Der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte
im Kreis Olpe

Grundstiucksmarktbericht 2026
fur den Kreis Olpe



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 2026 -

Herausgeber:

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
im Kreis Olpe

Geschaftsstelle:

Westfélische Stral3e 75

57462 Olpe — Kreishaus —

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-olpe.de
Internet: www.gars.nrw/kreis-olpe

Auskiinfte:

Stuff, Sebastian
Zimmer 2.037, Telefon: 02761 / 81-389
E-Mail: s.stuff@kreis-olpe.de

Mette, Ellen
Zimmer 2.034, Telefon: 02761 / 81-395
E-Mail: e.mette@kreis-olpe.de

Feibel, Anna Carina
Zimmer 2.036, Telefon: 02761 / 81-536
E-Mail: a.feibel@kreis-olpe.de

Giapavlos, Konstantinos
Zimmer 2.033, Telefon: 02761 / 81-394
E-Mail: k.giapavlos@kreis-olpe.de

Druck:
Kreis Olpe

Gebuhr

Das Dokument kann unter www.boris.nrw.de gebuhrenfrei heruntergeladen werden. Bei einer Bereitstellung des
Dokuments oder eines gedruckten Exemplars durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
betragt die Gebihr 27 € je Exemplar (Nr. 5.3.2.2 des Kostentarifs der Kostenordnung fir das amtliche
Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittiung in Nordrhein-Westfalen).

Bildnachweis:

Luftbilder Industriegebiet und Baugebiet: Gemeinde Wenden
Kartendarstellung: boris.nrw.de
Ubrige Bilder: Kreis Olpe

Lizenz:

Fir den Grundstlicksmarktbericht gilt die Lizenz ,Datenlizenz Deutschland —Zero — Version 2.0“ (dlde/zero-2-0).
Jede Nutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig. Der Lizenztext ist unter
www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehbar.



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 2026 -



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 2026 -

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
Im Kreis Olpe

Grundstucksmarktbericht 2026
Berichtszeitraum 01.01.2025 — 31.12.2025

Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt
im Kreis Olpe



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 2026 -

Inhalt
1. Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben ..........ccccovviiiii i, 6
1.1 Ortlicher GULAChEIAUSSCRUSS .....c.cvivevieieiieteececteteiee ettt be s eneaas 6
1.2 Geschaftsstelle des GUtaChterausSChUSSES ........coocuiiiiiiiiiiiiiie e 7
2. Die Lage auf dem GrundstUCKSMarkt .............uuuuuimiimiimmiiiiiiiiiiii e 8
2.1 KaUfPreiSSammMIUNG .....ooo it e e e e e tae e e e e ba e e e e abe e e e eabaeeeenbaeeeennees 8
2.2 ZWaNESVEISTRIGEIUNGEN ... ueeeeiiiieeeee ettt e e e e e ettt e e e e e e s s brbeeeeesaessaaabbbaeeeeessasansstnaaeeesssanannns 10
I T O [ =T 4 = PP PTTT 11
3.1 Kauffalle und Umsatzzahlen KreiSWeIt ......c..eeeveeiiieiieiieniieceeeeeeeree e 11
3.2 Kauffalle und Umsatzzahlen in den REZIONEN ........ccovviieiicciiiee et 14
3.3 Umsatzzahlen nach TeIMErkEeN ......coceoiiiiiiiiiiee e e e 19
3.4 Sonstige Kauffalle und Umsatzzahlen ........c..oooiiiiiiiciiie e 21
3.4.1 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstlicke .........ccccocvveiiiiiieiiiiciee e 21
3.4.2 Sonstige unbebaute Grundstlcke........cceeieiiiiiiiiiii e 21
4. Unbebaute GruNASTUCKE. ........uuiiiiiiieiiiii e 22
4.1 Individueller WOhNUNESDAU ....coiiiiiiiiiciiic et e e e e e e e s snaaeee s 22
4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstlcke ........cooveviieieiiiiiiiciiiee e 23
4.3 Gewerbliche Bauflachen (ohne Handel und Dienstleistungen) ........cccccceeveveeviieeecveeccreeennen. 23
4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte FIGchen..........ccoveiieiii e 24
4.5 Werdendes BaUland .........coccoieiiiiiiiiieeie ettt sttt s 25
4.6 Sonstige unbebaute GruNdStUCKE .......cc.viiiiiciiiiiciie e 25
4.7 BOAENTICTWEITE. ..c.eeiiiieiieeeee et s s s e 26
4.7.1 Definition und allgemeine Informationen..........cccccouviiiiciiii i 26
4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW ..........ccccoeeriiiieeecciieeeccieeeeens 27
4.7.3  Bodenrichtwerte flr Bauland...........cccooveiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 28
4.7.4 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte).........cccceveevveveevenennns 29
4.7.5 Bodenrichtwerte und Kaufpreise ......uiiuiieeieiiiie ettt 30
A4.7.6  INAEXIEINEN c.eeiiiiiieeeee et st 31
5. Bebaute GrunNdSTUCKE ........uuuiiiiiiiiiiiiiieiii bbb nnnnne 32
5.1 Ein- und Zweifamili@nNNEUSEI ........ooiiiiiiiiee ettt s 32
5.1.1  DUIChSCRNItESPrEISE. cci i iiiiei ittt e e et e e e e sabae e e e araee s enrees 34
5.1.2 Immobilienrichtwerte, Vergleichsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten........... 35

4



10.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 2026 -

5.1.3  INA@XIEINEN .o s s 40
5.1.4  SachWertfaktorEn ...c...o ittt st e 41
5.1.5 Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren.........cccccoevcieeieiiieeccciiee e, 48
5.2 Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Grundstlcke........ccccevvvciiiiiiiiieeiiciiie e, 49
5.2.1 Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren........ccccccovvvieiiiiieniccciee e, 49
5.3 Gewerbe-, Industrie-, Bliro-, Verwaltungs- und Geschaftsgebaude .........ccccceeevviinrieennnnn. 50
5.4 Sonstige bebaute GrundStlCKE ........cccuiiiiiiiiii et rre e e 50
Wohnungs- UNd TeileigeNtUM . ... 51
6.1. WOhNUNGSEIZENTUM ..ceiiiiiiiiee ettt et e e st e e e s bee e e s sbeeeessbaeeessbeeeesssseeassnns 51
2 0 R B UV ol o EYol T T £ = 11T PRSP 51
6.1.2 Immobilienrichtwerte, Verglelchsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten........... 56
6.1.3  INAEXIEINEN ..ottt 60
6.1.4 Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren.........cccccoeecieeieccieieccciee e, 61
LS WY1 1=T ==Y oY U o PSPPSR 64
Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstlicke ............ccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 64
Mieten UNA PACHTEN .....ooiiiiiii e 65
KONTAKEE UNGO AGTESSEN ...ttt nnnnnes 68
N a1 =T =1 o R 70



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe

- Marktbericht 2026 -
1. Die Gutachterausschtisse und ihre Aufgaben
1.1 Ortlicher Gutachterausschuss

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

Die Gutachterausschiisse, die aus einem Vorsitzenden, seinem Stellvertreter und ehrenamtlichen wei-
teren Gutachtern bestehen, sind unabhéngige kollegiale Gremien, deren Gutachten aufgrund von Kol-
legialbeschlussen 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 Wertermittiung
und ihre besondere Sachkunde ergeben sich aus ihren erlernten Berufen und ihrer ausgeubten berufli-
chen Tatigkeit (siehe hierzu auch Punkt 12.1). Alle Mitglieder werden bei der Bestellung darauf hinge-
wiesen, dass bei Vorliegen von Interessenkollisionen ihre Mitwirkung im Gutachterausschuss ausge-
schlossen ist.

Nach § 9 (3) der Verordnung uber die amtliche Grundstickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grund-
stiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW) wird der Gutachteraus-
schuss bei der Beschlussfassung seiner Produkte mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter, vier
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern und einem besonders bestellten Mitglied aus der zustéandigen Fi-
nanzbehoérde tatig. In besonderen Fallen kann der Vorsitzende weitere Gutachter sowie Sachverstan-
dige hinzuziehen. Der Bedarf sowie die Mitwirkung zusatzlicher Mitglieder oder Sachverstandiger wer-
den aktenkundig gemacht.

Nach § 9 (3) der Verordnung Uber die amtliche Grundstuckswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grund-
stiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW) beréat und beschliel3t der
Gutachterausschuss in nichttffentlicher Sitzung. Er beschliel3t mit einfacher Stimmenmehrheit; abwei-
chende Auffassungen von Mitgliedern des Gutachterausschusses sowie das Sitzungsergebnis werden
aktenkundig gemacht.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehort es,

. Gutachten dber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken zu
erstatten (8§ 193 Abs. 1 BauGB),

. Gutachten uber die Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile zu erstatten (8§ 193 Abs. 2
BauGB),

. eine Kaufpreissammlung zu fuhren und auszuwerten (8 193 Abs.5 BauGB),

. auf der Grundlage der Kaufpreissammlung Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung

erforderliche Daten zu ermitteln (8 193 Abs.5 BauGB).

Zur Erledigung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle.

Né&here Ausfihrungen hierzu sind unter Punkt 3.2 nachzulesen.
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Eine der wichtigsten Aufgaben des Ausschusses ist die Neuermittlung der Bodenrichtwerte (siehe
hierzu auch Punkt 8). Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe hat diese Ermittlung
zum Stand vom 01.01.2025 in drei Sitzungen im Februar dieses Jahres vorgenommen, in denen mit
den jeweils oértlich "zustandigen" Gutachtern die Richtwerte der einzelnen Stadte und Gemeinden im
Einzelfall Uberprift und - falls erforderlich - angepasst wurden.

Neben der Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen erforderlichen Daten (u. a. Liegenschafts-
zinsen, Sachwertfaktoren etc.) gehért die Erstattung von Verkehrswertgutachten zu den Hauptaufgaben
des Gutachterausschusses. Hierzu wird unter Punkt 12.2 die Gebihrenermittlung fir Wertgutachten
vorgestellt.

AuRer den ortlichen Gutachterausschiissen wurde im Bereich des Landes Nordrhein-Westfalen zusétz-
lich ein Oberer Gutachterausschuss gebildet. Er ist ansassig bei der Bezirksregierung in
Diisseldorf. Seine Aufgaben bestehen in der Erstellung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt des
Landes Nordrhein-Westfalen sowie in der Erstattung von Obergutachten auf Antrag
einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren oder auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB
Berechtigten, wenn fir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.
Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegentiber den 6rtli-
chen Gutachterausschussen.

1.2 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gesetzgeber hat in § 192 Abs. 4 BauGB festgelegt, dass die Gutachterausschiisse sich einer Ge-
schéftsstelle bedienen.

Nach § 8 der Verordnung tber die amtliche Grundstuckswertermittiung Nordrhein-Westfalen (Grund-
stiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW) wird die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses bei der Gebietskorperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachter-
ausschuss gebildet ist. Entsprechend dieser Vorschrift ist die Geschéaftsstelle des Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe beim Fachdienst Liegenschaftskataster und Geoinformation
der Kreisverwaltung Olpe eingerichtet.

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

die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen,

die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
die Erarbeitung der Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte und des Grundstiicksmarktberichtes,
die Vorbereitung der Wertermittlung,

die Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung,

die Erteilung von Auskiinften tber Bodenrichtwerte

die Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte und

© © N o gk~ w NP

die Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe ist zurzeit mit vier
Bediensteten besetzt.
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2. Die Lage auf dem Grundstlicksmarkt

2.1 Kaufpreissammlung

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wichtigsten Tendenzen auf dem Immobilienmarkt des Kreises
Olpe im vergangenen Jahr gegenuber dem Jahr 2025 auf einen Blick:

Preisentwicklungen auf dem Immobilienmarkt:

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

Wohnbauland Ein- u. Zweifamilienhduser Wohnungseigentum
> ? >

Aus der folgenden Tabelle ergibt sich ein Uberblick iiber das Preisniveau im Kreis Olpe
(Wohnbauland z.T. erschlieBungsbeitragspflichtig):

Wohnbauland Ein- und Zwei- Neue Eigentums-
Familienhauser Wohnungen
€/m? € €
2021 102 259.000 307.000
2022 111 286.000 334.000
2023 117 268.000 330.000
2024 115 260.000 363.000
2025 113 287.000 363.000

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

2025 2024 2023 2022 2021
Keine
Attendorn - 3.835 - Anga- 3.176
ben?
Keine-
Drolshagen - - Anga- 3.254 -
ben?
Finnentrop i i i i i
Kirchhundem - - - - -
Keine
Lennestadt - 3.582 Anga- - -
ben3
Keine
Olpe - 4,739 4.109 Anga- 3.774
ben*
Wenden - 4,125 - 3.428 3.285

Insgesamt sind zehn neue Eigentumswohnungen kreisweit verkauft worden. Nur in Einzelféllen waren
die Details wie bspw. die Wohnflache zu ermitteln. Eine Preisangabe ist daher aus datenschutzrechtli-
chen Grunden nicht moéglich.

Wohnbauland
(durchschnittlicher Kaufpreis von erschlielungsbeitragsfreien Wohnbaugrundstiicken
im jeweiligen Jahr [€/m?])

2025 2024 2023 2022 2021
Attendorn 101 140 121 134 132
Drolshagen 107 125 106 100 127
Finnentrop 92 96 121 74 93
Kirchhundem 78 93 95 73 57
Lennestadt 104 72 58 76 77
Olpe 137 172 197 195 113
Wenden 142 137 121 124 102

Anmerkung:
Die vorstehenden Tabellen spiegeln das Preisniveau von Wohnbauland und Eigentumswohnungen im
jeweiligen Kalenderjahr wider. Sie stellen von daher eine ,Momentaufnahme* dar, die vielen Einflissen

1 Aus Datenschutzgriinden keine Angaben méglich
2S. FuBnote 1
3S. FuBnote 1
4S. FuBnote 1
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unterworfen und keinesfalls als allgemeingultig zu betrachten sind. Der Verkauf vieler Grundstiicke ei-
nes Baugebietes oder mehrerer Eigentumswohnungen innerhalb eines Objektes kdnnen die Zahlen
eines Jahres erheblich verzerren. Eine zutreffende Einschatzung der Wertverhéltnisse ergibt sich des-
halb erst im Vergleich der Zahlen mehrerer Jahre.

Die im Vergleich zu 2024 Uberwiegend niedrigeren Preise resultieren daraus, dass es in 2025 mehr
Kauffélle in einfachen und mittleren Lagen gegeben hat als im Vorjahr.

Die durchschnittliche Gré3e aller verkauften Wohnbaugrundstiicke im Jahr 2025 betrug 774 m2 (2024
721 m2 2023: 846 m2 2022: 758 m2 2021: 826 m?, 2020: 778 m2, 2019: 782, 2018: 870 m2).

Wohnbaulandpreise in €/ m? Grundstiicksflache

220 -

200 -

180 - = Attendorn
160 - - Drolshagen

Finnentrop

140
/\ Kirchhundem

120 -

= | ennestadt
100 - /\\/ ——Olpe
80 — Wenden

40 T T T T T T T T T T 1

2.2 Zwangsversteigerungen

Im Jahr 2025 sind 10 Zwangsversteigerungsverfahren bei den Amtsgerichten im Kreis Olpe abgeschlos-
sen worden. Der Geldumsatz hieraus betrug rund 1,14 Mio. €. Die Zuschlagswerte der versteigerten
Grundstlcke lagen im Mittel bei 102% des ermittelten Verkehrswertes bei einer Standardabweichung
von 85 %, einem Minimum von 32 % und einem Maximum von 289 % des ermittelten Verkehrswertes.

Ort Fallzahl Anteil Zuschlagswert/Verkehrswert

Kreis Olpe insgesamt 10 1,02

Aufgrund der geringen Anzahl an Zwangsversteigerungen wurde nur die kreisweite Fallzahl der
Zwangsversteigerungen ausgewiesen. Auf eine Unterscheidung in einzelne Stadte und Gemeinden wird
aus Grunden des Datenschutzes verzichtet.
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3. Umsatze
3.1 Kauffalle und Umsatzzahlen kreisweit
davon in die nicht Anteil
Jahr Anzahl Kaufpreissammlung aufgenommener
aufgenommen .
aufgenommen Vertrage

2022 1.346 1.074 272 80 %
2023 1.107 974 272 88 %
2024 1.088 871 217 80 %
2025 1.291 1034 257 80 %

Aufnahme in die Kaufpreissammlung finden nur aussagekraftige Vertrage, die das normale Marktge-
schehen widerspiegeln und nicht durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind.
Dies ist im Einzelfall jedoch nicht immer eindeutig zu beurteilen.

Es wurden geeignete Kauffélle vollstandig und bedingt geeignete Kauffélle teilweise ausgewertet.

Flachenumsatz

Der Gutachterausschuss hat aus dem Jahr 2025 insgesamt Kauffélle im Umfang von rund 330 ha
Grundstuicksflache ausgewertet (im Vorjahr 310 ha). Der Umsatz der auf das Wohnungs- und Teilei-
gentum entfallenden anteiligen Grundsttcksflachen wurde dabei nicht beriicksichtigt. Etwa 80 % des
Flachenumsatzes entfiel auf land- und forstwirtschaftliche Flachen. Auf baulich nutzbare Flachen (indi-
vidueller Wohnungsbau und Gewerbeland) entfiel ein Anteil von 6 %, der Flachenanteil der bebauten
Grundstiicke betrug 14 %.

Unter Beriicksichtigung der nicht in die Kaufpreissammlung aufgenommenen (nicht zur Auswertung ge-
eigneten bzw. nur bedingt geeigneten) und der nicht ausgewerteten Vertrage ergibt sich ein noch deut-
lich héherer Flachenumsatz von 532 ha (im Vorjahr 472 ha). Eine Aufteilung dieses Betrages auf die
unterschiedlichen Nutzungen erfolgt hier aber nicht.

Land u. Forst 80 %

bebaut - 14 %
baulich nutzbar l 6 %

0% 20% 40% 60% 80% 100%

11



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 2026 -

Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Kreis Olpe ein Volumen von 202 Mio. € (im Vorjahr
185 Mio €, Zunahme um ca. 9 % gegenlber dem Vorjahr).

Hiervon entfielen etwa 70 % auf bebaute Grundstiicke, 21 % auf Wohnungs- und Teileigentum, 5 % auf
baulich nutzbare Flachen (individueller Wohnungsbau und Gewerbeland) und 4 % auf land- und forst-
wirtschaftliche Flachen (einschlie3lich werdendes Bauland).

Auch hier ergibt sich unter Beriicksichtigung der nicht zur Auswertung geeigneten und der nicht ausge-
werteten Vertrage ein erheblich hbherer Umsatz von rund 234 Mio. € (Vorjahre 218 Mio. € und 208 Mio.
€).

bebaut 70%

Wohnungs- und Teileigentum 21%

baulich nutzbar I 5%
Land und Forst I 4%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%

Entwicklung der Anzahl der Kauffalle und Umsatzzahlen

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die Anzahl der Kauffalle sowie Umsatzdaten fur Geld und Fl&-
che derjenigen Falle, die nach Vorgabe des Landes NRW in den jeweiligen Jahresbericht an den
Oberen Gutachterausschuss Ubermittelt worden sind. Die Daten unterscheiden sich insoweit von der
Tabelle auf S. 9 des Marktberichts, als von den in die Kaufpreissammlung aufgenommenen Kauffallen
nicht alle nach den vorgegebenen Kriterien des Jahresberichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen aus-
gewertet worden sind bzw. bei denen eine Auswertung bisher als wenig sinnvoll erschien. Beispielhaft
wird hier auf unselbstandige Grundstucksteilflachen im Innenbereich (Arrondierungsflachen), land— und
forstwirtschaftliche Flachen von unter 2.500 m?, héherwertige land- und forstwirtschaftliche Flachen
(Freizeitflachen, Ausgleichsflachen ohne klassische land- oder forstwirtschaftliche Nutzung, die deshalb
keinem klassischen Teilmarkt zuzuordnen sind) sowie Erbbaurechtsfélle verwiesen (Hierzu Ziff. 3.4 des
Grundstiicksmarktberichts).

12
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Flachen- und Geldumséatze

Jahr Anzghl Flach_enumsatz G(?Idur_‘nsatz
Kauffalle in ha in Mio €
2013 902 270,90 120,32
2014 1026 364,56 153,00
2015 890 246,06 143,27
2016 940 236,62 148,28
2017 939 245,03 148,34
2018 974 253,65 169,62
2019 917 240,69 174,14
2020 910 234,94 195,13
2021 954 316,97 221,99
2022 920 294,34 248,89
2023 826 352,17 193,11
2024 785 300,31 141,98
2025 940 267,84 198,05

Gesamtzahlen Kauffalle 2015 -2025

/—/\/\/

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021
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3.2

Kauffélle nach regionaler Aufteilung
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Kauffélle und Umsatzzahlen in den Regionen

Jahr Summen Westkreis  QOstkreis
2013 1328 902 426
2014 1455 978 477
2015 1221 787 434
2016 1353 855 498
2017 1334 826 508
2018 1381 815 566
2019 1368 862 506
2020 1342 834 508
2021 1446 824 622
2022 1346 744 602
2023 1107 529 578
2024 1088 633 455
2025 1291 752 539
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Westkreis:

Olpe, Attendorn, Wenden, Drolshagen

Ostkreis:

Finnentrop, Kirchhundem, Lennestadt

Anzahl Kauffalle in Ost- und Westkreis

= Summen
Ostkreis

\/ —Westkreis

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

14



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe

Anzahl Kaufféalle in den Stadten und Gemeinden

- Marktbericht 2026 -

Jahr ir‘fsa;]uggﬁt Attendorn Drolshagen Finnentrop Kirchhundem Lennestadt Olpe Wenden
2013 1328 243 127 107 139 180 299 233
2014 1455 257 136 103 149 225 315 270
2015 1221 234 141 104 129 201 231 181
2016 1353 253 125 116 159 223 256 221
2017 1334 239 129 137 153 218 243 215
2018 1381 227 124 143 176 247 265 199
2019 1368 238 105 142 139 225 308 211
2020 1342 186 167 135 132 241 239 242
2021 1446 242 112 174 167 271 251 219
2022 1346 204 108 150 162 290 197 235
2023 1107 150 65 107 142 222 230 191
2024 1088 167 95 118 139 198 224 147
2025 1291 221 101 122 140 277 232 198
Kauffélle in Stadten/ Gemeinden
350
300
— Attendorn
250 P - Drolshagen
/\\ = Finnentrop
200 \/ \ \/ Kirchhundem
= | ennestadt
Olpe
150 \K/ \/ Wenden
100 \/
50

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe
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Die nachfolgenden Darstellungen tiber Geldumséatze beziehen sich nur auf die fiir den Jahresbericht
an das Land Nordrhein-Westfalen ausgewerteten Kauffalle.

Geldumsétze in den Regionen

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat im Jahr 2025 erstmalig fur die Jahre 2015 bis ein-
schlieRlich 2024 Immobilienrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen ab-
geleitet. Diese wurden zum Stichtag 01.01.2026 fortgefiihrt. Als variable Gro3e war hierbei u. a. die
Lage des Objektes zu bewerten. Um die Immobiliendaten hierfur aufbereiten zu kdnnen, waren Kriterien
fur die Beurteilung dieser Lagen zu entwickeln. Als entscheidendes Merkmal fur die Abgrenzung dieser
Lagen haben sich die Bodenrichtwerte in den einzelnen Stadten und Gemeinden herausgestellt, welche
dann in drei Regionen zusammengefasst worden sind.

Geldumsétze der zur Auswertung geeigneten Falle (Angaben in Mio. €)

. . : Region I
Jahr Region |  Region Il Region Il Olpe, Attendorn
*2013 70,62 35,51 12,98
Region II:
2014 82,67 50,81 19,15 Wenden, Drolshagen, Lennestadt
2015 80,17 47,35 15,82 Region IlI:
2016 74,27 56,52 17,55 Kirchhundem, Finnentrop
2017 75,02 50,56 22,76
2018 83,73 57,69 27,93
2019 87,45 56,45 30,41
2020 83,05 81,36 30,75
2021 88,38 92,02 41,71
2022 120,26 93,65 35,21
2023 87,87 75,77 29,53
2024 86,03 67,34 31,24
2025 101,27 72,32 27,94
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Geldumsitze Regionen (Angaben in Mio. €)
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2020 P —
2071 [E—
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2023 T —
2024 P —

m Region |
m Region Il
Region Il
Ie}
AN
o
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Bei regionaler Betrachtung der Umsatzzahlen bietet sich auch eine Aufteilung in Ost- und Westkreis an,
zumal sich diese Regionen insoweit noch deutlicher voneinander unterscheiden.

Geldumsétze der zur Auswertung geeigneten Falle (Angaben in Mio. €)

Jahr | Westkreis Ostkreis

*2013 95,96 23,15
2014 115,11 37,52
2015 109,78 33,56
2016 112,32 36,02
2017 107,51 40,83
2018 117,37 51,98
2019 123,79 50,52
2020 134,67 60,49
2021 143,47 78,64
2022 173,39 75,73
2023 130,85 62,32
2024 119,16 65,45
2025 142,54 59,00

Ostkreis:
Finnentrop, Kirchhundem, Lennestadt

Westkreis:
Attendorn, Wenden, Drolshagen, Olpe

*) Siehe Erlauterungen auf S. 16
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Geldumsaétze Ost- und Westkreis (Angaben in Mio. €)
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Geldumsitze in den Stadten und Gemeinden (Angaben in Mio. €)

Jahr
2013

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

2025

Attendorn Drolshagen Finnentrop Kirchhundem Lennestadt

28,46
40,17
36,17
36,44
37,52
33,08
37,25
39,43
38,85
46,79
27,98
34,39
45,61

9,58

8,73
12,29
14,52
13,43
11,13
11,11
21,82
24,88
18,12
11,61
12,26
13,77

8,15
10,61

7,92

8,54
12,43
18,64
21,80
18,60
24,64
21,16
14,70
19,64
15,18

4,83
8,54
7,90
9,01
10,39
9,29
8,61
12,15
17,07
14,05
14,83
13,59
12,76

10,17
18,37
17,74
18,47
18,07
24,05
20,11
29,74
30,71
40,52
32,79
34,21
31,05

Olpe
42,16
42,50
44,00
37,83
37,50
50,65
50,20
43,62
49,53
73,47
59,89
51,64
55,66

Wenden
15,76

23,71
17,32
23,53
19,06
22,51
25,23
29,80
36,43
35,01
31,37
20,87
27,50

Summen
119,11*

152,63
143,34
148,34
148,34
169,35
174,14
195,16
222,11
249,12
193,17
184,61
201,54
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Geldumsatze in Stadten/Gemeinden (Angaben in Mio. €)

2014

2015

2017

2018

2019
2020

Umsatzzahlen nach Teilmarkten

2021

2022
2023

2024

= Attendorn

== Drolshagen

2025

= Finnentrop

Kirchhundem

= | ennestadt

Olpe
Wenden

Die nachfolgenden Darstellungen beziehen sich nur auf die fur den Jahresbericht an das Land Nord-
rhein-Westfalen ausgewerteten Kauffélle.

Geldumsitze nach Teilméarkten (Angaben in Mio. €)

Land

bebaute

Wohnungs- u.

Jahr u. Forst Bauland Grundsticke Teileigentum Summen

2013 3,71 14,51 69,11 32,99 120,32
2014 8,31 16,79 95,14 32,76 153,00
2015 3,46 9,25 104,46 26,10 143,27
2016 3,39 12,99 93,68 38,22 148,28
2017 3,31 15,53 100,94 28,56 148,34
2018 3,59 13,40 112,36 40,27 169,62
2019 4,18 16,47 115,18 38,32 174,14
2020 3,75 10,56 129,18 51,48 194,97
2021 5,91 12,49 154,24 49,34 221,98
2022 4,82 17,04 192,74 34,29 248,89
2023 5,19 12,66 144,36 30,90 193,115
2024 3,68 6,16 132,08 38,79 180,71°¢
2025 3,81 9,34 139,42 45,65 198,227

5 Ohne Umsétze von Vertragen mit Erbbaurechten
6 Ohne Umsétze von Vertragen mit Erbbaurechten
7 Ohne Umsétze von Vertragen mit Erbbaurechten
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Geldumsatze nach Teilmarkten in Mio. €

= Summen

bebaute
Grundstlicke

—\Nohnungs- u.

[o0] (o] o — N 2] < 1o}
S &8 & & & § § §
Flachenumsatze nach Teilmarkten in ha

2012 200,50 20,96 53,27 274,73
2013 209,07 25,91 35,92 270,90
2014 265,40 21,88 77,28 364,56
2015 169,14 11,67 65,26 246,07
2016 145,99 18,45 72,18 236,62
2017 130,95 22,27 64,96 218,18
2018 159,38 13,67 80,60 253,65
2019 135,82 21,73 83,14 240,69
2020 150,83 14,73 68,53 234,09
2021 235,45 13,09 68,31 316,85
2022 200,20 14,75 79,38 294,34
2023 285,65 16,36 50,16 352,178
2024 208,95 5,11 45,38 259,44°
2025 218,53 9,09 40,15 267,770

8 Ohne Umsétze von Vertragen mit Erbbaurechten
9 Ohne Umsétze von Vertragen mit Erbbaurechten
10 Ohne Umsétze von Vertragen mit Erbbaurechten
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Flachenumsatze nach Teilmarkten in ha

400,00
350,00
300,00
= Summen
250,00
| and- u.
200,00 Forstwirtschaft
bebaute
150,00 Grundstiicke
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3.4 Sonstige Kauffalle und Umsatzzahlen

Von den 1034 auswertbaren Kauffallen aus dem Jahr 2025 sind 940 Falle in den Jahresbericht fir das
Land Nordrhein-Westfalen aufgenommen worden. Die Ubrigen Falle haben fir die Aufstellung des Lan-
desmarktberichts keine Relevanz. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um die unter Nr. 3.4.1 und
3.4.2 aufgefuihrten Kauffalle.

3.4.1 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Im Jahr 2025 sind insgesamt 11 auswertbare Kauffalle aus diesem Marktsegment in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommen worden.

. . Ermittelter
Anzahl der Vertrage  Geldumsatz (Mio. €) Erbbauzins
Bebautg' Erbbaurechts- 11 266
grundstticke
Neu begriindete Erbbau- 1 i ”
rechte (Gewerbenutzungen)
3.4.2 Sonstige unbebaute Grundstlicke

Hierzu gehdren unselbstandige Grundsticksteilflachen (Arrondierungsflachen), land- und forstwirt-
schaftliche Flachen von unter 2.500 m?, teilweise hoherwertige land- und forstwirtschaftliche Flachen
(Freizeitflachen, Ausgleichsflachen ohne klassische land- oder forstwirtschaftliche Nutzung, die deshalb
keinem klassischen Teilmarkt zuzuordnen sind) sowie Versorgungs-, Erholungs- und Verkehrsflachen.
Beim Verkauf von Waldgenossenschaftsanteilen wird Ublicherweise keine Grundstiicksflache angege-
ben. Deshalb werden nachfolgend hierfir nur Fallzahl und Geldumsatz ausgewiesen.

115, FuBnote 1
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Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz Mittelwert
(Mio. €) (ha) €/m?
Bauland (Arrondierungsflachen) 17 0,26 0,93 27,52
Wohnen
2 0,09 2,51 36,68
Gewerbe
Arrondierungen im Auf3enbe- 6 0,04 0,59 6,59
reich
Forstwirtschaftliche Flachen 16 0,02 1,45 1,98
< 2.500 m2 bzw. mit besonderer
Nutzung
Landwirtschaftliche Flachen 14 0,05 2,14 2,31
< 2.500 m2 bzw. mit besonderer
Nutzung
Gemischte Flachen Land u. Forst 14 0,63 43,98 1,25
Waldgenossenschaftsanteile 12 0,12
Verkehrsflachen im Innenbereich 1 - - -
> 10 m2
Verkehrsflachen im AulRenbe- 1 - - -
reich
Begulnstigtes Agrar- und Forst- 3 0,29 0,81 14,17
land
Weihnachtsbaumkulturen 1 - - -
Sonstige Flachen im Auf3enbe- 4 3,69 8,96 41,21
reich?2
4. Unbebaute Grundstiicke
4.1 Individueller Wohnungsbau
(ohne Arrondierungsflachen)
Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Vertrage (ha) (Mio. €)
2022 187 14,33 16,47
2023 70 5,74 6,03
2024 61 4,40 571
2025 81 7,13 7,47

12 Ohne land- und forstw. Zweckrichtung (Beispiele dafiir sind. Gartenland, Erholungs- Sportfliche, Funkanlage,
Fischzucht)
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Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage aus 2025)

Anzahl der Vertrage  Geldumsatz (Mio. €)
Attendorn 25 2,48
Drolshagen 7 0,52
Finnentrop 8 0,41
Kirchhundem 10 0,60
Lennestadt 1 0,03
Olpe 7 1,54
Wenden 23 0,75
4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke

Aus der Kaufpreissammlung des Jahres 2025 sind keine Kauffalle von Baugrundstiicken erkennbar
dieser Nutzung zuzuordnen.

4.3 Gewerbliche Bauflachen (ohne Handel und Dienstleistungen)

(> 2.000 m?, erschlieBungsbeitragsfrei, ohne Arrondierungsflachen)

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Vertrage (ha) (Mio. €)
2021 4 1,44 0,89
2022 2 0,55 0,20
2023 9 10,62 6,63
2024 1 0,43
2025 2 1,52 1,07

Der Markt fir gewerbliche Bauflachen im Kreis Olpe wird sehr stark von den 6ffentlich-rechtlichen Koér-
perschaften dominiert. Ein Grof3teil der Gewerbeflachen wird Ublicherweise von den Stadten und Ge-
meinden bzw. deren Tochtergesellschaften veraufert.

Im Jahr 2025 wurden kreisweit 2 gewerbliche Grundstiicke (> 2000 m2) verkauft. Die Verkaufer waren
Korperschaften des 6ffentlichen Rechts.
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Landwirtschaftliche Flachen
Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz Durlgrhesighn.
Vertrage (ha) (Mio. €) (€/m?)
2021 37 42,59 0,88 2,13
2022 36 38,03 0,80 2,30
2023 35 63,05 1,49 2,42
2024 28 28,49 0,70 2,61
2025 65 102,17 2,72 2,66

Der Auswertung liegen Kauffélle mit einer Grundstucksgrofe von mindestens 2.500 m? zugrunde.

Forstwirtschaftliche Flachen

Anzah_l_der Flachenumsatz Geldgmsatz Durlg:]esics:hn.
Vertrage (ha) (Mio. €) (€m?)
2021 51 182,32 2,75 1,41
2022 46 148,00 1,82 1,37
2023 45 213,60 2,18 1,07
2024 43 178,16 1,78 1,14
2025 54 105,2 1,12 1,06

Der Auswertung liegen Kauffalle mit einer Grundstiicksgré3e von mindestens 2.500 m2 zugrunde.
Nicht ausgewertet wurden zudem Falle, bei denen die land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzung fir die
Preisbildung nicht im Vordergrund gestanden hat (s. unter Nr. 3.4.2).

Die o. g. Durchschnittspreise fir forstwirtschaftliche Flachen verstehen sich unabhéngig vom Aufwuchs.
Aus der Kaufpreissammlung ergab sich 48 VerauRRerungen von Waldflachen ohne Bewuchs. Die Aus-
wertung der Kaufvertrage sowie durch Luftbildaufnahmen liel3 eine solche Unterscheidung zu. Hieraus
ergab sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 0,88 €/m?2. Daraus hat der Gutachterausschuss einen
neuen Bodenrichtwert von 0,80 €/m? fiir Waldflachen ohne Bewuchs abgeleitet.

Der Mittelwert aus allen Verkaufen betrug in 2025 1,06 €/m? (mit und ohne Bewuchs). Die Werte aus
den Vorjahren vor 2025 waren 1,40 €/m?, 1,45 €/m?, 1,44 €/m? und 0,91 €/m2.

Auf der Basis der beobachteten Kaufvertrage sind in den letzten Jahren unterschiedliche Werte fir
landwirtschaftliche Flachen fir die sieben Stadt- und Gemeindegebiete ausgewiesen worden; der Bo-
denrichtwert fir forstwirtschaftliche Flachen gilt fir das gesamte Kreisgebiet. Informationen zu den Bo-
denrichtwerten sind auf Seite 24 ff. beschrieben. Der kreisweite Mittelwert fir alle Verkaufe von land-
wirtschaftlichen Flachen betrug in 2025 2,87 €/m?, in den Vorjahren vor 2025 betrug dieser 2,61 €/m?,
1,97 €/ m? und 2,01 €/m?2.
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Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Flachen in €/m?
(Stichtag 01.01.2026)

landwirtschaftlich forstwirtschaftlich
(ohne Aufwuchs)
Attendorn 2,00 0,80
Drolshagen 2,503 0,80
Finnentrop 2,00 0,80
Kirchhundem 1,80 0,80
Lennestadt 1,90 0,80
Olpe 1,904 0,80
Wenden 2,50% 0,80
4.5 Werdendes Bauland
Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz durchschnittl.
Vertrage (ha) (Mio. €) Preis (€/m?)
2022 23 7,32 2,20 42
2023 9 3,79 2,00 30,42
2024 1 2,08
2025 8 18,17 1,99 40,07

Die vorgenannten Daten sind mit Ausnahme der Durchschnittspreise bereits unter Ziffer 3 des Grund-
stiicksmarktberichts bei den Umsatzzahlen fir land- und forstwirtschaftliche Grundstticke berticksichtigt
worden. Anmerkung: 2025 handelt es sich um 16 einzelne Flachen.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstticke

Die entsprechenden Umsatzdaten sind unter 3.4.2 aufgefuhrt. Weitere Auswertungen hierzu liegen nicht
VOr.

13Zum 01.01.2026 angehoben, zuvor 2,00 €/m?
14Zum 01.01.2025 angehoben, zuvor 1,70 €/m?
15Zum 01.01.2025 angehoben, zuvor 2,40 €/m?
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition und allgemeine Informationen
Die Gutachterausschisse sind nach § 193 BauGB verpflichtet, Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter, durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiet mit
im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen
Wert beeinflussende Merkmale (Grundstiickseigenschaften) fiir dieses Gebiet typisch sind (sog. Boden-
richtwertgrundsttick). Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes vom Bodenrichtwertgrundstiick in
den Wert beeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Grundstlickswertes vom Bodenrichtwert.

Bis einschlie3lich zum Jahr 2009 wurden die Bodenrichtwerte im Kreis Olpe als lagetypische Werte
dargestellt. Infolge der Reform des Erbschaftssteuerrechtes verpflichtete der Gesetzgeber die Gut-
achterausschiusse bundesweit, die Bodenrichtwerte als zonale Werte auszuweisen. Bei dieser Darstel-
lungsform wird der Geltungsbereich eines Richtwertes klar abgegrenzt und in Form einer sog. Boden-
richtwertzone angegeben. Trotz der vermeintlichen Klarheit dieser Darstellung stellen die Richtwerte
weiterhin lediglich Durchschnittswerte fur gebietstypische Grundstiicke dar. Sie bertcksichtigen mithin
nicht die besonderen wertbeeinflussenden Eigenschaften einzelner Grundstiicke der jeweiligen Boden-
richtwertzone. Diese mussen deshalb ggf. bei der Ermittlung des Einzelwertes besonders berlcksichtigt
werden. Die Ausweisung von Bodenrichtwertzonen fir das Gebiet des Kreises Olpe erfolgte erstmalig
zum 01.01.2010. Zum 01.01.2011 wurden zusatzlich erstmals Bodenrichtwertzonen fiir land- und forst-
wirtschaftliche Flachen ausgewiesen (siehe Seite 23).

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten liber den Verkehrswert bebauter und unbebauter Grund-
stiicke keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden kénnen.
Ebenso wenig wird durch die Zuordnung eines Grundstiickes zu einer entsprechenden Bodenrichtwert-
zone Baurecht begriindet.

Neben dem priméaren Ziel, durch Richtwerte das Bodenmarktgeschehen transparent zu machen, ha-
ben sie sich auch zu einem Hilfsmittel der Bodenwertermittlung entwickelt.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung lasst ausdriicklich zu, dass zur Ermittlung des Bodenwertes
neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
kdénnen (8 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Nach § 196 Abs. 1 BauGB hat der Gutachterausschuss auf der Grundlage der Kaufpreissammlung
mindestens zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres durchschnittliche 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 wére.
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Bodenrichtwerte sind gemalR § 196 Abs. 3 BauGB zu verdffentlichen. Jedermann kann von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft tiber die Bodenrichtwerte verlangen.

Die Bodenrichtwerte sind im Internet kostenlos unter der Adresse www.boris.nrw.de zu finden. Hinter
der Abkiirzung verbirgt sich das Bodenrichtwertinformationssystem des Landes NRW, in dem alle Gut-
achterausschisse in Nordrhein-Westfalen ihre Produkte einheitlich darstellen.

Die Webseiten des Gutachterausschusses sind ebenfalls Giber den Internetauftritt der Kreisverwaltung
Olpe oder direkt tiber www.gars.nrw/kreis-olpe erreichbar.

/—click or scan—— ~—click or scan ——
L e
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.

3%
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1
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\_ J \- Gutachterausschuss -~/

Die bisherige Darstellung von Bodenrichtwertzonen im Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW
fur Siedlungsbereiche im AulRenbereich ist aus technischen und rechtlichen Grinden aufgegeben wor-
den. Es handelt sich hierbei um ortsnahe Lagen von Einzelwohnobjekten bzw. Hausgruppen von bis zu
3 Objekten, Hofstellen und Gastronomiegebduden. Die Bodenrichtwerte hierfiir ergeben sich aus den
sog. ,Ortlichen Fachinformationen®, die in BORIS.NRW durch Anklicken des Grundstiicks abrufbar sind.
Im Ubrigen kénnen diese Werte aus der in diesem Grundstiicksmarktbericht erstmals aufgefiihrten ta-
bellarischen Ubersicht auf Seite 38 abgelesen werden. Firr Fragen im Einzelfall steht die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses zur Verfligung.
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4.7.3 Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte sind als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache darzustellen. Die Boden-
richtwertkarten sind in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten zu fuhren.
Die wertbeeinflussenden Merkmale des Richtwertgrundstiickes sind anzugeben. Aus diesem Grund
wird beispielsweise stets angegeben, ob sich die Bodenrichtwerte auf erschlieBungsbeitragspflichtiges
oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland beziehen. Dariiber hinaus wird auch die Art der baulichen
Nutzung angegeben; hierzu werden Abklrzungen gemal der Baunutzungsverordnung — BauNVO —
benutzt (z.B. W = Wohnbauflache, WA = Allgemeines Wohngebiet, M = gemischte Bauflache, Ml =
Mischgebiet, GE = Gewerbegebiet). Die Geschosszahl wird durch romische Zahlen bezeichnet (z.B. Il
= zweigeschossige Bebauung).

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe weist den einzelnen Bodenrichtwertgrund-
stucken derzeit keine konkrete Gro3e zu. Die Bodenrichtwerte fur baulich nutzbare Flachen gelten im
Allgemeinen fir Grundstiicke mit einer Grof3e von 300 — 1.000 m?; dies entspricht der durchschnittlichen
GroRe von Wohngrundstiicken im Kreis Olpe. Erst die Flachen, die Uber diese GroRRe hinausgehen, sind
abweichend vom Bodenrichtwert zu bewerten. Hierfur ist in der Regel ein deutlich geringerer Wert an-
zusetzen, der sich an den Ansétzen fir das sog. ,beglinstigte Agrar- oder Forstland® orientiert.

Hierbei handelt es sich um Flachen, die sich ,insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch die Néahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur au3erlandwirt-
schaftliche oder aul3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht” (§ 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV, in der ImmoWertV 2010 und 2021 nicht mehr aufgefihrt).

Im Jahr 2025 gab es lediglich 3 auswertbare Falle aus diesem Marktsegment. Um ein reprasentatives
Ergebnis zu erhalten, wurden daher die Falle von 2024 und 2025 ausgewertet, somit 14 Falle; die Aus-
wertung ergab einem Mittelwert 10,52 €/m?. Als Faustformel kann daher wie bisher ein Betrag von 4 —
12 €/m? (max. 25 % des erschlieRungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwerts) angenommen werden, so-
fern die Flache nicht separat als Baugrundstiick nutzbar ist. Im Einzelfall wird es auf die konkrete Lage
ankommen.

Grundstiicke im Bereich der Ortslagen von Olpe, Attendorn und Altenhundem sind im Durchschnitt klei-
ner als in den gemeindezugehdrigen tbrigen Ortschaften.

Der durchschnittliche Beitrag fur ErschlieBungskosten fiir VerkehrserschlielRung, Kanal und Wasserver-
sorgung (Kreisdurchschnitt) fir die Ableitung der Bodenrichtwerte muss nach aktueller Abfrage bei den
Stadten und Gemeinden im Kreisgebiet mit ca. 35 €/m? angenommen worden, wobei je hach Lage des
Einzelfalls auch deutliche Abweichungen auftreten kénnen.

Folgende Rundungsregelungen (kaufménnische Rundung) werden fir die Ausweisung von Boden-
richtwerten angewandt:

e bis5€/mzauf0,1€
e bis 10€/m2auf0,5€
e his50€/m2auf 1,0 €
e bis250€/m2auf5 €
e bis 500 €/m2 auf 10 €

Die Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Grundsticke sind auf Seite 22 abgebildet.

28



4.7.4

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 2026 -

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Ableitung von Bodenrichtwerten in €/m? fiir AuBenbereichslagen und kleine Orte

daraus abgeleitete

daraus abgeleitete

Wohnbauflachen ) Werte fur landw. Hof- | Werte fiir gastrono-
fir den da‘r.aus abgele-ltete Werte stellen/ mische Einzellagen
individuellen furWohnen in kieinen Einzelwohnlagen im AufRenbereich
Wohnungsbau Ortslagfen ohn.e Infrastruktur und gewerbliche Ein-
(Dienstleistungen) )
80 % zellagen Mittelwert aus
gebietstypische Werte im AulRenbereich kleinen Ortslagen
20 % und Hofstellen
Lagen Lagen Flachen Flachen
mafig u. bis bis
ortsnah 3.000 m?2 1 ha bis

gut mittel maRig gut mittel AuBBenb. | mind.20€ mind. 15€ 1 ha
Region |
Olpe
Ortskern 230 150 105
Dorfl. Lagen 120 90 70 95 70 56 20 18 44
Attendorn
Ortskern 220 145 100
Dorfl. Lagen 130 100 60 105 80 48 20 20 50
Region Il
Drolshagen
Ortskern 130 110 90
Dorfl. Lagen 100 70 60 80 55 48 20 15 33
Wenden
Ortskern 130 100 80
Dorfl. Lagen 110 80 60 90 65 48 20 16 41
Lennestadt
Ortskern 115 90 65
Dorfl. Lagen 95 65 50 75 50 40 20 15 32
Region 11l
Finnentrop
Ortskern 110 90 65
Dorfl. Lagen 90 70 55 70 55 44 20 15 33
Kirchhundem
Ortskern 80 60 50
Dorfl. Lagen 60 50 40 48 40 32 20 15 28
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Typische Baulandpreise fir baureife Grundstiicke (Gewerbeland)
(Angaben in €/m?, inkl. ErschlielBungskosten)

Stadt / Gemeinde Preisspanne von - bis
Stadt Attendorn 20-55
Stadt Drolshagen 20 - 44
Gemeinde Finnentrop 20 - 26
Gemeinde Kirchhundem 17 - 26
Stadt Lennestadt 20 - 40
Stadt Olpe 30 -60
Gemeinde Wenden 20-50

Die geringe Anzahl von Gewerbeflachenverkaufen liefert keinen Anlass fir eine Veranderung der be-
treffenden Bodenrichtwerte.

4.7.5 Bodenrichtwerte und Kaufpreise

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Abweichung der tatsachlichen Kaufpreise von Wohnbauland
von den Bodenrichtwerten. Die ermittelten Werte kdnnen aber nicht als flachendeckende Preisverande-
rung verstanden werden, zumal die Anzahl der Verkaufsfalle in den Stadten und Gemeinden stark von-
einander abweicht und deshalb kein statistisch sicheres Ergebnis erzeugt werden kann. Sie kdnnen
aber als Tendenz Uber die Veranderung der Bodenpreise verstanden werden. Die Angaben Uber den
Anteil der 6ffentlichen Verkéaufer (Stadte und Gemeinden bzw. in deren Tragerschaft tatige Unterneh-
men) geben ein Bild darliber ab, inwieweit diese an der Preisverédnderung teilgenommen haben. Nach-
folgend ist eine Tabelle iiber das Jahr 2025 mit Differenzierung nach Gemeinden sowie eine Ubersicht
Uber die Vorjahre seit Erhebung dieser Daten abgebildet:

Abweichung der tatséchlichen Kaufpreise fir Wohnbauland 2025 von den Bodenrichtwerten

Stadt/ Malf der Anzahl Davon Ge-
Gemeinde Bodenpreis- der meinde Anteil 6ffentl.
anderung Verkaufe als Verkaufer Verkaufer

Attendorn 1,04 25 10 40 %
Drolshagen 1,00 7 3 42 %
Finnentrop 0,99 8 6 75 %
Kirchhundem 1,12 10 - 0%
Lennestadt 1,04 1 1 100 %
Olpe 1,43 7 1 14 %
Wenden 1,20 23 2 8%
gesamt: 1,10 81 23 40%
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Mal der Bodenpreisanderung gegeniber dem jeweiligen Vorjahr fir Wohnbauland

Kaufpreise des Jahres | MaR der Anderung in %

2019 1.12 (+ 12 %)
2020 1,20 (+ 20 %)
2021 1,14 (+ 4 %)

2022 1,12 (+ 12 %)
2023 1,15 (+ 15 %)
2024 1,17 (+ 15 %)
2025 1,10 (- 6 %)

Die im Vergleich zu 2024 niedrigeren Kaufpreise erkléren sich dadurch, dass es in 2025 zahlreiche
Kauffélle in einfachen und mittleren Lagen gegeben hat.

4.7.6 Indexreihen

Diese Indexreihe beruht auf Verkaufen von baureifen Grundsticken fur den individuellen Wohnungsbau
im Kreisgebiet von Olpe. 1989 = 100

Jahr durchschpit_tlicher 3odenprei_s Index
Bodenpreis in €/m? (gleitendes Mittel)
2011 89 89,75 262,2
2012 87 89,00 260,0
2013 93 92,00 268,8
2014 95 93,25 272,5
2015 90 89,50 261,5
2016 83 90,00 263,0
2017 104 96,75 282,7
2018 96 101,50 296,6
2019 110 105,50 308,2
2020 106 106,00 309,7
2021 102 105,25 307,5
2022 111 110,25 322,1
2023 117 115,00 336,0
2024 115 115,00 336,0
2025 113 330,2
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Preisindex Wohnbauland

360,0
340,0
320,0
300,0
280,0
260,0
240,0
220,0
— N ™ < Te} © N~ [e6] (o] o - N ™ < Te]
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5. Bebaute Grundstlcke
5.1 Ein- und Zweifamilienh&auser
Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Vertrage (ha) (Mio. €)
2021 324 27,80 83,99
2022 349 35,39 99,77
2023 393 35,91 105,50
2024 329 28,80 86,14
2025 346 26,48 99,16
Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage des Jahres 2025)
Geldumsatz (Mio. €)
derA \r/]éﬁ?;ige gzlsiﬂs(ﬁizo. €) Mittgg/;%rt/Kauffall 2024
Attendorn 51 16,95 0,332 0,293
Drolshagen 25 7,91 0,317 0,281
Finnentrop 39 8,42 0,216 0,235
Kirchhundem 30 5,67 0,189 0,206
Lennestadt 74 17,79 0,240 0,198
Olpe 77 28,21 0,366 0,333
Wenden 50 14,21 0,284 0,280
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Anzahl Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern 2014 - 2025

Kauf-
Jahr iriggz- Attendorn  Drolshagen Finnentrop Kirchhundem Lennestadt Olpe Wenden
samt
2014 394 75 28 32 39 73 80 67
2015 380 78 33 36 41 59 66 67
2016 395 74 30 43 37 76 71 64
2017 370 64 34 53 43 62 59 55
2018 372 62 25 59 41 80 56 49
2019 345 66 17 57 28 53 66 58
2020 364 61 24 48 32 78 61 60
2021 324 45 27 59 37 64 45 45
2022 349 53 30 54 40 78 47 47
2023 393 62 26 37 43 77 83 65
2024 329 55 26 39 38 63 57 51
2025 346 51 25 39 30 74 77 50
Verkdufe EFH/ZFH in den Stadten u. Gemeinden
90
80
60 = Attendorn
\/ / \ Drolshagen
50
\ / Finnentrop
40 == Kirchhundem
— | ennestadt
30
Olpe
20 Wenden
10
0
< Lo (] N~ [ee] o] o — N ™ < Lo
— — — - — — [aN] [aN] N N N AN
o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N
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5.1.1 Durchschnittspreise

EFH und ZFH nach Preis sortiert

bis bis bis bis bis bis bis > 400 T€
50T€ 100T€ 150T€E 200T€ 250T€ 300T€E 400 T€
2021 7 25 36 60 51 43 57 45
2022 6 27 26 45 62 50 74 59
2023 9 23 48 61 66 52 90 44
2024 4 28 30 56 64 48 62 37
2025 5 16 36 43 55 53 86 52

Die Kategorie mit der héchsten Zahl von Kaufvertragen ist farblich hervorgehoben.

Freistehende EFH / ZFH, 350 — 800 m2 Grundstiick

: Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche Durchschmtthcher
Baujahres-- d kauforei dstiicksflach Preis/m?
ruppe er Gesamtkaufpreis Grundstiucksflache Wohnflache
9 Vertrage (€) (m?) €
bis 1919 14 165.000 549 1.059
1920 - 1949 11 192.000 592 1.293
1950 - 1974 68 292.000 599 1.961
1975 - 1994 33 298.000 570 2.022
1995 - 2009 17 388.000 555 2.354
2010 - 2023 2 573.000 671 3.846
Freistehende EFH / ZFH mit weniger als 350 m2 Grundstick
. durchschnittlicher durchschnittliche Durchschmtthcher
Baujahres-- Anzahl der . N N Preis/m2
N Gesamtkaufpreis Grundsticksflache N
gruppe Vertrage €) (m?) Wohnflache
€
bis 1919 4 99.000 262 734
1920 - 1949 2 115.000 234 765
1950 - 1974 1 290.000 274 2.035
1975 - 1994 10 223.000 258 1.705
1995 - 2009 4 341.000 294 2.865
2010 — 2023 1 350.000 228 3.167
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Reihenendhéauser und Doppelhaushélften, 250 — 500 m2 Grundstiick

. Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche Durchschmtthcher
Baujahres-- . " N Preis/m2
rUDDe der Gesamtkaufpreis Grundstlicksflache Wohnfliche
grupp Vertrage (€) (m?) €
bis 1949 2 130.000 323 715
1950 - 1974 8 314.000 396 2.551
1975 - 1994 5 237.000 325 1.822
1995 — 2009 4 277.000 334 2.275

Freistehende EFH / ZFH, groéRer als 800 m2 Grundstiick

Anzahl durchschnittlicher durchschnittliche Durchschnittlicher

Baujahres-- der Gesamtkaufpreis Grundstiicksflache Preis/m?
gruppe Vertrage € (m?) Wohn€flache
bis 1919 5 214.000 959 1.437

1920 - 1949 10 328.000 1.022 1.958

1950 - 1974 41 328.000 1.074 2.033

1975 -1994 10 277.000 1.024 1.650

1995 - 2009 7 475.000 915 2.764

2010 - 2023 2 446.000 904 2.225

5.1.2 Immobilienrichtwerte, Vergleichsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Olpe hat erstmalig zum Stichtag 01.01.2025
Immobilienrichtwerte fir die Teilméarkte ,Ein- und Zweifamilienhauser sowie ,Wohnungseigentum* be-
schlossen. Diese Werte wurden mit dem Stichtag 01.01.2026 fortgefthrt.

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende, durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt®. Sie stellen Ver-
gleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von 8§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage
fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 ImmoWertV.

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale
in einer Tabelle ausgegeben.

Die Immobilienrichtwerte beinhalten sowohl den Bodenwert als auch den Wert der aufstehenden
baulichen Anlagen und gelten jeweils fur ein fiktives Grundstiick innerhalb einer ausgewiesenen
Richtwertzone. Sie werden sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und jahrlich, bezogen
auf den 1. Januar des laufenden Jahres, durch den Gutachterausschuss beschlossen.
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Die Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt ,Ein- und Zweifamilienhauser”

- gelten fir Einfamilienhauser, Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhauser

- werden als Wert in Euro/m2-Wohnflache angegeben

- gelten nur innerhalb der durch die Umrechnungskoeffizienten vorgegebenen Wertespannen

- beinhalten durchschnittliche Auenanlagen inklusive Hausanschliisse und Terrasse

- enthalten einen Garagen- bzw. Carportstellplatz

- gelten fur im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

- beinhalten keine Balkone, kein Inventar und keine PV-Anlagen

- beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht, usw.)

- gelten nicht fur denkmalgeschiitzte Gebaude und Neubauten

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) einer Immobilienrichtwertzone ist detailliert mit seinen Merkmalen
beschrieben. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie vom
Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen zu bewerten. Hierfir werden nachfolgend Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten zur Verfligung gestellt. Dartiberhinaus gehende Abweichungen von der
Richtwertnorm sind sachverstandig zu wirdigen (z.B. Rechte, Lasten, Schaden, Méngel).

Wie die Bodenrichtwerte stehen auch die Immobilienrichtwerte kostenfrei unter www.boris.nrw.de zur
Verfligung. Sie kdnnen mit zughdoriger Erlauterung dort als PDF-Dokument heruntergeladen werden.
Zudem empfiehlt es sich, den Immobilienpreiskalkulator dort zu nutzen.

Weitergehende Informationen sind in den 6rtlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
unter www.boris.nrw.de einzusehen.

Preisindex

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen geméaR § 18 Im-
moWertV mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhéltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeit-
raums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden. Sie werden fiir Objekte mit vergleichbaren Lage- und
Nutzungsverhaltnissen abgeleitet.

Die nachfolgende Indexreihe beschreibt die Entwicklung der Preise fir den Teilmarkt der Ein- und Zwei-
familienhauser im Kreis Olpe.
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Jahr Index

Basis = 2019
2015 78,5
2016 85,8
2017 87,6
2018 90,7
2019 100,0
2020 102,6
2021 117,6
2022 126,9
2023 114,0
2024 113,5
2025 114,9

Zur Einfuhrung methodischer Verbesserungen wurde der Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhauser
im Rahmen der erstmaligen Ableitung von Immobilienrichtwerten neu abgeleitet. Die Basis fur die Er-
mittlung der Indexzahlen bildet der genormte Kaufpreis pro m2-Wohnflache eines Gebaudes. Indexrei-
hen friherer Jahrgdnge kdnnen den Grundsticksmarktberichten zuriickliegender Jahre entnommen
werden.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundsticksmerkmalen

Umrechnungskoeffizienten dienen der Beriicksichtigung von Wertunterschieden gleichartiger Objekte,
die sich aus Abweichungen einzelner Merkmale ergeben. Mittels dieser Umrechnungskoeffizienten kén-
nen Immobilien mit verschiedenen Merkmalsauspragungen in Wertrelation zueinander gesetzt werden.

Die Umrechnungskoeffizienten werden — genau wie die Immobilienrichtwerte — mittels geeigneter Kauf-
preise aus der Kaufpreissammlung abgeleitet.

Bei der Umrechnung ist zu beachten, dass es bei mehreren oder extrem unterschiedlichen Merkmalen
zu unplausiblen Ergebnissen kommen kann. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist daher immer
sachverstandig zu wirdigen. Im Grenzbereich zweier Klassen kann es zudem sinnvoll sein, die Nach-
barklasse bei der Wertermittlung ebenfalls zu bertcksichtigen.
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Merkmal Wert / Merkmalsausprégung UT(L%‘;R;”;ES'
Wohnflache (m2) 30-94 1,13
95-119 1,11
120 — 149 1,00
150 -179 0,90
180 - 210 0,80
211 -250 0,75
251 - 600 0,58
GrundstlicksgroRle 70 — 399 0,84
(Baulandflache / m?) 400 — 549 0,91
550 — 649 0,97
650 - 800 1,00
801 - 999 1,04
1000 - 1399 1,07
1400 - 3000 1,20
Gebéaudeart EFH 1,00
ZFH 0,97
erganzende Gebaudeart freistehend 1,00
Doppelhauser 0,95
Reihenendhauser 0,84
Reihenmittelhduser 0,69
Baujahr 2011 - 2021 1,81
2001 - 2010 1,60
1995 - 2000 1,47
1986 - 1994 1,37
1976 - 1985 1,14
1965 - 1975 1,07
1950 - 1964 1,00
1901 - 1949 0,90
1750 - 1900 0,82
Boden-/Lagewert 20-44 0,81
(Bodenrichtwert (€/m?)) 45 - 59 0,88
60 - 89 1,00
90 - 119 1,24
120 - 149 1,34
150 - 199 1,48
200 - 350 1,83
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Modellbeschreibung zur Ableitung der Immobilienrichtwerte

Rahmendaten
Stichtag 01.01.2026
raumlicher Anwendungsbereich Kreis Olpe

Die dargestellten Immobilienrichtwerte beziehen sich
auf Ein- und Zweifamilienhauser.

sachlicher Anwendungsbereich Des Weiteren ergibt sich der sachliche Anwendungs-
bereich aus den Merkmalsauspragungen der Um-
rechnungskoeffizienten.

Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Fir die Ableitung der IRW wurden nur solche Kaufpreise, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu Stande gekommen sind,
bertcksichtigt.

Die Kaufpreise wurden mit dem Preisindex an den Stichtag 01.01.2026 angepasst und anhand
von Umrechnungskoeffizienten auf ein Normobjekt abgestellt. Fiir jede Richtwertzone wurde
nach Eliminierung von AusreiRern und Mittelbildung aus den angepassten Kaufpreisen der
Richtwert ermittelt.

Im Ergebnis hat der Gutachterausschuss jeweils einen Immobilienrichtwert fur jede der 7 Ge-
meinden im Kreis Olpe fur den hier beschriebenen Teilmarkt beschlossen.

Normobjekt

Aus der Auswertung ergibt sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten
vertreten ist.

Gebdaudeart EFH

Erg. Gebdudeart freistehend
Baujahr 1955 — 1964
Wohnflache 120 - 149 m?
GrundstiicksgroRe 650 — 800 m?
Bodenrichtwert 60 — 90 €/m?

Der Einfluss oben dargestellter Merkmale auf den Kaufpreis ist grundsétzlich anhand der Klassenein-
teilung der Umrechnungskoeffizienten ersichtlich.

Zu den in der Auflistung der Umrechnungskoeffizienten nicht aufgefihrten Merkmale ,Gebaudeart,
»1errasse/Balkon“ und ,Garage/Stellplatz” gilt, dass diese Merkmale entweder in der Kaufpreissamm-
lung nicht erfasst worden sind oder keinen Einfluss auf den Kaufpreis hatten.
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Diese Indexreihe beruht auf Verkaufen von Ein- und Zweifamilienhausern

im Kreisgebiet von Olpe. 1989 = 100

Jahr durchschn_itt_licher _Kaufpreis. Index
Kaufpreis in € (gleitendes Mittel)
2012 152.835 155.844 137,6
2013 161.988 162.505 143,5
2014 173.210 169.143 149,4
2015 168.165 174.761 154,4
2016 189.503 182.933 161,6
2017 184.561 186.805 165,0
2018 188.595 187.587 165,7
2019 209.324 200.448 177,0
2020 236.006 229.956 203,1
2021 259.216 260.077 229,7
2022 285.871 274.827 242,7
2023 268.348 273.424 2415
2024 271.128 274.299 242,3
2025 286.593 253,1
Preisindex Ein-/Zweifamilienh&auser
e EFH/ZFH

4 3 332 55 3 3 ] I8 & 3 &

8 &8 &8 S R I I ]’ & & & KRR R
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514 Sachwertfaktoren

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung eines Ein- oder Zweifamilienhauses wird im Allgemeinen zu-
nachst der Sachwert des Gebaudes ermittelt. Dieser Wert stellt - vereinfacht ausgedrtickt - den materi-
ellen Zeitwert des Hauses dar. Der Sachwert eines Hauses stimmt jedoch nicht immer mit dessen Ver-
kehrswert tberein. In vielen Féllen ist festzustellen, dass Hauser unter, seltener auch tber ihnrem Sach-
wert verkauft werden. Ausschlaggebend hierfiir sind die Art, Grol3e, Lage und Marktgangigkeit des Ob-
jektes.

Methode:

Um zu Uberprifen, ob und in welchem Maf3 der Kaufpreis vom Sachwert eines Hauses abweicht, ist in
geeigneten Féllen eine Nachkalkulation des Gebaudes erforderlich. Hierzu erfolgt die Sachwertermitt-
lung auf der Grundlage der Normalherstellungskosten gemaf der Fachliteratur. Die ermittelten Zahlen
spiegeln die Wertverhaltnisse im Bundesgebiet wider.

Bei der Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren richtete sich der Gutachterausschuss Olpe bisher nach
dem ,Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in NRW*, das von der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse — AGVGA — erarbeitet wurde und landesweit
zur Anwendung kommt. Das Modell ist im Einzelnen nachzulesen im Internet auf der Seite www.bo-
ris.nrw.de — Standardmodelle der AGVGA-NRW. In Anlehnung an dieses in den Jahren 2012 und 2013
Uberarbeitete Modell ist der Sachwert der untersuchten Objekte nach der am 18.10.2012 vom Bundes-
ministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung veréffentlichten Richtlinie zur Ermittlung des Sach-
werts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) und den Normalherstellungskosten 2010 ermittelt worden. Das
Modell entspricht den aktuellen Anforderungen nach 88 35 bis 38 ImmoWertV 2021. Nach § 21 Abs. 3
Satz 2 ImmoWertV 2021 sind die Sachwertfaktoren nach den Grundséatzen des Sachwertverfahrens
nach den 88 35 — 38 ImmoWert V auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise abzuleiten.

Marktanpassungsfaktoren als EinflussgrofRen auf den Sachwert einer Immobilie werden als Sachwert-
faktoren bezeichnet. Hingegen stellen sich die unter 6.1.3 behandelten Liegenschaftszinsen als Ein-
flussgréRen (Marktanpassungsfaktoren) 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 Normalherstellungskosten 2010
ermittelt. Das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert wurde mit Hilfe einer linearen Regressionsanalyse
auf Basis der Daten von 2025 errechnet. Dabei hat sich fir den Kreisdurchschnitt fir das gesamte Jahr
2025 folgende Formel ergeben:

bereinigter Kaufpreis = 0,829405 * vorlaufiger Sachwert + 27602,80555

P1=0,829405 (Steigungsfaktor)
P2 =27602,80555 (Achsenabschnitt)

Fur die praktische Anwendung wurde daraus folgende Sachwertformel ermittelt:
vorlaufiger Sachwert

+/- Marktanpassung (Tabellenwert)
= Verkehrswert
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Die Berechnungsformel gilt fur Sachwerte zwischen 75.000 € und 700.000 €.

Im Grundstucksmarktbericht 2012 konnte erstmals ein kreisweit auf Bodenrichtwerte abgebildeter Sach-
wertfaktor prasentiert werden. Diese Auswertung und Darstellung folgte dem vielfach zu beobachtenden
Umstand, dass sich Sachwertfaktoren nicht nur mit dem nominellen Kaufpreis, sondern auch mit Bo-
denrichtwerten verandern. Aufgrund der in 2025 ausreichend grof3en Anzahl an aussagekréftigen Kauf-
fallen von Ein- und Zweifamilienhdusern war auch fir diesen Marktbericht wieder eine solche Erhebung
moglich (s. S. 39 ff.).

Angesichts der hierbei angewandten Berechnungsmethode sind diese Sachwertfaktoren nur auf
die aktuelle Auswertung der Daten aus dem Kalenderjahr 2025 bezogen und nicht mit den Er-
gebnissen aus friiheren Jahren vergleichbar. Dabei ist festzustellen, dass sich die auf der Grundlage
der NHK 2010 und der Sachwertrichtlinie 2012 ermittelten Sachwertfaktoren von den Werten aus dem
Grundstliicksmarktberichten 2016 und friher unterscheiden. Ursache hierfir sind die durch die An-
nahme einheitlicher Gesamtnutzungsdauern der untersuchten Objekte erhéhten Sachwerte. Deshalb
ist bei Anwendung der nachfolgend aufgefihrten Sachwertfaktoren unbedingt darauf zu achten,
dass der im Rahmen einer Verkehrswertermittlung berechnete Sachwert auch nach dem glei-
chen Modell ermittelt wird (Grundsatz der Modellkonformitét). Die der Berechnung zu Grunde lie-
genden Sachwerte sind mit dem aktuellen Baupreisindex ermittelt worden und liegen dadurch erheblich
hoher als in den Vorjahren.

Als Ergebnis der kreisweiten Auswertung lasst sich im Verhaltnis zum Grundstiicksmarktbericht 2025
eine weitere Verschiebung der Sachwertfaktoren bezogen auf den vorlaufigen Sachwert in ein gerin-
gerwertiges Preissegment feststellen. Die Bandbreite der Sachwertfaktoren verschiebt sich in den ne-
gativen Bereich auf + 20 % bis - 13 %. Bei einem Sachwert von ca. 160.000 € ergibt sich kein Marktauf-
oder Abschlag. Hohere Sachwerte werden mit Marktabschlagen belegt. Im Vorjahr lag dieser Wert noch
bei ca. 225.000 €. Bei Sachwerten grofier als ca. 625.000 € bleibt der Marktabschlag weitgehend kon-
stant.

Fur die bodenrichtwertbezogene ganzjahrige Auswertung ergibt sich ein differenzierteres Bild. In den
beiden abgeleiteten Bodenrichtwertintervallen bis 89 €/m? und dartber werden negative und positive
Sachwertfaktoren erzeugt. Hohe Marktabschléage treten nach wie vor in niedrigen Bodenrichtwertberei-
chen auf. Es zeigt sich hier auch die Tendenz zu einer Abflachung des Funktionsgraphen (s. S. 38) bei
erhdhten Sachwerten. Die Auswertung tragt in dieser Hinsicht einerseits dem nach wie vor hohen Preis-
niveau von Ein- und Zweifamilienhdusern Rechnung (s. S. 6 des Grundsticksmarktberichtes), zeigt
andererseits auch die immer wieder festzustellende Polarisierung nach Lagen in diesem Teilmarkt. Die
Auswertungen folgen im Wesentlichen den Ergebnissen der nicht nach Bodenrichtwerten differenzierten
kreisweiten Auswertung.

Bei Vergleichen mit den Erhebungen aus den Vorjahren sind auch die unterschiedlich - in Abh&angigkeit
von den vorliegenden Kaufféallen - gewéahlten Bodenrichtwertbereiche zu berticksichtigen!

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren fur Verkehrswertermittlungen ist 8 39 ImmoWertV zu beach-
ten. Hierbei ist zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors der nach § 21 Absatz
3 ImmoWertV ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach 8 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

Es bleibt der Begutachtung im Einzelfall Gberlassen, den geeigneten Sachwertfaktor im Sinne von § 39
ImmoWertV zu ermitteln.
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Folgende Kennzahlen liegen der Auswertung der Daten aus dem Jahr 2025 zugrunde:

Teilmarkt: Bebaute Grundstiicke, Standard-
) ! A N Wert .

Ein- und Zweifamilienhauser abweichung

Untersuchte Fallzahl (139-6) 133

Grundstiicksflache 300 m2 bis 1000 m2

5 % des Gebaude-

Zeitwert fir AuRenanlagen .
sachwerts, maximal

20.000 €
Nachfolgend Mittelwerte:
Restnutzungsdauer in Jahren 31 15
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80 0
Baujahr (fiktiv) 1960 35
NHK/m? BGF bezogen auf
Basisjahr 2010 k 789 € 113
Wohnflache 163 m2 59
Bruttogrundflache 315 m2 114
Gebaudestandardkennzahl 2,38 0,74
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Sachwertfaktoren (Kreisdurchschnitt)
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

vorlaufiger Sachwertfaktor in %
Sachwert 2025 (NHK 2010)

in Euro Gesamtes Jahr

75.000 20
100.000 11
125.000 5
150.000 1
175.000 -1
200.000 -3
225.000 -5
250.000 -6
275.000 -7
300.000 -8
325.000 -9
350.000 -9
375.000 -10
400.000 -10
425.000 -11
450.000 -11
475.000 -11
500.000 -12
525.000 -12
550.000 -12
575.000 -12
600.000 -12
625.000 -13
650.000 -13
675.000 -13
700.000 -13

P1 0,829405

P2 27.602,80555

Anz. Vertrage 133 (6)
Bestimmtheitsmalf3 0,74
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Sachwertfaktoren (Kreisdurchschnitt) far
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (S. Tabelle auf S. 37)
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Sachwertfaktoren (in %) fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
in Bodenrichtwertbereichen im Kreis Olpe fur das Jahr 2025

Vorlaufiger Sach-
wert in Euro bis 89 €/m? ab 90 €/m?
62.500
75.000 43
100.000 24
125.000 12 21
150.000 4 14
175.000 -2 9
200.000 -6
225.000 -9
250.000 -12 1
275.000 -14 -1
300.000 -16 -3
325.000 -17 -4
350.000 -19 -5
375.000 -20 -6
400.000 -21 -7
425.000 -22 -7
450.000 -22 -8
475.000 -23 -9
500.000 -24 -9
525.000 -24 -10
550.000 -25 -10
575.000 -25 -10
600.000 -26 -11
625.000 -11
650.000 -11
675.000 -12
700.000 -12
725.000
750.000
P1 0,644094 0,81053
P2 59134,815858 49334,634426
Anz. Vertr. 64 (4) 69 (0)
Besti.MaR 0,661345 0,463867
@ Bodenrichtwert 63,89 €/m? 148,64 €/m?

Anwendungsbeispiel:
Bei einem Objekt in einer 70 €/m2-Richtwertzone und einem ermittelten, vorlaufigen Sachwert von
300.000 £, ergibt sich ein Abschlag von -16% vom vorlaufigen Sachwert.

300.000 -16 -3

300.000 € * 0,84 = 252.000 €
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Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhéauser
in Bodenrichtwertbereichen im Kreis Olpe fur das Jahr 2025
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5.1.5 Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren

Aus der Kaufpreissammlung des Jahres 2025 liegen aus diesen Teilmarkt 22 Kauffélle mit den fir die
Ableitung von Liegenschaftszinsen erforderlichen Angaben vor. Davon wurden 16 Féalle, nur Objekte
ohne Bauschaden oder Mangel, in die Berechnung aufgenommen. Der Liegenschaftszinssatz aus
diesen Kauffallen betragt im Mittel 2,04 %.

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) nach ImmowertV 2021 sind fiir das Jahr 2025 wie folgt beriicksich-
tigt worden:

Verwaltungskosten: 429 € jahrlich fur Eigentumswohnungen
359 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei EFH/ZFH
47 € je Garagenstellplatz,

Instandhaltungskosten: 14,00 €/m? Wohnflache,
106,00 € je Garage oder ahnlichem Einstellplatz,
Vorstehende Werte gelten, soweit Schdonheitsreparaturen von den Mietern ge-
tragen werden.

Mietausfallwagnis: 2% des marktiblich erzielbaren Rohertrags.

Die Gesamtnutzungsdauern der Immobilien entsprechen Anlage | zu § 12 Absatz 5 S. 1 ImmoWertV
2021.

Folgende Kennzahlen (Mittelwerte) liegen der Auswertung der Daten aus 2025 zugrunde:

Teilmarkt: Mittelwert Standard-
Ein- und Zweifamilienhauser abweichung
Fallzahl 22, abzuglich 6 Ausreil3er 16

Restnutzungsdauer in Jahren 34 10
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80 0
Wohnflache in m2 209 65
Ortsubliche Mieten, €/ m2 Wfl. 6,06 3,10
BWK-Anteil am Rohertrag 0,28 0,05
bereinigter Kaufpreis/

WF/NF [€/m?] 1.478 722
Liegenschaftszinssatz in % 2,04 1,29
Rohertragsfaktor 21,23 7,44
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5.2 Mehrfamilienhauser und gemischt genutzte Grundstticke
Anzahl der Vertrage Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2022 40 3,83 17,87
2023 29 2,66 12,01
2024 28 3,18 12,23
2025 36 3,21 15,53
Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage des Jahres 2025)
Anzahl der Vertrage Geldumsatz (Mio. €)
Attendorn 8 4,29
Drolshagen 2 16
Finnentrop 3 1
Kirchhundem 6 1,94
Lennestadt 7 2,37
Olpe 8 3,67
Wenden 2 18
5.2.1 Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren

Aus der Kaufpreissammlung des Jahres 2025 liegen aus diesen Teilmarkt 28 Kauffalle mit den fur die
Ableitung von Liegenschaftszinsen erforderlichen Angaben vor. Davon wurden 24 Félle, nur Objekte
ohne Bauschéden oder Mangel, in die Berechnung aufgenommen. Der Liegenschaftszinssatz aus
diesen Kauffallen betragt im Mittel 2,08 %.

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) nach ImmowertV 2021 sind fur das Jahr 2025 wie folgt berticksich-

tigt worden:

Verwaltungskosten: 429 € jahrlich fur Eigentumswohnungen

359 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei EFH/ZFH
47 € je Garagenstellplatz,

Instandhaltungskosten: 14,00 €/m? Wohnflache,

106,00 € je Garage oder ahnlichem Einstellplatz,
Vorstehende Werte gelten, soweit Schénheitsreparaturen von den Mietern ge-
tragen werden.

Mietausfallwagnis: 2% des marktiblich erzielbaren Rohertrags.

165, FuBnote 1
17S. FuBnote 1
185, FuBnote 1
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Die Gesamtnutzungsdauern der Immobilien entsprechen den Vorgaben in Anlage | zu § 12 Absatz 5
ImmoWertV 2021.

Folgende Kennzahlen (Mittelwerte) liegen der Auswertung der Daten aus 2025 zugrunde:

Teilmarkt: Mittelwert Standard-
Drei- und Mehrfamilienhauser abweichung
Fallzahl 28, abzlglich 4 Ausreil3er 24
Restnutzungsdauer in Jahren 38 13
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80 0
Wohnflache in m2 325 152
Ortsibliche Mieten, €/m2 Wfl. 5,78 2,72
BWAK-Anteil am Rohertrag 0,32 0,06
bereinigter Kaufpreis/
WF/NF [€/m?] 1.280 469
Liegenschaftszinssatz in % 2,08 1,07
Rohertragsfaktor 20,01 5,10
5.3 Gewerbe-, Industrie-, Bliro-, Verwaltungs- und Geschaftsgebaude
Anzahl der Vertrage Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2022 25 26,14 64,63
2023 20 9,12 19,12
2024 20 8,90 23,80
2025 22 6,63 14,22

5.4 Sonstige bebaute Grundstiicke

Zu den sonstigen bebauten Grundstiicken gehéren all jene Grundstiicke mit bisher noch nicht aufge-
fuhrten Nutzungen, wie Garagen, landwirtschaftliche Gebaude, Ferienhduser und Hotels und Gaststat-
ten

Anzahl der Vertrage Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2021 38 6,71 13,01
2022 31 14,01 10,47
2023 19 2,47 7,72
2024 26 4,50 9,91
2025 26 3,83 10,52
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6. Wohnungs- und Teileigentum

6.1. Wohnungseigentum

Anzahl der Vertrage

Geldumsatz (Mio. €)

2022
2023
2024
2025

146
161
173
188

31,38
29,18
36,28
33,74

Von den im Jahr 2025 abgeschlossenen 259 Kaufvertragen Giber Wohnungseigentum konnten 188 Ver-
trage ausgewertet werden. Bei 10 Vertragen handelte es sich um Erstverkdufe aus Neubau. Erstver-
kaufe aus Umwandlung liegen nicht vor. Die hohe Anzahl auswertbarer Vertrage ist auf eine hohe Riick-
laufquote der ausgegebenen Fragebdgen und eine intensive Datenrecherche der Geschéaftsstelle zu-

rickzufiahren.

Es fehlen aber immer noch oftmals die zur Auswertung notwendigen Angaben in den Kaufvertragen.
Nur eine groRe Datendichte kann aussagekréftige statistische Auswertungen ermdglichen.

Einige der nachfolgenden Tabellen beziehen sich ausschliel3lich auf die Vertrage des Jahres 2025;
zusatzlich werden auch Auswertungen mit den zusammengefassten Kaufféallen der Jahre 2022 — 2025
aufgefuhrt, um eine geniigend groRe Anzahl an auswertbaren Vertrédgen zu erhalten. Bitte beachten Sie

die jeweilige Tabellentberschrift!

6.1.1 Durchschnittspreise

Neue Wohnungen

(nur Erstverkaufe aus Neubau des Jahres 2025)

Anzahl der durchschnittl. durchschnittl.

Vertrage GrélRe (Mm?) Preis (€/m?)
Attendorn 3 - Ohne Angaben?®
Drolshagen - - -
Finnentrop - - -

Kirchhundem
Lennestadt
Olpe
Wenden

19S. FuBnote 1
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Neue Wohnungen
(zusammengefasste Erstverkaufe der Jahre 2023— 2025,
23 Falle aus Neubau)

Anzahl der durchschnittl. durchschnittl.

Vertrage GroRe (m?) Preis (€/m?)
Attendorn 3 89 3.509
Drolshagen - - -
Finnentrop - - -
Kirchhundem - - -
Lennestadt 4 83 3.585
Olpe 13 81 4.830
Wenden 3 84 4.125

Preise in Abhéangigkeit von der Wohnungsgrolie
(zusammengefasste Erstverkaufe der Jahre 2023 — 2025 aus Neubau)

Die Zahlen fur diese Auswertung lieRen sich nur fir die Stadt Olpe ableiten, da in den anderen Stad-
ten und Gemeinden keine ausreichende Anzahl an Kauffallen vorhanden ist.

Olpe Anzahl der Vertrage dur;f::icsh(réiltrtrl‘izc):her
bis 65 m2 2 3.733
bis 90 m?2 8 4.628
Uber 90 m? 3 4.657
Gesamter Eigentumswohnungsmarkt in den Gemeinden
(nur Vertrage des Jahres 2025)
Anzahl aller verkauften gesamter Geldumsatz
Wohnungen (Mio. €)
(neue und gebrauchte ETW) aller Verkaufe von ETW
Attendorn 61 12,66
Drolshagen 16 2,37
Finnentrop 24 2,93
Kirchhundem 13 0,92
Lennestadt 59 5,68
Olpe 53 12,92
Wenden 32 6,03
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Gebrauchte Wohnungen
(zusammengefasste Weiterverkdufe der Jahre 2023 - 2025)

Anzahl der durchschnittliche durchschnittlicher Mittleres
Vertrage GrofRe (m?) Preis (€/m?) Baujahr
Attendorn 83 96 2.092 1991
Drolshagen 21 102 1.845 1982
Finnentrop 29 105 1.385 1983
Kirchhundem 25 75 1.431 184720
Lennestadt 64 104 1.337 1979
Olpe 132 89 2.409 1986
Wenden 43 92 1.816 1988

Preisentwicklung fiir Erstverkaufe in €/m? Wohnflache
(2017- 2025)

Ort/Jahr 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Attendorn 2.936 3.118 3.334 2.897 3.176 21 - 22 23
Drolshagen 2.268 2.764 2960 3.123 - 3.254 24 - -
Finnentrop - - 2.412 - - - - - -
Kirchhundem - - - - - - - - -
Lennestadt 2.312 2.310 - - - - 25 26 -
Olpe 3.216 3.175 3.175 3.141 3.774 27 4.109 4.739 -
Wenden 2.477 - 2.729 3.075 3.285 3.428 - 28 -
Gesamtzahl 11

ausgew. 31 42 39 26 44 5 15 1
Falle,

davon fur 23 36 28 14 30 4 5 8 1
Olpe und At.

Aufgrund der geringen Kauffallzahlen fir Erstverkaufe wird an dieser Stelle auf die Auswertungen und
Diagramme, wie sie in den vergangenen Berichten vertffentlicht wurden, verzichtet.

20 Das mittlere Baujahr wird durch zahlreiche Verkdufe von Wohnungen in der Adolfsburg beeinflusst
21'S. FuRnote 1
225, FuRnote 1
23S, FuRnote 1
%S, FuRnote 1
255, FuRnote 1
265, FuRnote 1
27S. FuRnote 1
2S5, FuRnote 1
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Gemeindeiibersichten

(zusammengefasste auswertbare Weiterverkaufe der Jahre 2023 - 2025)

Attendorn
durch- durch-
saa | AT SO S
(m?) (€/m?)
ab 2010 8 83 2.730
2000 - 2009 93 2.503
1990 - 1999 100 2.126
1980 - 1989 12 86 1.865
1970 - 1979 11 96 1.796
1960 - 1969 121 1.644
vor 1960 4 169 1.340
Drolshagen
durch- durch-
Baujahr Anz§hl schpittl. schn_ittl.
Vertrage GrolRe Preis
(m?) (€/m?)
ab 2010 1 100 2.730
2000 - 2009 2 58 2.745
1990 - 1999 2 67 1.861
1980 - 1989 2 131 1.626
1970 - 1979 1 89 944
1960 - 1969 1 185 1.508
vor 1960 2 202 1.035
Finnentrop
durch- durch-
Baujahr Anzrihl schpittl. schn?ttl.
Vertrage GrolRe Preis
(m?) (€/m?)
ab 2010 - - -
2000 — 2009 1 104 1.947
1990 — 1999 6 76 1.648
1980 - 1989 2 157 1.369
1970 - 1979 6 107 1.236
1960 - 1969 4 129 1.260
vor 1960 1 150 1.100
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Kirchhundem

durch- durch-
Bauiahr Anzahl schnittl. schnittl.
J Vertrage GrolRe Preis
(m?) (€/m?)
ab 2010 - - -
2000 — 2009 - - -
1990 — 1999 5 76 1.648
1980 - 1989 3 97 1.017
1970 - 1979 1 75 1.200
1960 - 1969 1 218 1.308
vor 1960 14 59 1.389
Lennestadt
durch- durch-
Bauiahr Anzahl schnittl. schnittl.
J Vertrage GrélRe Preis
(m?) (€/m?)
ab 2010 - - -
2000 — 2009 4 77 1.757
1990 - 1999 13 89 1.514
1980 — 1989 11 102 1.435
1970 - 1979 14 93 1.157
1960 - 1969 8 137 1.026
vor 1960 3 232 635
Olpe
durch- durch-
Bauiahr Anzahl schnittl. schnittl.
J Vertrage Gréle Preis
(m?) (€/m?)
ab 2010 7 71 4.040
2000 - 2009 9 102 2.376
1990 — 1999 8 94 2.479
1980 - 1989 20 92 2.090
1970 - 1979 16 102 1.832
1960 - 1969 14 89 2.288
vor 1960 5 82 2.617

55



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Olpe

- Marktbericht 2026 -
Wenden
durch- durch-
Baujahr Anzth sch_r_1itt|. schn?ttl.
Vertrage GroRe Preis
(m23) (€/m?)
ab 2010 - - -
2000 - 2009 2 102 2.639
1990 - 1999 13 84 1.587
1980 - 1989 2 120 2.230
1970 - 1979 6 84 1.925
1960 - 1969 3 114 1.681
vor 1960 1 110 1.182

Auf eine gesonderte Ausweisung von Weiterverkaufen in der Umgebung der Kernorte wird aufgrund der
geringen Fallzahlen und Aussagekraft verzichtet.

6.1.2 Immobilienrichtwerte, Verglelchsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten

Fir das Gebiet des Kreis Olpe wurden zum Stichtag 01.01.2025 erstmalig Immobilienrichtwerte
beschlossen. Zum Stichtag 01.01.2026 wurden die Immobilienrichtwerte fortgefiihrt. Weitere Informatio-
nen zu den Immobilienrichtwerten s. Kapitel 5.1.2.

Es wurden folgende Immobilienrichtwerte flr den Teilmarkt ,Wohnungseigentum® (keine Neubauten
oder Erstverkaufe aus Umwandlung) ermittelt:

Die Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt 2Wohnungseigentum®

1. beziehen sich ausschlie3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten oder Erstverkdufe aus
Umwandlung

werden als Wert in Euro/m2-Wohnflache angegeben

gelten nur innerhalb der durch die Umrechnungskoeffizienten vorgegebenen Wertespannen

enthalten keine Garage / Carport / Stellplatz

beinhalten kein Inventar

gelten fur im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,

Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht, usw.)

8. gelten nicht fir denkmalgeschitzte Geb&aude

No oo~

Das Normobjekt (Immaobilienrichtwert) einer Immobilienrichtwertzone ist detailliert mit seinen Merkmalen
beschrieben. Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer Immobilie von dem
Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen zu bewerten. Hierfir werden nachfolgend Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten zur Verfugung gestellt. Dariiber hinaus gehende Abweichungen von der
Richtwertnorm sind sachverstandig zu wirdigen (z.B. Rechte, Lasten, Schaden, Méngel).
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Wie die Bodenrichtwerte stehen auch die Immobilienrichtwerte kostenfrei unter www.boris.nrw.de zur
Verfugung. Sie kdnnen mit zugehdoriger Erldauterung dort als PDF-Dokument heruntergeladen werden.
Zudem empfiehlt es sich, den Immobilien-Preis-Kalkulator dort zu nutzen.

Weitergehende Informationen sind in den &rtlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
unter www.boris.nrw.de einzusehen.

Preisindex

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen gemaR § 18 Im-
moWertV mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhdltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeit-
raums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden. Sie werden fir Objekte mit vergleichbaren Lage- und
Nutzungsverhaltnissen abgeleitet.

Die nachfolgende Indexreihe beschreibt die Entwicklung der Preise fir den Teilmarkt Wohnungseigen-
tum.

Jahr Index

Basis =2019
2015 90,5
2016 91,3
2017 97,6
2018 99,4
2019 100,0
2020 106,6
2021 114,3
2022 130,5
2023 116,1
2024 132,3
2025 133,9

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundsticksmerkmalen

Umrechnungskoeffizienten dienen der Beriicksichtigung von Wertunterschieden gleichartiger Objekte,
die sich aus Abweichungen einzelner Merkmale ergeben. Mittels dieser Umrechnungskoeffizienten kén-
nen Immobilien mit verschiedenen Merkmalsauspragungen in Wertrelation zueinander gesetzt werden.
Die Umrechnungskoeffizienten werden — genau wie die Immobilienrichtwerte — mittels geeigneter

Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung abgeleitet.

Bei der Umrechnung ist zu beachten, dass es bei mehreren oder extrem unterschiedlichen Merkmalen
zu unplausiblen Ergebnissen kommen kann. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist daher immer
sachverstandig zu wirdigen. Im Grenzbereich zweier Klassen kann es zudem sinnvoll sein, die Nach-
barklasse bei der Wertermittlung ebenfalls zu beriicksichtigen.
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Merkmal Wert / Merkmalsauspragung Un;giingiueﬂ%s
Wohnflache (m2) 25 - 60 1,03
61 - 95 1,00
96 - 120 0,91
121 - 350 0,86
Baujahr 1850-1954 0,82
1955-1975 0,93
1976-2000 1,00
2001-2021 1,30
Bodenrichtwert (€/m?) 24 -70 0,70
71-120 1,00
121 -160 1,18
161 - 210 1,30
211 - 300 1,40
310 - 500 1,42
Wohneinheiten im Gebaude 2-3 1,02
4-8 1,00
9-15 0,94
16 - 30 0,86

Modellbeschreibung zur Ableitung der Immobilienrichtwerte

Rahmendaten

Stichtag 01.01.2026

raumlicher Anwendungsbereich Kreis Olpe
Die dargestellten Immobilienrichtwerte beziehen sich
auf Wohnungseigentum.

sachlicher Anwendungsbereich Des Weiteren ergibt sich der sachliche Anwendungsbe-
reich aus den Merkmalen der Umrechnungskoeffizien-
ten.

Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
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Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Fur die Ableitung der Immobilienrichtwerte wurden nur solche Kaufpreise, die im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhéltnisse zu Stande ge-
kommen sind, berticksichtigt.

Die Kaufpreise wurden mit dem Preisindex an den Stichtag 01.01.2026 angepasst und anhand von
Umrechnungskoeffizienten auf ein Normobjekt abgestellt. Fiir jede Richtwertzone wurde nach Eli-
minierung von Ausreil3ern und Mittelbildung aus den angepassten Kaufpreisen der Richtwert er-

mittelt.

Im Ergebnis hat der Gutachterausschuss jeweils einen Immobilienrichtwert fiir jede der 7 Gemein-
den im Kreis Olpe fir den hier beschriebenen Teilmarkt beschlossen.

Normobjekt

Aus der Auswertung ergibt sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten
vertreten ist.

Baujahr 1976 — 2000
Wohnflache 61 — 95 m?
Einheiten Anlage 4-8
Bodenrichtwert 70-120 €/m?

Der Einfluss oben dargestellter Merkmale auf den Kaufpreis ist grundsatzlich anhand der Klassenein-
teilung der Umrechnungskoeffizienten ersichtlich.

Zu den in der Auflistung der Umrechnungskoeffizienten nicht aufgefiihrten Merkmale ,Gebaudeart,
»1errasse/Balkon“ und ,Garage/Stellplatz* gilt, dass diese Merkmale entweder in der Kaufpreissamm-
lung nicht erfasst worden sind oder keinen Einfluss auf den Kaufpreis hatten.
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6.1.3 Indexreihen
Jahr M kaufpreis in€ | (gleitendes Mitel) "X
2009 175.874 177.971 238,7
2010 192.347 179.644 2410
2011 158.007 170822 229,1
2012 174.928 179.511 240,8
2013 210.182 197.982 265,6
2014 196.636 214.021 287,1
2015 252.631 233.272 312,9
2016 231.191 240.074 322,0
2017 245.284 246.733 331,0
2018 265.173 268.293 359,9
2019 297.542 291.201 390,6
2020 304.545 303.446 407,0
2021 307.153 313.307 420,3
2022 334.378 326.409 437,8
2023 329,725 345.283 463,2
2024 387.302 366832 492,1
2025 363.000 486,9

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

Preisindex Eigentumswohnungen
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6.1.4 Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren

Der Immobilienmarkt des Kreises Olpe ist gepragt von Uberwiegenden Verkaufen privat genutzter Im-
mobilien (Ein- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen und Wohnbauland). Der Verkauf gewerb-
lich genutzter Objekte sowie der Verkauf von Mehrfamilienhdusern wird seltener beobachtet. Umso
schwieriger ist es, Datenmaterial fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im Kreis Olpe zu be-
schaffen. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist sehr daran interessiert, in Zukunft entspre-
chende Informationen bereitzustellen. Leider war dies bisher mangels geeigneter Kauffalle bzw. ergan-
zender Angaben der Kaufvertragspartner nicht immer maoglich.

Aus der Kaufpreissammlung des Jahres 2025 liegt fir den Teilmarkt ,,Wohnungseigentum, Weiter-
verkdufe“ eine ausreichende Datenmenge von ausgewerteten Kaufféallen mit entsprechenden Angaben
der Eigentumer Uber Wohnflache, Baujahr und Mietzins als Grundlage fiir die Ableitung von Liegen-
schaftszinsen vor.

Der zum 01. Marz 2025 verdffentlichte qualifizierte Mietspiegel fir den Kreis Olpe ermdglichte zudem
die Ableitung von Liegenschaftszinsen auch fiur nicht vermietete Objekte auf Grundlage von fiktiven
Mieten. Die Mieten wurden nach diesem Stand abgeleitet.

Eine Ableitung von Liegenschaftszinsen durch die Anwendung fiktiver Mieten fur den Teilmarkt der erst-
verkauften Neubaueigentumswohnungen war mangels ausreichender Anzahl von Kauffallen nicht mog-
lich.

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) nach ImmowertV 2021 sind fiir das Jahr 2025 wie unter Nr. 5.2.1
beriicksichtigt worden

Folgende Kenngrol3en aus dem Mietspiegel sind fur die Ableitung von Mieten nicht vermieteter Objekte
zugrunde gelegt worden:

Es wird unterschieden zwischen einer Lage inner- oder auRerhalb des Kernorts einer Stadt oder Ge-
meinde sowie zusatzlich den Lagestufen einfach, mittel oder gut.

Punktwert fir Wohnmerk-
Ausstattungsstandard male It. Mietspiegel 2025,
Tabelle 2
Kernort Nein 0%
Kernort Ja +6,8%
Einfach und Mittel 0%
Gut +4,8%
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Von den 10 Kauffallen von neuen Eigentumswohnungen aus dem Jahr 2025 konnten aufgrund
von fehlenden Daten (Wohnflache) nur 1 Fall génzlich ausgewertet werden. Mangels ausreichen-
der Kauffalle werden daher aus diesem Marktsegment keine Auswertungen abgebildet.

Modernisierungsstatus nach Punktwert fur
Angaben des Kaufers bzw. Ortshe- | Wohnmerkmale
sichtigung It. Mietspiegel
Einfach 2

Mittel 4
Aufwandig 6

Die Gesamtnutzungsdauern der Immobilien entsprechen der ImmoWertV 2021.

Objektart Gesamtnutzungsdauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

R . N 80 Jahre
Doppelhauser, Reihenhauser
Mehrfamilienh&user 80 Jahre
Wohnh&auser mit Mischnutzung 80 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
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Folgende Kennzahlen (Mittelwerte) liegen der Auswertung der Daten aus 2025 zugrunde:

Teilmarkt: . Standard-
verrmetetes__Wohnungselgentum Wert abweichung
(Weiterverkéufe)

Fallzahl 37, abziglich 2 Ausreil3er 35

Restnutzungsdauer in Jahren 53 12
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80 0
Wohnflache in m2 77 20
Mittlere Miete, €/m? WHl. 6,99 1,15
BWK-Anteil am Rohertrag 25,7% 6,11%
S\féflilnég[tg/rmﬁ‘]"‘“fpre'y 2.124 873,63
Liegenschaftszinssatz in % 2,30 0,94
Rohertragsfaktor 23,77 5,89
-srgllggf :gkefr}utzt.es Wohnungs- Wert aﬁ\t/\?enigﬁzjdn-g
eigentum (Weiterverkaufe)

Fallzahl 72, abzuglich 8 Ausreil3er 64

Restnutzungsdauer in Jahren 50 13
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80 0
Wohnflache in m2 95 34
Mittlere Miete, €/m? Wl 6,67 0,94
BWK-Anteil am Rohertrag 25% 1,5%
Wéfh”;g[tg/rmﬁ‘i"”fpre'y 2198 777,73
Liegenschaftszinssatz in % 2,07 1,46
Rohertragsfaktor 25,97 7,23

Im Rahmen von Ertragswertermittiungen wendet der Gutachterausschuss auch Liegenschaftszinssatze
aus der Wertermittlungsliteratur an, wenn keine eigenen aussagekréaftigen Daten vorliegen, z. B. von
Kleiber (Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, syst. Darstel-
lung Ertragswertverfahren 1V, Rz. 255) oder aus der Zeitschrift ,Grundstlicksmarkt und Grundstiicks-
wert“. Auch die Zahlenangaben des Landesmarktberichtes werden vergleichend herangezogen.
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In Anlehnung an diese Verdéffentlichungen ergeben sich folgende Liegenschaftszinssatze

o fir freistehende Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke 1,5 — 3,5 % (nach eigener Ermitt-
lung 2,04 %)

e flir Mietwohngrundstiicke 3,5 — 5,0 % (nach eigener Ermittlung 2,08 %)
(zum Vergleich: nach eigener Ermittlung 2,08 %, siehe vorherige Seite),

e flir Eigentumswohnungen 2,5 - 3,5 %
(zum Vergleich: nach eigener Ermittlung 2,30 % siehe vorherige Seite),

o flir gemischt genutzte Grundstticke 4,0 — 5,0 %,

e fir Biro- und Geschéftshauser 5,5 — 7,0 %,

e flir Lagerhallen 5,5 — 8,0 %,

o flUr Fabrikationshallen 6,0 — 8,5 %,

e Hotels und Gaststatten 5,5 — 8,5%,

e Landwirtschaftlich genutzt Objekte 6,0 — 8,5 %.

In Abhéngigkeit von Lage, Nutzung, Grol3e, Zuschnitt, Héhe des gewerblichen Anteils bei gemischt
genutzten Grundstiicken, Vermietungssituation, Marktsituation, Hohe der Nettokaltmiete sowie mieter-
bezogenen Kriterien sind die 0.g. Zinssétze anzupassen. Angesichts der zahlreichen Einflussfaktoren
kénnen die vorgenannten Zinssatze nur einen Anhaltspunkt geben und sind vor der Anwendung im
Einzelfall sachverstandig zu tberprifen.

6.2 Teileigentum

Im Jahr 2025 sind insgesamt 16 Kauffalle aus diesem Marktsegment in die Kaufpreissammlung aufge-
nommen worden, davon 3 Féalle aus Attendorn, 3 Falle aus Drolshagen, 1 Fall aus Lennestadt, 6 Falle
aus Olpe und 3 Félle aus Wenden. Der Gesamtumsatz betragt 1,87 Mio. €.

7. Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Die erforderlichen Angaben sind unter 3.41 auf Seite 18 dieses Grundstiicksmarktberichts zu finden.
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8. Mieten und Pachten

Im Jahr 2021 wurde erstmals fiir den Kreis Olpe ein qualifizierter Mietspiegel erstellt, der Informationen
Uber ortsubliche Vergleichsmieten verschiedener Wohnungskategorien liefert. Der Mietspiegel wurde
von den Mieter- und Vermietervertretern und allen Kommunen des Kreises Olpe anerkannt und zum 01.
Marz 2021 in Kraft gesetzt und zum 01.03.2023 aktualisiert. Zum 01.03.2025 wurde der Mietspiegel
komplett neu aufgestellt.

Die Mietspiegelbroschire steht gebihrenfrei als Download auf der Homepage des Kreises Olpe zur
Verfugung (https://www.kreis-olpe.de/mietspiegel). Dort ebenfalls verfugbar ist ein Online-Rechner zur
automationsgestitzten Berechnung der ortsiiblichen Miete.

Im Jahr 2002 wurde erstmalig fiir den Bereich der IHK Siegen ein gewerblicher Mietpreisspiegel erar-
beitet und von der IHK Siegen herausgegeben. In den Jahren 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2015 und
zuletzt im Marz 2018 und 2023 erfolgte jeweils eine Neuauflage. Erarbeitet wurde diese Mietenlbersicht
fur Einzelhandels- und Biroobjekte in den Kommunen des IHK-Bezirkes Siegen durch zwei eigens zu
diesem Zweck eingerichtete Arbeitskreise (flir Siegen-Wittgenstein und fir Olpe) aus den Daten von
Mietpreisumfragen, den Mietpreisinformationen der Gutachterausschiisse der Kreise Siegen-Wittgen-
stein und Olpe und der beteiligten Immobilienmakler sowie den Mietpreissammlungen der Bausachver-
standigen der Finanzamter Siegen und Olpe. Die Mietpreisspannen aus dem in 2023 neu erstellten
gewerblichen Mietspiegel sind nachfolgend in tabellarischer Form abgebildet.

Die ermittelten Mietpreisspannen sind Orientierungswerte und als solche auch zu verwenden. Die Span-
nen sind so angesetzt, dass die Mehrzahl der auf dem regionalen Immobilienmarkt zu beobachtenden
Mieten durch diese Mietspannen abgedeckt ist. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Mietpreise einzelner Projekte auRerhalb dieser Spanne liegen, wenn z.B. eine auRergewohnlich grof3e
Zahl Wert steigernder oder Wert mindernder Faktoren zusammentreffen. Diese Abweichungen von
Mietpreisen nach oben oder nach unten stellen aber grundsétzlich nicht die Gliltigkeit der Mietpreis-
spannen in Frage.

Die Daten des Mietpreisspiegels stellen keine Mietpreisempfehlungen der Industrie- und Handelskam-
mer oder des Arbeitskreises ,Gewerblicher Mietpreisspiegel fur bestimmte Objekte dar. Ziel des Miet-
preisspiegels ist vielmehr die Verbesserung der Markttransparenz. Der ,Gewerbliche Mietpreisspiegel®
wird in regelmafigen Zeitabstadnden Uberarbeitet, um die Aktualitéat der Daten zu gewahrleisten.

Im Folgenden wird der Teil des Mietpreisspiegels abgedruckt, der fur die Kommunen des Kreises Olpe
gilt. Weitere Informationen und die Angaben fir die Kommunen im Bereich des Kreises Siegen-Witt-
genstein kdnnen telefonisch bei der IHK Siegen erfragt (Tel. 0271 / 3302 — 316, Herr Schops) 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 An-
gabe der Tendenzen verzichtet, um keine falschen Signale zu setzen. Zudem erscheint eine solche
Aussage angesichts der alle zwei Jahre angepassten Angabe von Mietspannen, unter die die meisten
Mieten in der Regel auch fallen sollten, auch nicht erforderlich.

Es ist beabsichtigt, den gewerblichen Mietspiegel Mitte des Jahres 2026 neu zu erstellen. Der Arbeits-
kreis Gewerblicher Mietspiegel hat die Arbeit daran bereits aufgenommen.
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Mietpreisspannen im Kreis Olpe

Einzelhandelsflachen/Ladenlokale Mietpreisspannen 2023 - 2025

Kommune Sehr g;Jr;ez Lage Gug;? ge Mittlere Lage €/m? Einfaé:?n::*zLage
Attendormn 11,00 — 15,00 8,00 — 12,00 7,00 — 10,00 4,00 — 7,00
Drolshagen - 6,00 — 8,00 5,00 — 6,50 3,50 — 5,50
Fé”a”ne]g:gﬁl/ - 6,50 — 9,00 4,50 — 6,50 3,50 — 5,50
Kirchhundem - 5,00 — 7,00 4,50 — 6,50 3,50 — 5,50
Lennestadt 9,00 — 13,00 7,00 — 9,00 5,00 — 7,00 4,00 — 5,50
Olpe 13,00 — 17,00 7,00 — 13,00 6,50 — 10,00 5,00 — 7,50
Wenden - 7,00 — 9,00 5,00 — 7,00 4,00 — 5,50

Biro- und Praxisflachen Mietpreisspannen 2023 - 2025

Kommune Gute Qualitat/Nutzwert | Mittlere Qualitat/Nutz- | Einfache Qualitat/Nutz-
€/m? wert €/m? wert €/m?

Attendorn 8,00 — 11,00 6,00 — 9,00 4,00 — 7,00
Drolshagen 6,00 — 7,00 5,00 - 6,00 4,00 - 5,00
Finnentrop 6,00 — 7,00 5,00 - 6,00 4,00 - 5,00
Kirchhundem 6,00 — 7,00 5,00 - 6,00 4,00 - 5,00
Lennestadt 6,50 — 8,50 5,50 - 6,50 4,00 - 5,50
Olpe 9,00 - 12,00 6,00 — 9,00 5,00 — 6,50
Wenden 6,00 — 8,00 5,00 - 6,00 4,00 - 5,50
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Produktions- und Lagerhallen
Mietpreisspannen 2023 - 2025 im Kreis Olpe

Guter Nutzwert

Einfacher Nutzwert

Lage €/m? Mittlerer Nutzwert €/m? €/m?
Gute Lage 3,50 — 5,00 3,00 — 4,50 2,50 — 3,50
Mittlere Lage 2,50 - 4,00 2,00 -3,50 2,00 - 3,00
Einfache Lage bis 3,50 bis 3,00 bis 2,00

Hinweis: Die vorliegenden Hallenmieten gelten in der Regel fir gréRere Nutzflachen. Bei kleineren
Hallen (mit einer Nutzflache bis zu 500 m?2) werden in der Regel héhere Preise erzielt. Hier ist ein Auf-
schlag von 0,50 — 1,00 €/m? anzusetzen.

Fur Stellplatze und Garagen sind folgende Mietansatze in € zugrunde gelegt wor-

den:

. . N Miete in Miete im
Nicht Gberdachte Stellplatze/ stadtischen landlichen
Garagen/Carports

Lagen Lagen
Nicht Gberdachte Stellplatze 30-40 15-30
Garagen 60-100 40-60
Carports 40-60 30-50
Tiefgaragenstellplatze 50-70 -
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9. Kontakte und Adressen
Mitglieder/innen des Gutachterausschusses (Stand: 01.01.2026)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Olpe setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Vorsitzender
Figge, Werner Dipl.-Ing., Vermessungsassessor
Kreisverwaltung Olpe Kreisvermessungsdirektor

Stellvertreter
Dr. Lockemann, Silja Dr.-Ing., Vermessungsassessorin
Kreisverwaltung Olpe Kreisvermessungsoberratin

Ehrenamtliche Gutachter/innen (in alphabetischer Reihenfolge)

Becker, Guido Dipl. Ing., Architekt

Freusbergweg 9 57462 Olpe

Bergsieker, Tim Dipl.-Ing., Bauingenieur

Hunold-Rump-Str. 109 a 57368 Lennestadt-Oedingen

Faust, Boris Immobilienvermittler, staatl. geprifter Betriebswirt

Timmerbruch 37 57368 Lennestadt

Feldmann, Thomas selbst. Immobilienkaufmann

Martinstr. 21 Dipl. Sachverstandiger (DIA),
57462 Olpe

Hengstebeck, Reinhold Dipl.-Ing., Bauingenieur

Auf den Peulen 30 57439 Attendorn

Henne, Andreas Immobilienvermittler

Arnoldistralle 31 57482 Wenden

Henning, Eckhardt Dipl. Forstingenieur, Forstamtsrat a.D.

Eichhagenstr. 19 57482 Wenden-Gerlingen

Hermes, Tobias Dipl.-Ing., Architekt

Schoppenohr 3 57399 Kirchhundem-Brachthausen

Hilchenbach, Ulrich Dipl.-Ing., Architekt

Talstral3e 1 57489 Drolshagen-Hiutzemert

Korn, Heike, Dipl.-Ing., Bauingenieurin

Franz-Hitze-Str. 21 57482 Wenden-Gerlingen
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Neu, Oliver Immobilienfachwirt, Bankkaufmann
Am Weinberg 2 57489 Drolshagen
Ohm, Klaus-Martin Dipl.-Verwaltungswirt, Kreisamtsrat a.D.
Leonardusstr. 3 57462 Olpe
Ohm, Michael Dipl.-Ing., Architekt
RontgenstralRe 24 57462 Olpe
Schablowski, Bernd Sparkassenbetriebswirt
Plettenberger Str. 62 57439 Attendorn
Schénauer, Thomas Dipl.-Ing., Architekt
HochstralRe 16a 57482 Wenden-Hiinsborn
Stupperich, Winfried selbst. Immobilienberater
Beethovenstralle 34 57368 Lennestadt-Grevenbriick
Sure, Edgar Dipl. Vermessungsingenieur,
Heereshagener Str. 8b Dipl. Sachverstandiger (DIA)
51709 Marienheide
Wiethoff, Maria Dipl.-Ing., Architektin
Schoénholthauser Weg 12 57413 Finnentrop
Weber, Walter Landwirt
Zur Grube 3 57399 Kirchhundem — Kruberg

Vertreter der Finanzverwaltung bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte

Chuong, Joachim Regierungsbeschaftigter, Dipl.-Ing., Architekt, Bau-
sachverstandiger, Finanzamt

Huperz, Anne-Marie Finanzbeamtin, Finanzamt Olpe
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10. Anlagen
Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Die folgenden Tabellen vermitteln einen Uberblick iiber die Verteilung der Einwohner und die Flachen
im Kreis Olpe:

Stadt/ Wohnbevélkerung
Flache in km? Einwohner je km?2

Gemeinde (am 31.12.2024)*

Attendorn 23.554 97,92 241
Drolshagen 11.913 67,11 178
Finnentrop 17.022 104,42 163
Kirchhundem 11.509 148,63 77
Lennestadt 24.238 135,59 179
Olpe 24,695 85,88 288
Wenden 19.415 72,56 268
gesamt: 132.346 712,11 199

*Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen — IT.NRW -, Disseldorf,
Amtliche Bevdlkerungszahlen (Internet) Flachenangaben von Kreis Olpe, Fachdienst 62

Stadt/ Siedlungsflache Vegetationsflache

Gemeinde K2 % km2 %

Attendorn 10,13 10,35% 75,65 77,25%
Drolshagen 6,38 9,51% 54,92 81,83%
Finnentrop 7,83 7,50% 87,58 83,87%
Kirchhundem 6,53 4,40% 133,96 90,13%
Lennestadt 11,14 8,22% 114,95 84,78%
Olpe 9,50 11,06% 65,30 76,03%
Wenden 8,87 12,23% 57,02 78,59%
gesamt: 60,40 8,48% 589,38 82,76%

Quelle: Kreis Olpe, Fachdienst 62, Jahresabschluss 2025
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Verwaltungsgebihren fir ein Wertgutachten

Die Gebdihr fiir ein Wertgutachten des Gutachterausschusses richtet sich nach der Kostenordnung fir
das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen
(Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung — VermWertKostO NRW) vom 12.12.2019 in der
zurzeit geltenden Fassung.

Gemal ziffer 5.1.1 des Gebuhrentarifs betragt die Grundgebihr bei einem Wert des begutachteten
Objektes von bis zu 1 Mio. Euro 0,2 Prozent des Wertes zuziglich 1.400 €, bei einem Wert von mehr
als 1 Mio. bis 10 Mio. Euro 0,1 % des Wertes zuzlglich 2.400 €, bei einem Wert von tber 10 Mio. bis
zu 100 Mio. € 0,03 Prozent des Wertes zuziiglich 9.400 €. Es ist maximal ein Wert von 100 Mio. €, bei
Miet und Pachtwerten von Zwei Millionen Euro anzusetzen. Mit der Gebdihr ist die Abgabe von bis zu
drei gleichzeitig mit beantragten Mehrausfertigungen sowie die Mehrausfertigung fir den vom Antrag-
steller abweichenden Eigentiimer abgegolten.

Zuschlage fur einen erhohten Aufwand (z. B. bei zusatzlicher Bewertung von Rechten oder umfangreich
zu ermittelnden Baumangeln oder -schaden) werden mit einer auf die Bearbeitungszeit anzuwendenden
Geblhr abgegolten. Ggf. kommen auch Abschlage wegen verminderten Aufwands in Frage, wenn z. B.
Leistungen in mehreren Gutachten genutzt werden oder auf bereits abgeschlossene Gutachten zurlck-
gegriffen wird.

Wertgutachten sind umsatzsteuerpflichtig. Deshalb ist der zuvor errechneten Gebtiihr noch die Umsatz-
steuer in Hohe von derzeit 19% hinzuzurechnen.
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte
im Kreis Olpe

Westfalische StralRe 75
57462 Olpe

Telefon: 02761/81-395

Telefax: 02761/94503-395
gutachterausschuss@kreis-olpe.de
www.gars.nrw/kreis-olpe
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