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Serviceangebot -

Serviceangebot des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

MuseumsstraBe 7 /9
58065 Hamm

a) Erstellung von Gutachten
b) Richtwertauskiinfte

c) Auskinfte Uber vorhandene Indexreihen (Bodenpreisindex,
Baupreisindex)
Ansprechpartner: Vorsitzender Herr Helbich
Tel, 17 - 4202
stv. Vorsitzender Herr Moldzio
Tel. 17 - 4203

Mitarbeiter der Geschaftsstelle:

Herr Spitzer, Tel. 17 - 4269

Herr Nimmert, Tel. 17 - 4268

Herr Bergmann und Herr Francke, Tel. 17 - 4267




Auch in diesem Jahr liegt wieder ein Bericht des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Hamm vor, der die ausgewerteten Daten des vergange-
nen Jahres (ber bebaute und unbebaute Grundstiicke und ber Wohnungseigen-
tum offenlegt.

Die Daten sollen einen Beitrag zur Transparenz des Grundstiicksmarktes leisten.

emanna /%W/

Dr. Kraemer Hamerla
Oberstadtdirektor Stadtdirektor
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1. Der GutachterausschuB flr Grundstiickswerte und seine Aufgaben

Den GutachterausschuB fir Grundstickswerte in der Stadt Hamm gibt es seit 1963, Er
ist zustandig fiir den Bereich der Stadt Hamm.

Der Gutachterausschuf ist ein Kollegialgremium, eine selbstandige im Rahmen seiner
Tatigkeit keinerlei Weisungen unterworfene staatliche, dem allgemeinen Verwaltungsauf-
bau nebengeordnete Landeseinrichiung. Er unterliegt der Aufsicht der Bezirksregierung
Arnsberg. Die Weisungsbefugnis der Bezirksregierung erstreckt sich nicht auf die Erstat-
tung der Gutachten.

Die Uberwiegend ehrenamtlichen Gutachter werden von der Bezirksregierung nach An-
hérung der Stadt Hamm fr die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Der Gutachterausschufl erstattet Wertgutachten (ber den Wert von Grundstiicken auf
Antrag von Privatpersonen, Gerichten oder Behdérden unter Beachtung der Bestimmun-
gen des Baugesetzbuches, der Wertermittlungsverardnung und der GutachterausschuB-
verordnung. Weiterhin werden Bodenrichtwerte auf derGrundlage der Kaufpreissamm-
lung ermittelt und veréffentlicht, und es sollen sonstige fiir die Wertermittiung erforderliche
Daten, insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze
und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke abgeleitet werden. i

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,
MuseumsstraBe 7/9.

At d,

Helbich
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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2. Erlauterungen zu den Basisdaten

Grundlage fur die Kaufpreissammiung sind die von den Notaren eingereichten Vertrage.
Diese sind fiir die Auswertung Uberwiegend geeignet, gelegentlich bedingt geeignet und
in wenigen Fallen nicht geeignet. Die Kaufpreise fir bebaute Grundsticke enthalten
i.d.R. den Bodenwert einschl. ErschlieBung und den Gebaudewert. Der Kaufpreis ist
abhangig von der Lage und GriéBe des Grundsticks, dem Alter, dem Zustand, der GréBe
und der Ausstattung des Gebéudes.

Die Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke enthalten i.d.R. keine ErschlieBungskosten,
sie sind abhangig von der GréBe und Lage des Grundsticks 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 abhingig von der Lage der Wohnung, Baujahr,
Zustand, Ausstattung und GréBe. Weiterhin kénnen die Zahl der Wohneinheiten im
Gebéaude, die Lage der Wohnung innerhalb des Gebéaudes, Erstverkauf, Wiederverkauf
oder Umwandlung (eine ehem. Mietwohnung wird Eigentumswohnung) den Wert beein-
flussen.

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

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




Anzah! der bearbeiteten Kaufvertrage
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Anzahl der bearbeiteten Vertrage
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3. Umsatz 1993 und Umsatzentwicklung (in Mio. DM)




3. Umsatz 1993 und Umsatzentwicklung (in Mio. DM)
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung

4.1 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise flr ein Ein- /Zweifamilienhausgrundstiicke,

einschl. Gebiude
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Ein- und Zweifamiliengrundstiicke werden tberwiegend in dem Bereich zwischen

200 000,- DM und 400 000,- DM verkauft.
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung

4.2 Bodenpreisentwicklung fir Ein- /Zweifamilienhausgrundstiicke (DM/gm)
(ohne ErschlieBungskosten)
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung

4.3 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fir Eigentumswohnungen
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4. Kaufpreise 1993 und'Kaufpreisenmicklung
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung

| 4.4 Kaufpreise fur Wohnungseigentum (DM/qm Wohnflache)
(Unterscheidung nur nach Erstverkauf, Wiederverkauf, Umwandlung) .
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung

4.5 Entwicklung der Preise fiir landwirtschaftliche Flachen (in DM/gm)

(keine Unterscheidung zwischen Acker und Griinland, keine Beriicksichtigung
unterschiedlicher Acker- bzw. Griinlandzahlen)
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4. Kaufpreise 1993 und Kaufpreisentwicklung

4.6 Entwicklung der Preise flir Gewerbe und Industrieland (in DM/gm)
(ohne ErschlieBungskosten)
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5. Bodenrichtwerte

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

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

Ausschnitt aus der Richtwertkarte

20



6.1 Legende Richtwertkarte

Der GutachterausschubB3
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Hamm

- Richtwertkarte
Wertermittlungsstichtag: 31.12.1993

ERLAUTERUNGEN

Richtwert

st ein aus Kaulpralsen ermittelter durchechnittlicher Bodenwert {0r gin  Gebiel mit im wesentlichen gigichen
Mutzungs- wnd ‘Werverhiitnizgen; er g1 bezogan suf sin Grundstick, dessen Eigenschatten fir dieses Gtk
iypisch gind (8o, Richtwertgrundgstocky).

. Abweichungen

des ginzalnen Grundsiicks in den wartbestimmenden Eigenschatten, wie Art wrd Mab der baulichen Mutzung, Bogenbe-
schatfenheit, Erschlisflungszustand wid Grundsticksgqestaltung linsbesandere Grudstilckateta), bawirkan Abwaichun-
qgen selnes Verkenrswaries wom Richtwart.

Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke

: . - = RAichbwer in DM
Beispiel: g ) A
WHllo40 = Eigenschafian des Richiwergrundsiicks
WH 040 = Richbwertgrundstick im reinen Wohngebiet mit zweigesch, Bebaseng,
offene Bauweise, 40m Grundstickstiafa
WH Il g-40 = Fichbwerkgrenes ek im reinen Wohngebie: mit dreigesch. Bebeuung,
geschlossans Bauwsise, 40m Grumdsiicksbieo
WA Il o-d0 = Fichtwertgrundatick im allgemeinen Wohngabiset mit zwseigesch. Babau-
ung, oflene BauwssEe. 40m Grendstlcksbeta
Wit Il g4 = Richiwertgrundstisck im aligemeinen Wohngebiet mit dresgeach, Bebau-
umg, geschlossans Bauwaiss, 40m Grundsiickstiote
MD 1040 = RAichiwergrundsiick iIm Dorfgebist mit zweigesch. Bsbauung. offens
Bapwize, 40m GrundsiDoksiiale
. Mill080 - Richiwergrundstick im Wohn- und Gewsrbegebiet (Mischgebiet) mit
welgesch. Bebauung, offens Bavweiss, 30m Grundstockstiale
MK llig = Richlwerlgrundsiiick im Misch- Kemgebilat (Mischgebiet) mit dreigesch.
Babauung, und geschilassen: Bauweise, 30m Grundsidckstiate
GE = FAmchtwergrindstick im Gewsarbegebiat
Gl = Richbaertgrundstick im Gewerbegabiat-industrie

Banachbarts cder pegenliberliegends Grundstiche kinnen Del glalcher Augwelseng unferschiedliche Bodamwents ha-
ben. Zur eindeutigen Beschoebang st deher in sinigen Fallan die Lage des Richtwerigrundsiicks, au! die sich. der
} Richiwer] baziahi, dutch sinan raten Punkt gekennzschnet

Dig richt eingeklammerten Richtwerte bezinhen gich aul esschiieBungabeilragsplilchtigs und die Werte in der Innenstadt
' auf erschlieBungsbeitragsfreis Grundsticks.

MabBstab 1: 20 000

Karenharstellung: 1984, Grundiage: Stand 1982, Thama 494

Diege: fama risiond ool dor Bk mner ey g Tratel i oy 1T R e | Dol i 1 posanzich pesonirzs. Ved
wiekaligung mr mi Pilsubris dm Seesispebein SH Vsodalibiaing el TE Maohdrook, Fomanpie, Misoserinung. Dgtaioren, S2amnen. mes
S ternuieg) wal D Varmalurg dir s canah. Dates aulbag usd Dok Siedt Hame, Der O betor, - wrd )

, 21




6. Sonstige fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Zur Ermittlung des Verkehrswertes, der in § 194 Baugesetzbuch definiert wird, zieht der
GutachterausschuB das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder das
Vergleichswertverfahren heran. Da selten eine ausreichende Anzahl von Vergleichsob-
jekten zur Verfligung steht, milssen andere geeignete MaBstabe aus den Kaufpreisen
abgeleitet werden, die bei einem zu bewertenden Objekt Anwendung finden kénnen.
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschafiszinssitze (fir das Ertragswert-
verfahren) und Vergleichsfaktaren fiir bebaute Grundstiicke gehdren zu diesen MaBsti-
ben.

Fir EinfZweifamilienwohnhauser 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
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Geschaftaverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

22
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6.1 Auszug aus der Wertermittlungsverordnung vom 06.12.1988

Auszug aus der Wertermittlungsverordnung vom 06.12.1986

§8
Erfarderliche Daten

Die fir die Wertermittiung erforderlichen Daten sind aus der Kaufpreissammiung (§ 193
Abs. 2 des Baugesetzbuchs) unter Berlicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grund-
sticksmarkt abzuleiten. Hierzu gehéren insbesondere Indexreihen(§ 9), Umrech-
nungskoeffizienten (§ 10), Liegenschafiszinssatze (§ 11) und Vergleichsfaktoren
fir bebaute Grundstiicke (§ 12).

895
Indexreihen

(1) Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen
mit Indexreihen erfaft werden.

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

(3) Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden flr Grundsticke mit vergleich-
baren Lage- und Nutzungsverhéltnissen aus den geeigneten und ausgewerteten Kauf-
preisen flir 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 Abschlage oder
3. durch andere geeignete Verfahren berdcksichtigt werden kénnen.

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

(4} Bei der Ableitung anderer Indexreihen, wie flr Preise von Eigentumswohnungen,
sind die Absatze 2 und 3 entsprechend anzuwenden.

§10
Umrechnungskeoeffizienten

(1) Wertunterschiede von Grundsticken, die sich aus Abweichungen bestimmiter wert-
beeinflussender Merkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, insbesondere aus
dem unterschiedlichen MaB der baulichen Nutzung, sollen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten erfaBt werden.

23




6.1 Auszug aus der Wertermittiungsverordnung vom 06.12.1988

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

811
Liegenschaftszinssatz

(1) Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

(2) Der Liegenschaftszinssaiz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reineriréige fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach den Grundsétzen
des Ertragswertverfahrens (§§ 15 bis 20} zu ermitteln.

§12
Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstiicke

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

(2) Die Kaufpreise nach Absatz 1 sind auf den nachhaltig erzielbaren j&hrlichen Ertrag
(Ertragsfaktor) oder auf eine sonstige geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine-
Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Geb4udefaktor), zu beziehen.

(3) Soll bei der Ermittlung des Verkehrswerts bebauter Grundstiicke nach dem Ver-
gleichswertverfahren der Wert der Gebaude getrennt von dem Bodenwert ermittelt wer-
den, kénnen nach MafBgabe des Absatzes 2 auch die auf das jeweilige Gebéude 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.
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7. Mietspiegel

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

Herausgegeben von:

Der Oberstadtdirektor der Stadt Hamm,
Wohnungsférderungsamt, Telefon (0 23 81) 170

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.
Ritterstrafe 2-4, 4700 Hamm 1, Telefon (0 23 81) 2 00 80

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.
AsternstrafBe 31, 4700 Hamm 5, Telefon (0 23 81) 6 17 09

Markischer Verein der Grundeigentimer und Vermieter . V.
BahnhofstraBe 4, 4700 Hamm 1, Telefon (0 23 81) 2 30 15

Mitgewirkt haben:

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

2 offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige
Ring Deutscher Makler, BV Dortmund
Gutachterausschuf} in der Stadt Hamm
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7. Mietspiegel

26

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

A B C

1 Altbau bis 20.06.1948
1.1  einfach 3.20-4.00 4.25-5.00 590-7.40
1.2 normal 340-420 450 -5.30 6.30-7.80
1.3 gut 3.90 - 4.90 4.80 - 6.00 6.70 - 8.30 L )
2. Neubau vom 21.06.1948 bis 31.12.1960
2.1 einfach 3.70-4.50 4 50 - 530 6.30-7.60
2.2 normal 3.80-4.70 510-86.00 6.80 - 8.10
23 gut 4.00 - 5.00 5.30 - 6.30 7.30 - 8.80
3. Neubau vom 01.01.1961 bis 31.12.1969
3.1 einfach 4.80-5.90 B6.60 - 7.70
3.2 normal B.50-6.70 7.30 - 8.40
3.3 gut 6.00-7.20 7.80-9.230
4. Neubau vom 01.01,1970 bis 31.12.1980
41 einfach 7.00 - 8.50 ‘J
4.2 normal 7.40 - B.90
4.3 gut 8.20-9.70
5. Neubau vom 01.01.1981 bis 31.12.1990
5.1 einfach 7.70- 920
52 normal 8.80-10.20
53 gut 9.70- 11.20



7. Mietspiegel

Anmerkungen

1. Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Méglichkeit, ein Mieterhdhungsverlangen nach § 2 des Gesetzes
zur Regelung der Miethéhe (MHG) zu begrinden. Der Mietspiegel soll den Mietparteien
bei bestehenden Mietverhaltnissen eine Orientierungsmdglichkeit bieten, die Mieththe
in eigener Verantwortung zu vereinbaren. Bei der Neuvermietung von Wohnungen kdn-
nen abweichende Mieten vereinbart werden.

2. Ortsiibliche Vergleichsmiete

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die (iblichen Entgelte (ortsiibliche Vergleichsmie-
te) im Sinne von § 2 MHG, die in Hamm fir unmdblierte Wohnungen vergleichbarer Art,
Gréle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage allgemein gezahlt werden. Die angegebe-
nen Mietzinswerte enthalten nicht die Betriebskosten im Sinne der Anlage 3 zu § 27 der
I, Berechnungsverordnung (Il. BV) sowie Kosten fiir Schénheitsreparaturen und sonstige
MNebenleistungen.

Unterschiede in bezug auf WohnungsgrdBe, Ausstattung und Modemisierungsaufwand
haben EinfluB auf die Mietzinshéhe. Diese sind durch Zu- und Abschlage zu den Tabellen-
werten zu beriicksichtigen. Dies kann im Einzelfall dazu fihren, daB die Tabellenwerte
der Mietspannen lber- oder unterschritten werden.

3. WohnungsgréBen

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

bis 34 gm + 25% 91 bis 99 gm - 2%
35 bisd44gm +15% 100 bis 119 gm - 5%
45 bis 49gm + 5% grifer als 120 gm - 10%

4. Besondere Ausstatiungsmerkmale

Die Tabellenwerte gelten fir Wohnungen, die der Oblichen Ausstattung des Baualters
entsprechen. Besondere Ausstatiungen (z. B, zusatzliches Géaste-WC, hochwertige Bo-
denbelage, luxuridse Badezimmereinrichtung, Einbauschréanke {sofern sie nicht Abstell-
rdume 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, bei
denen lediglich kleinere Modernisierungen durchgefiihrt worden sind. Umfangreichere
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7. Mietspiegel

Teilmodernisierungen (z. B. Einbau isolierverglaster Fenster, zusatzliche Warmedam-
mung von AuBenwanden und Dachfldchen, Trittschallddmmung oder Verbesserung der
Elektroinstallation etc.) rechtfertigen Zuschiége zu den Tabellenwerten bei den Baualters-
stufen bis 1960 bis insgesamt 17 9%, im Ubrigen bis ingesamt 13 %.

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

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

Fir zukinftige Modernisierungen bleibt das Recht, eine Mieterhéhung gem. § 3 MHG
durchzufihren, unberihrt.

6. Wohnlagen

Fir die Lagequalitat sind die Gegebenheiten des Wohnumteldes ven Bedeutung, wie
Bauweise, Bauform und Baudichte, baulicher Zustand, Griin- und Freiflichen, Naherho-
lungsméglichkeiten, Beeintrachtigung durch Immissionen (Larm, Staub, Geruch), Ver-
kehrsverbindungen zur Innenstadt, Lage der Wohnung innerhalb des Stadigebietes (City-
Lage), Infrastruktureinrichtungen (Geschiéfte, Schulen, Kindergéarten, Arzte, Apotheken
etc.), StraBenbild sowie Image der Strafe.

Die angegebenen Wohnlagen beschreiben die typischen Merkmale, d. h. den iiberwie-
genden Eindruck. Fiir die entsprechende Einordnung miissen die meisten der genannten
oder dhnliche Kriterien zutreffen. Zu bericksichtigen ist, daB jede Wohnlage Vor- und
Nachteile aufweist, die gegeneinander abgewogen werden miissen.

Es ist zu beachten, daB die Wohnlage innerhalb eines Viertels, einer StraBe oder von
einer Strafenseite zur anderen StraBenseite wechseln kann. Ecklagen zu anderen Stra-
Ben, die schwerpunktmafig von der anderen StraBe beeinfluBt werden, kénnen 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 Gerausch- und/oder
Geruchsbeldstigungen beeintrachtigt wird, also insbesondere bei in der Nahe liegenden
Industrie- oder Gewerbebetrieben oder Verkehrswegen (so z. B. groBe Durchgangsstra-
Ben). AuBerdem fehlen bei solchen Lagen die entsprechenden Freiflichen.

b) Normale Wohnlage

Sie ist gegeben

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

- in Stadtrand-Gebieten bei Wohnungen an StraBen mit vorwiegend aufgelockeriem
GeschoBbau, in Kleinsiedlungsgebieten mit im Vergleich zur guten Wohnlage weniger
ausgepragtem Grinbezug und weniger gepflegtem Stadtbild

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

¢) Gute Wohnlage

Sie ist gegeben

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

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

Bei Wohnungen in Gebieten mit Uberwiegend Ein- oder Zwei-Familienh&usern in extrem
ruhiger Lage mit starkem Grinbezug, jedoch ginstigen Verkehrsanbindungen sowie
guten Versorgungseinrichtungen (wie Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen, Kindergarten
etc.), kiinnen Zuschlage bis zu 10 % zu den Tabellenwerten fir die gute Wohnlage
gemacht werden.

7. Fortschreibung

Der Mietspiegel wird bei Bedartf fortgeschrieben. Die Notwendigkeit der Fortschreibung
wird von den Beteiligten mindestens alle zwei Jahre Uberprift.
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8. Hamm im Vergleich mit benachbarten Kreisen und Stadten

8.1 Kaufpreise fir Wohnungseigentum in DM/gm Wohnflache, Erstverkiufe
(Mittelwerte)

Dm/gm
Wohnflache

4400

/-‘""'N._- Mﬂhster
4200 : : /
4000 :
3800 /

3600 //
3400

/ Kreis
3200 / - Warendort |
2000 // e

Kreis
2800 Soest

2600 /l P L)
Kreis /

2400 Unna »

2200 / o
2000 /
1800 :

/

1600

1887 1988 1989 1880 1951 1992 1993 1994

30




8. Hamm im Vergleich mit benachbarten Kreisen und Stadten

8.2 Gesamtkaufpreise flir Ein/fZweifamilienhausgrundstiicke, einschlieBlich

Gebédude (Mittelwerte)

440000
420000
400000
380000
360000
340000
320000
300000
280000
260000
240000
220000

1890

1991




9. Aligemeine statistische Angaben

Allgemeine statistische Angaben aus dem Statistischen Jahrbuch 1993 der Stadt
Hamm

Statistische Angaben

Bevilkerung

(Stand: 30.9.1992, eigene Fortschreibung) 185.994 Einw.
Gebietsflache 226 gkm

Weiteste Ausdehnung

West - Ost 21,9 km
Mord - Siid 18.2 km
Lénge der Stadtgrenze 104 km

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

Geographische Lage der Stadtmitte (Pauluskirche)

Nordliche Breite 51°40' 57"
Ostliche Lange 749" 13"
Verkehrslage

IC- und EC- Haltepunkt der Deutschen Bundesbahn mit direkien Fernverbindungen nach
Berlin, Dresden, Hamburg, K&in, Leipzig, Minchen, Moskau, Paris, Warschau und Wien.

Rangierbahnhof mit internationaler Bedeutung

Datteln - Hamm - Kanal mit Anschluf} an das europdische WasserstraBennetz
Sporiflugplatz 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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Ubersichtskarte Hamm und Umgebung
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