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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wichtigsten Tendenzen auf dem Immo-
bilienmarkt des Kreises Olpe im vergangenen Jahr gegenuber dem Jahr
2005 auf einen Blick:

Preisentwicklungen auf dem Immoblienmarki:

stagnierend 2 leicht steigend A steigend A leicht fallend N fallend W

Wohnbauland Ein- u. Zweifamilienhauser Wohnungseigentum

> > >

Aus der folgenden Tabelle ergibt sich ein Uberblick tiber das Preisni-
veau im Kreis Olpe:

o , Durchschnittlicher
Durchschnittlicher Kaufpreis (€) Preis (€/m?)
Em-_pls Zweifa- Eigentums- Wohnbauland

milienhaus wohnungen

2003 157.000 145.000 76

2004 161.000 151.000 75

2005 162.000 156.000 89

2006 162.000 144.000 84

Preisniveau im Kreis Olpe

250.000
225.000 -
200.000 -
175.000 - —e—EFH/ZFH
150.000 o= — —= ETW
125.000 -
100.000
75.000

durchschnittl. Kaufpreis (€)

2003 2004 2005 2006
Jahr
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Preisniveau in den einzelnen Stadten und Gemeinden des Kreises Olpe:

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

2006 2005 2004 2003
Attendorn 1.664 1.838 1.837 2.319
Drolshagen 1.752 1.526 1.739 1.520
Finnentrop 1.526 - - 1.602
Kirchhundem - - - -
Lennestadt - 1.572 1.619 1.795
Olpe 1.722 1.702 1.778 1.649
Wenden 1.658 1.606 1.618 1.440

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

2006 2005 2004 2003
Attendorn 108 118 111 97
Drolshagen 74 83 83 71
Finnentrop 62 69 71 60
Kirchhundem 56 61 60 64
Lennestadt 80 65 62 66
Olpe 101 113 92 106
Wenden 70 72 73 61

Anmerkung:

Die vorstehenden Tabellen spiegeln das Preisniveau von Hausern und Ei-
gentumswohnungen im jeweiligen Kalenderjahr wider (die aktuellen Zahlen
sind fett gedruckt). Sie stellen von daher eine ,Momentaufnahme* dar, die
vielerlei Einflussen unterworfen und keinesfalls als allgemeingultig zu be-
trachten ist. Der Verkauf vieler Grundstlicke eines Baugebietes oder mehre-
rer Eigentumswohnungen innerhalb eines Objektes kénnen die Zahlen eines
Jahres erheblich verzerren. Eine zutreffende Einschatzung der Wertverhalt-
nisse ergibt sich deshalb erst im Vergleich der Zahlen mehrerer Jahre.
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Gewerbliche Bauflachen

Der Markt fur gewerbliche Bauflachen im Kreis Olpe wird sehr stark von den
offentlich-rechtlichen Kérperschaften dominiert. Im Durchschnitt werden rund
70 — 80% der Gewerbeflachen von den Stadten und Gemeinden verauliert.

Im Jahr 2006 wurden insgesamt 29 gewerbliche Grundstiicke verkauft. In
acht Fallen war der Verkaufer eine Privatperson bzw. eine Firma. Ohne Be-
rucksichtigung der kleineren Grundsticke mit Flachen von weniger als 1.000
m2 hatten die verkauften Gewerbegrundstiicke eine Durchschnittsgrof3e von
rd. 6.000 m2. Der Durchschnittspreis lag bei rd. 30 €/m? einschliel3lich Er-
schlielBungskosten.
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Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Wie bereits in den vergangenen Jahren gibt der vorliegende Grundstticks-
marktbericht einen Uberblick tiber den Grundstiicksverkehr und die Preis-
entwicklung innerhalb des Kreises Olpe und tragt somit zur Transparenz des
Grundsticksmarktes bei.

Der Grundstucksmarktbericht fir das Gebiet des Kreises Olpe ist in den letz-
ten Jahren inhaltlich und optisch den Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse (AGVGA) angepasst worden.
Ziel dieser Anpassungen ist eine Normierung und somit bessere Vergleich-
barkeit der Grundstiicksmarktberichte aller Gutachterausschisse fir Grund-
stickswerte in Nordrhein-Westfalen. Ferner wurden in der jingeren Vergan-
genheit die Mdoglichkeiten der elektronischen Kommunikation verstéarkt ge-
nutzt. Insbesondere das Internet hat dazu beigetragen, die Daten des
Grundstiicksmarkts einer groBen Offentlichkeit leichter als bisher verfugbar
zu machen. Mit der Darstellung der Bodenrichtwerte im Internet mittels des
Bodenrichtwertinformationssystems BORIS-NRW wurde bereits vor Jahren
begonnen (www.boris.nrw.de). Nicht zuletzt auch aufgrund der grof3en Nut-
zerakzeptanz steht dieses System als Vorbild fur eine bundesweite Online-
Prasenz der Gutachterausschiisse (www.gutachterausschuesse-online.de).
Neben den Bodenrichtwerten wird bereits ein weiterer Internet-Service der
Gutachterausschiisse in NRW konzipiert: Kunftig werden im sog. ,/mmobi-
lienrichtwertinformationssystem* (IRIS) allgemeine Preisauskinfte sowie fir
spezielle Nutzergruppen Auskinfte aus der Kaufpreissammlung der Gutach-
terausschisse maglich sein (www.iris.nrw.de).

BORIS und IRIS tragen somit insgesamt zu einer erhdhten Transparenz der
regionalen Grundstiicksmarkte bei und kommen somit den im Baugesetz-
buch definierten Aufgaben der Gutachterausschiisse in verstarkter Weise
nach.

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

Olpe, im Marz 2007

e

(Figge)
Vorsitzender
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Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Aufgaben der Gutachterausschisse

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

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

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

Nach 8§ 16 der Verordnung uber die Gutachterausschisse fur Grundsticks-
werte (GAVO NW) wird der Gutachterausschuss bei der Erstattung von Gut-
achten in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und
zwei ehrenamtlichen weiteren Gutachtern tatig. In besonderen Fallen kann
der Vorsitzende weitere Gutachter sowie Sachverstandige hinzuziehen. Bei
der Ermittlung von Bodenrichtwerten, beim Beschluss der fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten, bei der Erstellung der Ubersichten Uber die Bo-
denrichtwerte und lUber den Grundsticksmarkt sowie bei der Erstellung von
Mietwertlibersichten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern tatig. Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten ist der als
Gutachter bestellte Bedienstete der zustéandigen Finanzbehdrde mit heran-
zuziehen.

Nach 8§ 17 der Gutachterausschussverordnung berat und beschliel3t der Gut-
achterausschuss in nichtéffentlicher Sitzung. Er beschlie3t mit Stimmen-
mehrheit; abweichende Auffassungen von Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses sind auf Verlangen aktenkundig zu machen. Die Gutachten sind zu
begrinden. Die Sachverhalte, auf denen die Wertermittlung beruht, sind dar-
zulegen. Das Gutachten ist von den mitwirkenden Gutachtern zu unterzeich-
nen. Der Erstattung von Gutachten hat eine Ortsbesichtigung durch den Gut-
achterausschuss voranzugehen.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehort es,

e Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken zu erstatten (8 193 Abs. 1 BauGB),

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

e eine Kaufpreissammlung zu fihren und auszuwerten (8 193 Abs. 3),

-8-
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o auf der Grundlage der Kaufpreissammlung Bodenrichtwerte und sonstige
fur die Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln (8 193 Abs. 3).

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

Eine der wichtigsten Aufgaben des Ausschusses ist die Neuermittiung der
Bodenrichtwerte (siehe hierzu auch Punkt 8). Der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Kreis Olpe hat diese Ermittlung zum Stand vom
01.01.2007 in seiner gemeinsamen Sitzung am 22.02.2007 vorgenommen.
Dieser Sitzung gingen drei weitere Sitzungen voraus, in denen mit den je-
weils ortlich "zustandigen" Gutachtern die Richtwerte der einzelnen Stadte
und Gemeinden im Einzelfall Gberprift und - wenn nétig - angepasst wurden.

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

Neben den ortlichen Gutachterausschissen wurde im Bereich des Landes
Nordrhein-Westfalen auf3erdem ein Oberer Gutachterausschuss gebildet. Er
ist ansassig bei der Bezirksregierung in Dusseldorf. Seine Aufgaben beste-
hen in der Erstellung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt des Landes
Nordrhein-Westfalen sowie in der Erstattung von Obergutachten auf Antrag
einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren oder auf Antrag der sonst
nach 8§ 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten, wenn fir das Obergutachten eine
bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist. Der Obere Gutach-
terausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegentber den
ortlichen Gutachterausschiissen.

Aufgaben der Geschaftsstellen

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

Nach 8§ 15 GAVO NW wird die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
bei der Gebietskorperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachter-
ausschuss gebildet ist. Entsprechend dieser Vorschrift ist die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Olpe beim Fach-
dienst Kataster und Vermessung der Kreisverwaltung Olpe eingerichtet.

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

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

2. die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

3. die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten,

4. die Erarbeitung der Ubersicht tber die Bodenrichtwerte und der
Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt,

-9-
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die Vorbereitung der Wertermittlungen,

die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung,
die Erteilung von Auskunften tber Bodenrichtwerte und
die Erledigung der Verwaltungsaufgaben.

©NOo O

(8 15 Abs. 2 GAVO NW)

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte im
Kreis Olpe ist zur Zeit mit drei Bediensteten besetzt.

-10 -
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Grundstiucksmarkt des Jahres 2006

Anzahl der Kauffélle

Kreisgebiet
davon in die Kauf- | . .. ¢ |a&ufgenommene
Jahr Anzahl preissammlung 9 Vertrage in Pro-
nommen
aufgenommen zent
2003 1.311 879 432 67 %
2004 1.139 865 274 76 %
2005 1.070 756 314 71 %
2006 1.035 842 193 81%

Aufnahme in die Kaufpreissammlung finden nur aussagekraftige Vertrage,
die das normale Marktgeschehen widerspiegeln und nicht durch ungewdhnli-
che oder personliche Verhéaltnisse beeinflu3t sind. Dies ist im Einzelfall je-
doch nicht immer eindeutig zu beurteilen.

Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage, aufgeschlisselt nach Ge-
meinden

2006 2005 2004 2003

Attendorn 181 225 372 148
Drolshagen 110 106 100 131
Finnentrop 83 88 93 114
Kirchhundem 105 100 96 173
Lennestadt 185 160 156 244
Olpe 170 208 195 265
Wenden 201 183 127 233

Flachenumsatz

Im vergangenen Jahr wurden im Kreis Olpe insgesamt 252 ha Grundstlcks-
flache umgesetzt. Der Umsatz der auf das Wohnungs- und Teileigentum ent-
fallenden anteiligen Grundstticksflachen wurde dabei nicht berlcksichtigt.
Etwa 62% des Flachenumsatzes entfiel auf land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen. Auf baulich nutzbare Flachen (individueller Wohnungsbau und Gewer-
beland) entfiel ein Anteil von 12%, der Flachenanteil der bebauten Grundsti-
cke betrug 24%.

Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Kreis Olpe ein Volumen
von 102 Mio. €. Etwa 66% des Geldumsatzes entfiel auf bebaute Grundstu-

-11 -
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cke, 16% auf Wohnungs- und Teileigentum, 14% auf baulich nutzbare Fl&-
chen (individueller Wohnungsbau und Gewerbeland) und 2% auf land- und
forstwirtschaftliche Flachen.

Flachenumsatz

bebaut
24%

Land u. Forst
62%

baulich nutzbar —

12%

Geldumsatz

Land und Forst

baulich nutzbar 2%

14%

Wohnungs-
und
Teileigentum
16%

-12 -
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Unbebaute Grundsticke

Individueller Wohnungsbau

Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2003 206 12,53 8,54
2004 285 19,11 15,06
2005 254 17,48 15,23
2006 172 12,38 9,27

Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage des Jahres 2006)

Anzahl der Vertrage Geldumsatz (Mio. €)
Attendorn 40 2,81
Drolshagen 14 0,59
Finnentrop 18 0,76
Kirchhundem 16 0,61
Lennestadt 21 0,88
Olpe 28 2,01
Wenden 35 1,61
Gewerbliche Bauflachen
Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2003 13 4,40 1,41
2004 24 16,18 8,57
2005 10 1,41 0,49
2006 29 17,04 4,66
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Landwirtschaftliche Flachen
Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2003 39 44,14 0,63
2004 44 38,11 0,63
2005 33 41,53 0,64
2006 50 85,38 1,34

-13 -
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Forstwirtschaftliche Flachen

Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2003 27 86,91 0,40
2004 34 152,29 1,54
2005 68 99,40 1,01
2006 39 69,97 0,82
Preisentwicklung
2003 2004 2005 2006
€/m2 €/m?2 €/m2 €/m2
Iaqdwwtschafthche 1,43 1,64 1,47 141
Flachen
fo_r.stwwtschaftllche 0.54 0.49 057 0.59
Flachen

Die durchschnittliche GroR3e aller verkauften Wohngrundstticke im Jahr 2006
betrug 675 mz2.

Die durchschnittliche Grol3e aller verkauften Wohngrundsticke in neuen
Baugebieten im Jahr 2006 betrug 576 m2 (2005: 588 m2).

-14 -
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bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)
2003 213 25,05 33,43
2004 175 13,93 28,16
2005 166 15,25 26,83
2006 190 16,70 31,60

Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage des Jahres 2006)

Anzahl der Vertrage

Geldumsatz (Mio. €)

Attendorn 39 7,55
Drolshagen 17 2,62
Finnentrop 15 2,64
Kirchhundem 19 2,32
Lennestadt 31 492
Olpe 36 6,20
Wenden 33 5,35
nach Preis sortiert
bis 50 bis bis bis bis bis bis > 400

TE 100 TE | 150 TE | 200 T€| 250 T€ | 300 T€ | 400 TE€ TE

2003 9 28 66 72 26 5 5 2

2004 3 25 50 64 21 8 4 0

2005 4 26 51 48 28 4 2 3

2006 3 24 58 60 30 7 7 1

Die Kategorie mit der hochsten Zahl von Kaufvertragen ist fett gedruckt.

- 15 -
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Freistehende EFH / ZFH, 350 — 800 m2 Grundstlck

Baujahrsgruppe Anzahl der Vertrage Cgeusrg;?gﬂgrlie?g%)
bis 1919 12 152.000
1920 - 1949 10 131.000
1950 - 1974 37 153.000
1975 - 2004 27 212.000
ab 2005 7 201.000

Reihenendhauser und Doppelhaushaélften, 250 — 500 m2 Grundstuck

Baujahrsgruppe Anzahl der Vertrage Gdeusrgrﬁlgggfi:)tr“eﬂ%)
bis 1949 4 70.000
1950 - 1974 3 134.000
1975 - 2004 2 138.000
ab 2005 3 195.000
Mehrfamilienhauser
Anzahl der Ver- | Flachenumsatz Geldumsatz
trage (ha) (Mio. €)

2003 23 2,04 5,81

2004 12 0,78 2,96

2005 4 0,28 0,75

2006 13 0,95 2,55

Aufteilung nach Gemeinden (Vertrage des Jahres 2006)

Anzahl der Vertrage Geldumsatz (Mio. €)
Attendorn 3 0,83
Drolshagen 0 0,00
Finnentrop 1 0,14
Kirchhundem 1 0,19
Lennestadt 5 0,83
Olpe 3 0,56
Wenden 0 0,00

-16 -
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Wohnungseigentum

Anzahl der Vertrage

Geldumsatz (Mio. €)

2003 187 22,42
2004 152 18,73
2005 157 18,01
2006 142 16,02

Von den im Jahr 2006 abgeschlossenen 142 Kaufvertragen tber Wohnungs-
eigentum konnten 70 Vertrdge ausgewertet werden. Bei 32 dieser auswert-
baren Vertrage handelte es sich um Erstverkdufe aus Neubau. Die ver-
gleichsweise geringe Anzahl beruht auf dem Umstand, dass dem Gutachter-
ausschuss die zur Auswertung eines Vertrages notwendigen Angaben uber
Baujahr und WohnungsgréRe nicht immer vorliegen und die Wohnungseigen-
tumer nicht zur Auskunft verpflichtet sind. Zeitaufwandige Erhebungen durch
die Geschaftsstelle sind nicht méglich. Um eine gentigend grol3e Anzahl von
auswertbaren Vertrdgen zu erhalten, wurden daher fir die nachfolgenden

Auswertungen die Kauffalle der Jahre 2004 — 2006 zusammengefasst.

neue Wohnungen (Erstverkdufe der Jahre 2004 - 2006)

Anzahl der Ver-

durchschnittl.

durchschnittl.

trage GrofRe (m?) Preis (€/m?)

Attendorn 54 85 1.813
Drolshagen 12 64 1.728
Finnentrop 2 93 1.526
Kirchhundem 0 - -

Lennestadt 2 97 1.595
Olpe 41 76 1.728
Wenden 12 90 1.619
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Preise in Abhangigkeit von der Wohnungsgr63e (bei Erstverkéaufen der
Jahre 2004 — 2006)

. durchschnittl. Preis
Anzahl der Vertrage (€/m?)
bis 65 m? 23 1.891
bis 90 m2 46 1.746
Uber 90 m2 54 1.692

Aufteilung nach Gemeinden (diese Zahlenangaben beziehen sich nur
auf die Vertrage des Jahres 2006)

Anzahl der Ver- esamter Geld-
trage (alle ETW, 9 ) Durchschnittspreis
umsatz (Mio. €)
neue und ge- y neuer ETW (€/m?)
— alle Verkaufe
brauchte)
Attendorn 34 4,11 1.664
Drolshagen 14 1,66 1.752
Finnentrop 12 1,23 1.526
Kirchhundem 8 0,63 -
Lennestadt 19 1,55 -
Olpe 37 4,82 1.722
Wenden 18 2,02 1.658

gebrauchte Wohnungen (Weiterverkaufe der Jahre 2004 - 2006)

Attendorn
Attendorn Umgebung
durch- | durch- durch- | durch-
Baujahr A\r}z?_hl sch_r_littl. schn_ittl. ACZ?_M sch_r_1itt|. schn_ittl.
trage Grole Preis trége GroRRe Preis
(m2) (€/m2) (m?) (€/m2)
ab 2000 2 90 1.878 0 - -
1990 - 1999 7 75 1.595 4 109 1.354
1980 - 1989 5 95 1.281 2 71 1.362
1970 - 1979 2 96 1.238 0 - -
1960 - 1969 0 - - 1 95 1.379
vor 1960 1 75 1.200 0 - -
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Drolshagen
Drolshagen Umgebung
durch- durch- durch- durch-
Bauiahr A\r}zzri_hl schnittl. | schnittl. A{}Z?_hl schnittl. | schnittl.
J trage GrolRe Preis trage GrolRRe Preis
J (m2) | (e/m?) 9 m2) | (e/m?)
ab 2000 0 - - 0 - -
1990 - 1999 4 77 1.410 2 102 908
1980 - 1989 3 95 1.163 0 - -
1970 - 1979 1 125 1.056 0 - -
1960 - 1969 0 - - 0 - -
vor 1960 1 100 1.170 0 - -
Finnentrop
Finnentrop / Bamenohl Umgebung
durch- durch- durch- durch-
Bauiahr A\r}zzri_hl schnittl. | schnittl. A{}Z?_hl schnittl. | schnittl.
J trage GrolRe Preis trage GrolRRe Preis
J (m2) | (e/m?) g m2) | (e/m?)
ab 2000 0 - - 0 - -
1990 - 1999 1 82 1.281 1 174 934
1980 - 1989 0 - - 2 98 796
1970 - 1979 1 151 546 1 69 638
1960 - 1969 0 - - 0 - -
vor 1960 0 - - 0 - -
Kirchhundem
Kirchhundem Umgebung
durch- durch- durch- durch-
Bauiahr A\r}zzri_hl schnittl. | schnittl. A{}Z?_hl schnittl. | schnittl.
J trage GrolRe Preis trage GrolRe Preis
J (m2) | (e/m?) g m2) | (e/m?)
ab 2000 1 140 914 0 - -
1990 - 1999 1 128 957 0 - -
1980 - 1989 0 - - 0 - -
1970 - 1979 0 - - 0 - -
1960 - 1969 1 70 821 0 - -
vor 1960 1 72 903 7 43 1.013

-19 -




Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Olpe

- Marktbericht 2007 -
Lennestadt
Altenhundem Umgebung
durch- durch- durch- durch-
souianr | o2 schnitd. | schnittl. | 022" | schnittl. | schnitt,
J trage GrolRRe Preis trage GrofRRe Preis
J (m2) | (e/m?) €1 m | @m
ab 2000 0 - - 1 66 1.412
1990 - 1999 4 81 1.185 2 87 1.476
1980 - 1989 2 122 890 4 88 1.029
1970 - 1979 2 84 741 4 78 803
1960 - 1969 2 180 1.139 0 - -
vor 1960 0 - - 0 - -
Olpe
Olpe Umgebung
durch- durch- durch- durch-
aouanr | vz schnitt. | schnittl. | A022M | schnittl. | schnitd.
J trage GrolRRe Preis trage GrofRRe Preis
9 (m2) | (e/m?) 9 m?) | (e/m?)
ab 2000 3 101 1.651 1 100 1.345
1990 - 1999 4 87 1.170 1 88 1.403
1980 - 1989 5 91 1.177 4 100 949
1970 - 1979 9 105 1.037 1 160 734
1960 - 1969 6 106 923 3 87 823
vor 1960 4 93 1.203 0 - -
Wenden
Wenden Umgebung
durch- durch- durch- durch-
Bauiahr A\r}zzri_hl schnittl. | schnittl. A{}Z?_hl schnittl. | schnittl.
J trage GrolRe Preis trage GrolRe Preis
J (m2) | (e/m?) €1 m | @m
ab 2000 1 88 1.506 2 77 1.300
1990 - 1999 3 87 1.017 6 98 1.178
1980 - 1989 1 96 1.063 0 - -
1970 - 1979 1 65 1.538 0 - -
1960 - 1969 0 - - 0 - -
vor 1960 1 58 1.072 0 - -
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Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Die Gutachterausschusse sind nach 8§ 193 Abs. 3 BauGB verpflichtet, Bo-
denrichtwerte zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter, durchschnittlicher Bo-
denwert flr ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen wertbeeinflussende
Merkmale (Grundstiickseigenschaften) fir dieses Gebiet typisch sind (sog.
Bodenrichtwertgrundstiick). Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes
vom Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - bewirken in der Regel entspre-
chende Abweichungen des Grundstickswertes vom Bodenrichtwert. Das
richtwerttypische Wohngrundstiick im Kreis Olpe hat eine Grél3e von max.
1000 m2 und ist mit einem Einfamilienhaus (oft mit Einliegerwohnung) bebaut
(siehe Hinweis zur Grundstiicksgro3e auf Seite 14).

Die Bodenrichtwerte stellen Durchschnittswerte flr gebietstypische Grund-
sticke dar. Sie beriicksichtigen mithin nicht die besonderen wertbeeinflus-
senden Eigenschaften einzelner Grundstiicke der jeweiligen Bodenrichtwert-
zone. Diese mussen deshalb bei der Ermittlung des Einzelwertes besonders
bertcksichtigt werden.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten Uber den Verkehrswert be-
bauter und unbebauter Grundstiicke keine bindende Wirkung, so dass aus
ihnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden kdnnen.

Bundesweit werden Bodenrichtwerte in folgender Form angegeben:

Bodenrichtwert in €/ Quadratmeter
Zustandsmerkmale

Neben dem priméaren Ziel, durch Richtwerte das Bodenmarktgeschehen
transparent zu machen, haben sie sich auch zu einem Hilfsmittel der Boden-
wertermittlung entwickelt. Die Wertermittlungsverordnung |a3t ausdrtcklich
zu, dass zur Ermittlung des Bodenwertes neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden kon-
nen (8 13 Abs. 2 WertV).

Nach § 196 Abs. 1 BauGB hat der Gutachterausschuss auf der Grundlage
der Kaufpreissammlung jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres durch-
schnittliche Lagewerte fir den Grund und Boden (Bodenrichtwerte) zu ermit-
teln.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind nur solche Kaufpreise zu be-
ricksichtigen, die im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse erzielt worden sind. Die von
daher notwendige Trennung zwischen geeigneten und ungeeigneten Kauffal-
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len ist jedoch z. T. recht schwierig, da die auszuscheidenden Vertrage nicht
immer eindeutig zu erkennen sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die aus bereinigten Kaufpreisen abgeleiteten Bodenrichtwerte werden in Bo-
denrichtwertkarten eingetragen. Die FUhrung der Bodenrichtwertkarte erfolgt
in digitalisierter Form auf Basis der Deutschen Grundkarte (Mal3stab 1:5000).
Auf den Bodenrichtwertkarten wird stets angegeben, ob sich die Bodenricht-
werte auf erschlielRungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland beziehen. Daruber hinaus enthalten die Bodenrichtwertkarten auch
die fur die Wertermittlung mafRgebenden Qualitatsmerkmale. Dabei werden
bestimmte Abkirzungen benutzt:

Die ersten und zweiten grol3en Buchstaben bezeichnen die zulassige Art der
baulichen Nutzung (nédhere Ausfuhrungen hierzu ergeben sich aus der Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO).

w = Wohnbauflache

WS = Kleinsiedlungsgebiet
WR = reines Wohngebiet

WA = allgemeines Wohngebiet
WB = besonderes Wohngebiet
M = gemischte Bauflache
MD = Dorfgebiet

Ml = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = gewerbliche Bauflachen
GE = Gewerbegebiet

Gl = Industriegebiet

S = Sonderbauflachen

SW = Wochenendhausgebiet
SO = Sondergebiet

Die kleinen Buchstaben bezeichnen die Bauweise:

offene Bauweise
geschlossene Bauweise

0
g9

Die zulassige Geschosszahl wird durch romische Zahlen bezeichnet (z.B. Il =
zweigeschossige Bebauung).

Soweit einzelne Grundstiicke von den Eigenschaften des definierten Richt-
wertgrundsttickes abweichen (z.B. in Art und Mald der baulichen Nutzung,
Grundstiicksflache, Zuwegung oder Zuschnitt), ergeben sich daraus bei der
Verkehrswertermittlung in der Regel Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Aufgrund der relativ geringen Anzahl von Kauffallen werden im Kreisgebiet
keine eigenen Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Flachen ermit-
telt. Genau wie fur die forstwirtschaftlichen Flachen wird jedoch jahrlich eine
Ubersicht, bezogen auf die einzelnen Stadte und Gemeinden des Kreises,
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erstellt und auch ein durchschnittlicher Kaufpreis errechnet (siehe hierzu
Punkt 5.3).

Im Jahr 2001 wurde erstmals eine Musterrichtlinie Uber Bodenrichtwerte he-
rausgegeben. In dem Bestreben, die Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt
weiter zu erhdéhen, wurden auf diese Weise bundesweit Mindeststandards
eingefuhrt, die einen Uberregionalen Vergleich von Bodenrichtwerten erleich-
tern sollen. Dies ist insbesondere im Zeitalter des Internet ein sinnvolles Un-
terfangen. Im Zuge der Umstellung der Richtwerte auf den Euro hat der Gut-
achterausschuss fur Grundsttickswerte im Kreis Olpe daher auch die Darstel-
lung der einzelnen Richtwerte der o.g. Musterrichtlinie entsprechend geén-
dert.

Die Richtwerte in den Richtwertkarten beziehen sich auf erschliel3ungsbei-
tragsfreie Grundsticke. Sollten fur einzelne Gebiete nur erschlielRungsbei-
tragspflichtige Bodenrichtwerte zur Verfigung stehen, so werden diese mit
einem hochgestellten Sternchen (*) gekennzeichnet.

Per Definition enthalten die Bodenrichtwerte sowohl die Erschlieliungsbeitra-
ge nach Baugesetzbuch (BauGB) als auch nach Kommunalabgabengesetz
(KAG); im Einzelnen sind somit die Stral3enbaubeitrdge sowie Kanal- und
Wasseranschlussbeitrage in den Richtwerten enthalten.

Bodenrichtwerte sind gemal 8 196 Abs. 3 BauGB zu verdffentlichen. Hierzu
hat der Gutachterausschuss den Abschluss der Bodenrichtwertermittung
ortstiblich bekanntzumachen, mit dem Hinweis, dass jedermann bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft Gber die Bodenrichtwerte
verlangen kann.

Seit einiger Zeit sind die Bodenrichtwertkarten auch im Internet verfligbar.
Neben der Adresse, unter der die Homepage der Gutachterausschisse zu
erreichen ist (www.gutachterausschuss.nrw.de), sind die aktuellen Boden-
richtwerte und der Marktbericht unter folgender Adresse abrufbar:

www.boris.nrw.de

Hinter der Adresse verbirgt sich das Bodenrichtwertinformationssystem des
Landes NRW, welches vom Geodatenzentrum im Landesvermessungsamt
Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit den Gutachterausschissen des
Landes realisiert wird. Durch BORIS wurde die landesweit einheitliche Dar-
stellung der Bodenrichtwerte und ein grofRerer Bedienungskomfort beim
Zugriff auf die Bodenrichtwerte erreicht. Eine bundesweite Vereinheitlichung
auf Basis von BORIS ist in der Entwicklungsphase.
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8.3 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Typische Baulandpreise fur baureife Grundsticke (Wohnbauland)
(Angaben in €/m?)

Stadt / Gemeinde gute Lage mittlere Lage | malige Lage
Stadt Attendorn 200 115 55
Stadt Drolshagen 100 65 50
Gemeinde Finnentrop 75 65 38
dGeer:]neinde Kirchhun- 20 65 40
Stadt Lennestadt 105 60 48
Stadt Olpe 180 110 55
Gemeinde Wenden 85 75 50

Der Rahmenwert fur kleinere Orte im Aul3enbereich (ohne Richtwertangabe)
betragt 36,00 €/mz2.

Typische Baulandpreise fur baureife Grundsticke (Gewerbeland)
(Angaben in €/m?)

Stadt / Gemeinde Preisspanne von - bis
Stadt Attendorn 23 - 36
Stadt Drolshagen 23 - 38
Gemeinde Finnentrop 18 - 26
O|Geer:]neinde Kirchhun- 18 - 26
Stadt Lennestadt 18 - 26
Stadt Olpe 24 - 60
Gemeinde Wenden 24 - 34
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0. Erforderliche Daten
9.1 Indexreihen

9.1.1 Einfamilienhauser

Diese Indexreihe beruht auf Verkdufen von Ein- und Zweifamilienhausern im
Kreisgebiet von Olpe mit einer Grundsticksflache bis max. 1.000 m2.

1989 = 100
durchschnittlicher | Kaufpreis (glei-
Jahr Kaufpreis in € tendes Mittel) Index
1992 135.492 137.849 121,8
1993 156.335 150.492 132,9
1994 153.804 154.577 136,5
1995 154.364 152.687 134,9
1996 148.216 149.999 132,5
1997 149.198 150.738 133,1
1998 156.338 155.183 137,1
1999 158.858 161.705 142,8
2000 172.766 166.536 147,1
2001 161.756 169.402 149,6
2002 181.328 170.344 150,5
2003 156.962 164.046 144,9
2004 160.932 160.112 1414
2005 161.622 161.625 142,8
2006 162.323 1434

9.1.2 Eigentumswohnungen

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

Jahr durchschqitt_licher Kaufpreis_(glei- Index
Kaufpreis in € tendes Mittel)
1992 98.375 100.858 135,3
1993 108.455 106.895 143,4
1994 112.294 112.568 151,0
1995 117.228 113.795 152,6
1996 108.429 112.633 151,1
1997 116.447 113.490 152,2
1998 112.638 119.329 160,1
1999 135.595 126.660 169,9
2000 122.812 130.034 174,4
2001 138.918 135.637 1819
2002 141.900 141.827 190,2
2003 144.590 145.571 195,3
2004 151.203 150.822 202,3
2005 156.290 151.871 203,7
2006 143.701 192,8
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9.1.3 Wohnbauland
Diese Indexreihe beruht auf Verkaufen von baureifen Grundstiicken fir den

individuellen Wohnungsbau im Kreisgebiet von Olpe. 1989 = 100

durchschnittlicher Bodenpreis
Jahr Bodenpreis in (gleitendes Mit- Index
€/m?2 tel)
1992 38 39,56 115,6
1993 48 43,64 127,5
1994 42 44,32 129,5
1995 46 46,81 136,8
1996 53 51,23 149,7
1997 53 54,36 158,8
1998 59 61,00 178,2
1999 73 69,10 201,9
2000 71 72,19 210,9
2001 73 73,53 214.8
2002 76 75,37 220,2
2003 76 75,75 221,3
2004 75 78,75 230,1
2005 89 84,25 246,2
2006 84 2454
Preisindexreihen im Vergleich
260,0 ~
240,0 -
2200 /
2—_'3 200,0 = - T~ Bauland
e Lo
s % === .. - ] — — ETW
1400+ —~ T .. A2 ... -
120,0 42~
100,0 T T T T T T T T T T T T T T 1
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006
Jahr

9.2 Marktanpassungsfaktoren

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung eines Ein- oder Zweifamilienhauses
wird im Allgemeinen zunéchst der Sachwert des Gebaudes ermittelt. Dieser
Wert stellt - vereinfacht dargestellt - den materiellen Zeitwert des Hauses dar.
Der Sachwert eines Hauses stimmt jedoch nicht immer mit dessen Ver-
kehrswert Uberein. In vielen Fallen ist festzustellen, dass Hauser unter,
manchmal aber auch Uber ihrem Sachwert verkauft werden. Ausschlagge-
bend hierfur sind Art, Gro3e und Marktgangigkeit des Objektes.

- 26 -



Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 2007 -

Methode:

Um zu Uberprifen, ob und in welchem Malf3 der Kaufpreis vom Sachwert ei-
nes Hauses abweicht, ist in geeigneten Féllen (Zustimmung des Hauseigen-
timers vorausgesetzt) eine Nachkalkulation des Geb&audes erforderlich: hier-
zu erfolgt die Sachwertermittlung auf der Grundlage der Normalherstellungs-
kosten gemal’ der Fachliteratur zuzuglich Baunebenkosten. Die Alterswert-
minderung wird gemaf Anlage 6 der WertR 91 ermittelt. Bis Mitte der 90er
Jahre waren die Normalherstellungskosten auf der Basis des Jahres 1913 in
der Wertermittlung geltender Standard. Da diese Werte jedoch mittels des
Baupreisindexes uber mehrere Jahrzehnte und damit sozusagen uber meh-
rere geschichtliche Epochen hinweg auf die heutigen Wertverhéltnisse umge-
rechnet werden muf3ten, entstanden im Laufe der Jahre erhebliche Zweifel
an der Zuverlassigkeit dieses Verfahrens und der auf diese Weise ermittelten
Verkehrswerte.

Im Auftrag des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau hat das Sachsische Bauinstitut GmbH (GESBIG) von daher fur die Be-
lange der Verkehrswertermittlung Normalherstellungskosten bezogen auf das
Jahr 1995 ermittelt (NHK 95). Diese im Sommer 1997 veréffentlichten Werte
sind von der Fachwelt mit gro3em Interesse aufgenommen worden. Inzwi-
schen liegen bereits die NHK 2000 vor. Die ermittelten Zahlen spiegeln die
Wertverhaltnisse im Bundesgebiet wider und sind anhand von Korrekturfak-
toren an die Verhéltnisse im jeweiligen Bundesland und an die jeweilige
OrtsgroRe anzupassen. Durch die aktuelleren Ausgangswerte soll eine gro-
Bere Nahe zu den heutigen Wertverhaltnissen erreicht werden.

Die Marktanpassungsfaktoren fur den Kreis Olpe wurden auf der Basis der
Normalherstellungskosten 2000 ermittelt. Das Verhdltnis von Kaufpreis zu
Sachwert wurde mit Hilfe einer linearen Regressionsanalyse auf Basis der
Daten von 2005 und 2006 errechnet. Dabei ergab sich folgende Formel:

Kaufpreis = 0,55 * Sachwert + 65.038
Fur die praktische Anwendung wurde daraus die Marktanpassungsformel
ermittelter Sachwert

+/- Marktanpassung (Tabellenwert)
= Verkehrswert

ermittelt. Sie gilt fir Sachwerte zwischen 75.000 und 400.000 €.

Bei der Anwendung der Marktanpassungsfaktoren ist zu beachten, dass es
sich bei ihnen um Durchschnittswerte fir das gesamte Kreisgebiet handelt.
Es entspricht jedoch der taglichen Erfahrung, dass der Verkehrswert eines
Gebaudes - neben allen anderen Einflussfaktoren - auch von der Lage des
Objektes innerhalb des Kreisgebietes abhangig ist. Ein Gebaude, das in Olpe
zum Verkauf ansteht, wird einen hoheren Verkehrswert erzielen als ein ver-
gleichbares Objekt in Finnentrop oder Kirchhundem. Um diese Erfahrungen,
die bei der bisherigen Anwendung der pauschalen Marktanpassungsfaktoren
immer wieder zu Problemen und Mil3verstandnissen fuhrten, statistisch ab-
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zusichern, hat der Gutachterausschuss den regionalen Einfluss auf die Hohe
der Marktanpassung untersucht. Durch das Ergebnis dieser Untersuchungen
wurden die Erfahrungen der Gutachter bestéatigt:

Die sieben Stadte und Gemeinden des Kreises Olpe kdnnen in drei Gruppen
untergliedert werden. Fir Finnentrop, Lennestadt, Wenden und Drolshagen
ergibt sich kein wesentlicher Einfluss der Region auf die Marktanpassung.
Die in der nachfolgenden Tabelle genannten Faktoren kénnen fur diese Ge-
meinden grundsatzlich unverandert angewendet werden. Fir Olpe und At-
tendorn ergibt sich dagegen ein tendenziell nach oben, fir Kirchhundem ein
nach unten verschobener Marktanpassungsfaktor. Zusatzlich ist aul3er der
regionalen Lage innerhalb des Kreises noch die Entfernung des Grundsticks
zum jeweiligen Zentrum von Einfluss. Eine Differenzierung der Marktanpas-
sungsfaktoren nach Bodenrichtwerten fihrt im Kreis Olpe gegenwartig zu
keinem brauchbaren Ergebnis, da hierzu die Bandbreite zwischen den nied-
rigen und hoheren Richtwerten sowie die Anzahl der Kauffalle fur eine statis-
tisch gesicherte Analyse zu gering ist.

Die Auswertungen ergeben ein aktuelles und vor allem ortsbezogenes Bild
der Lage auf dem Immobilienmarkt im Kreis Olpe. Damit entféllt die vielfach
zu beobachtende freie Schatzung der Marktanpassung oder die Anwendung
von Marktanpassungsfaktoren, die in der bundesweit geltenden Fachliteratur
veroffentlicht werden und die damit den notwendigen Bezug zum Ortlichen
Immobilienmarkt nur eingeschrankt gewahrleisten kénnen.

Marktanpassungsfaktoren (Kreisdurchschnitt)

Sachwert (€)  Marktanpassung

75 000 42%
87 500 29%
100 000 20%
112 500 13%
125 000 7%

137 500 2%

150 000 -2%
162 500 -5%
175 000 -8%
187 500 -10%
200 000 -12%
212 500 -14%
225000 -16%
237 500 -18%
250 000 -19%
262 500 -20%
275000 -21%
287 500 -22%
300 000 -23%
312 500 -24%
325000 -25%
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10. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Die folgende Tabelle vermittelt einen Uberblick liber die Verteilung der Ein-
wohner und die Flachen im Kreis Olpe:

Stadt/ Wohnbevolke-
Gemeinde rung (am Flache in km2 |Einwohner je km?2
30.06.2006)*

Attendorn 24.739 97,86 252.8
Drolshagen 12.375 67,12 184.,4
Finnentrop 18.454 104,34 176,9
Kirchhundem 12.766 147,90 86,3
Lennestadt 27.811 135,05 205,9
Olpe 25.640 85,88 298,6
Wenden 19.794 72,55 272,8
gesamt: 141.579 710,70 199,2

* Quelle: Statistische Berichte des Landesamtes fur Datenverarbeitung und
Statistik Nordrhein-Westfalen
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Mieten

Im Jahr 2002 wurde erstmalig fir den Bereich der IHK Siegen ein gewerbli-
cher Mietpreisspiegel erarbeitet und von der IHK Siegen herausgegeben. In
den Jahren 2004 und 2006 erfolgte jeweils eine Neuauflage. Erarbeitet wur-
de diese Mietentbersicht fir Einzelhandels- und Biroobjekte in den Kommu-
nen des IHK-Bezirkes Siegen durch einen eigens zu diesem Zweck einge-
richteten Arbeitskreis aus den Daten von Mietpreisumfragen, den Mietpreisin-
formationen der Gutachterausschisse der Kreise Siegen-Wittgenstein und
Olpe und der beteiligten Immobilienmakler sowie den Mietpreissammlungen
der Bausachverstandigen der Finanzamter Siegen und Olpe.

Die ermittelten Mietpreisspannen sind Orientierungswerte und als solche
auch zu verwenden. Die Spannen sind so angesetzt, dass die Mehrzahl der
auf dem regionalen Immobilienmarkt zu beobachtenden Mieten durch diese
Mietspannen abgedeckt sind. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Mietpreise einzelner Projekte aul3erhalb dieser Spanne liegen, wenn
z.B. eine aulRergewdhnlich grof3e Zahl wertsteigernder oder wertmindernder
Faktoren zusammentreffen. Diese Abweichungen von Mietpreisen nach oben
oder nach unten stellen aber grundsatzlich nicht die Gultigkeit der Mietpreis-
spannen in Frage.

Die Daten des Mietpreisspiegels stellen keine Mietpreisempfehlungen der In-
dustrie- und Handelskammer oder des Arbeitskreises ,Gewerblicher Miet-
preisspiegel” fur bestimmte Objekte dar. Ziel des Mietpreisspiegels ist viel-
mehr die Verbesserung der Markttransparenz. Der ,Gewerbliche Mietpreis-
spiegel* wird in regelméaligen Zeitabstanden Uberarbeitet, um die Aktualitat
der Daten zu gewahrleisten. Die letzte Uberarbeitung fand im August 2006
Statt.

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

Erlauterung der Tendenzen:

Mit den Angaben der Tendenzen wird der Vergleich zu den Mietspannen der
friheren Ausgabe des Mietpreisspiegels hergestellt. Bei geanderten Werten
zeigt die Tendenz an, ob die entsprechende Mietspanne im Vergleich zur
vorherigen nach oben oder nach unten angepasst wurde. Ein Hinweis, wie z.
B. ,fallende Tendenz®, bedeutet aber nicht notwendigerweise, dass die ent-
sprechende Mietspanne niedriger ausféllt als zuvor. Er kann auch den Um-
stand erkléaren, dass bei neu zu vermietenden gewerblichen Objekten auf-
grund der aktuellen Situation die Mieten eher im unteren Bereich der ange-
gebenen Spanne anzusiedeln sind. Die Spanne muss dadurch nicht insge-
samt nach unten angepasst werden, da bestehende Mieten durchaus noch in
der vollen Breite anzufinden sein kdnnen.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpreisspiegel” im Kreis Olpe

Ort: Attendorn

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
fur folgende Einzelhandelsflachen
(mit Tendenz: T4 O)

bis 100 m? 101 bis 200 m? iiber 200 m?

Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz
sehr gute Lage* 12,5-17,5| O 10 - 15 o |75-125 0
gute Lage 10-12,5 ) 9-125 o) 75-115 @)
mittlere Lage 7,5-10 ) 75-9 o) 7-9 @)
einfache Lage 5-75 ) 5-75 O 4-7 )

Tendenz der Miete: T (steigend); { (fallend); O (konstant)

* Die sehr guten Lagen befinden sich nur im Stadtkern von Attendorn.

Ort: Attendorn

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
far folgende Blro- und Praxisflachen
(mit Tendenz: T4 O)

Nutzungswert (z.B. Ausstattung, Grol3e, Gescholilage)

einfach mittel gut
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz
gute Lage 55-6,5 A 6,5-7,5 2 75-8,5 2
mittlere Lage 5-6 \A 6-7 \ 7-8 \2
einfache Lage 4-5 \A 5-6 \ 6-7 \2

Tendenz der Miete: T (steigend); 4 (fallend); O (konstant)
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpreisspiegel” im Kreis Olpe

Ort: Drolshagen

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
far folgende Einzelhandelsflachen

(mit Tendenz: T4 O)

bis 100 m? 101 bis 200 m? iiber 200 m?
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz
gute Lage 6,5-8,5 \2 6-8 \2 5-6,5 \2
mittlere Lage 55-7 2 5-6,5 2
einfache Lage 45-6,5 \2 4-6 \2 3,56-5,5 \2

Tendenz der Miete: T (steigend); 4 (fallend); O (konstant)

Ort: Drolshagen

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

(mit Tendenz: L O)

Nutzungswert (z.B. Ausstattung, Grof3e, Geschol3lage)

gute Lage

mittlere Lage

einfache Lage

einfach mittel gut
Mietspanne L Tendenz | Mietspanne l Tendenz MietspanneJi Tendenz
4-5 | 5-6 | 6-7 |

____________________________

_____________________________

____________________________

Tendenz der Miete: T (steigend); { (fallend); O (konstant)
Bei gestrichelter Linie gelten die angebenden Spannen auch fir die benachbarten Kategorien, da
eine Differenzierung nicht notwendig bzw. nicht méglich ist.
Tendenziell spielen die unterschiedlichen Kategorien bei der Miethéhe aber schon noch eine Rolle.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpreisspiegel” im Kreis Olpe

Ort: Finnentrop

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
far folgende Einzelhandelsflachen

(mit Tendenz: T4 O)

bis 100 m? 101 bis 200 m? iiber 200 m?
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne ‘ Tendenz | Mietspanne | Tendenz
gute Lage ' - 45-85 ° ' :
mittlere Lage 4-6
einfache Lage . 3-5 |

Tendenz der Miete: T (steigend); { (fallend); O (konstant)

Ort: Finnentrop

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
fur folgende Buro- und Praxisflachen

(mit Tendenz: T4 O)

Nutzungswert (z.B. Ausstattung, Grol3e, Geschol3lage)

einfach

mittel

gut

gute Lage

mittlere Lage

einfache Lage

Mietspanne Tendenz

____________________________
____________________________

Mietspanne Tendenz

_____________________________
_____________________________

Mietspanne Tendenz

____________________________
____________________________

Tendenz der Miete: T (steigend): 4 (fallend); O (konstant)
Bei gestrichelter Linie gelten die angebenden Spannen auch fir die benachbarten Kategorien, da
eine Differenzierung nicht notwendig bzw. nicht méglich ist.
Tendenziell spielen die unterschiedlichen Kategorien bei der Miethéhe aber schon noch eine Rolle.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpreisspiegel” im Kreis Olpe

Ort: Kirchhundem

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
far folgende Einzelhandelsflachen

(mit Tendenz: T4 O)

bis 100 m? 101 bis 200 m? iiber 200 m?
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne ‘ Tendenz | Mietspanne | Tendenz
gute Lage ' - 45-75 ' :
mittlere Lage 4-6
einfache Lage . 3-5 |

Tendenz der Miete: T (steigend); { (fallend); O (konstant)

Ort: Kirchhundem

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
far folgende Buro- und Praxisflachen
(mit Tendenz: T4 O)

Nutzungswert (z.B. Ausstattung, Grol3e, Geschol3lage)

einfach

mittel

gut

gute Lage

mittlere Lage

einfache Lage

Mietspanne Tendenz

____________________________
____________________________

Mietspanne Tendenz

_____________________________
_____________________________

Mietspanne Tendenz

____________________________
____________________________

Tendenz der Miete: T (steigend): 4 (fallend); O (konstant)
Bei gestrichelter Linie gelten die angebenden Spannen auch fir die benachbarten Kategorien, da
eine Differenzierung nicht notwendig bzw. nicht méglich ist.
Tendenziell spielen die unterschiedlichen Kategorien bei der Miethéhe aber schon noch eine Rolle.
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpreisspiegel” im Kreis Olpe

Ort: Lennestadt

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
far folgende Einzelhandelsflachen
(mit Tendenz: T4 O)

bis 100 m? 101 bis 200 m? iiber 200 m?
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz
sehr gute Lage* 10-15 T 10-13 ) 7,5-10 )
gute Lage 7,5-10 ©) 75-9 @) 6,5-8
mittlere Lage 6-75 O 55-7 ) 5-6,5 o)
einfache Lage 5-6 O 45-55 ) 35-5 o)

Tendenz der Miete: T (steigend); 4 (fallend); O (konstant)
* Die sehr guten Lagen befinden sich nur im Stadtkern von Altenhundem

Ort: Lennestadt

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
fur folgende Biro- und Praxisflachen
(mit Tendenz: L O)

Nutzungswert (z.B. Ausstattung, GroRe, Geschol3lage)

einfach mittel gut
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz
gute Lage 55-6,5 O 6,5-75 @) 75-8,5 @)
mittlere Lage 5-6 O 6-7 ) 7-8 o)
einfache Lage 4-5 ©) 5-6 ) 6-7 ¢)

Tendenz der Miete: T (steigend); 4 (fallend); O (konstant)
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpreisspiegel” im Kreis Olpe

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
fur folgende Einzelhandelsflachen
(mit Tendenz: Ty O)

Ort: Olpe
bis 100 m? 101 bis 200 m? iiber 200 m?
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz
sehr gute Lage : - 13-20 : :
gute Lage 7-13
mittlere Lage 6,5-10
einfache Lage 5-75

Tendenz der Miete: T (steigend); 4 (fallend); O (konstant)
*Die obere Mietspanne bezieht sich hier auf komplett bezugsfertige Einzelhandelsflachen.

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
far folgende Buro- und Praxisflachen
(mit Tendenz: T O)

Ort: Olpe Nutzungswert (z.B. Ausstattung, GroRe, GeschoRlage)
einfach mittel gut
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz
gute Lage 6-7 @) 7-8 O 8-9 O
mittlere Lage 5-6 o) 6-7 ) 7-8 @)
einfache Lage 4-5 ) 5-6 O 6-7 @)

Tendenz der Miete: T (steigend); 4 (fallend); O (konstant)
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises "Gewerblicher Mietpreisspiegel” im Kreis Olpe

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
far folgende Einzelhandelsflachen
it Tendenz:™ O
Ort: Wenden (mit Tendenz )
bis 100 m? 101 bis 200 m? iiber 200 m?
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz | Mietspanne | Tendenz
gute Lage 7-9 @) 6,5-8,5 ) 55-75 e)
mittlere Lage 6-75 O 55-7 @) 5-6,5 @)
einfache Lage 5-6 @) 45-55 e) 35-5 o)

Tendenz der Miete: T (steigend); { (fallend); O (konstant)

Kaltmiete (Netto) in € m? von....bis....
fur folgende Buro- und Praxisflachen
(mit Tendenz: T4 O)

Ort: Wenden Nutzungswert (z.B. Ausstattung, GroRe, GeschoRlage)
einfach mittel gut
Mietspanne | Tendenz | Mietspanne : Tendenz | Mietspanne : Tendenz
gute Lage !

mittlere Lage

____________________________

____________________________

_____________________________

_____________________________

____________________________

____________________________

einfache Lage

Tendenz der Miete: T (steigend): 4 (fallend); O (konstant)

Bei gestrichelter Linie gelten die angebenden Spannen auch fir die benachbarten Kategorien, da
eine Differenzierung nicht notwendig bzw. nicht méglich ist.

Tendenziell spielen die unterschiedlichen Kategorien bei der Miethéhe aber schon noch eine Rolle.
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Sonstige Angaben

Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Olpe setzt sich der-
zeit wie folgt zusammen:

Vorsitzender

Figge, Werner

Kreisverwaltung Olpe

Stellvertreterin

Brick, Karin

Kreisverwaltung Olpe

Dipl.-Ing., Vermessungsassessor
Kreisvermessungsoberrat

Dipl.-Verwaltungswirtin
Kreisamtfrau

Ehrenamtliche Gutachter (in alphabetischer Reihenfolge)

Arns, Gerhard
GrolRmickestralRe 6

Bach, Oliver

Auguste-Liese-Stral3e 12

Feldmann, Thomas
RochusstralRe 21

Fleper, Manfred
Zum SchloRberg 8 a

Hengstebeck, Reinhold

Auf den Peulen 30

Hilchenbach, Ulrich
TalstralRe 1

Koch, Georg
Im Hof 14

Ohm, Michael
Rontgenstralle 24

Schablowski, Bernd
Plettenberger Str. 62

Schénauer, Thomas
Hochstral3e 16a

Stupperich, Winfried
Beethovenstralle 34

Dipl.-Ing., Architekt
57482 Wenden-Ottfingen

Bankkaufmann, Immobilienvermittler
57462 Olpe

selbst. Immobilienkaufmann
57462 Olpe

Dipl.-Ing., Architekt
57368 Lennestadt-Oedingen

Dipl.-Ing., Bauingenieur
57439 Attendorn

Dipl.-Ing., Architekt
57489 Drolshagen-Hutzemert

Dipl.-Ing., Architekt
57399 Kirchhundem-Marmecke

Dipl.-Ing., Architekt
57462 Olpe

Sparkassenbetriebswirt
57439 Attendorn

Dipl.-Ing., Architekt
57482 Wenden-Hunsborn

selbst. Immobilienberater
57368 Lennestadt-Grevenbriick
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Wiethoff-Schiisseler, 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

Lumberg, Joachim Steueramtsrat
Finanzamt Olpe

Gebuhren fur Wertgutachten

Die Hohe der flr ein erstattetes Wertgutachten zu entrichtenden Gebuhr rich-
tet sich u.a. nach der Hohe des ermittelten Verkehrswertes. Zur genaueren
Information folgt ein

Auszuqg aus der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung
(in der ab 01.01.2002 gultigen Fassung)

Tarifstelle 13.1.1

Erstattung von Gutachten uber bebaute, den Bodenwertanteil bebauter
Grundstiicke und unbebaute Grundsticke, Uber Rechte an bebauten und
unbebauten Grundstticken sowie tUber die H6he anderer Vermogensvor- und
-nachteile (8 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG NW und § 5 Abs. 3 GAVO
NW);

desgleichen Gutachten zur Ermittlung von Anfangs- oder Endwerten nach §
154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach §
196 Abs. 1 Satz 5 BauGB durch den Gutachterausschuss und Gutachten
Uber Miet- oder Pachtwerte

Gebdahr: € 700 (Grundbetrag)

dazu bei einem Wert des begutachteten Objekts

a) bis 770.000 € 2,0 v.T. des Wertes
b) Gber 770.000 € 1,0 v.T. des Wertes zuzuglich 770 €
Anmerkung:

Mit der Gebuhr ist abgegolten die Wertermittlung bei Anwendung eines Ver-
fahrens nach der Wertermittlungsverordnung (Standardverfahren). Standard-
verfahren sind das Vergleichswertverfahren, das Vergleichswert-/Sachwert-
verfahren (kombiniertes Verfahren) oder das Vergleichswert-/Ertragswert-
verfahren (kombiniertes Verfahren).
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Tarifstelle 13.1.2

Zuschlage zur Gebuhr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhthten Aufwands
werden erhoben, wenn

a) neben dem Standardverfahren weitere Wertermittlungsverfahren notwen-
dig sind Zuschlag: bis 200 Euro

b) Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche Recher-
chen erforderlich sind Zuschlag: bis 400 Euro

c) besondere rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Woh-
nungsbau) zu bertcksichtigen oder wertrelevante Rechte oder Lasten (z.B.
Erbbau-, Mietrecht) zu ermitteln sind

Zuschlag: bis 600 Euro

d) Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsrickstande oder Abbruchkos-
ten aufwandig zu ermitteln und wertmafig zu bertcksichtigen sind
Zuschlag: bis 300 Euro

Tarifstelle 13.1.3

Abschlage von der Gebihr nach Tarifstelle 13.1.1 werden berlcksichtigt we-
gen verminderten Aufwands bei Ermittlung des Wertes zu verschiedenen
Wertermittlungsstichtagen, bei Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach
8§ 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte und
bei Bewertung verschiedener Objekte im Rahmen eines Antrags, wenn sie
die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen. Der Abschlag kann sich
max. auf die Hohe des Grundbetrages nach Tarifstelle 13.1.1 belaufen.

Wertgutachten sind umsatzsteuerpflichtig. Aus diesem Grund ist der zuvor

errechneten Gebuhr noch die Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 19% hinzu-
zurechnen.
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