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 36 -
Kierspe gute Lage mittlere Lage maRige Lage
Individueller Wohnungsbau 130 120 105
Geschosswohnungsbau - 105 -
Gewerbe / Industrie [ohne tertidre Nutzung] - 34 -
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

« zur Berlicksichtigung abweichender und wertrelevanter Geschossflachenzahlen beim Bodenwert von
Mehrfamilienhausgrundstiicken sowie

« zur Berucksichtigung abweichender Grundsticksgré3en beim Bodenwert von Ein- und Zweifamilien-
hausern lassen sich aus vorliegendem Kaufpreismaterial, aufgrund von zu geringer Datenmenge, nicht
ableiten. Hilfsweise konnen hier die in den Anlagen 1 und 2 der Vergleichswertrichtlinie verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.

4.7.5 Indexreihen

Zur Ermittlung und Fortschreibung der Bodenpreisindexreihen werden die auf das erschlieRungsfreie Bo-
denrichtwertgrundstiick abgestellten, normierten Kaufpreise der Baugrundstticke fur den individuellen Woh-
nungsbau 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 gewahit.
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4.7.6 Ausgewahlte Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in Geschiftslagen

Bei diesen Angaben handelt es sich, im Gegensatz zu den gebietstypischen Werten um absolute Werte, d.h.
um Bodenrichtwerte der jeweils ersten, zweiten und dritten Geschéftslage. Auch hier ist zu beachten, dass
diese Werte fur Richtwertzonen gelten und keinen Verkehrswert darstellen. Insbesondere bei Geschafts-
lagen konnen spezielle Grundstiickslagen aufgrund von besonderen Werteinflissen eine differenziertere
Betrachtungsweise erfordern. Zwischenlagen wurden in der Auflistung nicht berlcksichtigt.

Grundstucke in Geschéftslagen zeichnen sich dadurch aus, dass Geschéfte des taglichen, mittel- und lang-
fristigen Bedarfs neben der ortsiiblichen Wohn- und Gewerbenutzung untergebracht sind. Gite des Stand-
orts, Attraktivitdt des Gebaudes, Branchenart, Passantenstrome usw. haben Auswirkungen auf die Qualitat
der Einkaufsstralen. Analysen ergaben, dass Abhangigkeiten (Korrelationen) zwischen Umsatzhdhe, Miet-
ertrdgen aus dem Grundstiick und Bodenpreis bestehen.

Obwohl die Bodenpreise in Geschaftslagen bekanntlich aufgrund o.a. Umstande mehr oder weniger stark
schwanken, wurde durch die Zusammenfassung von Grundstlicken in zwei bis drei Geschaftslagen (Boden-
richtwertzonen) eine gewisse Transparenz der Bodenwertverhaltnisse erreicht. Die Bodenrichtwerte stellen
primar auf Reihengrundstiicke ab, Eckgrundstiicke in Geschéaftslagen haben wegen ihrer groReren Prasen-
tationsflachen und ihres Standortes i.d.R. einen hdheren Wert. Die Lagen sind wie folgt unterteilt:

1. Lage = beste Geschéftslage
2. Lage = gute Geschéftslage
3. Lage = befriedigende Geschaftslage
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5 Bebaute Grundstiicke

5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Haufigkeitsverteilung von freistehenden Ein-/Zweifamilienhausern nach Preisgruppen
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5.1.1 Durchschnittspreise

Die nachstehenden Daten geben nur einen groben Uberblick tiber das Preisniveau von Ein- und Zweifa-
milienhdusern im Geschéaftsbereich des Gutachterausschusses im Markischen Kreis. Es handelt sich um
durchschnittliche Kaufpreise, die nicht fir konkrete Wertermittlungen geeignet sind.

Die Kauffalle der Ein- und Zweifamilienhauser wurden fir weitergehende Auswertungen hinsichtlich ihrer
Vergleichbarkeit normiert.

Durchschnittspreise freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Haus- Boden- Bau- Gesamt- Brutto- normierter Kauf-
grund- wert jahr wohn- grund- Gesamt- preis
stlicks- flache flache kaufpreis
Baujahres- flache
klassen [m?] [€] [m?] [m?] [€] [€/m>Wfl]
bis 1949 Mittel 635 116 1926 150 319 213.815 1.451
22 Kauffalle Min 401 60 1899 86 188 125.000 1.067
Max 1000 185 1949 253 495 365.530 2.132
1950-1974 Mittel 651 124 1963 164 363 266.220 1.654
90 Kauffalle Min 305 70 1950 80 192 145.380 1.035
Max 1062 195 1974 275 612 487.000 2,776
1975-1994 Mittel 640 117 1983 165 347 303.601 1.900
58 Kauffalle Min 355 70 1975 95 130 172.850 1.256
Max 1270 185 1994 285 579 440.000 3.333
1995-2009 Mittel 580 124 2002 154 256 369.964 2.459
18 Kauffalle Min 314 75 1995 93 129 237.500 1.673
Max 858 195 2008 250 429 569.500 3.112
2010-2020 Mittel / / I / / / I
3 Kauffalle Min / / / / / / /
Max / / / / / / /

Abstellung auf Norm:

freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus inkl. Garage, angemessen groes Grundstiick (bis ca. 750 m?), beitragsfreier Bo-

denwert, normaler Unterhaltungszustand, mittlere bis gute Wohnlage.
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5.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien in der jeweils definierten Immobilien-
richtwertzone. Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss
des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro Quadratmeter Wohnflache festgesetzt.
Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20 ImmoWertV
dar. Sie dienen dem Birger als Orientierungshilfe zur Einschatzung des drtlichen Immobilienmarktes und
kénnen bei sachverstandiger Bericksichtigung von Art der Bebauung, GréRe, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage durch Umrechnungskoeffizienten auch die Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren bilden. Der fiir ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives,
bebautes Grundstiick. Das Lagemerkmal des jeweiligen Immobilienrichtwertgrundstiicks wird in der Regel
durch die Position der Wertzahl visualisiert.

Die Immobilienrichtwerte

« sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

 beziehen sich ausschliellich auf Weiterverkaufe mit einer mittleren Ausstattungsklasse, nicht auf Neu-
bauten

 beziehen sich auf erschliefungsbeitragsfreie Objekte mit Unterkellerung, einer Garage und ohne Miet-
verhaltnisse

* liegen in der mittleren Lage der Zone und sind frei von Immissionen

* sind nur innerhalb des Modells des 6rtlichen Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden

Daruber hinaus kdnnen weitere Merkmale bei der Wertfindung einen Einfluss haben, wie z.B. der Objekt-
zustand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wege- und Leitungsrechte, Baulasten, besondere 6rtliche
und bauliche Gegebenheiten u.a.m.

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser wird im Wesentlichen beeinflusst
durch Baujahr, Wohnflache, Wohnlage, Gebaudeart, Grundstlcksgrofie, Ausstattung und Modernisierungs-
grad. Die Grundsticksgrofe ist definiert in Abhangigkeit der Gebaudeart, d.h. eine Flache/Teilflache, die fir
eine angemessene Nutzung der baulichen Anlage bendtigt wird.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Markischen Kreis hat Immobilienrichtwerte aus den Kauf-
preisen der Jahre 2015 bis 2023 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und auf den 01.01.2024
bezogen. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem Kaufzeitpunkt
wurden mit Hilfe von Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sachverstandig auf Basis einer Kaufpreis-
analyse ermittelt und berlicksichtigt. Die Richtwerte werden in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angege-
ben, wobei die Rundung auf 50 € erfolgt.

Bei der Anwendung der Immobilienrichtwerte kénnen Abweichungen einzelner individueller Grundstlcks-
merkmale einer zu bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm sachverstandig unter Beachtung der ver-
offentlichten Umrechnungskoeffizienten berticksichtigt werden. Innerhalb der Umrechnungstabellen kann
interpoliert werden. Dartber hinaus sind besondere Eigenschaften eines Bewertungsobjekts, fur die der
Immobilienrichtwert nicht definiert ist, sachversténdig einzuarbeiten. Der ermittelte Vergleichswert ist sach-
verstandig zu wirdigen.
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5.1.3 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert flir Objekte, die im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr 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 ,vorlaufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen unter Berlicksichtigung
der Alterswertminderung, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel und Bau-
schaden.

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

Der Gutachterausschuss hat hierzu Sachwertfaktoren durch Gegenuberstellung tatsachlich gezahlter Kauf-
preise und den hierzu ermittelten ,vorlaufigen“ Sachwerten.

» Sachwertfaktor = Kaufpreis / vorlaufiger Sachwert

Modellbeschreibung der Sachwertfaktoren

Mit Einfuhrung der Immobilienrichtwertverordnung - ImmoWertV ist der Sachwertfaktor auf Grundlage dieser
Richtlinie zu ermitteln. Die Sachwerte der Kaufobjekte werden in Anlehnung an die Handlungsempfehlung
der AGVGA NRW mit den folgenden Modellgrofien ermittelt:

* Normierter Kaufpreis (Gebaude inkl. einer Garage), bereinigt um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) wie z.B. Wintergarten, sonstige Nebenanlagen, Photovoltaik- oder So-
laranlagen.

« Ermittlung der Herstellungswerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (ImmoWertV, An-
lage 4)

» Bezugseinheit fir die Normalherstellungskosten ist die wertermittiungsrelevante Bruttogrundflache
(BGF) in Anlehnung an DIN 277:2005-02 (ImmoWertV, Anlage 4); werthaltige, in der BGF nicht er-
fasste Bauteile, sind gesondert in Ansatz gebracht (Sachwertmodell der AGVGA, Anlage 7)

* Wert der AuRenanlagen mit rd. 5,5 % des Gebaudezeitwertes

» Der Regionalfaktor ist nicht ausgewiesen und wird daher in den Berechnungen mit dem Faktor 1,0
angesetzt

» Baupreisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (2010 = 100)

* (bliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

* Restnutzungsdauer gemaf § 4 ImmoWertV:
in Abhangigkeit vom Alter des Objektes und dem Grad durchgefiihrter ModernisierungsmalRnahmen
in Anlehnung an die Anlage 2 ,Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohn-
gebaude unter Berlcksichtigung von Modernisierungen® der ImmoWertV

« lineare Alterswertminderung (gleichmafliige Abschreibung ohne Restwert des Gebaudes)

* Bodenwerte werden auf Grundlage der Bodenrichtwerte unter Berlicksichtigung der Besonderheiten
des Grundstucks ermittelt; es wird eine marktibliche, objektbezogene Grundstiicksgroe zugrunde
gelegt; selbstandig nutzbare Grundstlicksteile sowie Grundstlicksflachen mit abweichender Grund-
stlicksqualitat sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beim normierten Kaufpreis
abzuspalten

» Auswertezeitraum ist das jeweils angegebene Berichtsjahr; ab 2021 ist Bezugszeitpunkt der 01.01.
des laufenden Kalenderjahres.









Grundstticksmarktbericht Markischer Kreis 72

5.1.4 Liegenschaftszinssatze

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

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise sowie der entsprechenden Reinertra-
ge fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 27 ImmoWertV).

Die Ermittlung erfolgt iterativ mit der umgestellten Formel fur das Ertragswertverfahren in Anlehnung an das
an die Inhalte der ImmoWertV angepasste ,,Handlungsempfehlung“ der Arbeitsgemeinschaft der Vorsit-
zenden der Gutachterausschusse in NRW (AGVGA).

RE q—1 KP*—BW

= - X x 100
=K ro1* T kP
p = Liegenschaftszinssatz in % = 1+p/100
RE = Reinertrag = wirtschaftliche Restnutzungsdauer
KP* = Kaufpreis +/- boG BW = Bodenwert
boG = besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Dem Modell liegen folgende AusgangsgréfRen zugrunde:

» Kaufpreis
abgestellt auf definierte Normverhaltnisse

* Rohertrag gemaR § 31 Abs. 2 ImmoWertV nachhaltig erzielbare Einnahmen aus dem Grundsttick in
Anlehnung an Vergleichsmietentabellen

» Bewirtschaftungskosten
gemal 11.9 des aktuellen Grundstiickmarktberichts

* Reinertrag
Differenz aus Rohertrag und Bewirtschaftungskosten

* Gesamtnutzungsdauer
Fir die Gesamtnutzungsdauern werden die Werte der ImmowertV zugrunde gelegt.

* Restnutzungsdauer
gemal § 4 ImmoWertV in Abhangigkeit vom Alter des Objektes und dem Grad durchgefiihrter Moder-
nisierungsmafinahmen in Anlehnung an die ,Tabellen fiir modifizierte Restnutzungsdauer” des o.a.
AGVGA-Handlungsempfehlung

* Bodenwert
entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein Bodenwert anzusetzen, der sich ergeben wir-
de, wenn das Grundstick unbebaut wére; die Bodenwerte werden auf Grundlage der Bodenricht-
werte unter Bericksichtigung der Besonderheiten des Grundstiicks ermittelt, es wird eine marktubli-
che, objektbezogene Grundstiicksgrofie zugrunde gelegt; selbstandig nutzbare Grundstiicksteile so-
wie Grundstlicksflachen mit abweichender Grundstiicksqualitat sind als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale beim normierten Kaufpreis abzuspalten

» Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Kaufpreise wurden um boG bereinigt.

» Auswertezeitraum ist das jeweils angegebene Berichtsjahr; ab 2021 ist Bezugszeitpunkt der 01.01.
des laufenden Kalenderjahres.
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhdauser, gemischt genutzte Gebaude

5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Nach der unter 5.1.4 bereits dargestellten Methode ergeben sich auf Basis geeigneter Kauffalle aus dem
Jahr 2023 folgende Liegenschaftszinssatze fur Drei- und Mehrfamilienhauser sowie gemischt genutzte Ge-

baude:

Gebaudeart

Liegen-  Anzahl
schafts- der

Kennzahlen

Mittelwert und Standardabweichung

zinssatz Kauffalle %) %] &) (%) %]
Wohn-/  Kaufpreis Bew.- Miete RND
Nutzflache Kosten
[%] [m?] [€/m?] [% d. RO] [€/m?] [in Jahren]
Dreifamilienhduser 3,3 22 242 949 32 53 29
Standardabweichung | 4- 0,7 + 65 + 248 +3 + 0,6 +6
Mehrfamilienhauser 41 28 430 885 31 5,6 32
mit gewerblichem/
Mietertragsanteil bis 20 %
Standardabweichung | 41,0 + 316 + 275 + 4 + 0,8 + 10
Gemischt genutzte Gebadude 54 24 568 881 26 6,2 28
mit gewerblichem/
mit Mietertragsanteil/
von 20 % bis 80%
Standardabweichung | 41,5 4641 + 508 +7 +1.2 + 10
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5.2.2 Rohertragsfaktoren

Wahrend Ein- und Zweifamilienhduser auf dem Grundstiicksmarkt in der Regel nach dem Sachwert beurteilt
werden, unterliegen Drei- und Mehrfamilienhauser ertragsorientierten Gesichtspunkten. Deshalb werden
fur diese Teilmarkte Vervielfaltiger des Jahresrohertrages (V) angegeben. Auswertezeitraum ist das jeweils
angegebene Berichtsjahr; ab 2021 ist Bezugszeitpunkt der 01.01. des laufenden Kalenderjahres.

Dreifamilienhduser

Baujahre bis 1949 Baujahre ab 1950
Jahr \' Sy n Bj. Wil. [m?] \' Sy n Bj. WAl. [m?]
2014 1,4 +1,0 6 1916 262 12,3 +1,3 14 1970 286
2015 11,9 +04 13 1921 233 13,3 + 1,6 10 1969 250
2016 13,5 +1,5 7 1914 225 13,9 +1,2 14 1969 246
2017 13,2 + 0,8 5 1924 242 14,7 +15 14 1977 250
2018 12,6 +0,7 11 1919 257 14,0 +1,4 9 1985 236
2019 13,4 +1,6 3 1909 213 15,1 +14 17 1973 248
2020 12,7 +0,5 18 1920 233 13,5 +1,4 11 1963 239
2021 12,8 + 0,6 1 1912 245 16,5 +0,8 13 1975 254
2022 14,6 + 0,7 9 1915 258 18,3 +1.2 16 1972 241
2023 13,2 +0,7 12 1903 247 16,4 +0,7 10 1970 236

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

Baujahre bis 1949 Baujahre ab 1950
Jahr Vv Sy n Bj. Wil. [m?] Vv Sy n Bj. WAl. [m?]
2014 10,0 + 0,8 5 1923 373 11,4 +04 19 1970 383
2015 9,8 + 0,6 7 1918 326 11,2 +0,3 21 1969 648
2016 1,1 +0,4 8 1910 31 11,4 +0,3 24 1963 647
2017 1,4 + 0,6 13 1915 374 11,4 +1.4 29 1964 601
2018 10,8 +0,5 8 1906 301 11,4 +04 25 1968 624
2019 10,6 +04 13 1918 406 12,2 +0,3 34 1966 591
2020 10,7 + 0,6 10 1916 421 12,7 +04 30 1971 619
2021 12,2 +0,8 10 1906 418 12,6 +0,7 21 1969 728
2022 12,0 +0,7 15 1904 313 14,9 + 0,6 26 1971 457
2023 11,5 +0,8 5 1906 352 13,2 + 0,6 23 1967 447

5.2.3 Indexreihen

Indexreihen werden fir den hiesigen Geschéaftsbereich nicht ausgewiesen.

5.2.4 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise werden fir den hiesigen Geschéftsbereich nicht ausgewiesen.
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5.3 Biiro-, Gewerbe- und Industriegebaude

5.3.1 Liegenschaftszinssatze

Nach der unter 5.1.4 bereits dargestellten Methode ergeben sich auf Basis geeigneter Kauffalle aus dem
Jahr 2023 folgende Liegenschaftszinssatze flir gewerblich genutzte Objekte:

Kennzahlen
Gebaudeart Liegen-  Anzahl Mittelwert und Standardabweichung
schafts- der
zinssatz Kauffélle 1) z 16} 16 1G]
Wohn-/  Kaufpreis Bew.- Miete RND
Nutzflache Kosten
[%] [m3] [€/m?] [% d. RO] [€/m?] [in Jahren]
Handel - - - - - - -
Standardabweichung - - - - - -
Biiro - - - - - - -
Standardabweichung - - - - - -
Produzierendes Gewerbe (6,7) 15 1500 490 16 3,9 19
Standardabweichung | 4- 2,4 + 1182 + 265 +3 +1,2 +6
Anmerkung:

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

5.3.2 Indexreihen

Indexreihen kénnen fiir den hiesigen Geschéaftsbereich nicht bestimmt werden.

5.3.3 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise konnen fiir den hiesigen Geschéftsbereich nicht bestimmt werden.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Ausgewertet wurden Kaufobjekte in Wohnanlagen mit mehr als 3 Wohneinheiten und einer Wohnungsgro-
Re von mehr als 40 m?, die normierten Kaufpreise beinhalten den Miteigentumsanteil am Grundstlick sowie
einen bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatz ohne Sondernutzungsrecht. Anlagen die dem ,Betreu-
ten Wohnen / Pflegeappartements® zuzuordnen sind, wurden nicht berticksichtigt. Auswertezeitraum ist das
jeweils angegebene Berichtsjahr; ab 2021 ist Bezugszeitpunkt der 01.01. des laufenden Kalenderjahres.

6.1.1 Durchschnittspreise

Erstverkdufe nach Neubau

& Wohnflache & Kaufpreis s

Jahr Anzahl [m?] [€/m2WAl] [€/m2WHl]
2018 20 90 2.560 + 31
2019 15 93 2.830 + 45
2020 21 93 2.990 + 47
2021 30 79 2.941 + 41
2022 14 63 3.246 +74
2023 6 65 3.324 + 135

Eigentumswohnungen - Erstverkaufe (Neubau)

3.500 -

3.250 -

2.750 -

Kaufpreis in €/m2

2.500 -
2.250 -

2000 = 1 1 1 1 1 1
2018 2019 2020 2021 2022 2023
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6.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Hinweise zur Verwendung

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien in der jeweils definierten Immobilien-
richtwertzone. Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss
des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro Quadratmeter Wohnflache festgesetzt.
Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum im Sinne des § 20 ImmoWertV dar.
Sie dienen dem Biirger als Orientierungshilfe zur Einschatzung des 6értlichen Immobilienmarktes und kén-
nen bei sachverstandiger Beriicksichtigung von Art der Bebauung, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage durch Umrechnungskoeffizienten auch die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung im Vergleichs-
wertverfahren bilden.

Der fur ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Wohnungseigentum mit im We-
sentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen. Das Lagemerkmal des jeweiligen Immobilienrichtwert-
grundstiicks wird in der Regel durch die Position der Wertzahl visualisiert.

Die Immobilienrichtwerte

* sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

* beziehen sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Erstverkdufe von Neubauten und Umwand-
lungen sowie nicht auf Wohnungserbbaurechte

* liegen in der mittleren Lage der Zone

* beinhalten keine Garagen, Tiefgaragen oder Stellplatzen im Sondereigentum

» wurden aus Kauffallen in Wohngebauden (Mehrfamilienhduser) mit mehr als drei Wohneinheiten ab-
geleitet

* sind nur innerhalb des Modells des 6rtlichen Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden

Dariiber hinaus kénnen weitere Merkmale bei der Wertfindung einen Einfluss haben, wie z.B. der Objekt-
zustand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wege- und Leitungsrechte, Baulasten, besondere 6értliche
und bauliche Gegebenheiten u.a.m.

Der Immobilienrichtwert fiir den Teilmarkt des Wohnungseigentums wird im Wesentlichen beeinflusst durch
Baujahr, Wohnflache, Wohnlage, Vermietungssituation, Verkaufsumstand, Geschosslage und Modernisie-
rungsgrad.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Markischen Kreis hat Immobilienrichtwerte aus den Kauf-
preisen der Jahre 2017 bis 2023 lageorientiert als Durchschnittswerte abgeleitet und auf den 01.01.2024
bezogen. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem Kaufzeitpunkt
wurden mit Hilfe von Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sachverstandig auf Basis einer Kaufpreis-
analyse ermittelt und berucksichtigt. Die Richtwerte werden in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angege-
ben, wobei die Rundung auf 50 € erfolgt.

Die Immobilienrichtwerte wurden aus insgesamt 985 Kaufpreisen abgeleitet, das Bestimmtheitsmal} der
Regressionsanalyse liegt bei R? = 0,62. Aufgrund des landlich strukturierten Geschéaftsbereiches des Gut-
achterausschusses mit nur geringen Umsatzzahlen bezogen auf den Teilmarkt der Eigentumswohnungen
wurde jeweils nur eine Richtwertzone pro Stadt/Gemeinde gebildet.

Das kreisweite Mittel aller Kaufpreise liegt bei rd. 1.100 €/m? bei einem mittleren Baujahr der Wohngebaude
von 1978 (1900 — 2018) und einer mittleren Wohnflache von 77 m? (40 — 142 m3).
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6.1.3 Liegenschaftszinssatze

Der hier veroffentlichte Liegenschaftszinssatz basiert auf der Auswertung der Kauffalle aus dem Jahr 2023
fur den Weiterverkauf von Eigentumswohnungen.

Die Ableitung erfolgte nach dem unter 5.1.5 beschriebenen Modell.

Kennzahlen
Gebaudeart Liegen-  Anzahl Mittelwert und Standardabweichung
schafts- der
zinssatz Kauffalle (%) (%) (%) (%) (%)
Wohn-/  Kaufpreis Bew.- Miete RND
Nutzflache Kosten
[%] [m?] [€/m?] [% d. RO] [€/m?] [in Jahren]
Eigentumswohnungen 2,6 147 79 1.489 26 6,0 44
Standardabweichung | 4 0,9 + 18 + 421 +5 + 0,6 + 10
5,0-
c 4’5 T o 0oy © ° o °
§ 4,0- ——0o 1~ T — ; o0 o, -
N 35- e e o’ ' -
‘FU 30- ° ° °o® ° ° . O o © °
% O ° Se ¢ . ° ¢ O 1 [ ] ’ .l " E ®E E = =®
2 2’5_ = = n n u P = = &= l:l’l. = mgm .-. ] l. o = : l. l.l.l .I [ ]
) ° g o o o of
8) 2,0- ° ¢ ° ..3.0. oo * e2°
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Baujahr

6.1.4 Rohertragsfaktoren

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat bislang noch keine Rohertragsfaktoren fur Eigentums-
wohnungen beschlossen.

6.2 Teileigentum

Das Marktsegment Teileigentum (Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen) ist im
Geschaftsgebiet des Gutachterausschusses im Markischer Kreis nicht besonders ausgepragt. Die Kaufob-
jekte sind in ihren wertbestimmenden Merkmalen zu unterschiedlich, um daraus allgemein giiltige Aussagen
abzuleiten.
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Das Erbbaurecht ist das verauRerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines fremden
Grundstucks ein Gebaude zu haben, d. h. ein Grundstiick wird mit einem Erbbaurecht zu Gunsten eines
Erbbauberechtigten belastet. Die Bestellung eines Erbbaurechtes erfolgt durch einen notariellen Vertrag
Uber eine Laufzeit von in der Regel 99 Jahre gegen Zahlung eines regelmafigen Entgelts (Erbbauzins).
Das aufgrund des Erbbaurechts errichtete Gebaude ist wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und steht
im Eigentum des Erbbauberechtigten. Der bei Bestellung eines Erbbaurechtes vereinbarte Erbbauzins ist
vorrangig abhangig von GrdfRe, Nutzbarkeit und Lage (Bodenwert) des Grundstlcks.

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Nach Analyse der Kaufpreissammlung lasst sich fir die Hauptgrundstlicksart (Wohnbaugrundstiicke, i. d. R.
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) nachfolgender mittlerer Erbbauzinssatz ermitteln. Fir Gewerbe-
grundstiicke lag kein ausreichendes Datenmaterial vor.

mittlerer Spanne
Grundsticksart Erbbauzins Erbbauzinssatz
[€/m?] [%]
Wohnbaugrundstiicke 4,5 3,33 - 5,00
Gewerbegrundstiicke - -

Datengrundlage
* Anzahl 26 Kauffalle (Vertragsjahre 2021 bis 2023)
» Grundstucksflache 223 bis 796 m?, im Mittel 550 m?
» Bodenwert 26.240 bis 119.400 €, im Mittel 62.524 €
» Bodenrichtwert 80 bis 160 €, im Mittel 118 €
» Erbbauzins 3,44 bis 5,03 €/m?
» Erbbauzinssatz im Mittel 3,93 %

Erlauterungen:

Bei der Analyse wurden jeweils den vereinbarten Erbbauzinsen die entsprechenden Bodenwerte der un-
belasteten Grundstlicke gegentbergestellt, d. h. die oben angegebenen Zinssatze beziehen sich auf den
Verkehrswert eines vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstuicks.

Die Angaben resultieren aus langfristigen Marktbeobachtungen und aus 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 regelmafiig
vereinbart. Bei Erbbaurechten mit Wohnnutzung wird fiir den Erhéhungsbetrag tGiberwiegend der Verbrau-
cherpreisindex (ersetzt den Lebenshaltungskostenindex) zugrunde gelegt, wahrend bei gewerblicher Nut-
zung vereinzelt auch der Einkommensindizes angewendet werden. Grundsétzlich sind hierbei die §§ 9 und
9a der Erbbaurechtsverordnung zu bertcksichtigen.
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7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

7.2.1 Erbbaurechte

Nach § 49 ImmoWertV kann der Wert des Erbbaurechts im Vergleichswertverfahren oder auf andere ge-
eignete Weise ermittelt werden. Da geeignete Vergleichspreise i. d. R. nicht in ausreichender Anzahl zur
Verfligung stehen, kann der Wert des Erbbaurechts gemaf § 49 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV anhand des finanz-
mathematischen Werts ermittelt werden. Nach § 50 ImmoWertV ist die AusgangsgroRe flir die Ermittlung
des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts der Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV. Dabei entspricht der Wert des fiktiven Volleigentums dem Wert eines nach dem
Grundstuickszustand vergleichbaren Grundstiicks zunachst ohne Berlicksichtigung des Erbbaurechts.

Der erzielbare Erbbauzins [€/m?] ist i. d. R. nicht bekannt. Er ergibt sich auf der Grundlage des Erbbau-
rechtsvertrages Uber den seinerzeit vereinbarten Erbbauzins, der Uber den Lebenshaltungskosten bzw.
Verbraucherpreisindex auf den Kaufzeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) hochgerechnet wird. Der z. Zt. ge-
zahlte Erbbauzins wird teilweise im Grundstiickskaufvertrag genannt. Im Regelfall liegt der rechtlich mdégli-
che Erbbauzins unweit von dem tatsachlich gezahlten Erbbauzins entfernt. Somit kann davon ausgegangen
werden, dass eine regelmafige Anpassung stattgefunden hat.

Der angemessene Erbbauzins [€/m?] ergibt sich aus dem erschlielungsbeitragsfreien grundstiicksspezi-
fischen Bodenwert des Hausgrundstiicks [€/m?] mit einem im Modell verwendeten Erbbauzins von 3,5%.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich als Summe aus

» Gebaudewertanteil [Wertanteil der baulichen Anlagen] des Erbbaurechts, welcher nach § 50 Abs. 2
Nr. 1 ImmoWertV den Wert des fiktiven Volleigentums abziglich des Bodenwerts des fiktiv unbelas-
teten Grundstiicks darstellt und nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens gemag §§ 35 bis 38
ImmoWertV ermittelt wird. Grundséatzlich wurden bei der Auswertung geeigneter Kauffalle die gleichen
Modellparameter zugrunde gelegt wie bei dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren.

+ Bodenwertanteil des Erbbaurechts [wirtschaftlicher Vorteil des Erbbauberechtigten, wenn abhangig
von den Regelungen des Erbbaurechtsvertrages - der erzielbare Erbbauzins nicht dem vollen Boden-
wertverzinsungsbetrag entspricht]. Nach der finanzmathematischen Methode ergibt sich der Boden-
wertanteil des Erbbaurechts aus der mit dem Rentenbarwertfaktor kapitalisierten Differenz zwischen
dem erzielbaren Erbbauzins und dem angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks [§ 50 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV].
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7.2.2 Wohnungserbbaurechte

Zu dem Marktsegment Wohnungserbbaurechte hat der Gutachterausschuss wegen nicht ausreichender
Datenbasis noch keine Marktdaten zur Verdffentlichung beschlossen. Gegebenenfalls kénnen Informatio-
nen hierzu bei der Geschéftsstelle eingeholt werden.

7.3 Erbbaugrundstiicke

Nach § 51 ImmoWertV kann der Wert des Erbbaugrundstiicks im Vergleichswertverfahren ermittelt werden.
Da geeignete Vergleichspreise i. d. R. nicht in ausreichender Anzahl zur Verfiigung stehen, kann der Wert
des Erbbaugrundstiicks gemaf § 51 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV anhand des finanzmathematischen Werts des
Erbbaugrundstiicks ermittelt werden. Nach § 52 ImmoWertV ist die Ausgangsgrofe fir die Ermittlung des
finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstucks.
Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird tber die Bildung der Summe aus dem Uber
die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks und dem
Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins im Sinne des § 50 Abs. 4
ImmoWertV ermittelt.

Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist erganzend
zu § 52 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen abzuzinsen und hinzuzuaddieren.

Die zur Ableitung der Marktanpassungsfaktoren/Koeffizienten zu Verfliigung stehenden Kaufpreise (nur
Vertrage mit Anpassungsklausel) von Erbbaugrundstiicken mit Ein- bzw. Zweifamilienhausbebauung ohne
Gebaudewertanteil (i. d. R. VerauBerung an den Erbbauberechtigten) wurden dem finanzmathematisch
ermittelten Bodenwert gegenubergestellt. Berichts- bzw. Auswertezeitraum ist das jeweils angegebene
Jahr; Bezugszeitpunkt ab 2021 ist der 01.01. des laufenden Kalenderjahres.
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8 Modellbeschreibungen

Die Ableitung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen erfolgt auf Basis der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021.

+ Handlungsempfehlung zu den Anderungen durch die ImmoWertV 2021 bei den AGVGA-Modellen zur
Ableitung der Liegenschaftszinssatze und der Sachwertfaktoren
Stand vom Dezember 2023

Informationen und Erlauterungen sind unter www.boris.nrw.de unter der Rubrik Handlungsempfehlungen
zu finden.

9 Mieten und Pachten

Angaben Uber Wohnungsmieten sind in Form einer ,Vergleichsmietentabelle fir den Markischen Kreis,
Hochsauerlandkreis und sowie fur die Stadt Schwerte® erhaltlich bei folgenden Stellen:

Deutscher Mieterbund Mark oder Haus und Grund Liidenscheid und Umgebung e.V.

Losenbacher Str. 3 Corneliusstr. 4
58507 Ludenscheid 58511 Lidenscheid
Tel. 02351/22461 Tel. 02351/21562

Fax: 02351/39450 Fax: 02351/20695


www.boris.nrw.de

Grundstticksmarktbericht Markischer Kreis

94

10 Kontakte und Adressen

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzende:
Junemann, Christiane (M.Sc. Fachrichtung Geodasie und Geoinformation)

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
Jochheim-Wirtz, Christoph (Dipl.-Ing. fir Geodasie)
Kriegel, Steffen (M.Sc. Fachrichtung Geoinformatik)
Peters, Holger (Dipl.-Ing. fur Vermessungswesen)

Ehrenamtliche Gutachter/-innen:
Alfringhaus, Hans-Werner (Dipl.-Ing. Architekt)
Bdhmer, Christian (Dipl.-Ing. fir Geodasie)
Dittrich, Gerhard (Betriebswirt-WI, Immobilienkaufmann)
Drexler, Thies (Dipl.-Ing. fur Raumplanung)
Eicker, Dirk (Dipl.-Ing. Architekt)
Erdelmann, Dirk (Dipl.-Ing. agr., landw. Sachverstandiger)
Gunther, Jorg (Dipl.-Ing. Architekt)
Nakaten, Peter Wilhelm (Immobilienkaufmann)
Nockemann, Jens (Dipl.-Ing. fir Bauwesen)
Sternberg, Matthias (Dipl.-Ing. Architekt)
Vos, Bernhard (Dipl.-Ing. Architekt)

Ehrenamtliche Gutachter/-innen von der zustandigen Finanzbehorde:
Finanzamt Altena:
Scheffler, Ingo
Gawlik, Kerstin (Stellvertreterin)
Bocker, Matthias (Stellvertreter)

Finanzamt Iserlohn:
Radix, Katja
Zentgraf, Christine (Stellvertreterin)

Finanzamt Liidenscheid:
Schnaible, Gesa
Brécher, Ute (Stellvertreterin)
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11 Rahmendaten zum Grundstiicksmarktbericht

Der Markische Kreis, im westlichen Teil des Sauerlands gelegen, hat ca. 410.000 Einwohner und 15 angeh6-
rige Stadte und Gemeinden. Der Markische Kreis besteht in seinen jetzigen Grenzen seit der Gebietsreform
seit 1975.

Er liegt im Nordwesten des Sauerlands und gehért zum Regierungsbezirk Arnsberg und zur Region Sid-
westfalen.

Im Norden wird der Markische Kreis durch das Ruhrtal begrenzt, wahrend im Siiden die Gegend bergig
wird.
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Der Grundsticksmarkt unterliegt sehr vielen verschiedenen Einflussfaktoren. Nachfolgend sind einige Ein-
flussgréRen in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt.

11.1 Hypothekenzinsen in der langfristigen Entwicklung

e Diskontsatz/ Basiszinssatz e \\lOhnungsbaukredite mit anf. Zinsbindung von tiber 1 bis 5 Jahre
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Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
11.2 Insolvenzen in Nordrhein-Westfalen
®lnsolvenzen insgesamt ® davon Unternehmen
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)


www.it.nrw.de

Grundstiicksmarktbericht Markischer Kreis 97

11.3 Einkommensverhaltnisse

primares- / verfigbares Einkommen

s Primareinkommen mmm verfligbares Einkommen mmmm gebundenes Einkommen
—— Mittel — Mittel — Mittel

50

Tsd €

Anmerkung:
Stand: 31.12.2021
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)

11.4 Bevolkerung
Bevolkerungsanteile nach Altersgruppen

= U 20 = 20 bis 29 w30 bis 59 mmm U 60
—— MK=19% —— MK=10% —— MK=40% —— MK=31%

45%

35%

25%

15%

Prozente Gesamtbevolkerung

Anmerkung:
Stand: 31.12.2022
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (www.it.nrw.de)


www.it.nrw.de
www.it.nrw.de
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11.5 Pendlerbewegungen im Markischen Kreis

e Autobahn

Bundesstralien
Einpendler in %
[ ]<20%

[ ]20-25%
P 25-30%
B 30-35%

[ BEERA

Anmerkung:
Stand 30.06.2022

Einpendler

Nachrodt-
Wiblingwerde
13%

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


www.it.nrw.de
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Auspendler

e Autobahn

Bundesstralien
Auspendler in %
[ ]<20%

[ ]20-25%
P 25-30%
P 0-35%
[ BEERA

Ludenscheid
18%

Plettenberg

28%

Anmerkung:
Stand 30.06.2022

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

Baugenehmigungen NRW im langfristigen Uberblick
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Jahr

mms davon mit 1 u. 2 Wohnungen s davon mit 3 u. mehr Wohnungen = Genehmigte WWohngebaude

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

Baugenehmigungen im Markischen Kreis

2017 2018 2019 2020 2021 2022  Verand.

21 =22

Wohngebaude insgesamt 191 189 223 235 270 21 -22 %
davon 1 u. 2 Wohnungen 169 172 208 202 244 182 -25 %
davon 3 u. mehr Wohnungen 22 17 15 33 26 29 12 %

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

Baufertigstellungen NRW im langfristigen Uberblick

Anzahl [in Tausend]
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Jahr

mmm davon mit 1 u. 2 Wohnungen msssm davon mit 3 u. mehr Wohnungen - Fertiggestellte Wohngeb&ude

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

Baufertigstellungen im Markischen Kreis

2017 2018 2019 2020 2021 2022  Verand.

21 =22

Wohngebaude insgesamt 177 130 266 186 177 192 8 %
davon 1 u. 2 Wohnungen 162 117 234 178 163 181 1%
davon 3 u. mehr Wohnungen 15 13 32 8 14 1 21 %

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


www.it.nrw.de
www.it.nrw.de
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11.7 Ubersicht der Liegenschaftszinssatze

Kennzahlen
Gebadudeart Liegen-  Anzahl Mittelwert und Standardabweichung
schafts- der
zinssatz Kauffalle (%) %) (%) &) (%)
Wohn-/  Kaufpreis Bew.- Miete RND
Nutzflache Kosten
[%] [m3] [€/m?] [% d. RO] [€/m?] [in Jahren]

Eigentumswohnungen 2,6 147 79 1.489 26 6,0 44

Standardabweichung +0,9 + 18 + 421 +5 + 0,6 + 10
Einfamilienhauser 2,1 168 155 1.848 23 6,9 37
-freistehende Gebaude

Standardabweichung + 0,9 + 37 + 507 4+ 3 + 0,7 + 12
Einfamilienhduser 2,2 81 129 1.787 23 7,0 38
-Reihenhauser/ Doppelhaushalften

Standardabweichung | 40,9 4+ 29 4+ 441 4+ 3 4+ 0,8 + 14
Zweifamilienhauser 24 28 198 1.479 25 6,4 31

Standardabweichung +0,9 + 44 + 397 +2 +0,5 +8
Dreifamilienhduser 3,3 22 242 949 32 5,3 29

Standardabweichung + 0,7 + 65 + 248 4+ 3 + 0,6 + 6
Mehrfamilienhauser 4,1 28 430 885 31 5,6 32
mit gewerblichem
Mietertragsanteil bis 20 %

Standardabweichung + 1,0 + 316 + 275 +4 +0,8 + 10
Gemischt genutzte Gebaude 5,4 24 568 881 26 6,2 28
mit gewerblichem
Mietertragsanteil
von 20 % bis 80 %

Standardabweichung +1,5 + 641 4+ 508 +7 +1,2 + 10
Handel - - - - - - -

Standardabweichung - - - - - -
Biiro - - - - - - -

Standardabweichung - - - - - -
Produzierendes Gewerbe (6,7) 15 1500 490 16 3,9 19

Standardabweichung +24 4+ 1182 4+ 265 +3 + 1,2 + 6

Anmerkung:

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssitze im langfristgen Uberblick

Liegenschaftszinssatz [%]

Gebaudeart 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Eigentumswohnungen 3,6 3,5 3.1 2,9 2,7 2,6

Standardabweichung 4+ 0,6 + 0,7 + 0,7 4+ 0,8 + 0,8 4+ 0,9
Einfamilienhauser 2,7 2,6 2,5 2,3 2.1 21

-freistehende Gebaude
Standardabweichung +05 +05 +05 40,8 +0,8 +0,9
Einfamilienhauser 2,8 2,7 2,6 2,5 2,3 2,2
-Reihenhauser / Doppelhaushalften
Standardabweichung 4+ 0,5 + 0,5 + 0,6 4+ 0,9 + 0,9 + 0,9

Zweifamilienhdauser 2,9 2,9 2,7 2,6 2,4 2,4
Standardabweichung +04 +0,5 +0,5 +0,8 +0,8 +0,9

Dreifamilienhduser 4.5 4.3 4.2 3,6 2,8 3,3
Standardabweichung + 0,6 +0,8 + 0,7 4+ 0,9 +1,0 +0,7

Mehrfamilienhauser 54 52 4.9 4.8 3,9 4.1

mit gewerblichem Mietertragsanteil

bis 20 %

Standardabweichung + 0,7 +0,7 +1,0 + 1,2 + 1,0 +1,0
Gemischt genutzte Gebdude 6,2 5,9 5,6 55 54 5,4
mit gewerblichem Mietertragsanteil
von 20 % bis 80 %

Standardabweichung +1,2 + 0,9 +0,9 4+ 0,9 +14 +15

Handel - - = = - -
Standardabweichung - - - o - -
Biiro - = = - - -
Standardabweichung - - - = 5 -
Produzierendes Gewerbe (7,5) (7,5) (7,3) (7,0) (7,0) (6,7)
Standardabweichung - - + 0,3 +1,7 +1,6 +24
Anmerkung:

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

Aufgrund der Modellanderungen insbesondere hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten und der Gesamtnutzungsdauern
sind die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze mit den bisher veréffentlichten Zinssatzen nicht direkt vergleichbar.
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11.8 Modellwerte der Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung

Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus der Summe von Verwaltungs- und Instandhaltungskosten so-
wie Mietausfallrisiko nach Anlage 3 der ImmoWertV. Die Basiswerte der Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kosten beziehen sich auf den Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes (www.destatis.de) fur
den Monat Oktober 2001 (Indexyg90—10g = 77,1). Diese Werte sind jahrlich an den aktuellen Index des Mo-
nats Oktober des Vorjahres, somit Oktober 2023 (Indexy50—109 = 117,8), anzupassen. Fir das Jahr 2023
ergeben sich somit die folgenden Werte:

Verwaltungskosten: 351 Euro je Wohnung, bei Eigenheimen je Wohngebaude
420 Euro je Eigentumswohnung
46 Euro je Garagen- oder Einstellplatz

Instandhaltungskosten: 13,75 Euro / m? Wohnflache
104,00 Euro je Garagen- oder Einstellplatz

Mietausfallwagnis: i.d.R. 2 % des marktublich erzielbaren Rohertrages. Je nach Risikoab-
schatzung kann der Ansatz auch héher liegen.

Betriebskosten: Sind in der Regel umlagefahig in der Miete enthalten.

Hinweis:

Liegen erhebliche Abweichungen der tatsachlichen Bewirtschaftungskosten zu den oben genannten Modell-
werten vor, ist der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage der oben genannten Modellwerte zu ermitteln
und die Abweichungen in der Regel als sogenanntes besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
- boG zu beriicksichtigen.

Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung

Verwaltungskosten: 3 % des Jahresrohertrages.

Instandhaltungskosten: Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils ein
Prozentsatz der Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung zugrunde ge-
legt:

* 100 % flr gewerbliche Nutzung wie z. B. Blros, Praxen, Geschaf-
te und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhal-
tung fur ,Dach und Fach® tragt.

* 50 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte
und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instand-
haltung fiir ,Dach und Fach® tragt.

» 30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Pro-
duktionshallen und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich ge-
nutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter
die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach® tragt.

Mietausfallwagnis: 4 % des Jahresrohertrages

Betriebskosten: Die Festsetzungen im Mietvertrag und die damit verbundenen Regelun-
gen hinsichtlich der enthaltenen Umlagen sind im Einzelfall zu prifen.


www.destatis.de
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11.9 Zwangsversteigerungen im Geschaftsbereich
Im Vertragsjahr 2023 wechselten 12 Objekte mit einem Gesamtumsatz von rd. 1,4 Mio. € (rd. 0,4 % des
Gesamtgeldumsatzes) per Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren den Eigentiimer.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die gemeindeweise Verteilung der Zwangsversteigerungen (iber die letz-
ten 6 Jahre:

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Altena 2 4 7 4 8 2
Balve 2 1 1 0 0 0
Halver 1 1 1 0 0 1
Hemer 12 3 1 4 1 2
Herscheid 3 1 1 1 0 0
Kierspe 3 4 0 6 4 2
Meinerzhagen 6 2 1 5 0 2
Menden 9 3 2 4 2 2
Nachrodt-Wiblingwerde 1 2 0 2 1 0
Neuenrade 4 3 3 3 3 0
Plettenberg 11 6 5 1 7 0
Schalksmiihle 0 0 0 1 1 1
Werdohl 7 3 7 0 2 0

Summe 61 33 29 31 29 12

Die mittlere prozentuale Abweichung zwischen dem Zuschlag im Verfahren und dem ermittelten Verkehrs-
wert ist in der folgenden Tabelle dargestellt:

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Abweichung Zuschlag ... VW -26 % -19 % -15 % 5% -15 % -27 %

Weitere Informationen (z.B. Wertgutachten) und Termine zur Zwangsversteigerung von Immobilien sind im
Internet unter der Adresse www.zvg-portal.de erhaltlich.


www.zvg-portal.de
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12 Auszug aus der Kostenordnung

Erstattung von Gutachten iiber bebaute und unbebaute Grundstiicke

bei einem Verkehrswert bis 1 Mio. € 0,2 % des Wertes zzgl. 1.400 €
bei einem Verkehrswert 1 Mio. € bis 10 Mio. € 0,1 % des Wertes zzgl. 2.400 €
bei einem Verkehrswert Giber 10 Mio. € 0,03 % des Wertes zzgl. 9.400 €

fur mitzubewertende Rechte sowie sonstige Erschwernisse
und Besonderheiten legt die VermWertKostO NRW
Zuschlage fest.

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

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

je Antrag, bis zu 50 nicht anonymisierte Kauffalle 140 €

anonymisierte Kauffalle Gebulhr nach Zeitaufwand

Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte

einfache miindliche Auskinfte gebihrenfrei

automatisierte Bodenrichtwertauskunfte unter gebihrenfrei
- www.boris.nrw.de -

Grundstiicksmarktbericht

digitale Grundstiicksmarktberichte unter www.boris.nrw.de geblhrenfrei


www.boris.nrw.de
www.boris.nrw.de

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
im Markischen Kreis

www.boris.nrw.de
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