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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

1.  Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktberichtes

Fur das Jahr 2003 wurden bis zum 15.12.2003 in der Stadt Hamm 1374 Kaufvertrage

fur bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von 186,71 Mio.€ Uber-
nommen. 1235 Vertrage waren flr weitere statistische Auswertungen geeignet.

Die Zahl der Kauffalle und der Geldumsatz sind damit gegentber 2002 gesunken.

Es sind weniger unbebaute Grundstiicke, weniger bebaute Grundstiicke und weniger
Wohnungs- und Teileigentum verkauft worden als 2002.

Nach dem 15.12.2003 sind noch mehr als 200 Vertrage eingegangen, die im Dezember
2003 abgeschlossen wurden, mit einem Geldumsatz von rd. 30 Mio.€

Bei Erbbaurechtsgrundsticken wurden Erbbauzinsen zwischen 1,5 €/m?Jahr und 3,5
€/m?Jahr, (Uberwiegend 2,5 €/m?/Jahr) gezahlt.

Der Durchschnitts-Quadratmeterpreis von rd. 111,-- €/m? (ohne Erschlielungskosten) fur
unbebaute 1- und 2-Familienwohnhausgrundsticke ist um rd. 1% gestiegen gegeniber
2002.

Die ErschlieBungskosten in Neubaugebieten lagen 2003 Uberwiegend zwischen
40,-- €/m? und 55,-- €/m2.

Der Durchschnittspreis von 167.000,-- € fur bebaute 1- 2-Familienhausgrundstiicke ist
gegenuber 2002 um rd. 3% gestiegen.

Der Durchschnittspreis fur Eigentumswohnungen ist gegentiber 2002 um rd. 1,5% gesunken.
Er liegt jetzt bei rd. 1.070,-- €/m? Wohnflache. Es wurden maximal 2.395,-- €/m?
Wohnflache bezahit.

Die Zahl der Zwangsversteigerungen hat geringfugig zugenommen.

Anzahl Zwangsversteigerungen

Wohnungseigentum bebaut unbebaut gesamt
1998 30 15 0 45
1999 47 18 2 67
2000 25 13 2 40
2001 73 19 2 94
2002 33 23 1 57
2003 22 39 0 61
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes
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2. Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tber den Grundstiicksmarkt fur den
Bereich der Stadt Hamm.

Aufgabe ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und Gber das Preisniveau zu
informieren.

Der Bericht dient damit der Markttransparenz.

Er basiert auf ausgewerteten Daten, die notariell beurkundeten Grundstickskaufvertradgen
entnommen worden sind.

Der Bericht wendet sich an die interessierte Offentlichkeit, die freiberuflich tatigen
Sachverstandigen und an alle sonstigen Stellen der freien Wirtschaft, der offentlichen
Verwaltung sowie Bereiche von Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnisse iber den
Grundsticksmarkt angewiesen sind , wie dies z. B. in der Bau- und Wohnungswirtschaft,
bei Banken, Versicherungen und offentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau,
Bodenordnung und Wirtschaftsférderung der Fall ist.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel, allgemein
Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen, welches wei-
tere detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und fir spezielle Fragestellungen nutzbar
gemacht werden kann.

Grundstiicksmarktberichte und Bodenrichtwerte von allen Stadten und Kreisen
in Nordrhein-Westfalen konnen im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de
eingesehen werden.
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3. Der Gutachterausschuss
3.1. Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss in der Stadt Hamm ist 1963 aufgrund des Bundesbaugesetzes
von 1960 eingerichtet worden.

Neben dem an die Stelle des Bundesbaugesetzes getretenen Baugesetzbuch sind flr die
Arbeit des Gutachterausschusses insbesondere die Wertermittlungsverordnung von 1988
sowie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen von 1990 malgeblich.

Der Gutachterausschuss -eine Einrichtung des Landes Nordrhein-Westfalen- ist ein unab-
hangiges, an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder werden von
der Bezirksregierung Arnsberg jeweils fur die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Die ehrenamtlichen Gutachter kommen insbesondere aus den Fachbereichen Architektur,
Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Landwirtschafts-, Vermessungs- und Liegenschafts-
wesen.

Der Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:
+ Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstucken sowie von Rechten an Grundsticken

» Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung flir den
Rechtsverlust (Enteignung) und Uber die Hohe der Entschadigung fir
andere Vermogensnachteile

» Ermittlung von Grundstickswerten in férmlich festgelegten Sanierungs-
gebieten und Entwicklungsbereichen

* Ermittlung von Bodenrichtwerten

« Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(u. a. Liegenschaftszinssatze, Bodenpreisindexreihen)

* Fdhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
» Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

» Erstellung von Mietwertlbersichten
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3.2. Aufgaben der Geschaftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Tatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss
einer Geschéftsstelle.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Flihrung einer
Kaufpreissammlung. Diese bildet die Datenbasis flir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind gemalf § 195 Baugesetzbuch verpflichtet, Abschriften beur-
kundeter Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den
Geschéftsstellen der Gutachterausschisse zu Ubersenden. Die Vertrage werden durch die
Geschaftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet. Die
Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten
erganzt. Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss
Uber die Vorgange auf dem Grundstiicksmarkt umfassend informiert wird.

Weitere Aufgaben sind:

» Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten aus der Kaufpreissammlung, wie Bodenpreisindexreihen,
Liegenschaftszinssatze und Umrechnungskoeffizienten.

(Die Ableitung marktkonformer erforderlicher Daten hat flr andere mit der
Grundstiickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere auch fir die
freien Sachverstandigen, grolte Bedeutung.)

* Vorbereitung der Wertermittlungen (insbesondere Gutachten,
Bodenrichtwerte, gebietstypische Werte)

* Beobachtung und Analyse des Grundsticksmarktes

» Erteilung von Ausklinften Uber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten
Daten aus der Kaufpreissammlung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als
auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatz-
lich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen durfen nur
von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle
zur Erfullung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskinfte aus der Kaufpreissammlung
sind bei Vorliegen eines berechtigten Interesses zu erteilen. Sie dirfen jedoch nur in ano-
nymisierter Form erteilt werden.
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4. Grundsticksmarkt 2003 und Entwicklung

4.1. Grundstiicksmarkt 2003

Anzahl Umsatz (in Mio. €) | Flachenumsatz in ha
unbebaut 350 22,83 131,35
bebaut 636 126,92 72,56
Wohnungs- und 388 36,96 6,69
Teileigentum
gesamt 1374 186,71 210,60
Anzahl D unbebaut
47%
E bebaut
O Wohnungs-
o und
25% 28% Teileigentum
Geldumsatz
Ounbebaut
68%
mbebaut
OWohnungs-
und
12% Teileigentum



Grundstiicksmarkt 2003 und Entwicklung

4.2. Allgemeine Entwicklung

Gesamt

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003

Anzahl
der Vertrage 1545 | 1672 | 1449 | 1979 | 1594 | 1495 | 1606 | 1732 | 1374

Umsatz
(in Mio. €) 191,56 |209,33 189,44 |285,30 (242,08 | 248,88 | 239,32 (232,52 186,71

B Anzahl der Vertrage B Umsatz (in Mio.€)
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Grundstiicksmarkt 2003 und Entwicklung

4.3. Teilmarktentwicklung

Anzahl der Vertrage

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003

unbebaut

353 337 245 | 437 326 | 385 375 | 455 350

bebaut

615 692 615 808 766 676 743 835 636

Wohnungs- und
Teileigentum 577 643 589 734 502 434 488 442 388

900 —#— unbebaut bebaut == Wohnungs- und Teileigentum
800 -
700 /A\
-CE 600 .,/.\
g 500 \\./->l
<
A
400 w
300 '\\{/
200 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Umsatz (in Mio. €)
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
unbebaut 31,19 | 27,18 | 15,96 | 36,63 | 31,95 | 50,04 | 43,55 | 45,01 | 22,83
bebaut 105,40 {115,39 |120,65 |183,04 [162,70 |157,36 (155,49 |147,99 (126,92

Wohnungs- und

Teileigentum 54,73 | 66,75 | 52,83 | 65,45 | 47,43 | 41,48 | 40,27 | 39,52 | 36,96

200
175
150
125
100
75
50
25

Umsatz in Mio. €

= unbebaut bebaut == Wohnungs- und Teileigentum

———

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Unbebaute Grundstiicke

5. Unbebaute Grundstuicke

5.1. Individueller Wohnungsbau

Bodenpreisentwicklung fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiucke in €/m?
(ohne Erschlielungskosten)

Jahr durchschnittlich Bodenpreisindex | Verdnderung in %
gezahlter Bodenpreis in €/m?
ohne ErschlieBungskosten
1964 16,54 35 46,1
1965 17,97 38 8,7
1966 16,30 34 -9,3
1967 15,76 33 -3,3
1968 12,67 27 -19,6
1969 16,87 35 33,2
1970 20,27 42 201
1971 21,78 46 7,4
1972 21,78 46 0,0
1973 24,36 51 11,8
1974 29,74 62 221
1975 (alte Stadt) 28,17 59 -5,3
1975 (neue Stadt) 22,29 47 -25,0
1976 28,57 60 28,1
1977 28,41 59 -0,5
1978 32,47 68 14,3
1979 36,97 77 13,8
1980 47,81 100 293
1981 52,71 110 10,3
1982 54,75 115 3,9
1983 57,19 120 4,5
1984 57,46 121 0,9
1985 53,37 112 -7,5
1986 56,77 119 6,4
1987 52,30 109 -7,9
1988 51,42 108 -1,7
1989 53,37 112 3,8
1990 57,15 120 7.1
1991 57,78 121 1,1
1992 61,36 128 6,2
1993 69,64 146 13,5
1994 81,21 170 16,6
1995 85,57 179 5,4
1996 83,51 175 -2,4
1997 90,04 188 7,8
1998 92,42 193 2,6
1999 93,39 195 1,0
2000 99,95 209 7,0
2001 104,48 219 4,5
2002 109,73 230 50
2003 110,65 231 0,8
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Bodenpreisindexentwicklung
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5.2. Geschosswohnungsbau

Entwicklung der Preise fur Mehrfamilienhausgrundsttcke in €/m?
(ohne ErschlieBungskosten)

1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
108 109 141 111 84 112 124 119 130 * **
* nur 4 Kauffalle
** nur 2 Kauffalle
150
~ 100
g \./
w 75
50
25 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
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Unbebaute Grundstiicke

5.3. Gewerbliche Bauflachen

Entwicklung der Preise fir Gewerbe- und Industrieland in €/m?
(ohne Erschlieflungskosten)

1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
19 21 20 20 20 22 23 25 20 25 25

27,5
25,0

22,5 /
200 A\V4

17,5
15,0
12,5
10,0

€/m?

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

5.4. Landwirtschaftliche Flachen

Entwicklung der Preise fur landwirtschaftliche Flachen (in €/m?)

(keine Unterscheidung zwischen Acker und Grunland, keine Berucksichtigung unter-
schiedlicher Acker- bzw. Grunlandzahlen)

1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
237 | 226 | 2,75 | 241 | 243 | 212 | 2,29 | 2,39 | 2,35 2,6 2,54

4,0

35

3,0
25 /A Jp ———

.\/W

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

€/m2

2,0

1,5
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6. Bebaute Grundstucke

6.1. Ein-/ Zweifamilienhauser

6.1.1. Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke,
einschlieBlich Gebaude (ohne Zechenhauser)

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
> 50000-100000 € 66 81 51 47 45 38 30 44 33
>100000-150000 € | 105 | 115 | 117 132 | 132 | 106 | 151 156 | 105
>150000-200000 € 115 | 142 | 110 133 | 178 | 104 | 148 | 171 | 142
>200000-250000 € 43 49 41 55 61 35 53 47 43

>250000 € 21 17 15 21 23 14 21 20 16
Gesamt 350 404 | 334 388 439 297 403 438 339
—=— >50000-100000€ > 100 000 - 150000 €
> 150 000 -200 000 € === > 200 000 - 250 000 €
—=—> 250000 €
200
180
160
g 140
i
g 120 | = — _—
> 1
5 100
©
=
1]
N
c
<
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Bebaute Grundstiicke

6.1.2. Durchschnittspreise in € fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
einschl. Gebaude

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
einschl. Zechenhauser* |139.000(139.000|140.000(145.000|147.000{144.000|154.000{143.000|149.000

ohne Zechenhauser 161.000({157.000|160.000|168.000{170.000|164.000|167.000{162.000{167.000

*Zechenhauser werden nur unter Auflagen an einen bestimmten Kauferkreis veraufert.

€ == einschl. Zechenhauser* == 0hne Zechenhauser
200000
175000
.W/.
. -
150000 - — Epm—— \E/ -
125000
100000

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

6.1.3. Durchschnittspreis fiir Erbbaurechte bei bebauten Grundstiicken

Der Durchschnittspreis fur bebaute 1-2 Familienhauserbbaurechte betragt im Jahr 2003
168.731,- €
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6.2. Mehrfamilienhauser

6.1.2. Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke,
einschlieBlich Gebaude (ohne Erbbaugrundstiicke)

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003

> 50000-100000 € 12 7 7 4 8 3 5 4 4

>100000-150000 € 25 13 21 19 17 9 11 21 10

>150000-200000 € 21 15 11 16 13 12 11 19 14

>200000-250000 € 6 6 5 4 4 4 8 3 17
>250000 € 19 19 23 17 20 21 26 21 29
Gesamt 83 60 67 60 62 49 61 68 74
—=—> 50000-100000 € > 100 000 - 150 000 €
> 150 000 - 200 000 € —=— > 200 000 - 250 000 €
—m—> 250000 €

30
A /

20 [ —

N

’

15 N\ X

I\

Anzahl der Vertriage

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

2003

6.2.2. Durchschnittspreise in € fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke,
einschl. Gebaude

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
278.000{234.000|264.000(248.000{258.000|296.000(236.000|{216.000|258.000

€
350000

300000
250000 \v/\-—(A\\/’

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

200000
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Wohnungseigentum

7. Wohnungseigentum

7.1. Wohnungseigentum im Jahr 2003
Art des Verkaufs | Anzahl | Umsatz (in Mio. €) | €/m? Wohnflache
Erstverkauf 35 418 1556
Wiederverkauf 192 15,32 975
Umwandlung 41 3,83 1100
Gesamt 268 23,33 1070

7.1.1. Erstverkaufe

Durchschnittspreise in € bezogen auf die Wohnflache

7.1.2. Wiederverkaufe

Durchschnittspreise in € bezogen auf das Baujahr und die Wohnflache

Anzahl | €/m? Wohnflache |Baujahr Anzahl | Wohnflache in m? | €/m? Wohnflache

2 1492 2001 1 <50 1327

5 1722 2002 10 50-60 1645

21 1535 2003 4 60-70 1720

6 1484 2004 5 70-80 1671

5 80-90 1534

4 90-100 1522

6 >=100 1284

Anzahl | €/m?* Wohnflache |Baujahr Anzahl | Wohnflache in m? | €/m? Wohnflache
10 897 <=1918 7 <50 1066
12 815 1919-49 19 50-60 1048
6 893 1950-59 34 60-70 962
40 749 1960-69 39 70-80 940
69 963 1970-79 51 80-90 972
19 1166 1980-89 18 90-100 999
36 1237 >=1990 24 >=100 954

7.1.3. Umwandlungen

Durchschnittspreise in € bezogen auf das Baujahr und die Wohnflache

Anzahl | €/m?* Wohnflache |Baujahr Anzahl | Wohnflache in m? | €/m?* Wohnflache
2 1180 <=1918 1 <50 1130
5 903 1919-49 5 50-60 1245
1 936 1950-59 1 60-70 1117
17 971 1960-69 18 70-80 1162
10 1319 1970-79 4 80-90 985
1 1294 1980-89 2 90-100 1196
5 1257 >=1990 10 >=100 937
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Wohnungseigentum

7.2. Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fiir Eigentumswohnungen

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
< 50000 € 52 54 44 47 38 49 53 40
> 50000- 75000 € 153 103 174 96 90 98 85 80
> 75000-100000 € 135 134 178 94 86 109 81 71
>100000-125000 € 97 91 113 88 54 66 45 48
>125000- 150000 € 88 83 95 72 36 26 30 21
>150000-175000 € 22 27 21 28 20 9 8 6
>175000 € 21 13 13 7 1 7 7 2
Gesamt 568 505 638 432 335 364 309 | 268

Eigentumswohnungen

—=< 50000€ > 50000- 75000€

—=—> 75000-100000 € —=—> 100000 - 125000 €
> 125000- 150000 € —=—>150000- 175000 €
> 175000 €

200

A
N\

:ag‘ 140 O—7 \
$ AN\ A
g 100 I\./ \=\\./
% 80 \ \'<_—
é 60 \.//-\
———\_’_\ />$<
40 =

=]
0

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

2003 ist eine nicht zu vernachlassigende Anzahl von neuen Reihenhausern/
Doppelhaushélften als Wohnungseigentum verkauft worden. Der Gesamtumsatz betragt

5,50 Mio. € und der Durchschnittspreis 1463,- €/m? Wohnflache. Damit ist der
Durchschnittspreis gegentber 2002 um rd. 1% gesunken.
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Wohnungseigentum

7.3. Kaufpreisentwicklung fur Eigentumswohnungen in €/m?

Wohnflache
Jahr Erstverkauf Wiederverkauf Umwandlung
€/m2 WF | Index |€/m2WF Index [€/m2 WF Index
1990=100 1990=100 1990=100
1987 888 73 782 90 533 69
1988 1157 95 721 83 642 83
1989 1195 98 769 88 738 95
1990 1219 100 872 100 773 100
1991 1397 115 979 112 926 120
1992 1413 116 1007 115 1024 132
1993 1523 125 1026 118 1005 130
1994 1588 130 1073 123 908 117
1995 1691 139 1060 122 1125 146
1996 1638 134 1091 125 1178 152
1997 1646 135 1109 127 1117 144
1998 1631 134 1084 124 1181 153
1999 1664 136 1117 128 1052 136
2000 1660 136 1068 122 967 125
2001 1573 129 1124 129 1045 135
2002 1632 134 975 112 1063 138
2003 1556 128 975 112 1100 142
B Erstverkauf €/m2WF I Wiederverkauf €/m? WF
Umwandlung €/m? WF
1750
1500
1250
e 1000 —
W 750
500
250
0 19871988198919901991199219931994199519961997199819992000200120022003
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Bodenrichtwerte

8. Bodenrichtwerte
8.1. Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschusse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten
fur Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschussen jahrlich bis zum
15. Februar fur das abgelaufene Jahr ermittelt und veréffentlicht.

Stichtag ist der 1.1. des Jahres in dem die Werte veroffentlicht werden.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstlicke eines
Gebietes, flr das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundsticksflache bezogen. Die
Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei den Geschéaftsstellen
der Gutachterausschiisse erworben werden kénnen. Die Geschaftsstellen erteilen auch
jedermann mundlich oder schriftlich Auskunft Gber Bodenrichtwerte.

Richtwerte von allen Stadten und Kreisen in Nordrhein-Westfalen sind unter folgender
Internetadresse zu finden: www.boris.nrw.de

8.2. Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen durch Auswertung der
Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise bericksichtigt, die im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen
weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden, ggf. alternativ, zusammen mit dem
Bodenrichtwert angegeben:

* Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
 Bauweise,

» Zahl der Vollgeschosse,

» sonstige planungsrechtliche Ausweisungen,
e Grundstlickstiefe und Grundstlicksbreite,

» GrundstlicksgroRe,

» erschliefungsbeitragsrechtlicher Zustand.
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Bodenrichtwerte

Richtwertkarte Der Gutachterausschuss
Wertermittlungstichtag: 1.1.2004 fur Grundstiuckswerte
Erlauterungen: in der Stadt Hamm
Richtwert

ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert flr ein Gebiet mit im
wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstuck,
dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet typisch sind (sog. Richtwertgrundstiick)

Abweichungen

des einzelnen Grundstlcks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlielfungszustand und Grundsticksgestaltung
(insbesondere Grundstiickstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Richtwert.

Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke

Beispiel:
120 = Richtwert in Euro/gm
WR 1l 0-40 Eigenschaften des Richtwertgrundstlickes
WR Il 0-40 = Richtwertgrundsttick im reinen Wohngebiet mit zweigesch.

Bebauung, offene Bauweise, 40m Grundstulckstiefe

WR 1l g-40 = Richtwertgrundstick im reinen Wohngebiet mit dreigesch.
Bebauung, geschlossene Bauweise,40 m Grundstlckstiefe

WA Il 0-40 = Richtwertgrundsttick im allgemeinen Wohngebiet mit zwei
gesch. Bebauung, offene Bauweise, 40 m Grundstuckstiefe

WA Il g-40 = Richtwertgrundstiick im allgemeinen Wohngebiet mit dreigesch.
Bebauung, geschlossene Bauweise, 40 m Grundstlickstiefe

MD Il 0-40 = Richtwertgrundstick im Dorfgebiet mit zweigesch. Bebauung,
offene Bauweise, 40 m Grundstlickstiefe

MI 1l 0-40 = Richtwertgrundstiick im Wohn- und Gewerbegebiet
(Mischgebiet) mit zweigesch. Bebauung, offene Bauweise,
40 m Grundstiickstiefe

MK 11l g-30 = Richtwertgrundsttick im Misch- Kerngebiet (Mischgebiet) mit
dreigesch. Bebauung, geschlossene Bauweise,
30 m Grundstlickstiefe

GE = Richtwertgrundstick im Gewerbegebiet

Gl = Richtwertgrundsttick im Gewerbegebiet - Industrie

Benachbarte oder gegenliberliegende Grundstiicke kdnnen bei gleicher Ausweisung unter-
schiedliche Bodenwerte haben. Zur eindeutigen Beschreibung ist daher in einigen Fallen
die Lage des Richtwertgrundstickes, auf die sich der Bodenwert bezieht, durch einen Punkt
gekennzeichnet.

Die nicht eingeklammerten Richtwerte beziehen sich auf erschliefungsbeitragspflichtige
und die Werte in der Innenstadt auf erschlieRungsbeitragsfreie Grundstticke.
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9. Fur die Wertermittlung erforderliche Daten

Nach § 193 Abs. 3 des Baugesetzbuches hat der Gutachterausschuss die erforderlichen
Daten fUr die Wertermittlung abzuleiten. Die Wertermittiungsverordnung konkretisiert diese
Aufgabe in § 8 wie folgt:

"Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der Kaufpreissammlung (§ 193
Abs. 3 des BauGB) unter Berticksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten. Hierzu gehoren insbesondere Indexreihen (§ 9), Umrechnungskoeffizienten (§
10), Liegenschaftszinssatze (§ 11) und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstlicke (§ 12)."

Wiahrend die "Ubersicht Uber den Grundstiicksmarkt" eine allgemein gehaltene Darstellung
der Preislandschaft verkorpert und einen Rahmen fir die Wertermittlung bildet, sollen die
"erforderlichen Daten" allein der Wertermittlung selbst dienen. Dabei ist besonders hervor-
zuheben, dass nur eine sachkundige Anwendung der Daten eine zutreffende
Wertfindung erwarten lasst.

9.1. Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Fir die Wertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von grof3er Bedeutung, insbesondere
bei der Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren. Der Liegenschaftszinssatz
ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich
verzinst wird, d. h. er stellt ein Mal} fur die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten
Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzuset-
zen. Im Allgemeinen liegt er unter dem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen
in Liegenschaften von einer langfristigen Bindung und einer groferen Sicherheit des
Kapitals ausgegangen werden kann.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von
Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet
sich nach der Gebaudeart.

Fir Ein- und Zweifamilienhauser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhausern oder
gewerblich genutzten Objekten. Neben der Gebaudeart ist der Liegenschaftszinssatz noch
von folgenden Einflussgrofien abhangig:

* malgebliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
* Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt

* Reinertrag

e Baujahr

* Bodenwertanteil

* Gesamtkaufpreis
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Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist insbesondere bei Grundstlcken, bei denen der
nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, von
Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Wert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tber-
schlagig ermittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten einschlieRlich Vergutung. Umlagen, die zur
Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu bertcksichtigen.

Auswertungen der Daten aus der Kaufpreissammlung haben fir 2002 und 2003 bei
Mehrfamilienhdusern zu folgenden Ergebnissen gefihrt:

Liegenschaftszinssatz: Rohertragsfaktor:
Dreifamilienhauser 4.35% -475% rd. 15
Wohnhauser > 3 Wohnungen 58 %-6,2 % rd. 12
(kein gewerblicher Anteil)
Wohnhauser > 3 Wohnungen 6,35 % — 6,75 % rd. 11

(gewerbl. Anteil ca. 20 %)

Zur Ermittlung des Rohertrages wurde der Mietspiegel fur die Stadt Hamm angehalten, da
nicht ausreichend tatsachliche Mieten vorhanden waren.
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5

9.2. Sachwertfaktoren

Auswertung von 90 Kauffallen fur 1-2 Familienhauser des Jahres 2002
(2003 erfolgte keine Auswertung)

Far die Ermittlung des Verkehrswertes von 1-2 Familienhdusern wurde eine Regression
durchgefuhrt. Dazu wurden Sachwerte und Kaufpreise von 90 Objekten gegenubergestellt.
Bei 39 Objekten handelte es sich um freistehende Ein-und Zweifamilienhauser und bei 51
Objekten handelt es sich um Einfamilienreihenhduser und Doppelhaushalften. Die
Restnutzungsdauer der Objekte betrug mehr als 40 Jahre.

Fir die Ermittlung des Sachwertes wurden die Normalherstellungskosten von 1995,
(Herausgeber: Bundesministerium fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau), eine
Gesamtlebensdauer von 80-100 Jahren, die Wertminderungstabelle von Tiemann, Essen,
1983 und ein regionaler Korrekturfaktor von 0,9 zugrunde gelegt.

Der Bodenwert wurde tber den Bodenrichtwert ermittelt und ist nicht grof3er als 50 % des
Kaufpreises.

Die Kaufpreise lagen zwischen 75.000 € und 235.000 €.

FUr die Regression wurde zwischen freistehenden Ein-/ Zweifamilienhdusern und
Doppelhaushalften/Reihenhausern unterschieden.

Ausgehend hiervon ergaben sich folgende Regressionsstatistiken und Schatzungs-
gleichungen:

9.21 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser:

Regressions-Statistik

Mittelwert der Kaufpreise 160.365 €

Beobachtungen 39

Die Standardabweichung betragt | 16.979 €

das sind circa 10,5% des durchschnittlichen Kaufpreises

(Korrelationskoeffizient = 0,92 und Bestimmtheitsmall = 85 %)

Ergebnis:
durchschnittl. Kaufpreis= 37261+ 0,7756 x Sachwert

Beispiel :
ermittelter Sachwert =150.000 €
durchschnittl. Kaufpreis = 37261 + 0,7756 x 150.000 = 153.601 €

Bei einem ermittelten Sachwert von 150.000 € ist also ein Zuschlag von 3500 €
(rd. 2,5%) angemessen.
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Streuung des Kaufpreises um die errechnete Schatzung
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Aus der Regression ergibt sich folgende Grafik, aus der die prozentuale Marktanpassung
abgelesen werden kann.
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Wenn keine besonderen wertbeeinflussenden Umstande vorliegen ist, wie auch in der
Grafik ersichtlich, bei ermittelten Sachwerten unter 170.000 € ein Zuschlag zum Sachwert
und bei Sachwerten iber 170.000 € ein Abschlag vom Sachwert erforderlich.
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9.22. Doppelhaushalften und Reihenhauser

Regressions-Statistik

Mittelwert der Kaufpreise 144.341 €
Beobachtungen 51
Die Standardabweichung betragt 13.759 €

das sind circa 9,5% des durchschnittlichen Kaufpreises

(Multipler Korrelationskoeffizient = 0,91 und Bestimmtheitsmal = 83%)

Ergebnis:
durchschnittl. Kaufpreis= 48733+ 0,7464 x Sachwert

Beispiel :
ermittelter Sachwert =100.000 €
durchschnittl. Kaufpreis = 48733 + 0,7464 x 100.000 = 123.373 €

Bei einem ermittelten Sachwert von 100.000 € ist also ein Zuschlag von 23.000 €
(rd. 23%) angemessen.

Streuung des Kaufpreises um die errechnete Schatzung
250000 €

225000 € n

200000 € = |

175000 € el

150000 €

125000 €
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Wenn keine besonderen wertbeeinflussenden Umstande vorliegen ist, wie auch in der
Grafik ersichtlich, bei ermittelten Sachwerten unter ca.190.000 € ein Zuschlag zum
Sachwert und bei Sachwerten tUber ca. 190.000 € ein Abschlag vom Sachwert erforderlich.

Eine Anwendung der Regressionsgleichungen empfiehlt sich fir Objekte mit Kaufpreisen
zwischen 100.000 € und 225.000 €, deren umbauter Raum zwischen 400 m* und 1000 m®
liegt, da die Mehrzahl der fir die Auswertung verwendeten Kauffalle in diesen Bereichen
liegt.

Marktanpassungszu- oder abschlage sind nicht konstant. Die ausgewerteten Stichproben
aus dem Jahr 2001 flUhrten zu anderen Ergebnissen als die ausgewertete Stichprobe aus
dem Jahr 2002.

Die Marktanpassungskurven geben das durchschnittliche Kauferverhalten wieder. Die
anhand der Kurve ermittelten Zu- oder Abschlage sind folglich auch nur als
Durchschnittswerte anzusehen.
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9.3. Vergleichswertfaktoren fur 1-2 Familienhauser

Auswertung von Kauffallen fiir 1-2 Familienhauser des Jahres 2002

(2003 erfolgte keine Auswertung)

9.3.1. Durchschnittswerte €/m3 umbauter Raum und €/m2 Wohnflache fiir
Reihenhéuser, Doppelhaushilften und freistehende Hauser mit 300 m® -

1500 m3 umbautem Raum

(Die Ergebnisse enthalten keinen Bodenwertanteil und keine ErschlieBungskosten) !

.€/m2 €/m’
1500 — —/ 1000
— 900
— 800
1000 | =1 700
— 600
— 500
— 400
500 —
— 300
— 200
— 100
102 151 160 190 223 275
O | | | | 0
45-50 50-60 60-70 70-80 80-97 100
Restnutzung in Jahren
Restn. in Jahren €/m? €/m? Anzahl
40-50 102 586 8
50-60 151 902 47
60-70 160 970 13
70-80 190 1018 11
80-97 223 1270 11
100 275 1217 40
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9.3.2. Umrechnungskoeffizienten fur €/m* umbauter Raum und €/m?
Wohnflache bei zunehmender GroRe der Objekte (ohne Neubauten)

Umbauter Raum

€/m3
225

200
175

150

125

100 ]

300-500 500-700 700-900 900-1200 m?3

m?® €/m? Faktor
300-500 185 1,15
500-700 161 1,00
700-900 159 0,99
900-1200 120 0,75
Wohnflache

€/m?

1200

1100

1000
900
800
700
600
500 : : : :

70-80 80-100 100-120 120-140 140-200 m?

m? €/m? Faktor
70-80 1094 1,20
80-100 1045 1,15
100-120 908 1,00
120-140 860 0,95
140-200 806 0,89

31




Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten

5

9.3.3. Umrechnungskoeffizienten fiir €/ m* umbauter Raum bei zunehmender
GroRe der Objekte und Preise fiir Neubauten ohne Keller

(Die Ergebnisse beinhalten keinen Bodenwertanteil und keine ErschlieBungskosten!)

ausgewertet wurden 1-2 Familienhduser freistehend, Doppelhaushalften und Reihenhauser
(insg. 33 Kauffalle des Jahres 2002; 2003 erfolgte keine Auswertung)

m? €/m? Faktor
400-500 301 1,23
500-600 245 1,00

€/m3
350
300
250
200
150
400-500 500-600 m?3

Zu unten stehender Tabelle flhrte die Auswertung aller Kauffalle ohne Keller:

ohne Keller
Anzahl 33
mittlerer umbauter Raum 510
€/m? 275
mittlere Wohnflache 117
€/m? 1193

Die Uberwiegende Anzahl der Neubauten wurde von Bautragerfirmen erstellt und veraulert.
In Neubaugebieten wird fast ausschliel3lich ohne Keller gebaut.
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9.3.4. Ermittlung von m® - und m? - Preisen mit Unterscheidung der verschiedenen
Gebaudearten

Die unten stehende Tabelle beinhaltet Mittelwerte von ausgewerteten Kauffallen des Jahres
2002 in Hamm. (2003 erfolgte keine Auswertung)

(Die Ergebnisse beinhalten keinen Bodenwertanteil und keine ErschlieBungskosten!)

Altbauten Neubauten
ohne Keller
Merkmal | Gebaudeart Anzahl| €/m* | Anzahl €/m?
€/m* | Einfamilienhauser 34 141 — -
Doppelhaushalften
und Reihenendhauser| 41 173 26 271
Reihenhauser 10 185 5 292
Zweifamilienhauser 5 165 - -
GESAMT 90 162 31 274
€/m? €/m?
€/m? | Einfamilienhduser 34 819 - -
Doppelhaushalften
und Reihenendhauser| 41 1016 26 1184
Reihenhauser 10 1078 5 1135
Zweifamilienhduser 5 914 - -
GESAMT 90 943 31 1176

Fur Reihenhduser werden meistens die hochsten Preise gezahlt, da es sich in der Regel
um sehr kleine Objekte handelt. Von 33 Kauffallen bei Neubauten gab es nur 2 frei-
stehende Objekte.
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9.3.5 Ermittlung von Vergleichswerten unter Verwendung der multiplen
Regression

Mit den bereits vorher verwendeten 90 Kauffallen fir 1-2 Familienhauser (siehe 9.2.) wurde
eine multiple Regression mit den Einflussfaktoren: umbauter Raum, Restnutzungsdauer,
Bodenwert durchgeflhrt. Eine Voruntersuchung hat ergeben, dass diese Einflussgréfien
statistisch das beste Ergebnis liefern und eine Hinzunahme anderer EinflussgroRen, wie
z.B. Zustand, Bodenrichtwert, Wohnflache keine nennenswerte Steigerung der Genauigkeit
des Regressionsergebnisses bewirken.

Es ergaben sich folgende Regressionskoeffizienten:

Restnutzung: 1548,121
Umbauter Raum: 85,968
Bodenwert: 0,877
Konstante: -36760

Anwendungsbeispiel:
Ein 700 m® groRes Vergleichsobjekt mit 70 Jahren Restnutzungsdauer und einem
Bodenwert von 45.000 € (einschliellich ErschlieBungskosten) ergibt:

-36760 + 1548,121 x 70 Jahre + 85,968 x 700 m® + 0,877 x 45.000 €

= rd. 171.000 € = geschatzter Verkehrswert

Regressions-Statistik

Mittelwert der Kaufpreise 151.285 €
Beobachtungen 90
Die Standardabweichung betragt 17.148 €

das sind circa 11,5% des durchschnittlichen Kaufpreises

(Multipler Korrelationskoeffizient = 0,90 und Bestimmtheitsmal = 81%)
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9.4. Indexreihen fiir bebaute 1-2 Familienhausgrundstiicke

(ohne Erbbaurechte und Zechenhauser)

9.4.1 Indexreihe fiir Durchschnittskaufpreise bebauter 1-2 Familienhdauser

Jahr Durchschnittspreis in € Index Veranderung in %
1991 142.951 89
1992 142.124 88 -0,6
1993 152.778 95 7,5
1994 158.665 99 3,9
1995 160.836 100 1,4
1996 157.684 98 -2,0
1997 160.224 100 1,6
1998 167.807 104 4,7
1999 169.825 106 1,2
2000 164.374 102 -3,2
2001 166.999 104 1,6
2002 161.813 101 -3,1
2003 167.177 104 3,3
110
105
100
5wl
= 85
80
75

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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9.4.2 Indexreihen fiir €/ m*umbauter Raum in Abhédngigkeit von der Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer in 1998 1999 2000 2001 2002
Jahren
40-50 122 €/m? 148 €/m?® 150 €/m? 119 €/m? 102 €/m?®
Index 100 121 123 98 84
1998=100
50-60 165 €/m?® 175 €/m? 159 €/m? 149 €/m® | 151 €/m?
Index 100 106 96 90 92
1998=100
60-70 179 €/m? 198 €/m® 188 €/m? 167 €/m® | 160 €/m®
Index 100 111 105 93 89
1998=100
70-80 205 €/m? 195 €/m? 192 €/m* | 209 €/m® | 190 €/m?
Index 100 95 94 102 93
1998=100
80-90 245 €/m® | 222 €/m® | 232 €/m® | 221 €/m® | 223 €/m?
Index 100 91 95 90 91
1998=100
90-100 270 €/m® | 249 €/m*®* | 240 €/m® | 253 €/m® | 223 €/m®
Index 100 92 89 94 83
1998=100
100 258 €/m® | 252 €/m® | 254 €/m® | 284 €/m® | 275 €/m?
Index 100 98 98 110 107
1998=100
—=— 40-50 Restnutzungsdauer 50-60
60-70 =u— 80-90
—m— 90-98 —=—100
130
125
120
115
110
105
P
- 100
£
95
90
85
80
75
70 1 1 ]

1998

1999

2000

2001

2002
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9.5. Vergleichswertfaktoren fur Mehrfamilienhauser

9.5.1. Durchschnittswerte €/m*umbauter Raum und €/m?*Wohnflache fiir
Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhauser und Mehrfamilienhdauser mit einem gewerb-
lichen Anteil von ca. 20 %. (Ohne Bodenwertanteil und Garagen)

Die Untersuchung von 65 Kauffallen der Jahre 2002 und 2003 fihrte zu folgenden
Ergebnissen:

Nur Dreifamilienhauser:
91 €/m?® 478 €/m?

Fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 50 Jahren empfiehlt sich ein
Abschlag von ca. 15 %.

Nur Mehrfamilienhauser mit mehr als 3 Wohnungen:

<= 50 Jahre Restnutzungsdauer (11 Falle): 67 €/m* 376 €/m?

> 50 Jahre Restnutzungsdauer (26 Falle): 118 €/m* 567 €/m?

Gesamt: 103 €/m® 510 €/m?

Fur Objekte mit einer Rechnutzungsdauer von mehr als 50 Jahren und mehr als 7
Wohnungen empfiehlt sich ein Abschlag von ca. 20 %

Nur Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil von ca. 20 %:

85 €/m? 397 €/m?
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9.5.2. Ermittlung von Vergleichswerten fiir Mehrfamilienhduser unter Verwendung
der Kovarianzanalyse

Auswertung von 65 Kauffallen fur Mehrfamilienhauser der Jahre 2002 und 2003

Fir die Schatzung von Kaufpreisen flir Mehrfamlienhduser wurde eine Kovarianzanalyse
durchgefiihrt. Dazu wurde der Einfluss verschiedener Merkmale auf den Kaufpreis unter-
sucht. Als sinnvolle Einflussgroflen ergaben sich die Restnutzungsdauer, die Wohnflache,
der Bodenrichtwert und die Gebaudeart. Fur die Gebaudeart wurde unterschieden zwischen
Dreifamilienhdusern, Mehrfamilienhausern und Mehrfamilienhausern mit einem gewerblichen
Anteil von circa 20 %.

Die Restnutzungsdauer der Objekte lag zwischen 30 und 90 Jahren.

Der Bodenwert wurde tber den Bodenrichtwert ermittelt und ist nicht grof3er als 50 % des
Kaufpreises.

Die Kaufpreise einschliefl3lich Bodenwert lagen zwischen 70.000 € und 1.000.000 €.
Ausgehend hiervon ergab sich folgende Schatzungsgleichung:

-232826 + 4657,59 * Restn. + 459,06 * Wohnflache + 588,53 * Bodenrichtw.
+ 18201 fur ein Dreifamilienhaus
+ 11298 fur ein Mehrfamilienhaus

- 294909 fiur ein Mehrfamilienhaus mit gewerblicher Nutzung von ca. 20 %
= Geschatzter Kaufpreis

Die Standardabweichung betragt ca. 50.000 €, der Korrelationskoeffizient ist 0,96 und
das Bestimmtheitsmal liegt bei 90 %.

Beispiel: Restnutzungsdauer = 45 Jahre
Wohnflache = 350 m?

Bodenrichtwert = 80 €/m?

Gebaudeart = Mehrfamilienhaus

-232.826 + 4657,59 * 45 Jahre + 459,06 * 350 m* + 588,53 * 80 €/m* + 11298
=195.817 €
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10. Hamm im Vergleich mit Kreisen und Stadten 2002
(Wohnungseigentum)

Quelle: Grundstticksmarktbericht 2002 des Oberen Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in NRW

(www.gutachterausschuss.nrw.de)

Preise Wohnungseigentum 2002 in €/m? (Erstverkaufe in mittl. Wohnlagen)

Munster 2110
Bochum 2070
Ennepe-Ruhr-Kreis 2020
Dortmund 2020
Bielefeld 1980
Wuppertal 1970
Iserlohn 1900

Stadt Unna 1890
Hagen 1880

Marl 1860

Witten 1850

Stadt Gutersloh 1840
Linen 1820

Herne 1800

Kreis Soest 1750

Kreis Recklinghausen 1750
Stadt Paderborn 1750
Kreis Gutersloh 1730
Kreis Coesfeld 1680
Kreis Warendorf 1660
Hamm 1660
Arnsberg 1650
Lippstadt 1630

Kreis Paderborn 1620
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11. Bewirtschaftungskosten gemaR Zweite
Berechnungsverordnung

(Il. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001

* bis 230,- €
* bis 275- €
° bis 30,-€

* bis 7,10 €/m’

e bis 9-€/m?

bis 11,50 €/m?

Zu- und Abschlage:

abzgl. 0,20 €
abzgl. 1,05 €
zuzgl. 1,-€

zuzgl. bis 8,50 €

+ bis 68,—-€

I. Verwaltungskosten

jahrl. je Wohnung, bei Eigenheimen, Kaufeigenheimen u.
Kleinsiedlungen je Wohngebaude und

jahrl. je Eigentumswohnung, Kaufeigentumswohnung und Wohnung
in der Rechtsform eines eigentumsahnlichen Dauerwohnrechts nach
§ 41 Abs. 2 1l BV und

jahrl. fir Garagen oder ahnliche Einstellplatze.

Il. Instandhaltungskosten

Wohnflache je Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres weniger als 22 Jahre zurlckliegt,

Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zurtickliegt,

Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 33 Jahre zurtickliegt.

jahrlich je m?> Wohnung, bei eigenstandig gewerblicher Leistung von
Warme i.S.d. § 1 Abs. 2 Nr. 2 HeizkostenV

jahrlich je m?> Wohnung, wenn der Mieter die Kosten der kleinen
Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 Satz 2 Il BV tragt.

jahrlich je m?> Wohnung, wenn ein maschinell betriebener Aufzug
vorhanden ist.

jahrlich je m?> Wohnung, wenn der Vermieter die Kosten der
Schonheitsreparaturen i.S.d. § 28 Abs. 4 Satz 2 |l BV tragt.

lll. Die Instandhaltungskosten, einschlieRBlich Schonheits-
reparaturen, fir Garagen oder dhnliche Einstellplatze

je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr (§ 28 Abs. 5 1l BV).

IV. Mietausfallwagnis nach § 29 Abs. 2 Il BV
(zu Nr. 3.5.2.5 WertR)

als Erfahrungssatze kdnnen angesetzt werden

» 2 vom Hundert der Nettokaltmiete bei Mietwohn- und -gemischt genutzten Grundstticken

* 4 vom Hundert der Nettokaltmiete bei Geschaftsgrundstliicken
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Gebiihren fiir Gutachten durch den Gutachterausschuss

12. Gebuhren fur Gutachten durch den Gutachterausschuss am
1. 1. 2003

1.) bei bebauten und unbebauten Grundstiicken

a.) bis 770.000,- € 700,—- €
+ 2 %o des ermittelten Wertes

b.) > 770.000,— € 1.470— €
+ 1 %o des ermittelten Wertes

Zu den angegebenen Gebuhren kommt die Mehrwertsteuer von 16 % hinzu.
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Gutachter im Gutachterausschuss
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13. Gutachter im Gutachterausschuss am 1. 1. 2003

Vorsitzender: Herr Erwin Helbich

stellv. Vorsitzende: Herr Gerd Abshoff
Herr Hans-Joachim Dingerdissen
Herr Werner Schéafers

Herr Werner Seydich

Gutachter: Herr Bernold Ahlers
Herr Hans Deimel
Herr Heinz-Rainer Eichhorst
Herr Hans-JUirgen Fiedler
Herr Reinhold Klein
Herr Gunter Lohmann
Herr Walter LUtkhoff
Herr Erich Marschner
Frau Ursula Teumert

Herr Gerhard Werner
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Allgemeine statische Angaben

14. Allgemeine statistische Angaben

Allgemeine statistische Angaben aus dem Statistischem Jahrbuch der Stadt
Hamm

Statistische Angaben

Wohnberechtigte

(Stand: 31.12.2002) 187.230
Gebietsflache 226 km?
Weiteste Ausdehnung

West - Ost 21,9 km
Nord - Sud 18,2 km
Lange der Stadtgrenze 104 km

Hohenlage liber Normal Null (NN)
Hamm - Mitte Marktplatz 63 m
Geografische Lage der Stadtmitte (Pauluskirche)

Nordliche Breite 51°40'57"
Ostliche Lange 7°49'13"

Verkehrslage

ICE, IC- und EC- Haltepunkte der Deutschen Bahn AG mit direkten Verbindungen
nach Berlin, Dresden, Hamburg, Koln, Leipzig, Munchen, Moskau, Paris, Warschau
und Wien.

Rangierbahnhof mit internationaler Bedeutung

Datteln - Hamm - Kanal mit Anschluss an das europaische Wassernetz
Sportflugplatz Hamm - Lippewiesen

Regionalflughafen Dortmund - Wickede (ca. 36 km)

Bundesautobahnen: A1 Bremen/Koln, A2 Oberhausen/Hannover
A44 Ruhrgebiet/Kassel, A445 Hamm/Arnsberg
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Herausgeber: Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Hamm
Auflage: 70

Schutzgebuhr: 20,-- Euro

Im Februar 2004

Dieser Bericht ist urheberrechtlich geschutzt
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