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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterungen

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte

Zeichen Bedeutung

- Nichts vorhanden
/ Keine Angabe

Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

In den Tabellen werden folgende Begriffe und Abklirzungen verwendet

Abklrzung | Bedeutung

(%) Durchschnitt bzw. Mittelwert
WE Wohneinheit

WEFL Wohnflache

Indexreihen:

Mit Indexreihen lassen sich Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
darstellen.

Die Indexzahlen ergeben sich aus dem Verhaltnis der Preise eines Betrachtungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100.

Unterschiedliche Zeitraume abdeckende Indexreihen desselben Teilmarkts mit unterschiedlicher Da-
tenbasis kdénnen zu einer Indexreihe verkettet werden, wenn sie einen gemeinsamen Indexstichtag
aufweisen, dabei sind die Indexzahlen der zweiten Kette lber das Verhaltnis der beiden Indexzahlen
dieses Verkettungsstichtages auf den Basisstichtag der ersten Indexreihe umzurechnen oder umge-
kehrt.
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behdérde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstdndige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fur den Immobilienmarkt sowie fiir spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Zur Vorbereitung und Durchflihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Gebietskor-
perschaft, fir deren Zustandigkeitsbereich ein Gutachterausschuss eingerichtet wurde, eine Ge-
schéftsstelle zur Verfigung, die fachlich der ausschlieRlichen Weisung des Gutachterausschusses
bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

Fir die Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle sind insbesondere das Bau-
gesetzbuch (BauGB), die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und die Gutachteraus-
schussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung malfgeblich.

Zentrale Aufgabe der Gutachterausschusse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu sor-
gen. Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben:

e die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

e die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

e die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

o die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

e die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse iber den 6rtlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesonde-
re aus den Grundstiickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie
vorzulegen sind. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes nach bewertungs-
technischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Datengrundlage
fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gut-
achterausschuss flir Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Lan-
des unabhangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen
Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehren-
amtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Disseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

e Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

e Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

e Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschussen nur
vereinzelt auftreten,

e Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fur die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.
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Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines o6rtlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.

Zustandigkeitsbereich des ortlichen Gutachterausschusses

Stadtgebiet Iserlohn mit Gemarkungen
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

2.1 Kauffallzahlen

Die nachfolgenden Daten beziehen sich auf Grundstickskaufvertrage, die im Zeitraum vom
01.01.2018 bis zum 31.12.2018 notariell beurkundet wurden und bis Ende Januar 2019 bei der Ge-

schaftsstelle des Gutachterausschusses eingegangen sind.

Im Vergleich zum Vorjahr war die Anzahl der dem Gutachterausschuss vorgelegten Grundstickskauf-
vertrage im Jahr 2018 leicht steigend, es wurden 901 Kauffalle iber unbebaute und bebaute Grund-
stlicke sowie Wohnungs- und Teileigentum registriert, von denen ca.17% aufgrund personlicher oder

ungewohnlicher Verhaltnisse nicht weiter ausgewertet wurden.

Kauffallzahlen im langfristigen Vergleich

ungewohnliche Verhaltnisse m m gewohnlicher Geschéaftsverkehr
1000
800
9
g 600
3
N
400
200
0 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
568 | 513 | 566 | 675 | 645 | 595 | 633 | 667 | 684 | 704 | 746
179 | 175 | 183 | 217 | 176 | 199 | 204 | 193 | 163 | 131 | 155
Gesamt| 747 | 688 | 749 | 892 | 821 | 794 | 837 | 860 | 847 | 835 | 901
Kauffallzahlen differenziert nach Ortsteilen
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Hennen 102 87 77 83 86 100 100
Iserlohn 443 407 455 453 395 450 500
Kesbern 7 4 1 4 5 3 4
Letmathe 64 90 75 92 97 89 73
Lossel 62 23 30 29 34 24 39
Oestrich 89 88 120 118 172 107 104
Simmern 84 95 79 81 58 62 81
Gesamt 821 794 837 860 847 835 901
-80% -3,3% +54% +2,7% -15% -1,4% +7,9%
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Kauffallzahlen differenziert nach Art des Vertragsgegenstands

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Unbebaute Grundstiicke 129 153 136 118 154 138 103
Bebaute Grundstlicke 397 350 414 450 403 368 409
Wohnungs-/Teileigentum 295 291 287 292 290 329 389

2.2 Gewohnlicher Geschaftsverkehr

Grundlage fur alle weiteren in diesem Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Umsatz- und Auswer-
tedaten sind die Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs, die am Markt im Wesentlichen nach
dem Prinzip von Angebot und Nachfrage ausgehandelt wurden.

Unter persénlichen oder ungewdhnlichen Verhéltnissen zu Stande gekommene Kauffalle wie Schen-
kungen, Erbauseinandersetzungen oder sonstige verwandtschaftliche Verhaltnisse sowie Zwangsver-
steigerungen sind lediglich in den unter 2.1 dargestellten Kauffallzahlen beriicksichtigt, bei allen weite-
ren Umsatz- und Wertangaben bleiben sie unbericksichtigt.

746 der o.a. 901 Kauffélle konnten dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr zugeordnet werden, das
entspricht einem Anteil von rund 83%.

Umsatz- und Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Kauffalle Geldumsatz Preise
Gesamtumsatz +6% & +39% A
Unbebaute Grundstiicke 25% W 23% WV
darunter:  Individueller Wohnungsbau -56% W 62% W +3% ?
Bebaute Grundstlicke *) +12% A +59% A
darunter: Ein- und Zweifamilienhduser +4% P +8% A +3% ?
Mehrfamilienhauser +35% A +132% A
Wohnungs- und Teileigentum *) +13% A +18% A
darunter: WE -Weiterverkauf +9% A +21% A +3% )

*) inkl. Erbbaurechte

Erlauterung:

A steigend 7 leicht steigend stagnierend W fallend
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Unbebaute Grundstiicke

Der mittlere Wohnbaulandwert betragt 200,- €/m?. Insgesamt 27 Grundstiicke wurden im Jahr 2018
zur Bebauung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus verauf3ert. Der Schwerpunkt der Preise liegt zwi-
schen 180 €/m? und 240 €/m>.

Baugrundstiicke anderer Nutzungsarten wie Geschosswohnungsbau oder gewerbliche Nutzung sind
auf dem Iserlohner Grundsticksmarkt von nur untergeordneter Bedeutung, die Kauffallzahlen liegen
hier seit Jahren im 1-stelligen Bereich.

Bebaute Grundstiicke

2018 wechselten 310 bebaute Objekte [inkl. bebauter Erbbaurechte] den Eigentimer. Mit 63% Uber-
wiegt hier die Veraulerung von Ein- und Zweifamilienhausern. Vorrangig handelt es sich dabei um
Bestandsimmobilien. VerauRerungen schlisselfertiger Einfamilienhauser durch einen Bautrager fin-
den in Iserlohn schon seit Langerem kaum noch statt.

Die Kaufpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhauser bewegen sich schwerpunktmafig zwischen
150.000 und 350.000 EUR, bei den Reiheneigenheimen und Doppelhaushélften liegt der Schwerpunkt
der Kaufpreise bei 100.000 bis 250.000 EUR.

Eigentumswohnungen

Der Wohnungseigentumsmarkt wird dominiert von Weiterverkaufen aus dem Bestand [183 Kauffalle].
Bei den in den letzten Jahren vereinzelt aufgetretenen Erstverkdufen nach Neubau handelt es sich
Uberwiegend um seniorengerechte Wohneinheiten.

Wohnungserbbaurechte sowie Teileigentum und Teilerbbaurechte haben in Iserlohn Uber Jahre hin-
weg nur einen geringfiigigen Marktanteil von unter 15% [2018 = 10 % der Gesamtkauffalle].
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz [incl. Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke]

Mit den 746 dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnenden Kauffallen wurde im Berichtsjahr
2018 auf dem Iserlohner Grundstlcksmarkt ein Geldumsatz von

170,69 Mio. EUR
erreicht.

Die Anzahl der Kauffalle ist gegenliber 2017 um rund 6% gestiegen, der Geldumsatz ist um ca. 39 %

gestiegen.

Ubersicht zur Entwicklung des Gesamtumsatzes

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffélle 645 595 632 667 684 704 746

Geldumsatz in Mio. Euro 91,02 85,03 116,13 119,02 132,72 122,59 170,69

Kauffallzahlen differenziert nach Grundstiickskategorie

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Bebaute Grundstlicke 290 241 283 326 289 276 310

Wohnungs- und Teileigentum 250 231 235 245 261 305 344

Unbebaute Grundstiicke 105 123 115 96 134 123 92

Umsatzanteile 2018

Kauffalle Geldumsatz

m Bebaute
% Grundstiicke

m Wohnungs- /
Teileigentum

unbebaute
Grundstticke
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Entwicklung der Umsatzanteile gemessen am Geldumsatz

9% 0% 135 % 9%  10% o

Unbebaute Grundstiicke
m Wohnungs-/Teileigentum

m Bebaute Grundstiicke
70%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

9% 10% 7% 9% 10%
12% 13%

Unbebaute Grundstlicke

® Wohnungs-/Teileigentum

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Verteilung des Geldumsatzes 2018 nach Stadtteilen

Oestrich - 8%
Letmathe - 7%
Hennen - 9%
Stimmern - 9%
Lossel . 3%

Kesbern ‘ 0%
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3.2 Unbebaute Grundstiicke [ohne Erbbaurechtsgrundstiicke]

Im Berichtsjahr 2018 wurde im Teilmarkt ,unbebaute Grundsticke® mit insgesamt 78 Kauffallen bei

einem Flachenumsatz von 44,48 Hektar
ein Geldumsatz von 8,73 Millionen Euro
realisiert.

Aufteilung des Gesamtumsatzes

Kauffalle  Flachenumsatz Geldumsatz

in ha in Mio. Euro
Land- / forstwirtschaftliche Flachen 7 16,44 0,58
Bauerwartungs- und Rohbauland 3 6,04 2,85
Baugrundstiicke " 36 5,28 4,52
Sonstige unbebaute Grundstiicke 2 32 16,72 0,77

1) alle Nutzungsarten
2) Arrondierungs-, Gemeingebrauchs- sowie alle tibrigen den o.a. Kategorien nicht zuzuordnenden Flachen

3.21 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben rein land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicksflachen, die auch in absehbarer Zeit
keine andere Nutzung erwarten lassen [innerlandwirtschaftlicher Grundstiicksverkehr] werden hier
auch solche Grundstlicke erfasst, die insbesondere aufgrund ihrer landschaftlichen oder verkehrlichen
Lage oder ihrer Nahe zu Siedlungsgebieten auch fiir anderweitige Nutzungen in Betracht kommen,
sofern im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht. Diese Flachen werden vorwiegend zu priva-
ten Freizeitzwecken oder zur Hobbytierhaltung erworben.

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Landwirtschaftliche Flachen
Kauffalle 10 2 7 3 9 9 6
Flachenumsatz in ha 19,83 1,66 14,62 14,82 12,83 11,34 15,76

Geldumsatz in Mio. Euro 0,48 0,05 0,56 0,54 0,43 0,37 0,56
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Forstwirtschaftliche Flachen
Kauffélle 7 - 2 6 4 3 1
Flachenumsatz in ha 17,01 - 2091 3190 2535 106,53 0,68
Geldumsatz in Mio. Euro 0,22 - 0,14 0,47 0,35 1,80 0,03
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen
Kauffélle - 2 5 4 4 - -
Flachenumsatz in ha - 1,07 14,40 1,52 3,57 - -
Geldumsatz in Mio. Euro - 0,05 0,94 0,08 0,39 - -

3.2.2 Bauerwartungsland / Rohbauland

Bauerwartungsland [§ 5 Abs.2 ImmoWertV] sind Flachen, die insbesondere nach dem Stand der Bau-
leitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf-
grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein
entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Ge-

meinde [Verkehrsauffassung] griinden.

Ein Markt fur Bauerwartungslandflachen ist im Stadtgebiet Iserlohn praktisch nicht vorhanden, in den
letzten zehn Jahren wurden keine entsprechenden Kauffalle registriert.

Rohbauland [§ 5 Abs.3 ImmoWertV] sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,

Form oder GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Berichtsjahr 2018 lagen 3 Kauffalle vor.

2018
Rohbauland
Kauffalle 3
Flachenumsatz in ha 6,04
Geldumsatz in Mio. Euro 2,85
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3.23 Baugrundstiicke

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die gemal den Offentlich-rechtlichen Vorschriften zur Bebau-
ung vorgesehen sind. Dieses Marktsegment gliedert sich hauptsachlich in folgende Kategorien:

e Baugrundstucke fur den individuellen Wohnungsbau; Ein- und Zweifamilienhausbebauung
im Wesentlichen nach individuellen Vorstellungen privater Bauherren

e Baugrundstiicke fir den Geschosswohnungsbau; drei- und mehrgeschossiger Wohnungs-
bau [auch mit z.T. gewerblicher Nutzung] zur Vermietung oder als Eigentumswohnungen

e Baugrundstiicke, die einer Uberwiegend tertidren Nutzung [Dienstleistungssektor] vorbehal-
ten sind

e Baugrundsticke fur eine ausschlieRlich gewerbliche Nutzung

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Kauffalle 48 72 47 45 76 65 36
Flachenumsatz in ha 5,09 5,46 5,90 6,22 5,50 5,08 5,28
Geldumsatz in Mio. Euro 5,56 7,22 7,66 7,20 8,58 7,48 4,52
davon:

Baugrundstiicke fiir den Individuellen Wohnungsbau

Kauffalle 37 67 34 35 66 62 27
Flachenumsatz in ha 1,86 3,20 2,19 2,36 3,58 4,22 1,53
Geldumsatz in Mio. Euro 3,01 6,13 3,74 3,85 6,93 7,08 2,69

Baugrundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau

Kauffalle 2 1 - 4 3 1 0
Flachenumsatz in ha 0,24 0,07 - 0,68 0,32 0,10 0
Geldumsatz in Mio. Euro 0,83 0,12 - 1,18 0,57 0,12 0

Baugrundstiicke fiir tertidre Nutzungen [Handel- und Dienstleistungen]

Kauffalle 2 - - - 3 - 0
Flachenumsatz in ha 0,57 - - - 0,41 - 0
Geldumsatz in Mio. Euro 0,74 - - - 0,62 - 0

Baugrundstiicke fiir gewerbliche Nutzungen
Kauffalle 5 4 4 5 4 2 9

Flachenumsatz in ha 2,38 2,19 0,26 2,75 1,18 0,75 3,75

Geldumsatz in Mio. Euro 0,94 0,97 0,11 1,47 0,45 0,28 1,84
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Mit 75% der Kauffalle dominieren die mit Ein- und Zweifamilienhausern zu bebauenden Grundstlicke
das Marktsegment ,Baugrundstuicke®.

Geschosswohnungsbau ist auf dem Grundsticksmarkt in der Stadt Iserlohn relativ unbedeutend. Die in
den letzten Jahren vereinzelt verauRerten Grundstiicke wurden Uberwiegend zur Errichtung von senio-
rengerechten Wohneinheiten hauptsachlich in Form von Wohnungseigentum erworben.

Bei den im o.a. Zeitraum verauferten Baugrundsticken fur tertidare Nutzungen handelt es sich Uber-
wiegend um Flachen, die nach Abbruch der Altbebauung mit Einzelhandelsobjekten bebaut wurden.

Seit ca. 15 Jahren liegen die Kauffallzahlen fir klassische Gewerbe- und Industriegrundstiicke nur
noch im 1-stelligen Bereich. Bei den wenigen vorliegenden Kauffallen handelt es sich vorwiegend um
Grundstlcksankaufe zur Betriebserweiterung.

Umsatzanteile 2018
Kauffille Geldumsatz

m Individueller
Wohnungsbau

m Geschosswohnungsbau
0%

gewerbliche Nutzung

Kauffallzahlen ,,Individueller Wohnungsbau“ im langfristigen Uberblick
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3.3 Bebaute Grundstiicke [ohne Erbbaurechte]

Mit einem Umsatz von 104,44 Millionen Euro

haben die bebauten Grundstiicke den grof3ten Anteil am Geldumsatz auf dem Grundsticksmarkt in der
Stadt Iserlohn. Es wurden insgesamt 280 Kauffalle registriert.

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffalle 262 227 262 297 267 251 280
Flachenumsatz in ha 3416 3556 41,13 46,54 36,85 54,55 99,60
Geldumsatz in Mio. Euro 62,26 54,14 77,30 84,18 83,29 69,81 104,44

Umsatzanteile 2018 nach Marktsegmenten

Kauffille Geldumsatz

m Ein-/Zweifamilienhauser
m Mehrfamilienhauser

m Sonstige Objekte
4%
Hotelimmobilien
6%
1%
6%

Gewerbe-
/Industrieobjekte
Biro-/Verwaltungs- u.
Geschaftshauser

Unter dem in o.a. Diagramm mit ,Sonstige Objekte” bezeichneten Marktsegment sind alle weiteren
bebauten Grundsticke subsummiert, die nicht einem der im Folgenden aufgefuhrten Marktsegmente
zuzuordnen sind, wie z.B. Ein- und Zweifamilienhduser mit gewerblichen Nebenanlagen, aufgegebene
Hofstellen, Wochenendhauser oder Garagen.
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Umsatzentwicklung Ein- und Zweifamilienhduser

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffalle 170 144 186 186 183 165 174

Flachenumsatz in ha 11,29 13,66 13,13 20,18 18,02 16,06 12,49

Geldumsatz in Mio. Euro 34,09 29,99 36,65 37,91 40,20 37,40 40,68

davon:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Kauffalle 170 144 126 107 113 74 85

Flachenumsatz in ha 11,29 13,66 11,34 16,97 15,43 11,49 8,66

Geldumsatz in Mio. Euro 34,09 29,99 27,10 24,81 26,08 21,04 23,90
Reiheneigenheime und Doppelhaushalften

Kauffalle 63 47 60 79 70 91 89

Flachenumsatz in ha 217 1,42 1,79 3,21 2,59 4,57 3,83

Geldumsatz in Mio. Euro 10,81 7,92 9,55 13,10 14,12 16,35 16,78

Umsatzentwicklung Drei- und Mehrfamilienhauser [inkl. Gewerbeanteil]

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffalle 48 64 33 68 50 48 59

Flachenumsatz in ha 2,83 6,59 3,89 4,30 6,22 2,64 5,20

Geldumsatz in Mio. Euro 10,35 17,68 16,29 18,59 18,85 14,72 23,44

Umsatzentwicklung Biiro- und Geschiftshauser

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffalle 3 4 4 2 13 11

Flachenumsatz in ha 1,59 1,68 1,10 1,62 0,56 2,22 4,65

Geldumsatz in Mio. Euro 4,09 498 12,09 9,63 3,18 8,75 9,03

Umsatzentwicklung Gewerbe- und Industrieobjekte

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffalle 13 1 15 10 11 10 16

Flachenumsatz in ha 6,41 0,03 13,24 10,90 5,88 2,78 15,73

Geldumsatz in Mio. Euro 8,88 0,16 6,05 13,80 6,28 3,92 10,83
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3.4 Wohnungseigentum

Mit 344 Kauffallen [ohne Teileigentum Garagen u. a.] wurde im Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigen-
tum*“ ein Geldumsatz von
41,88 Millionen Euro

erreicht.
Ubersicht zur Umsatzentwicklung
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Kauffélle 238 216 217 218 225 290 344
Geldumsatz in Mio. Euro 23,65 18,72 19,40 20,81 33,17 35,46 41,88
davon:

Wohnungseigentum
Kauffalle 191 178 180 186 198 254 257

Geldumsatz in Mio. Euro 16,62 17,28 16,13 17,74 19,31 32,30 32,66

Teileigentum [Gewerberaum]

Kauffalle 3 1 6 5 9 1 8

Geldumsatz in Mio. Euro 0,49 0,10 0,68 1,20 12,40 0,10 4,42
Wohnungserbbaurecht

Kauffalle 22 29 31 27 18 35 45

Geldumsatz in Mio. Euro 1,61 2,61 2,59 1,87 1,46 3,06 4,54

Teilerbbaurecht [Gewerberaum] - - - - - -

Umsatzanteile 2018

Kauffalle Geldumsatz

m \Wohnungseigentum

3% m Wohnungserbbaurecht

Teileigentum
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Mit 78% des Geldumsatzes und 83% der Kauffélle ist die VerauRerung von Wohnungseigentum das
dominierende Segment in diesem Teilmarkt, es wird gepragt vom Weiterverkauf aus dem vorhandenen
Bestand; sowohl der Neubau von Eigentumswohnungen als auch die Umwandlung bisheriger Miet-
wohnungen sind auf dem Iserlohner Grundstlicksmarkt nur von relativ geringer Bedeutung.

Der auffallend héhere Umsatz bei den Erstverkaufen ist u.a. auf die Verauferung von Seniorenwoh-

nungen in Form des ,Betreuten Wohnens* und ,Pflegeappartements® zuriickzufiihren.

Umsatzentwicklung Wohnungseigentum - Weiterverkauf

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffalle 181 162 176 172 175 171 183

Geldumsatz in Mio. Euro 15,36 14,52 1547 1516 14,94 1576 18,76

Umsatzentwicklung Wohnungseigentum - Erstverkauf

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffalle 4 5 4 12 16 75 73

Geldumsatz in Mio. Euro 0,88 0,81 0,66 2,34 236 1527 13,61

Umsatzentwicklung Wohnungseigentum - Erstverkauf nach Umwandlung

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kauffalle 6 11 0 2 7 8 1

Geldumsatz in Mio. Euro 0,38 1,95 0 0,24 0,48 1,27 0,28
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Das Erbbaurecht ist das veraufRerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines
fremden Grundstlicks ein Gebaude zu errichten und zu unterhalten, d.h. ein Grundstick wird mit einem
Erbbaurecht zugunsten eines Erbbaurechtsnehmers belastet.

Auf dem Grundsticksmarkt gibt es im Zusammenhang mit Erbbaurechten drei Fallgestaltungen:
e Bestellung eines Erbbaurechts
e VerauBerung des i. d. R. bebauten Erbbaurechts

e VerauBerung des belasteten Grundstlicks [Erbbaugrundsttick]

Ubersicht zur Umsatzentwicklung

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Erbbaurechtsbestellungen 1 - - 1 - 1 0
Erbbaurechte
Kauffalle 28 14 21 29 22 25 29
Flachenumsatz in ha 1,78 0,81 5,18 2,04 2,01 3,88 4,98
Geldumsatz in Mio. Euro 4,42 2,28 1,97 4,80 3,92 515 15,08
Erbbaugrundstiicke
Kauffalle 9 7 10 10 11 10 14
Flachenumsatz in ha 0,83 0,46 1,22 0,55 1,42 0,48 0,60
Geldumsatz in Mio. Euro 0,68 0,39 0,89 0,47 0,69 0,46 0,55
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4 Unbebaute Grundstiicke

4.1 Individueller Wohnungsbau

2018 wurden insgesamt 27 Grundstiicke zur Bebauung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus verau-
Rert.

Haufigkeitsverteilung der Wohnbaulandpreise 2018
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Kaufpreis bis..... €/m?

Der mittlere Baulandwert fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung ist gegeniber dem Vorjahr um
3,1% von 194 €/m? auf 200 €/m? gestiegen.

Ubersicht Mittlerer Baulandwert fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

Wie die Umsatzzahlen unter 3.1 belegen, ist dieses Segment auf dem Grundstlicksmarkt in der Stadt
Iserlohn ohne groRe Bedeutung.

Das Preisniveau der Grundsticke fir den Geschosswohnungsbau ist Uberwiegend vergleichbar mit
den Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus oder entspricht dem Bodenrichtwertniveau.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Diesem Teilmarkt sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke zuzuordnen, die nach planungsrechtli-
chen Vorgaben einer ausschlief3lich gewerblichen Nutzung vorbehalten sind. Neben klassischen Ge-
werbe- und Industriegrundstlicken fallen hierunter auch Grundstiicke, fiir die eine hoherwertige ge-
werbliche bzw. tertidre Nutzung [Handel- und Dienstleistungen] vorgesehen ist.

Die groRen Gewerbegebiete in Iserlohn sind iberwiegend im Zeitraum von 1990 bis 2000 entstanden.
Heute stehen dort nur noch wenige Restflachen zur Bebauung zur Verfiigung. Die Kaufpreise orientie-
ren sich in der Regel an den Bodenrichtwerten.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Die Preisbildung bei landwirtschaftlich genutzten Flachen orientiert sich in der Regel an deren Ertrags-
fahigkeit, die durch die Wertzahlen fir Acker- und Grunland definiert ist und aus verschiedenen Para-
metern der Bodenschatzung, wie z.B. Bodenart und -entstehung sowie Klima- und Wasserverhaltnis-
sen abgeleitet wird. Weitere Einflussfaktoren sind die Flachengrolie, die topographischen Verhaltnisse,
die Nahe zur Hofstelle sowie mdgliche Nutzungseinschrankungen durch Landschaftsschutzmafinah-
men.

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

Fir eine Untersuchung und Quantifizierung dieser Einflussfaktoren reicht die Anzahl der dem Gut-
achterausschuss vorliegenden Kauffalle pro Jahr nicht aus, so dass hier lediglich durchschnittliche
Kaufwerte angegeben werden kdénnen.

Aus den von 2012 bis 2018 abgeschlossenen Kaufvertragen ergeben sich folgende durchschnittliche
Kaufwerte:

Ackerland [25 Kauffalle] 3,00 €/m? Kaufpreisspanne von 1,63 bis 5,39 €/m?
Grinland [7 Kauffalle] 1,97 €/m? Kaufpreisspanne von 1,04 bis 2,98 €/m?

Wald mit Aufwuchs [12 Kauffalle] 1,33 €/m? Kaufpreisspanne von 0,78 bis 2,05 €/m?
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Fir die ,Besonderen land- und forstwirtschaftlichen Flachen* werden z.T. deutlich héhere Kaufpreise
bezahlt als im innerlandwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr. Im Stadtgebiet Iserlohn ist das Preisgefu-
ge aufgrund unterschiedlicher Nachfragesituationen allerdings extrem heterogen, vereinzelt werden
Kaufpreise bis zu 20 Euro/m? erzielt.

4.5 Rohbauland

Die in den letzten Jahren gehandelten Rohbaulandflachen wurden vorwiegend erst dann erworben,
wenn die Wartezeit bis zur Baureife Uberschaubar und das Vermarktungsrisiko relativ gering war.

Aus der Gegenuberstellung der Ankaufspreise zu den tatsachlich erzielten erschlieRungsbeitragsfreien
Kaufpreisen der Baugrundstiicke Iasst sich ein Wert von ca. 30 - 35% flr die Bruttorohbaulandflachen
ableiten. Bei den ausgewerteten Fallen liegt der Flachenanteil der spateren Bauflachen bei im Mittel
75% der Gesamtflache, 25% entfallen auf ErschlieBungsflachen und sonstige 6ffentliche Flachen.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

In dieser Grundstlicksgruppe sind alle sonstigen unbebauten Grundstiicke erfasst, die nicht einer der
vorgenannten Marktsegmente zugeordnet werden konnten wie z.B. Arrondierungsflachen, Abbau- und
Ablagerungsflachen, Unland, Verkehrsflachen.

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

4.7 Bodenrichtwerte

471 Definition

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden.

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

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Merkmalen wie Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestaltung [insbesonde-
re Grundstlckstiefe], unglinstige Hanglage sowie Beeintrachtigungen durch aufiergewohnlich starke
Immissionen usw. kénnen Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert bewirken.

Die Abweichungen kénnen durch Zu- bzw. Abschlage bemessen werden. Sie bestimmen sich im All-
gemeinen nach den einschlagigen wertbildenden Faktoren, wobei rechtliche Gegebenheiten, tatsachli-
che Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit sowie die Lage eine Rolle spielen kdnnen; aber auch wirt-
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schaftliche Umstande kdnnen in Betracht kommen. Da die festzustellenden Faktoren im Einzelfall sehr
unterschiedlich ausfallen, lassen sich generelle Aussagen hinsichtlich der Zu- und Abschlage nicht
treffen. Die notwendigen Ermittlungen und Wertungen lassen sich in der Regel nur im Rahmen kosten-
pflichtiger Verkehrswertgutachten durchfuhren.

Die Grenzen der in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Bodenrichtwertzonen sind nicht unbedingt
parzellenscharf zu sehen, vielmehr ist in den Grenzbereichen von Fall zu Fall zu prifen, welcher Bo-
denrichtwert [ggf. Zwischenwert] anzusetzen ist.

Bodenrichtwerte fiir Bauland beinhalten, wenn nicht anders angegeben, folgende Kostenbeitrage:
e ErschlielBungsbeitrag nach §127 BauGB fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlage

e Kanalanschlussbeitrag nach Kommunalabgabengesetz fiir den erstmaligen Anschluss des Grund-
stlicks an die 6ffentliche Entwasserungsanlage [wird in Iserlohn nicht erhoben]

e Kostenerstattungsbetrag fiir AusgleichsmafRnahmen nach §135a BauGB [sofern ein derartiger Be-
trag anfallt]

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

Anmerkung:
Herstellungskosten [Baukosten] der Hausanschlisse sind den baulichen AuRenanlagen zuzurechnen
und deshalb nicht im Bodenrichtwert enthalten.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke [Acker- /Grunland] beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.
Es werden die ortstiblichen Bodenverhaltnisse und Bodengiiten des jeweils betroffenen Raumes unter-
stellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt —
sind durch Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenuber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante
Nutzung aufweisen. Z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich
in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fiir Erholungs- und Frei-
zeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung
vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen.

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Um-
stédnden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den Wertan-
teil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kdnnen aber auch Bodenrichtwerte einschlief3lich Aufwuchs
veroffentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.
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In Bodenrichtwertzonen fiir forstwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegeniiber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante
Nutzung aufweisen [z.B. Flachen fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen,
die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fir
Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen].

Sonderfille

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéaften teilnehmen bzw. die
in Rechtsgeschéaften regelmaflig ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen unterliegen, kénnen
im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GrofRere Areale [z. B. Gemeinbedarfs- und
Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgelande] werden
im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Einzelfall-
bewertungen vorzunehmen.

Kleinere Flachen [z. B. drtliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen] werden im Allgemeinen in
benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Boden-
richtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Der Gutachterausschuss hat in der Sitzung am 15.02.2018 die Bodenrichtwerte zum 01.01.2018 ermit-
telt und beschlossen.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 2019
Darstellung in BORIS.NRW
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

BORISplus.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte
in Nordrhein-Westfalen.

Es enthalt derzeit:

e alle Bodenrichtwerte [durchschnittliche lagetypische Bodenwerte] mit ihren beschreibenden
Merkmalen

e Immobilienrichtwerte [georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien) mit ih-
ren beschreibenden Merkmalen (soweit vom Gutachterausschuss beschlossen]

e die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Obe-
ren Gutachterausschusses NRW

e eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhauser, Doppelhaushalften, Freistehen-
de Einfamilienhauser) und Eigentumswohnungen

¢ Bodenwertlibersichten zur Information Giber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt
¢ Immobilienpreistibersichten zur Information tiber das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt

e Die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
in Nordrhein-Westfalen [AGVGA.NRW]

¢ Alle Adressen der Gutachterausschiisse in NRW sowie weiterflihrende Links

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

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

Die Grundstiicksmarktberichte enthalten allgemeine Informationen und Daten Uber den Grund-
stliicksmarkt sowie die nach §193 (3) BauGB zu ermittelnden "sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten".

Die Allgemeine Preisauskunft erlaubt die Abfrage von Informationen aus einer Kauffalldatenbank.
Anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisniveaus fur ausgewahlte Gebau-
detypen wird eine Auswahl getroffen und der Mittelwert berechnet. Bei Bedarf kann ein Ausdruck er-
zeugt werden, der das Ergebnis der Allgemeinen Preisauskunft einschlieBlich der Auswahlkriterien,
eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauffalle dargestellt werden, enthalt.

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

Auf der Grundlage der gemaR § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachteraus-
schuss in der Sitzung am 15. Februar 2018 die folgenden gebietstypische Werte als Ubersicht tiber die
Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen.

Es handelt sich um generalisierte Werte zur Erstellung und Veréffentlichung landesweiter Bodenricht-
wertlbersichten, sie sind daher fir Wertermittlungen nicht geeignet.

Gebietstypische Werte zum 01.01.2019 fiir das Stadtgebiet Iserlohn
Typische Baulandwerte in Euro/m? beitragsfrei

gute Lage mittlere Lage  maRige Lage

Individueller Wohnungsbau 205 170 130
Geschosswohnungsbau 165 135 120
Gewerbe / Industrie [ohne tertiare Nutzung] 47 42 30

Gebietstypische Werte differenziert nach Stadtteilen jeweils zum 01.01.

Individueller Wohnungsbau / Typische Baulandwerte in Euro/m? beitragsfrei

Lage 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Hennen gut 205 205 205 210 210 215
mittel 165 165 165 170 170 175
maRig 140 140 140 145 145 155
Iserlohn gut 210 210 210 215 215 220
mittel 165 165 165 170 170 185
mafig 135 135 135 140 140 145
Kalthof gut 195 195 195 200 200 205
mittel 155 155 155 160 160 165
mafig 120 120 120 125 125 130
Letmathe/Oestrich  gut 185 185 185 190 190 195
mittel 150 150 150 155 155 160
maRig 115 115 115 115 115 120
Simmern gut 175 175 175 185 185 190
mittel 160 160 160 165 165 170
maRig 115 115 115 120 120 125
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Gebietstypische Werte differenziert nach Stadtteilen jeweils zum 01.01.

Geschosswohnungsbau / Typische Baulandwerte in Euro/m? beitragsfrei

Stadtteil Lage 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Iserlohn gut 165 165 165 170 170 175
mittel 125 125 125 130 130 140
mafig 115 115 115 120 120 125
Kalthof mittel 125 125 125 130 130 130
Letmathe/Oestrich  gut 145 145 145 150 150 160
mittel 130 130 130 135 135 140
maRig 115 115 115 115 115 120
Simmern mittel 125 125 125 130 130 130

Gebietstypische Werte differenziert nach Stadtteilen jeweils zum 01.01.

Gewerbe und Industrie / Typische Baulandwerte in Euro/m? beitragsfrei

Stadtteil Lage 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Iserlohn gut 55 55 55 55 55 65
mittel 39 39 39 39 39 45
manig 30 30 30 30 30 30
Kalthof gut 43 43 43 43 43 43
mittel 38 38 38 38 38 40
maRig 35 35 35 35 35 35
Letmathe/Oestrich  gut 46 46 46 46 46 46
mittel 40 40 40 40 40 40
maRig 26 26 26 26 26 26
Siimmern gut 43 43 43 43 43 43
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4.7.4 Ausgewadhlte Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in Euro/m? in den Geschaftslagen

Lage 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Iserlohn 1. Lage 1.275 1.275 1.275 1.280 1.280 1.280
2. Lage 825 825 825 830 830 830
3. Lage 575 575 575 580 580 580
4. Lage 410 410 410 415 415 420
Letmathe 1. Lage 380 380 380 385 385 390
2. Lage 280 280 280 250 250 250
3. Lage 220 220 220 220 220 225

Bodenrichtwerte im Auflenbereich

Gemal § 196 Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte auch fur bebaute Grundstiicke im AuRenbereich zu
ermitteln.

Neben den nach § 35 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen Vorhaben im Auflenbereich finden sich dort
auch vereinzelt oder in kleineren Ansiedlungen Wohngebaude, die Bestandsschutz genief3en.

Das Bodenwertniveau bebauter Grundstiicke im Auflienbereich liegt je nach ortlicher Lage und Nut-
zungsart zwischen 35 und 70 €/m? bei einer in funktionalem Zusammenhang mit dem Gebdude ste-
henden Grundstiicksflache von 800 — 1.000 m?2.

4.7.5 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten zur Bericksichtigung

e abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahlen beim Bodenwert von Mehrfamilienhaus-
grundstiicken sowie

¢ abweichender Grundstucksgréfien beim Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

lassen sich aus dem vorliegenden Kaufpreismaterial aufgrund zu geringer Datenmengen nicht ableiten,
hilfsweise kdnnen hier die in den Anlagen 1 und 2 der Vergleichswertrichtlinie verdffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten herangezogen werden.
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4.7.6 Indexreihen

Entwicklungen in den allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt sollen gemafi § 11

ImmoWertV durch Indexreihen dargestellt werden.

Die jahrlich zu ermitteInden Indexzahlen ergeben sich aus dem Verhaltnis der durchschnittlichen Preise
eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100.

Der Gutachterausschuss hat fur Iserlohn eine Bodenpreisindexreihe fiir baureifes Wohnbauland
aus den auf das Bodenrichtwertgrundstiick abgestellten Kaufpreisen der Baugrundstiicke fiir den Indi-
viduellen Wohnungsbau abgeleitet mit den Basisjahren 1995 und 2010.

Wohnbaulandwert Indizes
DM/m? €/m? 1995 =100 2010 =100
1995 248 126,80 100,0 72,0
1996 260 132,93 104,8 75,5
1997 280 143,16 112,9 81,3
1998 300 153,38 121,0 87,2
1999 320 163,61 129,0 93,0
2000 342 174,86 137,9 99,4
2001 345 176,39 139,1 100,2
2002 183 144,3 104,0
2003 180 142,0 102,3
2004 180 142,0 102,3
2005 180 142,0 102,3
2006 180 142,0 102,3
2007 180 142,0 102,3
2008 173 136,4 98,3
2009 173 136.,4 98,3
2010 176 138,8 100,0
2011 180 142,0 102,3
2012 180 142,0 102,3
2013 180 142,0 102,3
2014 183 1443 104,0
2015 183 144,3 104,0
2016 192 151,4 109,1
2017 194 153,0 110,2
2018 200 157,7 113,6




Grundstiicksmarktbericht Iserlohn 2018 33

5 Bebaute Grundstiicke
5.1 Ein- und Zweifamilienhauser
5.1.1 Durchschnittspreise

Die hier dargestellten Durchschnittspreise geben nur einen groben Uberblick (iber das Preisniveau von
Ein- und Zweifamilienhdusern in Iserlohn, sie sind fir konkrete Wertermittlungen nicht geeignet. Es
handelt sich bei diesen Angaben um einfache Mittelwerte, es konnen hieraus keine Abhangigkeiten
zwischen den Merkmalen abgeleitet werden.

2018 standen insgesamt 147 Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern im Innenbereich fir weiter-
gehende Auswertungen zur Verfligung, die im Hinblick auf ihre Vergleichbarkeit bereinigt wurden. Die
bereinigten Kaufpreise enthalten den beitragsfreien Bodenwert flr eine angemessen grof3e Haus-

grundstiicksflache, nicht enthalten sind freistehende Garagen und sonstige Nebenanlagen.

Kaufpreisspanne 81.000 Euro bis 497.000 Euro

Verteilung der Kauffdlle 2018 nach Preisstufen

35
m 1-2Familienhduser
30
= Reiheneigenheime /
25 Doppelhaushalften
20
2 15
g
3 10
N4
5 I
, MW =
100 150 200 250 300 350 400 450 500
normierte Kaufpreise bis ... [Tausend Euro]
Durchschnittspreise 2018
Ein- und Zweifamilienhauser
1] 10} 1] 1]
Kauffalle { Hausgrund- i Baujahr i Wohnflache Normierter Kaufpreis
stlicksflache
Baujahre m? m? Euro/m? WH Euro
1950 - 1974 34 571 1970 159 1.407 220.000
1975 - 1994 29 595 1982 181 1.662 279.000
1995 - 2009 2 660 2000 148 1.813 268.000
2010 - 2015 4 444 2012 116 2.573 300.676
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Durchschnittspreise 2018
Reiheneigenheime und Doppelhaushalften [1 WE]

14} 0] 0] 10}
Kauffélle | Hausgrund- | Baujahr ;| Wohnflache Normierter Kaufpreis
stlicksflache
Baujahre m? m? Euro/m? WAl Euro
1950 - 1974 30 356 1969 109 1.550 165.000
1975 - 1994 15 278 1981 120 1.761 207.000
1995 - 2009 13 227 2000 122 1.780 218.000
2010 - 2015 0
51.2 Vergleichswerte

Aufgrund der relativ geringen Anzahl an geeigneten Kauffallen pro Jahr werden zur Ableitung von Ver-
gleichswerten zwei Kaufvertragsjahrgdnge zusammengefasst; die unter Anwendung mathematisch-
statistischer Methoden abgeleiteten Vergleichswerte beziehen sich auf die Mitte des jeweiligen Be-
richtsjahres.

Den Vergleichswerten fiir Ein- und Zweifamilienhausern liegt folgendes Normobjekt zugrunde:

Ein- bis Zweifamilienhaus, unterkellert, mit angemessen grolem Grundstiick, beitragsfrei, ohne freiste-
hende Garagen und Garagen auf separatem Grundstiick sowie ohne sonstige Nebenanlagen [z.B.
Wintergarten], zeitgemafRe Ausstattung ohne Besonderheiten, normaler Unterhaltungszustand, mittlere
bis gute Wohnlagen im Innenbereich

Vergleichswerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser

in Abhangigkeit von der Wohnflache

Kauffalle Wohnflache Vergleichswert in Euro
im Baujahresklassen
Berichtsjahr m? 1950 — 1974 1975 - 1994 1995 - 2009 2010 - 2015
120 165.000 222.000 267.000
2016 79 150 184.000 241.000 286.000 é
180 203.000 261.000 305.000 é
120 172.000 240.000 292.000 %
2017 53 150 189.000 257.000 310.000 % g
€t o
180 206.000 274.000 327.000 o &
120 172.000 246.000 305.000 'E,) g
2018 69 150 189.000 263.000 321.000 _g -_§‘
180 206.000 280.000 338.000 < a
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Den Vergleichswerten fir Reiheneigenheime und Doppelhaushélften liegt folgendes Normobjekt zu-
grunde:

Reiheneigenheim bzw. Doppelhaushéalfte mit 1 Wohneinheit, unterkellert, mit angemessen grof3em
Grundstuck, beitragsfrei, ohne freistehende Garagen und Garagen auf separatem Grundstliick sowie
ohne sonstige Nebenanlagen [z.B. Wintergarten], zeitgemaRe Ausstattung ohne Besonderheiten, nor-
maler Unterhaltungszustand, mittlere bis gute Wohnlagen im Innenbereich

Vergleichswerte fiir Reiheneigenheime und Doppelhaushalften [1 WE]

in Abhangigkeit von der Wohnflache

Kauffalle Wohnflache Vergleichswert in Euro
im Baujahresklassen
Berichtsjahr m? 1950 — 1974 1975 - 1994 1995 - 2009 2010-2015
100 135.000 168.000 193.000
)
2016 62 120 152.000 185.000 211.000 é
140 169.000 202.000 228.000 2
c
s @ —
100 132.000 171.000 201.000 ‘OU
c
2017 61 120 153.000 191.000 221.000 2 o
S8
140 174.000 212.000 242.000 % 5
[OR S R
o £
100 141.000 181.000 210.000 SR
= 3
0 ®©
2018 58 120 161.000 200.000 228.000 X m
140 181.000 218.000 247.000

Anmerkung:

Die Vergleichspreise beziehen sich auf die Mitte der Baujahresklasse.
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513 Indexreihen

Fir Ein- und Zweifamilienhauser sowie Reiheneigenheime und Doppelhaushalften wurden bislang die
Indizes aus den ermittelten Vergleichswerten differenziert nach Baujahresklassen abgeleitet. Nach der
Neueinteilung der Baujahresklassen wird nur noch ein Gesamtindex auf Basis 2010 = 100 dargestellt.

Index 2010 = 100

Ein- / Zweifamilien- Reiheneigenheime /

hauser Doppelhaushilften
2010 100,0 100,0
2011 98,5 106,8
2012 102,1 107,2
2013 109,4 1147
2014 109,4 106,8
2015 105,4 108,2
2016 108,7 117,9
2017 113,9 121,0
2018 115,1 125,8

Ein- und Zweifamilienhauser

130
125

115 109,4 1094
110

105 100,0
100
95
90

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Reiheneigenheime und Doppelhaushalften [1 WE]

135
130 125,8
125
120
115
110
105
100
95
90

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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5.1.4 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird fur Objekte, die im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, der Verkehrswert in der Regel auf der
Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt.

Dabei ergibt sich zunachst der ,vorlaufige’ Sachwert des Wertermittlungsobjekts aus der Summe des
Gebaudesachwerts [Herstellungskosten der baulichen Anlage unter Berlicksichtigung der Alterswert-
minderung], dem Wert der baulichen Auf3enanlagen [Erfahrungssatze / Herstellungskosten der bauli-
chen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung] und dem
Bodenwert.

Erst die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch Anbrin-
gung von Sachwertfaktoren sowie die Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale [z.B. Baumangel und Bauschaden, Rechte usw.] fihrt dann zum Sachwert.

Zur Anpassung des vorlaufigen Sachwerts an die ortliche Marktlage hat der Gutachterausschuss
Sachwertfaktoren durch Gegentberstellung tatsachlich gezahlter Kaufpreise und den hierzu ermittelten
,vorlaufigen’ Sachwerten abgeleitet.

Modellparameter der Sachwertfaktoren ab Berichtsjahr 2013:

Mit Einfihrung der Sachwertrichtlinie [SW-RL] des Bundes ist die Anpassung des Sachwertes an die
Marktlage als Sachwertfaktor auf Grundlage dieser Richtlinie zu ermitteln.

Die Sachwerte der Kaufobjekte werden in Anlehnung an das an die Sachwertrichtlinie angepasste
,Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren® der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse mit den folgenden ModellgréRen ermittelt:

o Normierter Kaufpreis [Gebaude inkl. bis zu zwei Garagen], bereinigt um die besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale [boG], wie z. B. Garagen auf separatem Grundstiick, Wintergarten,
sonstigen Nebenanlagen, Photovoltaik- oder Solaranlagen

e Ermittlung der Herstellungswerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 [SW-RL, Anla-
ge 1]; Baunebenkosten sind darin bereits enthalten, regionale Korrekturfaktoren sind nicht mehr
anzubringen.

e Bezugseinheit fur die Normalherstellungskosten ist die wertermittiungsrelevante Brutto-Grundflache
[BGF] in Anlehnung an DIN 277:2005-02 [Sachwertmodell der AGVGA, Anlage 8]; werthaltige, in
der BGF nicht erfasste Bauteile, sind gesondert in Ansatz gebracht [Sachwertmodell der AGVGA,
Anlage 7]

e Baupreisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes [2010 = 100]

e Gesamtnutzungsdauer
Fur die Gesamtnutzungsdauer werden die Orientierungswerte des AGVGA-Modells zugrunde ge-
legt. Bei Wohnobjekten ist die ModellgréRRe fir die Gesamtnutzungsdauer auf 80 Jahre festgelegt.

e Restnutzungsdauer gemaR § 6 Abs. 6 ImmoWertV
in Abhangigkeit vom Alter des Objektes und dem Grad durchgefiihrter Modernisierungsmalfinah-
men in Anlehnung an die Anlage 4 ,Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen® der Sachwertrichtlinie SW-RL
des Bundes.

¢ lineare Alterswertminderung [gleichmaflige Abschreibung ohne Restwert des Gebaudes]
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Bodenwert

Entsprechend § 196 Abs.1 Satz 2 BauGB ist ein Bodenwert anzusetzen, der sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware; die Bodenwerte werden auf Grundlage der Bodenrichtwerte
unter Berlcksichtigung der Besonderheiten des Grundstucks ermittelt, es wird eine marktubliche,
objektbezogene Grundstiicksgréfte zu Grunde gelegt; selbstéandig nutzbare Grundstiicksteile sowie
Grundstiicksflachen mit abweichender Grundstlicksqualitat werden als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale beim normierten Kaufpreis entsprechend abgespalten.

Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhduser und Zweifamilienhauser

Kauffalle Vorlaufiger Sachwert | Sachwertfaktor
in Euro
200.000 0,84
2013 67 300.000 0,83
400.000 0,81
200.000 0,86
2014 81 300.000 0,84
400.000 0,82
200.000 0,91
2015 74 300.000 0,86
400.000 0,82
200.000 0,94
2016 71 300.000 0,88
400.000 0,83
200.000 0,99
2017 60 300.000 0,94
400.000 0,89
200.000 0,95
2018 85 300.000 0,91
400.000 0,88
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Sachwertfaktoren fiir Reiheneigenheime und Doppelhaushilften [1 WE]

Kauffalle Vorlaufiger Sachwert | Sachwertfaktor
in Euro
150.000 1,01
2013 44 200.000 0,96
250.000 0,91
150.000 1,00
2014 58 200.000 0,94
250.000 0,89
150.000 0,99
2015 65 200.000 0,93
250.000 0,89
150.000 1,08
2016 58 200.000 1,03
250.000 0,99
150.000 1,11
2017 70 200.000 1,04
250.000 0,99
150.000 1,18
2018 64 200.000 1,06
250.000 0,97

Anmerkung:

Die Anwendung der nach o.a. Modell ermittelten Sachwertfaktoren setzt eine modellkonforme Sach-
wertermittlung voraus.
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5.1.5 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz [Kapitalisierungszinssatz; §193 Abs. 5 BauGB] ist der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von bebauten Grundstlicken marktiblich verzinst wird. Er ist fir die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Ertragswertverfahren fir Objekte, die in der Regel unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden, von wesentlicher Bedeutung.

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten [§ 14 Abs. 3
ImmoWertV].

Die Ermittlung erfolgt iterativ mit der umgestellten Formel fir das Ertragswertverfahren in Anlehnung an
das an die Inhalte der ImmoWertV sowie an die Ertragswertrichtlinie angepasste ,Modell zur Ableitung
von Liegenschaftszinssatzen’ der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
NRW [AGVGA-NRW].

RE - -
_a-t keeBW |
KP*  q"-1 KP*

p =
p = Liegenschaftszins in %

RE = Reinertrag

KP* = Kaufpreis +/- boG

boG = besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
q = 1+p/100

n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer

BW = Bodenwert

Dem Modell liegen die folgenden Modellgréf3en zugrunde:

e normierter Kaufpreis [KP*; um besondere objektspezifische Grundstickmerkmale bereinigter
Kaufpreis]

e Rohertrag gemaR § 18 Abs.2 ImmoWertV
nachhaltig erzielbare Einnahmen aus dem Grundsttck in Anlehnung an die Vergleichsmietentabelle

[Herausgeber: Landesverband Haus & Grund Westfalen sowie Deutscher Mieterbund NRW]

e Bewirtschaftungskosten gemaf § 19 ImmoWertV
nach Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie

e Reinertrag
Differenz aus Rohertrag und Bewirtschaftungskosten

e Gesamtnutzungsdauer
Fir die Gesamtnutzungsdauer werden die Orientierungswerte des AGVGA-Modells zugrunde ge-
legt. Bei Wohnobjekten ist die Modellgré3e fir die Gesamtnutzungsdauer auf 80 Jahre festgelegt.
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Restnutzungsdauer gemaf § 6 Abs. 6 ImmoWertV

in Abhangigkeit vom Alter des Objektes und dem Grad durchgefihrter Modernisierungsmalfinah-
men nach Anlage 2 des o.a. Modells [s.a. Anlage 4 ,Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berticksichtigung von Modernisierungen’ der Sachwertricht-
linie SW-RL des Bundes].

Bodenwert

entsprechend § 196 Abs.1 Satz 2 BauGB ist ein Bodenwert anzusetzen, der sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware; die Bodenwerte werden auf Grundlage der Bodenrichtwerte
unter Bericksichtigung der Besonderheiten des Grundstlicks ermittelt, es wird eine marktibliche,
objektbezogene Grundstlicksgrofie zu Grunde gelegt; selbstandig nutzbare Grundstiicksteile sowie
Grundstlcksflachen mit abweichender Grundstucksqualitat wurden als besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale beim normierten Kaufpreis entsprechend abgespalten.

Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes werden Garagen auf dem Grundstick nicht als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beim normierten Kaufpreis bereinigt, sie wer-
den im Mietansatz berlcksichtigt.

KenngréRen
Mittelwert und Standardabweichung
1] %] 1] 1] (]
Objektart/Gebéudeart Liegen- Kauffalle | Wohn- | Kaufpreisi Bew.- Miete RND
schafts- flache kosten
zinssatz
% m? €/m2 WHl % €/m2Wfl | Jahre
EFH 29 98 153 1.792 20 6,55 42
[freistehend] +1,04 +44 + 567 +2 +0,72 +14
EFH 29 138 118 1.623 21 6,51 42
[als RH oder DHH] +0,80 +31 + 381 +2 +0,72 +13
ZFH 3,3 52 200 1.358 23 5,96 38
+0,99 + 55 + 346 +3 + 0,61 +9

Der Auswertung liegen die Kauffalle von 2017 und 2018 zugrunde.

Anmerkung:

Die Anwendung der nach o.a. Modell ermittelten Liegenschaftszinssatze setzt eine modellkonforme
Ertragswertermittiung voraus.
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

5.21 Durchschnittspreise

Die nachstehenden Daten sind fur konkrete Wertermittlungen nicht geeignet, da es sich lediglich um
einfache Mittelwerte sowohl der Kaufpreise als auch der Grundstlicks- und Gebaudedaten handelt.

2018 konnten insgesamt 37 Kauffélle von Drei- und Mehrfamilienhdusern sowie gemischtgenutzten
Objekten mit einem gewerblichen Mietertragsanteil unter 20% ausgewertet werden, die im Hinblick auf
ihre Vergleichbarkeit bereinigt wurden. Die bereinigten Kaufpreise enthalten den beitragsfreien Boden-
wert flr eine angemessen grofle Hausgrundstiicksflache, nicht enthalten sind freistehende Garagen
und sonstige Nebenanlagen.

Kaufpreisspanne (Baujahre vor 1945) 117.000 Euro bis 300.000 Euro [19 Kauffille]

Kaufpreisspanne (Baujahre nach 1945)  170.000 Euro bis 585.000 Euro [18 Kauffille]

Mittlere Kaufpreise 2018

Kauf- 1] %] 1%} 1%}
falle Haus- Rest- Wohn- Normierter Kaufpreis
grund- nutzungs- flache
stick dauer
m? Jahre m? €/m2 WH Euro
Baujahre vor 1945 *) 19 371 28 221 888 191.572
Baujahre nach 1945 18 686 39 367 986 355.266

*) vorwiegend in innerstadtischer Lage

5.2.2 Vergleichswerte

Seit dem Berichtsjahr 2013 werden die mathematisch-statistischen Analysen auf der Basis von zwei
Kaufvertragsjahrgangen durchgefuhrt, die ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf die Mitte des
jeweiligen Berichtsjahres.

Der Auswertung liegt die nachfolgend angegebene Anzahl geeigneter Kauffalle fir Gebaude der Bau-
jahre vor 1945 in vorwiegend innerstadtischer Lage zugrunde, die im Laufe der Jahre entsprechend
dem jeweiligen Wohnstandard modernisiert wurden. Um ihre Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, wur-
den die Kaufpreise auf folgende Norm abgestellt:

Wohngebaude, unterkellert, mit angemessen groBem Grundstiick, beitragsfrei, ohne separate
Garagen und Nebenanlagen, normaler Unterhaltungszustand
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Vergleichswerte Drei- und Mehrfamilienhduser der Baujahre vor 1945

inkl. gemischt genutzte Objekte bis 20% gewerblicher Mietertragsanteil

Kauffalle Wohn-/ Nutz- Vergleichswerte
im flache
Berichtsjahr m? Euro €/m?

150 104.000 693

2010 11 250 145.000 580
350 178.000 509
150 104.000 693

2011 21 250 147.000 588
350 184.000 526
150 105.000 700

2012 10 250 145.000 580
350 170.000 486
150 114.000 760

2013 12 250 150.000 600
350 176.000 503
150 113.000 753

2014 14 250 152.000 608
350 180.000 514
150 110.000 733

2015 18 250 152.000 608
350 185.000 529
150 117.000 780

2016 13 250 156.000 616
350 196.000 560
150 136.000 907

2017 15 250 174.000 696
350 211.000 603
150 173.000 1.153

2018 19 250 211.000 844
350 250.000 714

Fur Mehrfamilienhauser der Baujahre ab 1945 hat der Gutachterausschuss Iserlohn bislang keine Ver-
gleichswerte ermittelt.
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5.2.3 Indexreihen

Fir Drei- und Mehrfamilienhduser werden hier Indexreihen auf Basis 2000 = 100 sowie 2010 = 100
dargestellt, die aus den ermittelten Vergleichswerten fur Gebdude der Baujahre vor 1945 abgeleitet
wurden. Diese konnen nicht ohne Weiteres auf Bewertungsobjekte jlingerer Baujahre angewandt wer-
den.

Indizes Drei- und Mehrfamilienhauser / Baujahre vor 1945

2000 =100 2010 =100
2000 100,0
2001 100,4
2002 92,2
2003 90,3
2004 86,9
2005 90,2
2006 85,6
2007 74,0
2008 78,2
2009 78,3
2010 78,9 100,0
2011 80,0 101,6
2012 78,1 98,8
2013 82,3 104,0
2014 82,9 104,9
2015 82,7 104,8
2016 110,1
2017 123,1
2018 150,7

Indexreihe 2010 = 100

160 150,7
150

140
130
120
110
100

90

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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5.2.4 Rohertragsfaktoren, Inmobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren wurden bislang vom Gutachterausschuss nicht beschlossen. Immobilienrichtwerte
und Umrechnungskoeffizienten wurden wegen unzureichender Datenbasis nicht ermittelt.

5.2.5 Liegenschaftszinssatze

Nach der unter 5.1.5 bereits dargestellien Methode ergeben sich auf Basis geeigneter Kauffalle von
2017 und 2018 folgende Liegenschaftszinssatze flr Drei- und Mehrfamilienhausgrundstiicke sowie
gemischt genutzte Objekte:

KenngréRen
Mittelwert und Standardabweichung
(] 7] (] (] (]
Objektart/Gebaudeart | Liegenschafts- i Kauffalle | Wohnflache/ | Kaufpreisi Bew.- Miete RND
zinssatz Nutzflache kosten
% m? €/m2 WHl % €/m2 WA Jahre
Dreifamilienhauser 3,8 25 209 985 27 5,33 30
+1,29 + 50 + 205 +2 + 0,59 +4
Mehrfamilienhauser " 4,5 38 383 888 28 5,24 34
+ 1,46 + 177 + 241 +3 +0,57 +10
Gemischt genutzte 6,0 5 320 642 27 5,20 28
o 2)
Gebdude +2,24 + 251 + 286 +3 +0,97 £2

1) mit gewerblichen Mietertragsanteil bis 20%

2) mit gewerblichem Mietertragsanteil von 20 bis 80% / ohne Grundstiicke in Geschéaftslagen

5.3 Bliro-, Gewerbe- und Industriegebaude

54 Sonstige bebaute Grundstiicke

Fir beide Marktsegmente lassen sich aufgrund zu geringer Kauffallzahlen sowie der teilweise erhebli-
chen Unterschiede in den wertbestimmenden Merkmalen der veraufierten Objekte keine belastbaren
Daten ermitteln.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Ausgewertet wurden Kaufobjekte in Wohnanlagen mit mehr als 3 Wohneinheiten und einer Wohnungs-
grée von mehr als 40 m?, die normierten Kaufpreise beinhalten den Miteigentumsanteil am Grund-
stlick sowie einen bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatz ohne Sondernutzungsrecht.

6.1.1 Durchschnittspreise

Unter den o.a. Vorgaben konnten insgesamt 33 Kauffalle flr den Erstverkauf nach Neubau sowie 140
Kauffalle fir die Weiterverauferung aus dem Bestand zu weiteren Auswertungen herangezogen wer-
den.

In den zurlckliegenden Jahren wurden in Iserlohn kaum Eigentumswohnanlagen, die nicht dem ,Be-
treuten Wohnen“ zuzuordnen sind, errichtet. Die wenigen in den Berichtsjahren registrierten Verkaufe
haben oftmals nur in einem Objekt stattgefunden.

Kaufpreisspanne Erstverkaufe 2.610 bis 3.925 Euro/m? Wohnflache
Kaufpreisspanne Weiterverkaufe 350 bis 2.366 Euro/m? Wohnflache
Weiterverkaufe 2018
60
50
40
(0]
®
£ 30
<
20
10
0
700 1000 1300 1600 > 1600

Kaufpreise bis ... €/m?

nach Preisstufen

Mittlere Kaufpreise fiir den Weiterverkauf 2018

1) 10} 14}
Baujahresklasse Kauffalle | Baujahr { Wohnflache | Normierter Kaufpreis
m? €/m? WAl
1950 — 1974 50 1969 76 952
1975 — 1994 72 1981 85 1.189
1995 - 2009 18 1999 91 1.673
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6.1.2 Vergleichswerte

Der Auswertung liegen Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mehr als 40 m? Wohnflache in
Wohngebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten zu Grunde. Es wird eine zeitgeméafie Ausstattung ohne
Besonderheiten unterstellt. Zur Gewahrleistung ihrer Vergleichbarkeit wurden die Kauffalle auf folgende
Norm abgestellt:

Eigentumswohnung inkl. Miteigentumsanteil am Grundstiick, inkl. zugehorige Keller und Ge-
meinschaftsraume sowie einfacher Stellplatz ohne Sondernutzungsrecht, ohne Garage oder
Tiefgaragenstellplatz, normal gute Wohnlagen im Innenbereich

Es wurden nur die Haupteinflussfaktoren Baujahr und Wohnflache in der mathematisch-statistischen

Analyse berlcksichtigt. Der Einfluss weiterer Faktoren, wie Anzahl der Wohneinheiten im Geb&ude,
Geschosslage etc., konnte nicht mit der erforderlichen statistischen Sicherheit nachgewiesen werden.

Vergleichswerte fiir den Weiterverkauf von Eigentumswohnungen

Kauffalle Wohnflache Vergleichswert in Euro/m? Wohnflache
Baujahresklassen
m? 1950 — 1974 1975 - 1994 1995 - 2009
2015 121 60 - 100 860 1.110 1.285
2016 147 60 - 100 910 1.100 1.345
2017 110 60 - 100 920 1.195 1.500
2018 140 60 - 100 920 1.235 1.625

Anmerkung:

Durchgreifende Modernisierungsmaf3nahmen erhéhen den Wert und die Ubliche wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer; aufgrund veranderter Ausstattungsmerkmale gegeniber dem Ursprungsbaujahr ist
eine Einordnung in eine entsprechend héhere Baujahresklasse gerechtfertigt.
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6.1.3 Indexreihe

Der Gutachterausschuss hat ausschlieRlich Indexreihen fir den Weiterverkauf von Eigentumswohnun-
gen abgeleitet. Grundlage sind die ermittelten Vergleichswerte.

Indexreihe Wohnungseigentum-Weiterverkauf

Jahr 2010 =100
2010 100,0
2011 102,6
2012 106,1
2013 107,0
2014 106,8
2015 106,9
2016 110,5
2017 115,3
2018 119,2

6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Der hier veroffentlichte Liegenschaftszinssatz basiert auf der Auswertung der Kauffalle von 2017 und
2018 fir den Weiterverkauf von Eigentumswohnungen.

Die Ableitung erfolgte nach dem bereits unter 5.1.5 beschriebenen Modell.

KenngréRen
Mittelwert und Standardabweichung

Liegenschafts- | Kauffalle 4] 10} 14} 4] 10}

zinssatz Wohn- | Kaufpreisi Bew.- Miete RND
flache kosten

% m? €/m2 WH % €/m2Wfl | Jahre

ETW-Weiterverkauf 3,5 258 79 1.159 26 5,56 40
+1,48 +23 + 359 +4 +0,82 + 11

6.1.5 Rohertragsfaktoren

Der Gutachterausschuss Iserlohn hat bislang keine Rohertragsfaktoren fiir Eigentumswohnungen be-
schlossen.
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6.2 Teileigentum

Das Marktsegment Teileigentum — Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen - ist
in Iserlohn nicht besonders ausgepragt, in den letzten Jahren wurden nie mehr als 10 Objekte im Jahr
veraulert. Die Kaufobjekte sind in ihren wertbestimmenden Merkmalen zu unterschiedlich, um daraus
allgemein gultige Aussagen abzuleiten.

7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiick

Das Erbbaurecht ist ein grundsticksgleiches Recht, bei dem ein Grundstickseigentimer [Erbbau-
rechtsgeber] einem Erbbauberechtigten das verdufierliche und vererbliche Recht einrdumt, auf oder
unter der Oberflache seines Grundstiicks ein Bauwerk zu errichten und zu unterhalten.

Ein aufgrund des Erbbaurechts errichtetes Gebaude ist wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und
steht im Eigentum des Erbbaurechtsnehmers.

Gesetzliche Grundlage fir das Erbbaurecht ist die Erbbaurechtsverordnung vom 15.01.1919, die mit
Wirkung vom 30.11.2007 ohne inhaltliche Anderungen in das Gesetz (iber das Erbbaurecht [Erbbau-
rechtsgesetz — ErbbauRG] Ubergegangen ist.

Das Erbbaurecht und das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick [Erbbaugrundstiick] sind selb-
standige Gegenstande der Wertermittlung.

71 Bestellung neuer Erbbaurechte

Die Bestellung eines Erbbaurechts erfolgt durch notariellen Vertrag, Gber eine Laufzeit von in der Regel
99 Jahren [Wohngrundstliicke] gegen Zahlung eines regelmafigen Entgelts [Erbbauzins]. Der verein-
barte Erbbauzins ist vorrangig abhangig von GroRe, Nutzbarkeit und Lage [unbelasteter Bodenwert]
des Grundstucks.

Der hier angegebene Erbbauzinssatz fir Wohngrundstiicke basiert auf Erbbaurechtsbestellungen der
Jahre 2002 bis 2008, aktuellere Erbbaurechtsbestellungen liegen nicht vor.

Mittlerer Standard- Baulandwert Mittlerer
Erbbauzinssatz ~ abweichung epflichtig Erbbauzins
3,3% 100 €/m? 3,30 €/m?
Wohngrundstlicke 2,8% +/- 0,36% 130 €/m? 3,64 €/m?
2,5% 160 €/m? 4,00 €/m?
Gewerbegrundstiicke (5,0 %)

Der mittlere Erbbauzinssatz resultiert aus der Gegentberstellung der vereinbarten Erbbauzinsen zum
erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenwert der unbelasteten Grundstiicke, d.h. der oben angegebene
Erbbauzinssatz bezieht sich auf den Verkehrswert eines vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstiicks.
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7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

7.21 Bebaute Erbbaurechte

Der Wert des Erbbaurechts sollte vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt werden. Da
geeignete Vergleichspreise i.d.R. nicht in ausreichender Anzahl zur Verfligung stehen, kann hier nur
auf das Sachwertverfahren als Bewertungsmodell zurlickgegriffen werden.

Der vorlaufige Sachwert eines bebauten Erbbaurechts ergibt sich als Summe aus

Finanzmathematischer Bodenwertanteil des Erbbaurechts [wirtschaftlicher Vorteil des Erbbau-
berechtigten, wenn - abhangig von den Regelungen des Erbbaurechtsvertrages - der erzielbare
[vertraglich und rechtlich mégliche] Erbbauzins nicht dem vollen Bodenwertverzinsungsbetrag ent-
spricht]

Nach der finanzmathematischen Methode ergibt sich der Bodenwertanteil des Erbbaurechts aus
der mit dem Rentenbarwertfaktor kapitalisierten Differenz zwischen dem erzielbaren Erbbauzins
und dem angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwertes des unbelasteten Grundstiicks.

Sind ErschlieBungsbeitrdge bereits entrichtet worden, ist unabhangig davon, wer diese Beitrage
bezahlt hat, von erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwerten auszugehen [Wertermittlungsrichtlinien
— WertR 2008].

Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins den angemessenen Bodenwertverzinsungsbetrag, ergibt sich
kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts, der Ubersteigende Betrag stellt vielmehr eine wertmin-
dernde Belastung des Erbbaurechts dar.

Wert der baulichen Anlagen nach dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren [siehe Punkt
8]

Zur Anpassung des ermittelten vorlaufigen Sachwertes an die Lage auf dem Grundsticksmarkt hat der
Gutachterausschuss Marktanpassungsfaktoren abgeleitet durch Gegenuiberstellung tatsachlich gezahl-
ter Kaufpreise zu den ermittelten vorlaufigen Sachwerten. Es standen 70 Kauffalle aus dem Zeitraum
von 2014 bis 2018 zur Verfligung.

Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurechte [Ein- und Zweifamilienhauser]

Finanzmathematischer Wert Marktanpassungsfaktor
in Euro Erbbaurecht
130.000 1,14
150.000 1,09
175.000 1,04
200.000 0,99
225.000 0,93
250.000 0,88

Finanzmathematischer Wert x Marktanpassungsfaktor = Verkehrswert des Erbbaurechts
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7.2.2 Wohnungserbbaurechte

Zu dem Marktsegment Wohnungserbbaurechte hat der Gutachterausschuss wegen nicht ausreichen-
der Datenbasis noch keine Marktdaten zur Veroffentlichung beschlossen; gegebenenfalls kénnen In-
formationen hierzu bei der Geschéftsstelle eingeholt werden.

7.3 Erbbaugrundstiicke

Der Wert eines Erbbaugrundstiicks setzt sich zusammen aus dem Bodenwertanteil und einem sich
moglicherweise ergebenden Gebaudewertanteil.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks wird mit Hilfe der finanzmathematischen Methode ermit-
telt als Summe aus dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des unbelas-
teten Grundstliicks und den Uber den gleichen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbauzinsen. Zur
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist an diesen finanzmathematisch ermittelten
Wert ein Marktanpassungsfaktor anzubringen.

Ein Gebaudewertanteil kann sich ergeben, wenn die Restnutzungsdauer des aufstehenden Gebaudes
die Restlaufzeit des Erbbaurechts erheblich Ubersteigt und dieses nicht oder nur teilweise zu entscha-
digen ist.

Zur Ableitung der Marktanpassungsfaktoren standen 44 Kauffalle von Erbbaugrundstiicken mit Ein-
bzw. Zweifamilienhausbebauung [jeweils VerauRerung an den Erbbauberechtigten] aus dem Zeitraum
2008 bis 2017 [nur Vertrage mit Anpassungsklausel] zur Verfugung. Den vorliegenden Kaufpreisen

wurde der finanzmathematisch ermittelte Bodenwert gegentbergestelit.

Marktanpassungsfaktor = Kaufpreis / Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks

Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaugrundstiicke [Ein- und Zweifamilienhduser]

Finanzmathematischer | Marktanpassungs-
Bodenwert faktor
€/m?
80 1,29
100 1,16
130 0,97
150 0,84

Verkehrswert des Erbbaugrundsticks = Finanzmathematischer Bodenwert x Marktanpassungsfaktor
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8 Modellbeschreibungen

Die Ableitung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen erfolgt auf Basis der Modelle der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in  Nordrhein-Westfalen
[AGVGA.NRW].

e Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren Stand vom 11. Juli 2017

e Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen Stand vom 21. Juni 2016

Informationen und Erlduterungen zu diesen Modellen sind unter www.boris.nrw.de unter der Rubrik
Standardmodelle zu finden.

9 Mieten und Pachten

Angaben Uber Wohnungsmieten sind in Form einer ,Vergleichsmietentabelle fiir den Markischen Kreis,
den Hochsauerlandkreis sowie die Stadt Schwerte” zu erhalten bei den folgenden Stellen:

Haus & Grund Iserlohn e.V. oder Deutscher Mieterbund
Wermingser Strale 39 Mieter-Verein Iserlohn u. Umgebung
58636 Iserlohn Vinckestr. 8

Tel. 02371/ 2 42 98 58636 Iserlohn


http://www.boris.nrw.de/
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10 Kontakte und Adressen

Geschiftsstelle:
Leiterin der Geschéaftsstelle:
Immobilienwirtin [DIA] Michaela Mann
Bodenrichtwerte:
Verm.-Tech. Martina Wehner
Verm.-Tech. Regina Krysiak
Marktdaten / Verkehrswertgutachten:
Dipl.-Ing. Katja Dietle
Dipl.-Ing. Guntram Grugel

Mitglieder des Gutachterausschusses:

Vorsitzende:
Immobilienwirtin [DIA] Michaela Mann

Stellvertretende Vorsitzende:
Dipl.-Ing. Katja Dietle

Dipl.-Ing. Jirgen Bals [und ehrenamtlicher Gutachter]

Ehrenamtliche Gutachter/-innen:
Architektin Dipl.-Ing. Heike Bermes

Telefon 02371 217 - 2460

- 2463
- 2464

- 2462
- 2461

staatlich geprufter Landwirt Heinz-Josef Brodder-Benteler

Architekt Dipl.-Ing. Siegfried Briggemann
Architekt Dipl.-Ing. Walter Ebeling
Dr.-Ing. Michael Jonas

Architekt Dipl.-Ing. Matthias Sternberg
Dipl.-Betriebswirt Christian Wypior

Ehrenamtliche Gutachterinnen vom Finanzamt Iserlohn:

Dipl.-Finanzwirtin Heike Spiekermann

Dipl.-Finanzwirtin Yvonne Imenkamper [als Stellvertreterin]
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11 Rahmendaten zum Grundstiuicksmarkt

Die Stadt Iserlohn, in der siddstlichen Randzone des Ruhrgebietes gelegen, ist mit rund 95.000 Ein-
wohnern die grofte Stadt im Markischen Kreis mit einer Gesamtflache von rd. 125 km?2. In ihren heuti-
gen Grenzen besteht die Stadt Iserlohn seit der Gebietsreform 1975.

Der Norden des Stadtgebiets ist eher landwirtschaftlich gepragt, wahrend der Siden von Waldern be-
herrscht wird. Dazwischen verlauft ein breiter Siedlungsstreifen, etwa 17% der Gesamtflache entfallen
auf Gebaude- und Freiflachen.

Iserlohn ist Standort der Fachhochschule Siidwestfalen sowie der staatlich anerkannten privaten Hoch-
schule ,BiTS" Business and Information Technology School, die jahrlich die internationale Wirtschafts-
konferenz Campus Symposium veranstaltet, der BTK - Hochschule fir Gestaltung sowie des Berufsbil-
dungszentrums der Kreishandwerkerschaft.
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Verkehrsanbindung [Quelle: Stadt Iserlohn - Zahlenspiegel 31.12.2017]:

Autobahnanbindung: A46 Iserlohn - Hagen mit Anschluss an die A45 und A1

mit den Zu- und Abfahrten:

Iserlohn—Letmathe B 236
Iserlohn-Oestrich B 236
Iserlohn-Zentrum Dortmunder StralRe
Iserlohn-Seilersee B 233

Iserlohn-Lébbeckenkopf B7
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1.1 Bevolkerung

Am 31.12.2018 weist die Stadt Iserlohn einen Bevdlkerungsstand von 94.701 Einwohnern auf. Bei ei-
ner Gesamtflache des Stadtgebietes von rd. 125,5 km? betragt die Bevolkerungsdichte

rd. 755 Einwohner je km3.

Entwicklung der Bevélkerungszahlen
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Bevoélkerung in den Stadtteilen

I Kesbern 0,4%

- Simmern 7,2%
Hennen / Kalthof
10,0%
Letmathe /
26,7%
Iserlohn 55,6%

Altersstruktur der Iserlohner Bevolkerung

22,5% b

m0 bis 17 Jahre

m 18 bis 29 Jahre

=30 bis 64 Jahre

Uber 65 Jahre
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Die Daten zu den vorstehenden Informationen wurden von der Statistikstelle der Stadt Iserlohn zur
Verfugung gestellt. Weitere Daten sind unter

dem Link https://www.iserlohn.de/wirtschaft-
stadtentwicklung/statistik/ abzurufen.

11.2 Hypothekenzinsen

Entwicklung der Hypothekenzinsen

in Prozent pro Jahr
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e Basiszinssatz

e \Nohnungsbaukredite mit anf. Zinsbindung von (ber 1 bis 5 Jahre

Quelle: Monatsbericht der Deutschen Bundesbank


https://www.iserlohn.de/wirtschaft-stadtentwicklung/statistik/
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11.3 Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze im langfristigen
Uberblick
Gebiudeart Liegenschaftszinssatz [%]
2013 2014 2015 2016 2017 2018
Eigentumswohnungen 4,0 4,0 4,0 3,6 3,6 3,5
Standardabweichung +/-1,09 +/-1,28 +/-1,48
Einfamilienhauser, freistehend 29 29 3,0 3,0 3,1 2,9
Standardabweichung +/-0,80 +/-0,95 +/-1,04
Einfamilienhauser, RH u. DHH 3,1 3,0 3.1 3,0 3.1 2,9
Standardabweichung +/-0,75 +/-0,77 +/-0,80
Zweifamilienhduser 3,5 3,5 3,6 3,5 34 3,3
Standardabweichung +/-0,85 +/-0,79 +/-0,99
Dreifamilienhduser 4,2 4,2 4.4 4,5 4.0 3,8
Standardabweichung +-0,76 +/-1,12 +/-1,29
Mehrfamilienhduser 5.4 5.4 5,6 55 5,0 4,5
mit gewerblichem Mietertragsanteil <
20%
Standardabweichung +/-1,47 +/-1,48 +/- 1,46
Gemischt genutzte Gebaude 6,4 6,4 6,4 6,0 6,0 6,0
mit gewerblichem Mietertragsanteil
von 20% bis 80 %
Standardabweichung +/-1,70  +/- 1,90
Geschafts- und Biirogrundstiicke 7,0 7,0 7,0

Aufgrund der Modelldnderungen sind die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze mit den bisher abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzen aus den vorherigen Jahren nicht direkt vergleichbar. Insbesondere hin-
sichtlich der Bewirtschaftungskosten gab es in allen Jahren Veranderungen.

Fir die Auswertungen bis zum Jahr 2015 wurden die Bewirtschaftungskosten auf der Grundlage der II.
Berechnungsverordnung angesetzt; diese Ansatze wurden mit den Korrekturfaktoren in Anlehnung an

die Anlage 3 des Modells der AGVGA-NRW entsprechend spezifiziert.

Seit dem Jahr 2016 werden die unter Nr. 8 aufgefiihrten Modelle der AGVGA-NRW verwendet.
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1.4 Modellwerte der Bewirtschaftungskosten

Nachstehende Modellwerte beziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie vom 03.12.2015 und werden
jéhrlich Gber den Verbraucherpreisindex des Bundes [Stand Oktober des Vorjahres] fortgeschrieben.

Index
Zeitpunkt Index
Oktober 2014 106,7
Oktober 2015 107,0
Oktober 2016 107,9
Oktober 2017 109,6
Oktober 2018 112,3

Verwaltungskosten [€/ Jahr]
vergl. § 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 Il BV

Beschreibung 2015 2016 2017 2018 2019
Wohnung / Einfam. [Nor-

mal] 280 281 283 288 295
ETW 335 336 339 344 353
Garage / Einstellplatz 37 37 37 38 39

Anmerkung:
Die Fortschreibung erfolgt ausgehend vom Ausgangswert 2015 [Index 106,7] auf den Wert fir 2019

[Index 112,3] und wird dann gerundet. Es wird nicht mit dem gerundeten Vorjahreswert weiterindiziert.

Instandhaltungskosten [€/ Jahr]

Beschreibung 2015 2016 2017 2018 2019
Wohnflache [€/m?/Jahr] 11,0 11,0 111 11,3 11,6
Tiefgaragenstellplatz 830 832 839 853 874
Garage 65,0 652 657 668 684
Carport 40,0 401 404 41,1 421
Stellplatz 250 251 253 257 26,3

Anmerkung:
Die Fortschreibung erfolgt ausgehend vom Ausgangswert 2015 [Index 106,7] auf den Wert fir 2019

[Index 112,3] und wird dann gerundet. Es wird nicht mit dem gerundeten Vorjahreswert weiterindiziert.

Mietausfallwagnis:
2 % des marktublich erzielbaren Rohertrags.
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12 Auszug aus der Gebiihrenordnung

bei einem Verkehrswert bis 1 Mio. €

bei einem Verkehrswert 1 Mio. € bis 10 Mio. €

VermWertGebO NRW Zuschlage festgesetzt.

Erstattung von Gutachten liber bebaute und unbebaute Grundstiicke
0,2% des Wertes zzgl. 1.250 €

0,1% des Wertes zzgl. 2.250 €

Fur mit zu bewertende Rechte sowie sonstige Erschwernisse und Besonderheiten sind in der

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

Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung

je Wertermittlungsfall, bis zu zehn mitgeteilte Vergleichswerte 140 €
jeder weitere Wert 10 €
Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte

einfache mindliche Ausklnfte gebuhrenfrei
automatisierte Bodenrichtwertauskinfte unter - www.boris.nrw.de - gebuhrenfrei

schriftliche Bodenrichtwertauskunft

Gebuhr nach Zeitaufwand

Grundstiicksmarktbericht

digitale Grundstlcksmarktberichte unter - www.boris.nrw.de -

analoger Grundsticksmarktbericht

gebuhrenfrei

30 €







Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Iserlohn

www.boris.nrw.de
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