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Serviceangebot

Serviceangebot des Gutachterausschusses fur Grungstlickswerte
{Museumsstr. 7/9. 4700 Hamm 1}

a}  Erstellung von Guiachten
h)  Richtwertauskiinfte

£)  Auskinlle 0ber vorhandene Indexreihen {Bodenpreisindex,
Baupreigindex)
Ansprechpariner:  Vorsitzende® Herr Halbich,
Tel. 17-2702
stv. Yorsitzender Herr Moldzio,
Tel. 17-2770

Mitarbeiter der Geschaftastalle:

Herr Spitzer. Tel. 17-2771

Herr Nimrmeri, Tel, 17-2772

Herren 3ergrnann and Francke, Tel 17-2773
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1. Vorbemerkung

'

Mit dem vorliegenden Bericht fiir das Jahr 1992 wird zum ersten Mal versucht, die beim
GutachterausschuB fiir Grundstiickswerle in der Stadt Hamm vorliegenden und ausge-
werteten Daten tiber bebaute und unbebaute Grundstiicke und tber Wohnungseigentum
einer breiteren Offentlichkeit darzubieten. Die Daten sollen einen Beitrag zur Transparenz
des Grundstiicksmarktes leisten.

Dr. Kragmer Hamerla

Cherstadidirekton Stadidirakiar



2. De_r Guta_chtarausschuﬁ fiir Grundstiickswerte und seine Auf_gaben

Den Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte in der Stadt Hamm gibt es seit 1963. Er
ist zustandig fur den Bereich der Stadt Hamm.

Der GutachterausschuB ist ein Kollegialgremium, eine selbstandige im Rahmen seiner
Tatigkeit keinerlei Weisungen unterworfene staatliche, dem allgemeinen Verwaltungsauf-
bau nebengeordnete Landeseinrichtung. Er unterliegt der Aufsicht des Regierungsprasi-
denten Arnsberg. Die Weisungsbefugnis des Regierungsprésidenten erstreckt sich nicht
auf die Erstattung der Gutachten.

Die iiherwiegend ehrenamtlichen Gutachter werden vom Regierungsprésidentan nach
Anhorung der Stadt Hamm fir die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Der GutachterausschuB erstattet Wertgutachten tiber den Wert von Grundstiicken auf
Antrag von Privatpersonen, Gerichten oder Behorden unter Beachtung der Bestimmun-
gen des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverordnung und der Gutachterausschul-
verordnung. Weiterhin werden Bodenrichtwerte auf derGrundlage der Kaufpreissamm-
lung ermittelt und veréffentlicht, und es sollen sonstige flr die Wertaermittlung erforderliche
Daten, insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze
und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke abgeleitet werden.

Eine Geschaftsstelle, die nach Weisung des Gutachterausschusses arbeitet, wertet die
von den Notaren eingereichten Kaufvertrdge aus und bereitet die Gutachten vor.

Die Geschaftsstelle befindet sich beim Vermessungs- und Katasteramt der Stadt Hamm,
Museumsstrafie 7/9.

M"{u

Helbich
Vorsitzender des Gutachterausschusses

»
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3. Erauterungen zu den Basisdaten

Grundlage fir die Kaufpreissammiung sind die von den Notaren eingereichten Vertrége.
Diese sind flr die Auswertung (berwiegend geeignet, gelegentlich bedingt geeignet und
in wenigen Fallen nicht geeignet. Die Kaufpreise fiir bebaute Grundstilcke enthalten
i.d.R. den Bodenwert einschl. ErschlieBung und den Gebdudewert. Der Kaufpreis ist
abhangig von der Lage und Gridfe des Grundstiicks, dem Alter, dem Zustand, der GréiBe
und der Ausstattung des Gebadudes.

Die Kaufpreise fiir unbebaute Grundstlicke enthalten i.d.R. keine ErschlieBungskosten,
sie sind abhangig von der Gréfe und Lage des Grundstiicks und von der Qualitat
{Ackerland, Bauerwartungsland, Rohbauland und baureifes Land).

Die Kaufpreise fir Wohnungs- und Teileigentum enthalten den Bodenwert des im Grund-
buch angegebenen Anteils, die im Grundbuch beschriebene Wohnung, Garage, nicht
zu Wohnzwecken genutzte Teile und gemeinschaftliches Eigentum (z.B. Trockenrdume,
Fahrradkeller etc.). Die Preise sind abhangig von der Lage der Wohnung, Baujahr,
Zustand, Ausstattung und GréBe. Weiterhin kénnen die Zahl der Wohneinheiten im
Gebdude, die Lage der Wohnung innerhalb des Gebaudes, Erstverkauf, Wiederverkauf
oder Umwandlung (eine ehem. Mietwohnung wird Eigentumswohnung) den Wert beein-
flussen. -

AuBerdem kénnen Kaufpreise beeinfluBt werden durch das Vorhandensein eines Erb-
baurechtes und durch wertbeeinflussende Lasten (z. B. Wegerecht, Dauerwohnrecht,
Mutzungsrecht etc.).

Durch die Auswertung der tatsichlich gezahlten Gesamtkaufpreise wird versucht, das
Verhalten der Kaufer auf dem Grundstiicksmarkt durchschaubar zu machen. Angebot
und Nachfrage bestimmen die Preise auf dem Grundstiicksmarkt.




Anzahl der bearbeiteten Kaufvertrage

1986

1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 :|--1,,s_a_92
Anzahl der Vertrage 1188 | 1365 | 1589 | 1567 | 1480 | 1488 :: 1635
unbebaut 335 | 289 | 354 | 452 | 426 | 389 | 430
bebaut 628 | 772 | 785 | 720 E 608 | 659 | 619
#iﬁg;;ﬂﬁﬁ;fnd 205 | 304 | 452 | 395 i 445 | 450 | 686

»



Anzahl der bearbeiteten Verlrage
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4. Umsatz 1992 und Umsatzentwicklung (in Mio. DM)

| 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992
| Gesamt 166.50|223.45| 225.89| 292,45 253.48| 243.08)309.05
unbebaut 22.06 | 21,57 | 26.30 | 39.20 | 29.19 | 32.91 | 40.02
bebaut 119.40|171.96| 145.75| 209.52| 146.22| 155.95| 170.91
| Wohnungs- und ¥ 3 ' .
| Tallsigertim i?5..1::-:1 29 22 53_.55 43.73 | 78.07 54.?5. ga,mi

')
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4. Umsatz 1992 und Umsatzentwicklung (in Mio. DM}
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5. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwickiung

)¢

5.1 Héaufigkeit der Gesamtkaufpreise
fiir Ein- /Zweifamilienhausgrundsticke, einschl. Gebiude

2

1984 | 1985 | 1986 | 1987 (1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992

< 100 000 DM b e e e 4 | o 0

> 100.000-200000 DM | 46 | 97 | 102 | 116 | 131 | 82 | 74 | 46 | 81

=200 000- 300000 DM | 58 | &1 77 | 92 | 116 | 141 | 104 | 104 | 96

=300 000 - 400 000 DM | 26 g3 | 17 38 34 34 | 34 20 | 68

~ 400 000 DM L e 29 | 25 | 1g 19

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke werden (iberwiegend in dem Bereich zwischen
200 000,- DM und 400 000,- DM verkauft.
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Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung
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9. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung

10

5.2 Bodenpreisentwicklung fir Ein- /Zweifamilienhausgrundstiicke (DM/gm)
(ohne ErschlieBungskosten)

i 1963 22,13 1973 47,64 1983 111,85
1964 32,34 1974 . 58,16 1984 . 112,82
1965 35,15 1975  |55,09/43.60 | 1985 1 54.38
1966 31,88 1976 55,87 1986 | 111,04
1967 30,83 1977 55,57 ] 1987 102,29
1968 24,78 ' 1978 63,51 1988 100,56
1969 33,00 1979 72,30 1989 104,39
1970 39,64 1980 93,50 1930 111,78
1971 42,59 1981 103,09 1991 113,00

|tz | 4260 1982 | 10708 | 1982 | 12001

)l

)

e




5. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung
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5. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung

5.3 Haufigkeit der Gesamitkaufpreise flir Eigentumswohnungen

1992

1988 1989 - 1990 1991
< 100 000 DM 171 154 105 63 73
=100 000 - 150 000 f:mn 144 126 124 166 196
> 150 000 - 200 000 D;u'i“ 24 44 87 87 160
| =200 000 - 250 000 DM | 15 13 44 __35 80
i =~ 250 000 DM _s ? 13 | 29

12

12




5. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung
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5. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung

2.4 Kaufpreise flir Wohnungseigentum (DM/gm Wohnflache)
{Unterscheidung nur nach Erstverkauf, Wiederverkauf, Umwandlung)

1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992
i
| Erstverkauf 2098 | 1737 | 2263 | 2337 | 2384 | 2733 | 2783
Wiederverkauf 1428 | 1830 | 1411 | 1505 | 1706 | 1915 | 1069
Umwandlung | 1015 | 1042 | 1255 | 1443 | 1512 | 1811 | 2002
14




5. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung
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5. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung

5.5 Entwicklung der Preise flir landwirtschaftl. Fldchen (in DM/gm)

{keine Unterscheidung zwischen Acker und Grinland, keine Berlicksichtigung unter-

schiedlicher Acker- bzw. Grinlandzahlen)

1987

- 1988

1920
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5,30

5,30

16

4,54




5. Kaufpreise 1992 und Kaufpreisentwicklung

5.6 Entwicklung der Preise fiir Gewerbe und Industrieland (in DM/gm)
{chne ErschlieBungskosten)

- 1986
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B. Bodenrichtwerte

Alle Mitglieder des Gutachterausschusses beschliefien einmal im Jahr (Stichtag 31.12.)
Bodenrichtwerte fiir das gesamte Stadtgebiet. Zur Zeit liegen ca. 330 Richtwerte vor.
Diese Richtwerte, die in einer Richtwertkarte dargestellt werden, sind flr jedermann
zugénglich und sollen demjenigen helfen, sich ein Bild (ber Grundstickswerte zu ma-
chen, der Grundstlicke verkaufen oder kaufen will.

Die Richtwertkarte kann bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, Mu-
seumsstr, 7/9, kiuflich erworben werden.

o
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6.1

Legende Richtwertkarte

Der Gutachterausschub
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Hamm

Richtwertkarte
Wertermittiungsstichtag: 31.12.1992

ERLAUTERUNGEMN

Richtwart

1 ain aus Ravlprelzen ermillellor durchschnitticher Bogenwerl Kir pin Gebial mit im wesenilichen gletahes Mol
Zungs- und Wertvarhiltnissan; er ig1 bezogen aut ein Grusgsiiok, dassen Eiganschaften e dieses Gebisl fypizch
aing {zog Richlwaedgrundsiick),

Abweichungen

e dinecines Gromdsilcks in den werbastivmaeadan Fianschaften, wia At und Mad der baufohen Mutzung, Bodenbe-
sehaliarheit, Erschliafungszustand und Grundsticksgestatung (insbssondans GrondsiGoetiela), bawitoen Abwaiclion
qun seines Verkehrawedos wom Richiwart,

Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke

_An, = Bichtwel in DMigm
WHIlo-4n = Eiperachatian des Richteertgrindsiieks

Beispiel:

WH llo-40 = Rlhtewigrundztock im reinen Wohngeblet mil secigusch, Bebawang,
afene Bauweiza, 40m Grundsiockatiels:

WRIH g0~ Richtaedgrundstick @n reinen Wohngebist ma drelgesch, Bebaoung
geschizsiang Bouwsise, A0m Grundstickstsds

Wit llo-dD = Rickiwsngrordatlck im sigemeingn Wohngahisl mi zweigesch. Beban-
urg, cflene Bauweiss, 40n Griedsiickslieie

Riesiwirlgeumastick im allgameinan Wohngebiel mif drelpesch, Sabau-
urg, geschlossens Bauwelsa, 40m Grundslicksliefse

MO To-40 = Rlhtwergrundsiock im Dedgebiel mil zweigesch. Babauung, oare
Bauweise, 40m Grundstickstiste

Milin-a0 = Achtwergrundstizk m Wahin- und Gevarbogshiet (Mischossiet) mit
Zwelgeach. Hebaiung, oliéns Baoweiza, 30m Grndslickstiale

WK g = Hichiwarigrundstick im Misch- Kerngebis (Mischyebicd) ima dreigesch.
Bebamung, und geschlcasena Baiweise, 30m Grundsiicistisfa

GE = Richiwertgronosiick im Gewerbegebie
Gl = Richiwertgrundsiock im Sewerbeoabiol- Industria

Wi 11l g-40

Banachbare oder peperibarisgendes Grundsticka konnen bel gleicher Auswessung unterachiadliche Boderwerla ha-
ban. £ur eirdautioen Boschreibung sl daher in einigen Fifen dia Lage des Rlchiwsrigrindstieks, auf die sich der
Hightesert bazieht, durch elnen relen Puskt gaksrnzeichnet.

e nicht eingeklammeren Richtwerla bazishen sich aul srseilic Bungshaitragsplichtigs und die Warte In der Innenstadi
auf erachlie bungsbairagsfreis Grundaticks.

Mafstab 1: 25 000

am s m WErm =DM 1500 m M

Kartenherstellung: 1923, Grundlage: Stand 1982, Thema:4/93
een Kare enisiand aif dor Baas: s i ieraklv goglaus men Dol ciar Zugundeigung-des anlichen S pnce. e Kot ol graaizbeh 516chiin. s
Julliguis rur ok Edsions das Haraosgeler als vendzPaiiging goiten 280 Hachonick, Faiohep's, b koes mung, Gigha lsnepn, Saannan, sowk
Soarichodulsd au’ Datrdiagw Wrpa Long o Basbedionn, Datenants Lng Gnisa: Sedt Hams, mor Oibarstadidvesion, Varmeasosgs. und Ksteleram)

19



7. Sonstige fur die Wertermittiung erforderlichen Daten

Zur Ermittlung des Verkehrswertes, der in § 194 Baugesetzbuch definiert wird, zieht der

Gutachterausschull das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder das

Vergleichswertverfahren heran, Da sellen eine ausreichende Anzahl von Vergleichsob-
jekten zur Verfligung steht, missen andere geeignete MaRBstabe aus den Kaufpreisen
abgeleitet werden, die bel einem zu bewertenden Objekt Anwendung finden konnen.
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze (fir das Ertragswert-
verfahren) und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke gehoren zu diesen MabBsta-
ben.

Fiir Ein/Zweifamilienwohnhauser und Mietwohnhauser werden in Hamm Liegenschafts-
zinssatze zwischen 3 % und 5 % angewendet.

Auszug a. d. Baugesetzbuch v. 08.12.1986:

§ 194, Verkehrswert. Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeltpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

20
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7.1 Auszug aus der Wertermittlungsverordnung vom 06.12.1988

Auszug aus der Wertermittlungsverordnung vom 06.12.1986

§8

Erfarderliche Daten

Die flr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der Kautpreissammlung (§ 193
Abs. 2 des Baugesetzbuchs) unter Beriicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grund-
stucksmarkt abzuleiten. Hierzu gehéren insbesondere Indexreihen(§ 9), Umrech-
nungskoeffizienten (§ 10), Liegenschaftszinssétze (§ 11) und Vergleichsfaktoren
fir bebaute Grundstlicke (§ 12).

§9

Indexreihen

(1) Anderungen der allgemeinen Werlverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen
mit Indexreihen erfalit werden,

(2) Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittli-
chen Verhditnis der Bodenpreise einer Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines
Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Bodenpreisindexzahlen kiinnen auch
auf bestimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

(3) Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden fiir Grundstiicke mit vergleich-
baren Lage- und Nutzungsverhaltnissen aus den geeigneten und ausgewerteten Kauf-
preisen flr unbebaute Grundstiicke des Erhebungszeitraums abgeleitet. Kaufpreise sol-
cher Grundstiicke, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen voneinander abweichen,
sind nach Satz 1 zur Ableitung der Bodenpreisindexzahlen nur geeignet, wenn die
Abweichungen

1. Inihren Auswirkungen auf die Preise sich ausgleichen,
2. durch Zu- oder Abschldge oder
3. durch andere geeignete Verfahren berlicksichtigt werden kénnen.

Das Ergebnis eines Erhebungszeitraums kann in geeigneten Fallen durch Vergleich mit
den Indexreihen anderer Bereiche und vorausgegangener Erhebungbszeitraume iber-
priift werden.

(4) Bei der Ableitung anderer Indexreihen, wie fir Preise von Eigentumawohnungen,
sind die Absatze 2 und 3 entsprechend anzuwenden,

510
Umrechnungskoeffizienten

{1) Wertunterschiede von Grundstlicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wert-
beeinflussender Merkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, inshesondere aus
dem unterschiedlichen MaB der baulichen Nutzung, sollen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten erfalt werden. '



7.1 Auszug aus der Wertermittiungsverordnung vom 06.12.1388

(2)  Umrechnungskoeffizienten werden auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl
geeigneter und ausgewerteter Kaufpreise fiir bestimmte Merkmale der Abweichungen
abgeleitet. Kaufpreise von Grundstiicken, die in mehreren wertbeeinflussenden Merkma-
len voneinander abweichen oder von den allgemeinen Wertverhaitnissen auf dem Grund-
stiicksmarkt unterschiedlich beeinfluBt worden sind, sind geeignet, wenn diese Einflisse-
jeweils durch Zu- oder Abschldge oder durch andere geeignete Verfahren berlicksichtiat
werden kdnnen.

§ 11

Liegenschaftszinssatz

(1) Der Liegenschaftszingsatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchachnitt marktiiblich verzinst wird.

(2) Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertridge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke
unter Berlicksichtigung der Restrutzungsdauer der Gebiude nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens (§§ 15 bis 20) zu ermitteln.

§1iz
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundsticke

(1) Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise
gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstlicke sind solche, die
insbesondere nach Lage und Art und MaB der baulichen Nutzung sowie GroBe und Alter
der baulichen Anlagen vergleichbar sind.

(2) Die Kaufpreise nach Absatz 1 sind auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag
(Ertragsfaktor) oder auf eine sonstige geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine-
Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor), zu bezighen.

(3) Soll bei der Ermittlung des Verkehrswerts bebauter Grundstlicke nach dem Ver-
gleichswertverfahren der Wert der Geb&ude getrennt von dermn Bodenwert ermittelt wer-
den, kénnen nach MaBgabe des Absatzes 2 auch die auf das jeweilige Gebaude entfallen-
den Anteile der Kaufpreise gleichartig bebauter und genutzter Grundstiicke auf den
nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag oder auf eine der sonstigen geeigneten Bezug-
seinheiten bezogen werden.

22
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8. Mietspiegel

Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum im Gebiet der Stadt Hamm
Stand: 01.01.1993

Herausgegeben von:

Der Oberstadtdirektor der Stadt Hamm,
Wohnungsforderungsamt, Telefon (0 23 81) 17 28 47 ader 17 28 30

Mieter-Verein Hamm (Westf.) und Umgebung e. V.
BahnhofstraBe 3, 4700 Hamm 1, Telefon (0 23 81) 1 50 78

Haus und Grund Hamm e. V.
RitterstraBe 2-4, 4700 Hamm 1, Telefon (0 23 81) 2 00 90

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Bezirksverband e, V.
Ostring 23, 4750 Unna, Telefon (0 23 03) 29 11

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Hamm-Heessen e. V.
AsternstraBe 31, 4700 Hamm 5, Telefon (0 23 81)617 09

Markischer Verein der Grundeigentiimer und Vermiater e. V.,
BahnhofstraBe 4, 4700 Hamm 1, Telefon (0 23 &81) 2 30 15

Mitgewirkt haben:

Hammer gemeinniitzige Baugesellschaft mbH
WidumstraBe 52, 4700 Hamm 1, Telefon (0 23 81) 2 80 88

2 offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige
Ring Deutscher Makler, BY Dortmund
GutachterausschuB in der Stadt Hamm



8. Mietspiegel

mit WG mit WC mit WG
Baujahr und ohne Bad ohne Bad mit Bad
Wohnlage ohne Heizung  oder Heizung mit Heizung

A B &

3 1 Altbau bis 20.06.1948
1,1 einfach 3.20-4.00 4.25 . 500 5.00 - 7.40
1.2  normal 3.40-4.20 4,50 - 5.30 6.30 - 7.80
1.3 gut 390 -4.90 4 80 - 6.00 6.70-830
2. Neubau vom 21.06,1948 his 31.12.1960
21 einfach 370 - 4.50 4.50-5.30 5.30 - 7.60
22 normal 3.80-4.70 5.10-6.00 6.60-8.10
23 gut 4.00-5.00 5.30 -6.30 7.30-8.80
a: Neubau vom 01.01.1961 bis 31.12.1969
3.1 einfach 4,80 - 5.90 660 -7.70
3.2 normal B.A0-EB.70 7.30-840
33 qut 6.00 - 7.20 7.80 - 9.30
4. Neubau vom 01.01.1970 bis 31.12.1980
4.1 einfach 7.00 - 8.50
4.2 normal 7.40 - 8.90
4.3 qut 8.20-9.70
5. Neubau vem 01.01,1981 bis 31.12.1990
5.1 einfach 7.70- 89.20
5.2 normal 880 -10.20
B HIn .70 - 11.20
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8. Mietspiegel

- Anmerkungen

1. Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Mdglichkeit, ein Mieterhdhungsverlangen nach § 2 des Gesetzes
zur Regelung der Miethtihe (MHG) zu begriinden. Der Mietspiegel soll den Mietparteien
bei bestehenden Mietverhaltnissen eine Orientierungsméglichkeit bieten, die Miethéihe
in eigener Verantwortung zu vereinbaren. Bei der Neuvermietung von Wohnungen kén-
nen abweichende Mieten vereinbart werden.

2. Ortsibliche Vergleichsmiete

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht Uber die tblichen Entgelte (ortsiibliche Vergleichsmie-
te) im Sinne von § 2 MHG, die in Hamm fiir unméblierte Wohnungen vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage allgemein gezahlt werden. Die angegebe-
nen Mietzinswerte enthalten nicht die Betriebskosten im Sinne der Anlage 3 zu § 27 der
Il. Berechnungsverordnung (I1. BV) sowie Kosten fiir Schonheitsreparaturen und sonstige
Mebenleistungen.

Unterschiede in bezug auf WohnungsgriéBe, Ausstattung und Modernisierungsaufwand
haben Einfluf3 aufdie Mietzinshohe. Diese sind durch Zu- und Abschlage zu den Tabellen-
werten zu berlicksichtigen. Dies kann im Einzelfall dazu flihren, daB die Tabellenwerte
der Mietspannen uber- oder unterschritten werden.

3. WohnungsgroBen

Die Tabellenwerte baziehen sich auf Wohnungen mit einer GréBe von 50 bis 90 Quadrat-
metern. Bei Uberdurchschnittlich kleinen oder groBen Wohnungen sind die nachstehend
aufgefihrten Zu- oder Abschlage zu machen,

bis 34 gm + 25% 91 his 99 gm - 2%
35 bis 44 gm  + 15% 100 bis 119 gm - 5%
45bis 49 gm + 5% groBer als 120 gm - 10%

4. Besondere Ausstattungsmerkmale

Die Tabellenwerte gelten fir Wohnungen, die der (blichen Ausstattung des Baualters
entsprechen. Besondere Ausstattungen (z. B, zusétzliches Gaste-WC, hochwertige Bo-
denbeldge, luxuribse Badezimmereinrichtung, Einbauschranke (sofern sie nicht Abstell-
raume ersetzen)) rechtfertigen Zuschlage zu den Tabellenwerten bis insgesamt 15 %.

Einfamilienhauser rechtfertigen einen Zuschlag von 20 % zu den Tabellenwerten.

Eine nicht abgeschlossene Wohnung rechtfertigt einen Abschlag von 10 % zu den
Tabellenwerten.

5. Modernisierungen

Die Spannen bei den Tabellenwerten geben die Mieten der Wohnungen wieder, bai
denen lediglich kleinere Modernisierungen durchgefiihrt worden sind. Umfangreichere
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8. Mieispiegel

Teilmodernisierungen (z. B. Einbau isolierverglaster Fenster, zusatzliche Warmedam-
mung von AuBenwanden und Dachflichen, Trittschallddmmung oder Verbesserung der
_Elektroinstallation etc.) rechtfertigen Zuschlage zu den Tabellenwerten bei den Baualters-
stufen bis 1960 bis insgesamt 17 %, im Gbrigen bis ingesamt 13 %,

Wenn eine Wohnung mit erheblichem Aufwand derart modernisiert wurde, dal sie neu-
zeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird, ist sie der Baualtergruppe zuzurechnen, in
der die Modernisierungs-mafnahme abgeschlossen worden ist.

InstandsetzungsmaBnahmen allein oder Modernisierungs-maBnahmen, die durch den
Mieter durchgefiihrt worden sind, fihren zu keinen Zuschlagen zu den Tabellenwerten,

Fir zukiinftige Modernisierungen bleibt das Recht, eine Mieterhéhung gem. § 3 MHG
durchzufiihren, unberihr.

6. Wohnlagen

Fiir die Lagequalitat sind die Gegebenheiten des Wohnumfeldes von Bedeutung, wie
Bauweise, Bauform und Baudichte, baulicher Zustand, Griin- und Freiflachen, Naherho-
lungsméglichkeiten, Beeintréchtigung durch Immissionen (Larm, Staub, Geruch), Ver-
kehrsverbindungen zur Innenstadt, Lage der Wohnung innerhalb des Stadigebietes (City-
Lage). Infrastruktureinrichtungen (Geschafte, Schulen, Kindergarten, Arzte, Apotheken
etc.), StraBenbild sowie Image der Strafie.

Die angegebenen Wehnlagen beschreiben die typischen Merkmale, d. h. den Uberwie-
genden Eindruck. Fir die entsprechende Einordnung missen die meisten der genannten
ader dhnliche Kriterien zutreffen. Zu berlicksichtigen ist, daB jede Wohnlage Vor- und
Nachteile aufweist, die gegeneinander abgewogen werden missen,

Es ist zu beachten, daf die Wohnlage innerhalb eines Viertels, einer Strafie oder von
einer StraBenseite zur anderen StraBenseite wechseln kann. Ecklagen zu anderen Stra-
RBen, die schwerpunkimaBig von der anderen StraBe besinflufit werden, konnen eine
Eingruppierung in die StraBe rechtfertigen, von der die Wohnung im wesentlichen beein-
fluBt wird.

a) Einfache Wohnlage

Sie ist gegeben, wenn das Wohnen durch Uberdurchschnittliche Gerdusch- und/oder
- Geruchsbelastigungen beeintrachtigt wird, also insbesondere bel in der Nahe liegenden
Industrie- oder Gewerbebetrieben oder Verkehrswegen (so z. B. groBe Durchgangsstra-
Ben}. AuBerdem fehlen bei solchen Lagen die entsprechenden Freiflachen.

b) Mormale Wohnlage

Sie ist gegeben

- inder Innenstadt bei Wohnungen an StraBen ohne Lagevorteile mit dichter Bebauung,
meist ohne Begriinung und durchschnittlicher Immissionsbelastung (Durchmischung
mit Geschafts-, Blro- und Gewerbe- und Industrienutzung, teilweise auch beeintrachti-
gende Verkehrsanlagen
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8.

Mietspiegel

in Stadtrand-Gebieten bei Wohnungen an StraBen mit vorwiegend aufgelockertem
GeschoBbau, in Kleinsiedlungsgebieten mit im Vergleich zur guten Wohnlage weniger
ausgepragtem Griinbezug und weniger gepilegtem Stadtbild

in AuBenbezirken bzw. Bauernschaften bei Wohnungen an StraBen, in denen sich
nur vereinzelt Einfamilienhauser bzw. Bauernhéfe befinden.

c) Gute WdHnIagﬁ

Si

e ist gegeben

bei Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch mit gréBeren Woh-
nobjekten, mit Baumbepflanzung an StraBen- und Vorgérten, im wesentlichen nur
mit Anliegerverkehr, vorhandenen Einkaufsméglichkeiten sowie in ruhiger und ver-
kehrsglinstiger Griinlage ohne bedeutenden Durchgangsverkehr

bei Wohnungen in der Innenstadt bzw. in Ortskernen in der Regel bis 2u 4-geschossi-
ger Bauweise mit gepflegtem Strafenbild und Griinbezug, jedoch ohne Beeintrichti-
gung durch starken Durchgangsverkehr.

Bei Wohnungen in Gebieten mit liberwiegend Ein- oder Zwei-Familienhiusern in extrem
ruhiger Lage mit starkem Griinbezug, jedoch giinstigen Verkehrsanbindungen sowie
guten Versorgungseinrichtungen (wie Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten
efc.}), konnen Zuschlage bis zu 10 % zu den Tabellenwerten fir die gute Wohnlage
gemacht werden.

7.

Fortschreibung

Der Mietspiegel wird bei Bedarf fortgeschrieben. Die Notwendigkeit der Fortschreibung
wird von den Betelligten mindestens alle zwei Jahre tiberpriift.
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9. Hamm im Vergleich mit benachbarten Kreisen und Stadten

9.1 Kaufpreise fir Wohnungseigentum in DM/gm Wohnflache, Erstverkiufe
(Mittelwerte}

DM/gm
Wohnflache
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9. Hamm im Vergleich mit benachbarten Kreisen und Stadten

9.2 Gesamtkaufpreise fir Ein/Zweifamilienhausgrundstiicke, einschl.
Gebaude (Mittelwerte)
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10. Allgemeine statistische Angaben

Allgemeine statistische Angaben aus dem Statistischen Jahrbuch 1992 der Stadt
Hamm

Statistische Angaben

Bevédlkerung
(Stand: 30.9.1990, eigene Fortschreibung) 182.877 Einw.
Gebietsfldche 226 gkm

Weiteste Ausdehnung

West - Ost 21.8 km
MNord - Siid 18,2 ki
Linge der Stadtgrenze 104 km

Héhenlage tber Normal Null (NN)
Hamm - Mitte Marktplatz 63 m

Geographische Lage der Stadtmitte (Pauluskirche)

r:gﬁrdliche Breite 51740 57"
Ostliche Lange 74y 13"
Verkehrslage

IC- und EC- Haltepunkt der Deutschen Bundesbahn mit direkten Fernverbindungen nach
Berlin, Dresden, Hamburg, Kéin, Leipzig, Minchen, Moskau, Paris, Warschau und Wien.

Rangierbahnhof mit internationaler Bedeutung

Datteln - Hamm - Kanal mit Anschluf3 an das europaische Wasserstrallennetz
Sportflugplatz Hamm - Lippewiesen

Regionalflughafen Dortmund - Wickede (ca.36 km)

Bundesautobahnen: A1 Bremen/Kiln, A2 Cberhausen/Hannover,

A44 Ruhrgebiet/Kassel, A445 Hamm/Arnsberg
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Ubersichiskarte Hamm und Umgebung
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