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350
300

250

200
e" 150
100

50

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995

Umsitze und Preisentwicklung



Serviceangebot

Serviceangebot des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

MuseumsstraBe 7/9
59065 Hamm -

a) Erstellung von Gutachten

b) Richtwertauskinfte

c) Auskinfte Uber vorhandene Indexreihen (Bodenpreisindex, Baupreisindex)
Ansprechpartner:  Vorsitzender Herr Helbich
Tel. 02381/17 - 4202
stv. Vorsitzender Herr Dingerdissen
Tel. 02381/17 - 4500

Mitarbeiter der Geschéftsstelle:

Herr Spitzer, Tel. 02381/17 - 4269

Herr Nimmert, Tel. 02381/17 - 4268

Herr Bergmann und Herr Francke, Tel. 02381/17 - 4267




o+ | L

Inhaltsverzeichnis

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte und seine Aufgaben
Erlduterung zu den Basisdaten

Umsatz 1995 und Umsatzentwicklung fir bebaute und unbebaute Grund
stlicke und Wohnungs- und Teileigentum

Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung fiir bebaute und unbebaute
Grundstlicke und Wohnungs- und Teileigentum

Liegenschaftszinssédtze und Rohertragsfaktoren

Definition des Verkehrswertes (§ 194 Baugesetzbuch)

Hamm im Vergleich mit Kreisen und Stadten in Nordrhein-Westfalen

aus dem Grundstucksmarktbericht 1994 des 'Oberen Gutachterausschusses
in NRW'

Allgemeine statistische Angaben aus dem Statistischen Jahrbuch der Stadt
Hamm

Anlagen a) Bodenrichtwertkarte (31.12.1995)
b) Mietspiegel der Stadt Hamm (1.1.1995)



1. Der GutachterausschuB fir Grundstiickswerte und seine Aufgaben

Den GutachterausschusB fiir dmndstﬁckswerte in der Stadt Hamm gibt es seit 1963.
Er ist zustandig flir den Bereich der Stadt Hamm.

Der GutachterausschuB st ein Kollegialgremium, eine selbstandige im Rahmen seiner
Tétigkeit keinerlei Weisungen unterworfene staatliche, dem allgemeinen Verwaltungs-
aufbau nebengeordnete Landeseinrichtung. Er unterliegt der Aufsicht der Bezirksre-
gierung Amnsberg. Die Weisungsbefugnis der Bezirksregierung erstreckt sich nicht auf
die Erstattung der Gutachten.

Die Uberwiegend ehrenamtlichen Gutachter werden von der Bezirksregierung nach
Anhérung der Stadt Hamm fiir die Dauer von fiinf Jahren bestellt.

Der GutachterausschuB erstattet Wertgutachten {iber den Wert von Grundstiicken auf
Antrag von Privatpersonen, Gerichten oder Behérden unter Beachtung der Bestim-
mungen des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverordnung und der Gutachter-
ausschuBverordnung. Weiterhin werden Bodenrichtwerte auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt und veréffentlich, und es sollen sonstige fiir die Werter-
mittlung erforderliche Daten, insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Liegenschaftszinssétze und Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke abgeleitet
werden.

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

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




2. Erlduterungen zu den Basisdaten .

Grundlage fiir die Kaufpreissammiung sind die von den Notaren eingereichten Vertra-
ge. Diese sind flir die Auswertung (iberwiegend geeignet, gelegentlich bedingt geeig-
net und in wenigen Féllen nicht geeignet. Die Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke
enthalten in der Regel den Bodenwert einschlieBlich ErschlieBung und den Geb&ude-
wert. Der Kaufpreis ist abhéngig von der Lage, und GréBe des Grundstiicks, dem Alter,
dem Zustand, der GréBe und der Ausstattung des Gebaudes.

Die Kaufpreise flir unbebaute Grundstiicke enthalten in der Regel keine Erschlie-
Bungskosten, sie sind abhéngig von der Gré Be und Lage des Grundstiicks und von der
" Qualitét (Ackerland, Bauerwartungsland, Rohbauland und baureifes Land).

Die Kaufpreise fiir Wohnungs- und Teileigentum enthalten den Bodenwert des im
Grundbuch angegebenen Anteils, die im Grundbuch beschriebene Wohnung, Garage,
nicht zu Wohnzwecken genutzte Teile und gemeinschaftliches Eigentum (z.B. Trok-
kenraume, Fahrradkeller etc.). Die Preise sind abh&ngig von der Lage der Wohnung,
Baujahr, Zustand, Ausstattung und Gré Be. Weiterhin kénnen die Zahl der Wohneinhei-
ten im Gebédude, die Lage der Wohnung innerhalb des Gebaudes, Erstverkauf,
Wiederverkauf oder Umwandlung (eine ehemalige Mietwohnung wird Eigentumswoh-
nung) den Wert beeinflussen.

AuBerdem kénnen Kaufpreise beeinfluBt werden durch das Vorhandensein eines
Erbaurechts und durch wertbeeinflussende Lasten (z.B. Wegerecht, Dauerwohnrecht,
Nutzungsrecht etc.).

Durch die Auswertung der tatséchlich 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 .




Anzahl der bearbeiteten Vertrage
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3. Umsatz 1995 und Umsatzentwicklung (in Mio. DM)




3. Umsatz 1995 und Umsatzentwicklung (in Mio. DM) .
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4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung 25

|

!
4.1 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fiir ein Ein- /Zweifamilienhausgrundstiicke, |
einschl. Gebdude ' '

Ein- und Zweifamiliengrundstiicke werden (iberwiegend in dem Bereich zwischen
200 000,- DM und 400 000,- DM verkauft. :
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4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung
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. 4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung :

4.2 Bodenpreisentwicklung fiir Ein- /Zweifamilienhausgrundstiicke (Dqum)
(ohne ErschlieBungskosten)
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4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung
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4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung

4.3 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise flir Eigentumswohnungen

14




S 4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung
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4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung :

4.4 Kaufpreise fir Wohnungseigentum (DM/gm Wohnfldche) _ |
(Unterscheidung nur nach Erstverkauf, Wiederverkauf, Umwandiung)




4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung
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4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung

4.5 Entwicklung der Preise fur landwirtschaftliche Fl&chen (in DM/gm)
(keine Unterscheidung zwischen Acker und Griinland, keine Barﬁcksncht:gung
unterschiedlicher Acker- bzw. Griinlandzahlen)
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4. Kaufpreise 1995 und Kaufpreisentwicklung

4.6 Entwicklung der Preise fiir Gewerbe und Industrieland (in DM/gm)
(ohne ErschlieBungskosten)
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5. Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren

Fir die Wertermittiung ist der Liegenschaftszinssatz von groBer Bedeutung, insbe-
sondere bei der Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren. Der Gut-
achterausschuB hat nach § 11 der Wertermittiungsverordnung (WertV) Liegenschafts-
zinssétze zu ermitteln. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt markttiblich verzinst wird, d. h. er stelit
ein MaB fir die Rentabilitit eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der
Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen. Im all-
gemeinen liegt er unter dem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in
Liegenschaften von einer langfristigen Bindung und einer gréBeren Sicherheit des
Kapitals ausgegangen werden kann.

Nach § 11 Absatz 2 der WertV ist der Liegenschaftszinssatz ,auf Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln”. Der Ertragswert ist
im allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Rendite-
gesichtspunkten gehandelt werden. Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes richtet
sich nach der Geb&udeart. Fir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer
als bei Mehrfamilienh&usern oder gewerblich genutzten Objekten. Neben der Gebéude-
art ist der Liegenschaftszinssatz mindestens noch von folgenden EinfluBgréBen ab-
hangig:

» maBgebliche Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes,
» Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt,

* Reinertrag,

« Baujahr,

* Bodenwertanteil,

» Gesamtkaufpreis.

In Hamm sind bisher keine Liegenschaftszinsséatze ermittelt worden. In Anlehnung an
die Liegenschaftszinssétze, die in der Bewertungsliteratur angeflhrt sind bzw. von
anderen Gutachterausschiissen ermittelt worden sind, werden bei 1- bis 2-Familien-
h&usern Zinssétze um 3 % herum angesetzt und bei Mehrfamilienhausern 4 -5 %.

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist insbesondere bei Grundstiicken, bei de-
nen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vorder-
grund steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Wert mit Hilfe des
Rohertragsfaktors iberschléglich ermittelt werden. Der Rohertrag umfaBt alle bei ord-
nungsgeméBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Ein-
nahmen aus dem Grundsttick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Ver-
glitung. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu
berucksichtigen.

Bei Mietobjekten Iiegt' der Rohertragsfaktor iberschlagig zwischen 10 und 13.
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6. Definition des Verkehrswertes

§ 194 Baugesetzbuch, Verkehrswert.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewshnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.
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7. Hamm im Vergleich mit Kreisen und Stadten in NRW

7.1 Kaufpreise fiir Ein- und Zwei-Familienh&user 1994 (in DM)
(Quelle: Grundstﬂdcsmaddbodcht 1994 des 'Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in NRW')
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7. Hamm im Vergleich mit Kreisen und Stadten in NRW
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7. Hamm im Vergleich mit Kreisen und Stadten in NRW

7.2 Preise flir Wohnungseigentum 1994.

Erstverkaufe im mittleren Wohnlagen (DM/m? Wohnfldche)
(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 1994 des ‘Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in NRW')

Disseldorf
Stadt Neuss 4590
Munster 4520
Bonn 4440
Bergisch Gladbach 4300
Kéin 4225
Essen 4015
Stadt Aachen 4000
Bochum 4000
Leverkusen 3960
Remscheid 3950
3875
3870
3880
3850

Dortmund
& Krei: N;uss
nnepe-Ru r-nreis
Milheim a.d. Ruhr
Lidenscheid 3800
Wuppertal 3750
Duisburg 3700
Velbert 3700
Rhein.-Berg. Kreis 3700
Kreis Viersen 3700
Moers 3650
Witten 3640
Hagen
Bottrop
Iserlohn
Kr. Siegen-Wittgenst.
Stadt Gitersloh
Stadt Unna
Gelsenkirchen

iegen
Kr. Recklinghausen
Markischer Kreis
Herne
Lanen
Oberhausen
Ménchengladbach
Kreis Soest
Stadt Herford
Marl
Stadt Paderborn
Kreis Aachen
Kreis Euskirchen
Kreis Unna
Arnsberg
Dinslaken
Kreis Guatersioh
Kreis Hoxter 3190
Dorsten 3160
Kreis Wesel 3135
Kreis Herford 3105
Hamm 3085
Kreis Coesfeld 3085
Bocholt 3080
3050
2990

Eﬁﬁﬁﬁﬁﬁgggﬁﬁﬁﬁﬁgggggﬁggg

Kreis Paderborn
Kreis Kleve
Rheine N 2700

2000 2500 3000

3500 4000 4500 5000
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8. Allgsmeiha statistische Angaben

Aligemeine statistische Angaben aus dem Statistischen Jahrbuch 1995 der
Stadt Hamm

Statistische Angaben

Bevélkerung . 189.000 Einwohner
(Stand:1994, eigene Fortschreibung)

Gebietsflache 226 km
Weiteste Ausdehnung _

West - Ost _ 21,9 km
Nord - Sid - 18,2 km
Lénge der Stadtgrenze ' 104 km
Hohenlage {iber Normal Null (NN)

Hamm - Mitte Marktplatz 63 m
Geographische Lage der Stadtmitte (Pauluskirche)

Nérdliche Breite . 51°40' 57"
Ostliche Lénge 7°49' 13"

Verkehrslage

IC- und EC- Haltepunkte der Deutschen Bahn AG mit direkten Fernverbindungen nach
Berlin, Dresden, Hamburg, Kéin, Leipzig, Miinchen, Moskau, Paris, Warschau und
Wien.

Rangierbahnhof mit internationaler Bedeutung

Datteln - Hamm - Kanal mit AnschluB an das europ&ische Wassemetz

Sportflugplatz Hamm - Lippewiesen | :

Regionalflughafen Dortmund - Wickede (ca. 36 km)

Bundesautobahnen: A1 Bremen/Kéin, A2 Oberhausen/Hannover
A44 Ruhrgebiet/Kassel, A445 Hamm/Arnsberg
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