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50 Jahre Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte

Auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes (BBauG) wurden nach 1960 bundesweit
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte eingerichtet. Fir die Stadt Hamm geschah
dies 1963.

Mit der Preisstoppverordnung vom 26. November 1936 wurden Preiserhéhungen fir
Guter und Leistungen jeder Art verboten. Hierzu gehoérten auch die Wohnungsmieten
und die Kaufpreise flr Grundstlicke. Damit wurde der gesamte Grundstiickshandel den
markwirtschaftlichen Regeln entzogen.

Die vollstandige Aufhebung der Preisstoppverordnung erfolgte erst durch das Bundes-
baugesetz im Jahr 1960. Die neuen Rechtsvorschriften sollten auch zu grélerer
Transparenz auf dem Grundstlicksmarkt fihren. Weiter sollten Vorkehrungen getroffen
werden, um zu vermeiden, dass mangelnde Kenntnisse Uber Wertverhaltnisse zu
Ubervorteilungen beim Erwerben und VerduBern von Grundstiicken fiihren. Das
BBauG sah deshalb u.a. die Bildung von Gutachterausschissen vor, um durch sach-
verstandige und unabhangige Kollegialgremien Transparenz auf dem Grundstlicks-
markt zu schaffen.

In Hamm wurde die Transparenz des Grundstiicksmarktes durch die statistische Aus-
wertung der von den Notaren Ubersandten Grundstiickskaufvertrage geschaffen. Zu
Beginn wurde die Kaufpreissammlung auf analogen Kaufpreiskarten geflihrt. Spater
kamen die sogenannten Randlochkarten dazu. Bereits im Jahr 1986 begann man mit
der digitalen Fihrung der Kaufpreissammlung auf EDV-Basis. Eine groliere Verbrei-
tung der Marktauswertungen erfolgte mit dem ersten Grundstlicksmarktbericht im Jahr
1993 Uber das Geschéftsjahr 1992. Dieser beinhaltete auRerdem den Abdruck des
aktuellen Mietspiegels. Mit einer Auflage von 200 Exemplaren und einer Schitzgebihr
von 10 DM lag man damals weit unter der heutigen Gebuhr von 52 €. Die Auflage des
diesjahrigen 21. Grundsticksmarktberichtes mit lediglich 80 Druckexemplaren hat je-
doch durch die Bereitstellung in der Webanwendung BORISplus.NRW eine viel grofie-
re Verbreitung als im Jahr 1993.

Die im Jahr 2001 gestartete digitale Fuhrung der Kaufpreiskarte legte die Grundlage flur
die landesweite kostenfreie Internetauskunft BORIS.NRW im Jahr 2003 bzw. heute
BORISplus.NRW. Mit der BORISplus.NRW App ist sogar ein mobiler Abruf von Boden-
richtwerten mdéglich. Mit der Einfihrung der zonalen Bodenrichtwerte ist das gesamte
Stadtgebiet der Stadt Hamm seit dem 01.01.2010 durch Bodenrichtwertzonen abge-
deckt. Diese ersetzen die bis dahin ermittelten lagetypischen Bodenrichtwerte.

Der in diesem Jahr vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2013 gibt in bewahrter Art
und Weise die wichtigsten Informationen tber den Grundstlicksmarkt des Jahres 2012
wieder.

flobef WP

Helmut Deildler
Vorsitzender des Gutachterausschusses flr
Grundstiickswerte in der Stadt Hamm
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1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Far das Jahr 2012 wurden bis zum 15.12.2012 in der Stadt Hamm 1.638 Kaufvertrage
fur bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von 214,44 Mio. € in
die Kaufpreissammlung Ubernommen. Davon waren 1.408 Vertrage fur weitere statisti-
sche Auswertungen geeignet.

Die Zahl der Kauffalle ist damit gegenuber 2011 um rd. 3 % gefallen. Der Geldumsatz
ist um rd. 8 % gefallen.

In den Teilmarkten ‘unbebaut’ und ‘bebaut’ wurden weniger Grundstiicke verkauft als
2011. In dem Teilmarkt ‘Wohnungs- und Teileigentum® wurden mehr Grundsticke ver-
kauft als 2011.

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist in dem Teilmarkt ‘bebaut’ um rd. 23 % und in
dem Teilmarkt ‘Wohneigentum’ um rd. 9 % gesunken. Fur den Teilmarkt ‘unbebaut’
lagen keine Zwangsversteigerungen vor.

Unbebaute Grundstiicke

Der Durchschnitts-Quadratmeterpreis fir unbebaute Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstlicke einschlieldlich ErschlieBungskosten betragt rd. 144 €/m?, das sind rd.
7,5 % mehr als im Jahr 2011.

In den Jahren 2010 bis 2012 lagen die Erschliefungskosten lberwiegend zwischen
30 €/m? und 68 €/m>2.

Bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen

Der Durchschnittspreis fur bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ist im Jahr
2012 um rd. 1 % auf 164.000 € gestiegen. Im Jahr 2011 lag er bei 162.000 €.

Der Durchschnittspreis fir Eigentumswohnungen ist gegeniber 2011 gestiegen. Er
liegt jetzt bei rd. 1.031 €/m? Wohnflache (2011 rd. 948 €/m? Wohnflache). Es wurden
maximal 2.732 €/m? Wohnflache bezahlt.
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2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt fiir den
Bereich der Stadt Hamm.

Aufgabe ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und Uber das Preisni-
veau zu informieren.

Der Bericht dient damit der Markttransparenz.

Er basiert auf ausgewerteten Daten, die im Wesentlichen notariell beurkundeten
Grundstickskaufvertragen entnommen wurden.

Der Bericht wendet sich an die interessierte Offentlichkeit, die freiberuflich tatigen
Sachverstandigen und an alle sonstigen Stellen der freien Wirtschaft, der 6ffentlichen
Verwaltung sowie an die Bereiche von Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnis-
se uber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind. Dies ist z. B. in der Bau- und Woh-
nungswirtschaft, bei Banken, Versicherungen und o6ffentlichen Verwaltungen im Be-
reich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsférderung der Fall.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel, allge-
mein Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen,
welches weitere detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und fiir spezielle Fragestellun-
gen nutzbar gemacht werden kann.

Grundstiicksmarktberichte und Bodenrichtwerte 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 Bundesbaugeset-
zes von 1960 eingerichtet worden.

Neben dem an die Stelle des Bundesbaugesetzes getretenen Baugesetzbuch sind fiir
die Arbeit des Gutachterausschusses insbesondere die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung von 2011 sowie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen von
2004 maligeblich.

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

Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Die ehrenamtlichen Gutachter kommen inshesondere aus den Fachbereichen Architek-

tur, Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Landwirtschafts-, Vermessungs- und Liegen-
schaftswesen.

Der Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:
»  Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstlcken sowie von Rechten an Grundstlicken
»  Erstattung von Gutachten Uber die H6he der Entschadigung fir den
Rechtsverlust (Enteignung) und ber die Hoéhe der Entschadigung flr

andere Vermogensnachteile

*  Ermittlung von Grundstiickswerten in férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten und Entwicklungsbereichen

*  Ermittlung von Bodenrichtwerten

*  Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(u. a. Liegenschaftszinssatze, Bodenpreisindexreihen)

*  Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
»  Erstattung von Gutachten iber Miet- und Pachtwerte

+  Erstellung von Mietwertlbersichten
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeiten bedient sich der Gutachteraus-
schuss einer Geschaftsstelle.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer
Kaufpreissammlung. Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind gemaly § 195 Baugesetzbuch verpflichtet, Abschriften
beurkundeter 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 Kauf-
preissammlung 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 fur andere mit
der Grundstiickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere auch fir
die freien Sachverstandigen, eine grofte Bedeutung.

»  Vorbereitung der Wertermittiungen (insbesondere Gutachten,
Bodenrichtwerte, gebietstypische Werte)

*  Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

*  Erteilung von Auskinften Gber die Bodenrichtwerte und die
ausgewerteten Daten aus der Kaufpreissammlung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstige personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung grund-
satzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen
ddrfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der
Geschéftsstelle zur Erflullung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung sind bei Vorliegen eines berechtigten Interesses zu erteilen. Sie
dirfen jedoch nur in anonymisierter Form erteilt werden.
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4. Grundstiuicksmarkt des Jahres 2012

4.1 Anzahl der Kauffalle

[ bedingt geeignet/ ungeeignet )

230

1.638

geeignet
1.408

\ J

Anzahl aller Vertrige ]

( bebaut ) f Wohnungs- und Teileigentum ) f unbebaut )
677 502 229
4 Wohngebdude R Eigentumswohnungen ) 4 Wohnbaugrundstiicke A
583 350 129
Ein-/ Zweifamilienh4user 528 Ersterwerb 32 Ein-/ Zweifamilienhduser 122
Mehrfamilienhduser 55 Weiterverkauf 306 Geschosswohnungsbau 7
N J Umwandlungen 12 \_ J
/
Geschéftshauser Teileigentum ( Gewerbe/ Industrie
0 15 15
[ Gewerbe/ Industrie ] Land- und Forstwirtschaft
30 L 13 )
( Bauerwartungs-/ Rohbauland )
| 4 J
, |
Sonstige Grundstiicke Sonstige* Sonstige Grundstiicke
64 137 L 68 )

* Altenwohnungen; Hauser, die als Wohnungseigentum verkauft

werden, Garagen und Stellplitze
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Anzahl Glbernommener
Kaufvertrage
unbebaut 263
bebaut 789
Wghpungs- und 586
Teileigentum
gesamt 1.638
Anzahl
0 Ounbebaut
36 % 16%
B bebaut

48 %

OWohnungs- und
Teileigentum
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4.2 Flachenumsatz

Flachenumsatz in ha

unbebaut 217,57
bebaut 75,68
Wghpungs- und 7.91
Teileigentum

gesamt 301,16

Flachenumsatz

Ounbebaut
25 %

3%
@ bebaut

g Wohnungs- und
Teileigentum

72 %
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4.3 Geldumsatz

Umsatz in Mio. €
unbebaut 21,83
bebaut 141,48
Wghpungs- und 51.13
Teileigentum
gesamt 214,44

66 %

Geldumsatz

Ounbebaut

Hbebaut

OWohnungs- und

24 % Teileigentum

10 %
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4.4 Allgemeine Entwicklung

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Anzahl der

y 1.279 | 1.407 | 1.335 | 1.235 | 1.307 | 1.343 | 1.352 | 1.681 | 1.638
Vertrage

Anderung in %

) -6,9 10,0 -5,1 -7,5 5,8 2,8 0,7 24,3 -2,6
zum Vorjahr

Umsatz

in Mio. €

Anderung in %
zum Vorjahr

159,76 | 218,73 | 204,49 | 265,17 | 195,51 | 177,71| 209,34 | 231,89 | 214,44

-144 | 369 | 6,5 | 29,7 | -26,3 | -9,1 17,8 | 10,8 | -7,5

2.000

1.750

1.500 —

1.250 7] — —

O Anzahl der Vertrage
1.000 —{ @Umsatz in Mio €

750 1+ 1

500 1+ 1

L T T
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4.5 Teilmarktentwicklung

Anzahl der Vertrage

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

unbebaut 341 364 310 239 276 314 238 293 263
bebaut 597 667 654 628 650 669 687 827 789
Wohnungs-und | 4,4 | 376 | 3720 | 368 | 381 | 360 | 427 | 561 @ 586
Teileigentum

900

800

700 Ounbebaut
600 -

500 | @bebaut

400 A

300 || || - OWohnungs-

und
200 || || || Teileigentum
100 H || —| |
0 + T ‘ T ‘ ‘ T ‘ ‘
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

10
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Umsatz in Mio. Euro

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
unbebaut 2433 | 30,68 | 22,88 | 22,45 | 32,38 | 28,02 | 2321 | 44.87 | 21,83
bebaut 106,76 | 157,68| 151,84 | 212.79| 138,43 | 124,26 | 147,20 | 150,56 | 141,48
Wohnungs-und | ,g 7 | 3037 | 2077 | 20.93 | 24,70 | 2542 | 38.93 | 36,46 | 51,13

Teileigentum

250
200
Ounbebaut
150
@ bebaut
100 -
O Wohnungs-
und
Teileigentum
50
0 i

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

11
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4.6 Zwangsversteigerungen

4.6.1 Anzahl der Zwangsversteigerungen

unbebaut bebaut Wohneigentum gesamt
2001 2 19 73 94
2002 1 23 33 57
2003 0 39 22 61
2004 4 28 36 68
2005 2 32 38 72
2006 3 32 37 72
2007 1 36 71 108
2008 2 31 74 107
2009 2 39 43 84
2010 2 29 48 79
2011 4 47 45 96
2012 0 36 41 77
120
100 /‘ \
80 \ \A’ unbebaut

//\ bebaut

60 -
/ \/\ == \\/Oohneigentum
U E—

20 +—

e L
0 g B Y
T T T T T T T T T T

N OO0 A DO 0 AN
O PY O7 O O O O O O W NS N

4.6.2 Verhaltnis von Zuschlagswert und Verkehrswert

Zuschlagswert in %-Anteil des Verkehrswerts
Wohneigentum bebaut
2006 56,4 66,2
2007 56,0 60,3
2008 55,3 60,4
2009 46,6 66,0
2010 52,5 66,5
2011 54,3 71,0
2012 61,5 73,0

Der Zuschlagswert erreicht bei Wohneigentum in rd. 5 % der Falle den Verkehrswert, im Teil-
markt bebaut in rd. 9 % der Falle. Er liegt Gberwiegend zwischen ca. 40 % und ca. 90 % des
Verkehrswertes.

12
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5. Unbebaute Grundstucke

5.1 Individueller Wohnungsbau

Bodenpreisentwicklung fir Ein-/Zweifamilienhausgrundstlicke

125

120

115

110

105

100

Jahr | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
€m2 | 110 111 107 143 144 146 147 143 141 134 144
Anzahl nicht erfasst 95 96 111 117 122
Bodenpreisentwicklung
bis 2004 ohne Erschliefungskosten ab 2005 mit ErschlieRungskosten
160
155
150
e
145
-—-—-—-""—‘_-—>
140 “--.....-"‘\, A/”/
N
N§130
w

2002

2006

Jahr

2008

2010

2012

13
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5.2 Geschosswohnungsbau
Bodenpreisentwicklung fir Mehrfamilienhausgrundstiicke
Jahr | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

€/m? * * 82 * 101 128 123 | (155) | (99) | (126) | (106)
Anzahl nicht erfasst 3 3 7 7
*  es liegen nicht genug Kauffélle vor () kein aussagekraftiges Ergebnis

Bodenpreisentwicklung

e bis 2004 ohne ErschlieBungskosten == 2ab 2004 mit ErschlieRungskosten

140
120 \ [ —— —

100 \ / ™~
wl N/

€/m?

60 E
40 :

20

0 ' r r ‘
2002 2004 2006 2008 2010 2012

Jahr

Die Werte fir die Jahre, in denen nicht genug Kauffalle vorlagen, wurden fir das Diagramm durch
Interpolation ermittelt.

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Bodenpreisentwicklung fiir Gewerbe- und Industrieland

Jahr | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 |
em? | 25 ’ 25 ’ 2% | 32 | 38 | 35 ’ 36 | 38 | 33 | 37 | 32
Anzahl nicht erfasst 10 12 17 15

= his 2004 ohne ErschlieBungskosten  ==m==ab 2005 mit ErschlieBungskosten

40

35 /\_f‘-/\ N
e >~ N

30
25
20
15

10 ‘ T T T ' ' ‘ ‘ ‘
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

€/m?
l

Jahr

14
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5.4 Landwirtschaftliche Flachen

Bodenpreisentwicklung fir landwirtschaftliche Flachen

(keine Unterscheidung zwischen Acker und Griinland, keine Berucksichtigung unterschiedlicher Acker- bzw. Griinland-
zahlen und keine Beriicksichtigung der FlachengréRRe)

Jahr | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
€m2 | 260 | 254 | 2,72 | 2,62 | 280 | 2,70 | 2,82 | 2,95 | 3,36 | 3,49 | 3,80
Anzahl nicht erfasst 26 24 34 14
4,00
3,50 //
E 300
(ll) M
2,50
2,00 r r r r T T r r r
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr

Im Jahr 2012 gab es nur einen Kauffall fur Grinland. Fur Ackerland lagen 13 Kauffalle vor. Die

Flachengrofie wurde bei der Ermittlung des Durchschnittspreises nicht beriicksichtigt.

5.5 Erbbaurechte

Bei Erbbaurechtsbestellungen unbebauter Grundstiicke liegt der Erbbauzins im Mittel bei
ca. 3% des Bodenrichtwertes (Spanne: 1,6% - 4,3%).

Zur Ermittlung der marktiblichen Erbbauzinsen fir Grundstiicke des individuellen Wohnungs-
baus wurden insgesamt 29 geeignete Erbbaurechtsvertrdge aus den Jahren 2004 bis 2011
ausgewertet.
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6. Bebaute Grundstlicke

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

6.1.1 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stiicke einschlieBlich Gebaude (ohne Zechenhauser)

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

> 50.000 - 100.000 € 40 50 20 40 58 39 59 66 74

> 100.000 - 150.000 € 121 133 | 122 | 103 | 121 117 | 139 | 141 141

>150.000 - 200.000 € 102 | 120 | 117 | 103 | 102 86 85 112 93

> 200.000 - 250.000 € 44 54 41 44 53 46 58 48 77

>250.000 € 20 31 18 21 25 25 26 30 43
Gesamt 327 | 388 | 318 | 311 359 | 313 | 367 | 397 | 428
a> 50.000 - 100.000 € @> 100.000 - 150.000 €
0>150.000 - 200.000 € a> 200.000 - 250.000 €
®>250.000 €
160
140
120

100 -

Anzahl der Vertrage
[0}
o

40 -

20 -

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr
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6.1.2 Durchschnittspreise fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ein-
schlieBlich Gebaude

Preisangaben in €

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
einschl. Zechenhduser | 147.000 | 155.000 | 151.000 | 152.000 | 153.000 | 146.000 | 149.000 | 155.000 | 157.000
ohne Zechenhauser 161.000 | 167.000 | 168.000 | 162.000 | 163.000 | 161.000 | 158.000 | 162.000 | 164.000
O einschl. Zechenhauser @ ohne Zechenhauser

180.000

170.000

160.000
€  150.000 1

140.000 —

130.000 —

120.000

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr
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6.1.3 Durchschnittspreise fiir Erbbaurechte bei bebauten Grundstiicken

Der Durchschnittspreis fur bebaute Ein- und Zweifamilienhauserbbaurechte liegt im
Jahr 2012 bei rd. 154.000 € (29 Kauffalle).

Bei Erbbaurechtsverkaufen bebauter Grundstucke liegt der Erbbauzins im Mittel bei ca.
2% des Bodenrichtwertes (Spanne: 0,4% - 4,8%).

Zur Ermittlung des marktiblichen Erbbauzinses bebauter Grundstlicke des individuel-
len Wohnungsbaus wurden insgesamt 25 geeignete Erbbaurechtsvertrdge aus den
Jahren 2011 und 2012 ausgewertet.

Auswertungen von Erbbaurechtskaufvertragen aus dem Jahr 2006 haben ergeben,
dass bei Gebauden, die zwischen 1986 und 2006 errichtet wurden, das Sachwertver-
fahren zum Verkehrswert fuhrt. Das heil3t: das Vorhandensein des Erbbaurechts hat
keinen Einfluss auf den Gebaudewert.

Der Erbbauzins entspricht in den angesprochenen Fallen einer angemessenen Verzin-
sung des Bodenwertes.

Fir Gebaude, die vor 1986 auf Erbbaugrundstiicken errichtet wurden, fihrt das Sach-
wertverfahren regelmaRig zu niedrigeren Werten als gezahlt wurden. Die Differenz wird
umso groler je alter das Gebaude ist.

Der Erbbauzins entspricht in diesen Fallen keiner angemessenen Verzinsung des Bo-
denwertes.
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6.2 Mehrfamilienhauser

6.2.1 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke ein-

schlieBBlich Gebaude (ohne Erbbaugrundstiicke)

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
> 50.000 - 100.000 € 10 9 7 18 8 7 5 10 4
> 100.000 - 150.000 € 28 18 6 13 13 13 14 12 11
>150.000 - 200.000 € 33 11 10 20 9 6 6 11 6
> 200.000 - 250.000 € 7 2 7 9 13 9 7 5 5
>250.000 € 12 7 11 24 12 10 11 9 6
Gesamt 90 47 41 84 55 45 43 47 32
0>50.000 - 100.000 € @>100.000 - 150.000 €
0>150.000 - 200.000 € 0>200.000 - 250.000 €
8>250.000 €
35
30 |-
o 25 4
(o]
'
£
S 20 -
o
e
= 15 4
N
c
<
10
5 n
0 ]
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr

19



| Grundsticksmarktbericht 2013

6.2.2 Durchschnittspreise fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke einschliellich
Gebdude

Jahr 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012

€ 183.000 | 169.000 | 242.000 | 233.000 | 230.000 | 198.000 | 220.000 | 231.000 | 200.000

250.000

240.000

230.000 [

220.000

210.000

€ 200.000

190.000 —

180.000 - —

170.000 - —

160.000 + —

150.000

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr
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7. Wohnungseigentum

7.1 Wohnungseigentum im Jahr 2012

Durchschnittspreise einschlieBlich Grundstiicksanteil

Art des Verkaufs Anzahl | Umsatzin Mio.€ | €/m? Wohnflaiche | @& wohnflache
Erstverkauf 32 5,13 1.833 87
Wiederverkauf 306 23,15 944 76
Umwandlung 12 1,11 1.112 83
Gesamt 350 29,39

Der Durchschnittspreis aller Verkaufe betragt 1.031 €/m? Wohnflache, die durchschnittliche
Wohnflache aller Verkaufe betragt 77 m2.

7.1.1 Erstverkaufe

Durchschnittspreise bezogen auf die Wohnflache

Wohnflache in m? Anzahl €/m? Wohnflache
<50 1 -
50 -69 13 1.966
70-89 7 2.063
90 -129 10 1.526
>=130 1 -

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Veréffentlichung

7.1.2 Umwandlungen

Durchschnittspreise bezogen auf das Baujahr und die Wohnflache

Baujahr Anzahl €/m? Wohnflache

<=1918 0 -

1919 - 49 4 1.096

1950 - 59 2 879

1960 - 69 2 1.223

1970 -79 1 -

1980 - 89 1 -

>= 1990 2 1.639

Wohnflachen in m? Anzahl €/m? Wohnflache
<50 1 -

50 -69 4 1.070
70 - 89 4 1.231
90-129 2 866
>=130 1 -

*

aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Veroéffentlichung
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7.1.3 Wiederverkaufe

Durchschnittspreise bezogen auf das Baujahr und die Wohnflache

Baujahr Anzahl €/m? Wohnflache
<=1918 13 784
1919 -49 10 776
1950 - 59 15 865
1960 - 69 69 856
1970-79 110 821
1980 - 89 25 943
1990 -99 48 1.221
>=2000 16 1.647

Wohnflache in m? | Anzahl|€/m? Wohnflache
<50 22 964
50 -69 95 959
70 -89 125 862
90-129 54 1.047
>=130 10 1.225
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7.2 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fur Eigentumswohnungen

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
<=50.000 € 48 73 59 70 67 65 62 89 95

> 50.000 - 75.000 € 62 60 79 61 67 77 87 118 | 105
>75.000 - 100.000€ | 57 59 60 51 61 58 59 73 64
> 100.000 - 125.000 €| 41 38 50 29 35 34 48 28 34
>125.000 - 150.000 €| 15 11 21 28 16 15 21 15 18
> 150.000-175.000€| 7 7 5 12 8 6 9 9 11
>175.000 € 5 4 3 12 4 7 6 12 23
Gesamt 235 | 252 | 277 | 263 | 258 | 262 | 292 | 344 | 350

0<=50.000 € @> 50.000 - 75.000 € 0> 75.000 - 100.000 €

m>175.000 €

140

0> 100.000 - 125.000 €

®>125.000 - 150.000 €

@> 150.000 - 175.000 €

120

100

80

60 -

Anzahl der Vertrage

20
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2007

2008
Jahr

2009

2010

2011

2012
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I
7.3 Kaufpreisentwicklung fiir Eigentumswohnungen

( Durchschnittspreise einschlieBlich Bodenwertanteil in €/ m? Wohnflache )

Jahr 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Erstverkauf | 1.632 | 1.556 | 1.608 | 1.604 | 1.520 | 1.780 1.561 | 1.876 | 1.915 | 1.833

Wiederverkauf | 975 | 975 | 983 | 955 | 969 | 929 | 982 | 902 | 942 895 | 944

Umwandlung | 1.063 | 1.100 | 947 851 |1.200] 1.027 | 992 982 | 1.140 | 930 | 1.112

OErstverkauf ~ ®Wiederverkauf  OUmwandlung

2.500

2.000

1.500 1} —| B

1.000 - - - - -

S

€/m> WF

500 1] | - ] | | ] -

T T T T T T —
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Jahr
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Bodenricht-
werten fur Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen jahr-
lich bis zum 15. Februar fir das abgelaufene Jahr ermittelt und veréffentlicht.

Stichtag ist der 01.01. des Jahres, in dem die Werte veroffentlicht werden.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fir den Boden
innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand
sowie nach Art und Mal} der Nutzung weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse auf-
weist. Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstucksflache bezogen. Die
Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei den Geschafts-
stellen der Gutachterausschisse erworben werden kdnnen. Die Geschaftsstellen ertei-
len auch jedermann mundlich oder schriftlich Auskunft iber Bodenrichtwerte.

Bp A m S lus
OINLRE UMY P

Bodenrichtwerte in Nordrhein-Westfalen sind unter folgender Internetadresse zu
finden: www.boris.nrw.de

8.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen durch Auswertung der
Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise bertcksichtigt, die
im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlicke, die in ihren wertrelevanten Merk-
malen weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden, ggf. alternativ, zusam-
men mit dem Bodenrichtwert angegeben:

* Art und Mal der baulichen Nutzung,

» Bauweise,

» Zahl der Vollgeschosse,

* sonstige planungsrechtliche Ausweisungen,
» Grundstlckstiefe und Grundstlcksbreite,

» Grundstlcksgrole,

* erschlieldungsbeitragsrechtlicher Zustand.
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8.3 Die Bodenrichtwertkarte der Stadt Hamm zum Stichtag 01.01.2013

Kartenteil (Ausschnitt)

o A 2
:\%?)\' W
w4 AL WA
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Beschreibender Teil

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fir den Boden
innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand
sowie nach Art und Mal der Nutzung weitgehend Uibereinstimmende Verhaltnisse auf-
weist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstiicks mit
definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstick). Fir Bauerwartungs- und
Rohbauland werden keine Bodenrichtwerte ermittelt.

Fir grélkere Areale von z.B. ortlichen Verkehrs- und lokalen Gemeinbedarfsflachen
werden keine Bodenrichtwerte abgeleitet. Sie sind als eigene Zone ohne Bodenricht-
wert ausgewiesen. Kleinere Flachen sind in den umgebenden Bodenrichtwertzonen
einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Durch die Ausweisung von zonalen Bodenrichtwerten wird weder Baurecht ge-
schaffen noch kann es hierdurch abgeleitet werden.

Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks

Die Bodenrichtwerte gelten fiir baureife erschliellungsbeitragsfreie Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstlicke, deren Eigenschaften flr dieses Gebiet
typisch sind. Die Bodenrichtwertgrundstiicke haben eine Grundstickstiefe von in der
Regel 35 m.

Abweichungen des einzelnen Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften
wie Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschliefungszustand
und Grundstiicksgestaltung bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bo-
denrichtwert.

Erlauterungen zum Bodenrichtwert fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert flr landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke (Acker-/Grinland) be-
zieht sich auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage. Hierbei
werden ortsiibliche Bodenverhaltnisse und Bodenglite des jeweils betroffenen land-
wirtschaftlichen Raumes unterstellt.

Verkaufe von Flachen unter 2.500 m? blieben bei der Ermittlung des Bodenrichtwertes
fur Ackerland unbericksichtigt. Zum Stichtag 01.01.2013 betragt er 3,60 €/m>.

Der Bodenrichtwert fir Griinland betragt zum Stichtag 01.01.2013: 2,90 €/m>.

Der Bodenrichtwert bezieht sich nicht auf Grundstiicke, die in einem engen Zusam-

menhang zur Wohnbebauung stehen (Ortsrandlage) oder sich in einem Zusammen-
hang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden (Hofnahe).
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Erlauterungen zum Bodenrichtwert fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke bezieht sich auf ge-
bietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen ohne Aufwuchs. Zum Stichtag
01.01.2013 betragt er 0,60 €/m2.

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten fiir Grundstiicke im AuBenbereich

Die Bodenrichtwerte fir Grundsticke im Aulenbereich gelten flr bebaute Wohn-
grundstlicke, die dem Gebaudebestandsschutz unterliegen bzw. flir siedlungsahnliche
Wohngrundstiicke im Aufienbereich (Splittersiedlungen). In der Karte sind die Boden-
richtwerte fir diese Grundstlicke mit ,ASB* gekennzeichnet.

Art der baulichen Nutzung MaR der baulichen Nutzung
w - Wohnbauflachen I - eingeschossig
MI - Mischgebiete Il - zweigeschossig
MK - Kerngebiete i - dreigeschossig
MD - Dorfgebiete .

Gl - Industriegebiete

GE - Gewerbegebiete

SO - Sondergebiete

SN - Sondernutzungsflachen

Nutzungsart

LW - Landwirtschaftliche Flachen

A - Ackerland

G - Grinland

F - Forstwirtschaftliche Flachen und Wald

Weitere allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten stehen unter
www.boris.nrw.de.
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9. Fur die Wertermittlung erforderliche Daten

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches hat der Gutachterausschuss die sonstigen
zur Wertermittlung erforderlichen Daten abzuleiten. Zu diesen Daten gehoéren insbe-

sondere:
1.

Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundsticken
im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fur

die verschiedenen Grundstlicksarten, insbesondere Mietwohngrundsticke,
Geschaftsgrundstlicke und gemischt genutzte Grundstiicke,

Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem
Grundstucksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fir die Grundstiicksar-
ten Ein- und Zweifamilienhauser,

Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von sonst gleichartigen
Grundstucken, z. B. bei unterschiedlichem Mal3 der baulichen Nutzung und

. Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstlicke, insbesondere bezogen auf ei-

ne Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor) oder
auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Wiahrend die Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt (Kapitel 4) eine allgemein gehalte-
ne Darstellung der Preislandschaft verkdrpert und einen Rahmen fiir die Wertermittiung
bildet, sollen die "erforderlichen Daten" allein der Wertermittlung selbst dienen. Dabei
ist besonders hervorzuheben, dass nur eine sachkundige Anwendung der Daten
eine zutreffende Wertfindung erwarten lasst.
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9.1 Indexreihen

9.1.1 Indexreihe fiir unbebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
1969 — 2004  ohne ErschlieBungskosten

ab 2004 — 2012  mit ErschlieBungskosten

Jahr durg;sdzhnn;rtgi(;higgizlter Bodenpreisindex Veranderung in %
ohne mit ohne mit
ErschlieBungskosten | ErschlieBungskosten | ErschlieBungskosten | ErschlieBungskosten

1969 16,87 35 33,2
1970 20,27 42 201
1971 21,78 46 7,4
1972 21,78 46 0
1973 24,36 51 11,8
1974 29,74 62 221
1975 28,17 59 -5,3
1975 22,29** 47 -25
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 29,3
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 71
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 54
1996 83,51 175 -2,4
1997 90,04 188 7,8
1998 92,42 193 2,6
1999 93,39 195 1
2000 99,95 209 7
2001 104,48 219 4,5
2002 109,73 230 5
2003 110,65 231 0,8
2004 107,00 147 224 100 -3,3
2005 142 97 -3,4
2006 144 98 1,4
2007 146 99 1,4
2008 147 100 0,7
2009 143 97 -2,7
2010 141 96 -1,4
2011 134 91 -5,0
2012 144 98 7,5

* bis hier gelten die Werte fir die Stadt Hamm vor der kommunalen Gebietsreform
** ab hier gelten die Werte fur die Stadt Hamm nach der kommunalen Gebietsreform
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9.1.2 Indexreihe fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Durchschnittskaufpreise ohne Erbbaurechte und Zechenhauser

Jahr Durch_sc_hnitts- Index Veranderung in
preis in € %
1994 159.000 99 3,9
1995 161.000 100 1,3
1996 158.000 98 -1,9
1997 160.000 99 1,3
1998 168.000 104 5,0
1999 170.000 106 1,2
2000 164.000 102 -3,5
2001 167.000 104 1,8
2002 162.000 101 -3,0
2003 167.000 104 3.1
2004 161.000 100 -3,6
2005 167.000 104 3,7
2006 168.000 104 0,6
2007 162.000 101 -3,6
2008 163.000 101 0,6
2009 161.000 100 -1,2
2010 158.000 98 -1,9
2011 162.000 101 25
2012 164.000 102 1,2
110
105 /AM
Yl
100 /\/ \/
é 95
[=
90
85
80 \ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Jahr
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9.1.3 Indexreihen fur Eigentumswohnungen

Durchschnittspreise einschliel3lich Bodenwertanteil

Jahr Erstverkauf Wiederverkauf Umwandlung
Index Index Index
Em*WF | 4900=100 | ¥MWF | 4990=100 | ™ WF | 1990 = 100

1992 1.413 116 1.007 115 1.024 132
1993 1.523 125 1.026 118 1.005 130
1994 1.588 130 1.073 123 908 117
1995 1.691 139 1.060 122 1.125 146
1996 1.638 134 1.091 125 1.178 152
1997 1.646 135 1.109 127 1.117 145
1998 1.631 134 1.084 124 1.181 153
1999 1.664 137 1.117 128 1.052 136
2000 1.660 136 1.068 122 967 125
2001 1.573 129 1.124 129 1.045 135
2002 1.632 134 975 112 1.063 138
2003 1.556 128 975 112 1.100 142
2004 1.608 132 983 113 947 123
2005 1.604 132 955 110 851 110
2006 1.520 125 969 111 1.200 155
2007 1.780 146 929 107 1.027 133
2008 982 113 992 128
2009 1.561 128 902 103 982 127
2010 1.876 154 942 108 1.140 147
2011 1.915 157 895 103 930 120
2012 1.833 150 944 108 1.112 144

Auswertungen von Kaufvertragen fuir Wohnungseigentum aus dem Jahr 2006 haben unter
Zugrundelegung der Bodenrichtwerte ergeben, dass der Bodenanteil in den Baualtersklassen
alter als 1989 ca. 20% des Gesamtkaufreises betragt. In den Baualtersklassen jiinger als
1989 betragt der Bodenanteil ca. 12% des Gesamtkaufpreises.

e==mErstverkauf — emm\\iederverkauf Umwandlung

160

150 a A A
140 A | A WY N
130 —— 3 N |\ J |

120 - Y —

100

Index, 1990 = 100

32



.4

Grundstticksmarktbericht 2013 | ‘m

9.2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Fir die Wertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von groRer Bedeutung, insbe-
sondere bei der Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren. Der Liegen-
schaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h. er stellt ein Maf} fur die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Ka-
pitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens 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. Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes ist
von folgenden EinflussgréRen abhangig:

Gebaudeart

mafgebliche Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes
Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt

Reinertrag

Baujahr

Bodenwertanteil

Gesamtkaufpreis
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Die Liegenschaftszinssatze fur Drei- und Mehrfamilienhauser sowie fur gemischt ge-
nutzte Gebaude werden aus Kaufpreisen unmittelbar abgeleitet. Dabei wird das von
der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA
NRW) beschlossene Modell zugrunde gelegt. Es wird in der Regel von einer Gesamt-
nutzungsdauer von 90 Jahren ausgegangen. Die Mieten werden entsprechend dem
Mietspiegel als marktiblich erzielbar angesehen und die Bewirtschaftungskosten ge-
maf der Il. Berechnungsverordnung angesetzt.

Die Auswertung der Daten aus der Kaufpreissammlung fur den Zeitraum von 2011 bis

2012 fuhren zu folgenden Ergebnissen:

Liegen- Kennzahlen
schafts-
zinssatz (%] %] @ Rest- Roh-
Gebaudeart | in % (mit d‘::;:il?lle Wohn- Kaufpreis Mgte nut- ertrags-
Standard- INutzflache in €/m? i zungs- | faktor
abwei- in m? Wohn- €/m? dauer in
chung) /Nutzflache Jahren
Dreifamilien- 3,7%
hauser (+ 1,8%) 24 219 862 47 311 rd. 14
Mehrfamili- 6,1%
enhauser (£ 1,9%) 24 432 690 5,0 41,9 rd. 11
Gemischt 739
genutzte (x ’1 5(;) 11 465 1886 5,3 48,6 rd. 11
Gebaude =

Fir einige Gebaudearten liegen nur sehr wenige bzw. keine geeigneten Kauffalle vor.
Fir diese Gebaudearten wurden die Liegenschaftszinssatze aus der einschlagigen
Fachliteratur bzw. anhand der Verdffentlichungen vergleichbarer Regionen sowie aus
den vom Oberen Gutachterausschuss veroffentlichten Liegenschaftszinssatzen abge-
leitet.

Fir die Wertermittlung werden daraufhin folgende Liegenschaftszinssatze empfohlen:

Wohnungseigentum: 4 %
Ein- und Zweifamilienhauser: 3%
Biro- und Geschaftsgebaude: 7%
Gewerbe und Industrie: 8 %

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist insbesondere bei Grundstiicken, bei denen
der marktlblich erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund
steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Wert mit Hilfe des Roher-
tragsfaktors Uberschlagig ermittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen
aus dem Grundstlck, insbesondere Mieten und Pachten. Umlagen, die zur Deckung
von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu bericksichtigen.
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Durchschnittspreise fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ein-

schlieBlich Gebaude unterteilt nach Baualtersklassen und Gebaude-
typen in den Jahren 2011 und 2012

Anzahl @ Grund- | @ Wohn- | & Preis/m?- | & Gesamt-
Art Alters- - . . . .
Grundstiicksgraie Klasse del_'_ stiicksflache | flache | Wohnflache | kaufpreis
Kauffalle [m?] [m?] [€/m?] [€]

. 1962-1969 6 687 127 1.204 150.917
Ein-und fzri'f:i‘:zem'}ﬂ‘:nhéuser 1970-1989| 15 595 145 1.574 222.467
Grundstiicksflache 350 - 900 m? 1990 - 1999 7 547 122 1.893 227.857
ab 2000* 4 499 146 1.584 230.625

1960 - 1969 - - - - -
Reihenmittelhduser 1970 - 1989 5 235 106 1.328 137.700
Grundstiicksfliche 150 - 300 m? 1990 - 1999 1 177 102 1.304 133.000
ab 2000 2 176 118 1.325 156.000
ab 2000* 2 187 118 1.334 166.250
1960 - 1969 3 470 103 1.420 147.500
1970 - 1989 8 491 123 1.508 181.925
Reihenendhiuser und 1970 - 1989* 2 373 110 1.332 145.000
Doppelhaushilften 1990 - 1999 14 275 113 1.500 168.571
Grundstiicksflache 200 - 700 m? |1990 - 1999* 5 270 112 1.421 158.500
ab 2000 7 294 125 1.492 183.757
ab 2000* 10 359 122 1.451 174.900

*nicht unterkellerte Objekte

2.000

1.800
1.600

1.400

1.200

1.000 +

800 +
600 +

400 -+

Preis in € /m2-Wohnflache

200

DOfreistehende Ein-und
Zweifamilienhauser

B Reihenmittelhauser
unterkellert

OReihenendhauser und
Doppelhaushalften
unterkellert

OReihenendhauser und
Doppelhaushalften nicht
unterkellert

0

1960 - 19691970 - 19891990 - 1999 ab 2000

Die Tabellenwerte sind Mittelwerte aus allen Kauffallen. Daher ergibt die Multiplikation der Ta-
bellenwerte @ Wohnflache und @ Preis/m?-Wohnflache nicht den Tabellenwert @ Gesamtkauf-

preis.
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9.4 Sachwertfaktoren

Zur Ermittlung des Sachwertfaktors von Ein- und Zweifamilienhausern wurde eine Reg-
ression durchgefihrt. Dazu wurden Sachwerte und Kaufpreise von 99 Objekten bzw.
Kauffallen aus den Jahren 2011 und 2012 gegenlbergestellt.

Bei 40 Objekten handelt es sich um freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und bei
59 Objekten handelt es sich um Reihenhauser und Doppelhaushélften. Die Restnut-
zungsdauer der Objekte betragt mindestens 50 Jahre.

Fur die Ermittlung des Sachwertes wurden die Normalherstellungskosten von 1995 in
€/m? Bruttorauminhalt (Herausgeber: Bundesministerium fur Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau), eine Gesamtnutzungsdauer von 80 bis 100 Jahren, die lineare Wert-
minderung und ein Korrekturfaktor von 1,00 zugrunde gelegt. Die Indizierung auf den
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels Bundesbaupreisindex fur ,Wohngebaude insge-
samt®. Umrechnung: Index ggs = IndeXon0s * (100 / 99,2)

Die Kaufpreise lagen zwischen rd. 100.000 € und rd. 400.000 €.

Fir die Regression wurde zwischen freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sowie
Doppelhaushalften und Reihenhausern unterschieden.

Eine Anwendung der Regressionsgleichung empfiehlt sich bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern flir Objekte mit Sachwerten zwischen 140.000 € und 400.000 €,
deren Bruttorauminhalt zwischen 500 m® und 1.100 m? liegt, da die Mehrzahl der fir
die Auswertung verwendeten Kauffalle in diesen Bereichen liegt. Bei Reihenhdusern
und Doppelhaushalften gilt dies fir Objekte mit Sachwerten zwischen 100.000 € und
290.000 € und einem Bruttorauminhalt von 350 m?*bis 850 m?.

Marktanpassungszu- oder -abschldge sind nicht konstant. Die ausgewertete Stichpro-
be aus den Jahren 2010 und 2011 flhrte zu anderen Ergebnissen als die ausgewertete
Stichprobe aus den Jahren 2011 und 2012.

Die Marktanpassungskurven geben das durchschnittliche Kauferverhalten wieder.

Die anhand der Kurve ermittelten Zu- oder Abschlage sind folglich auch nur als Durch-
schnittswerte anzusehen.
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9.4.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(Datenmaterial aus den Jahren 2011 und 2012)

Auswertung von 40 Kauffallen fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Alle Objekte sind unterkellert.

Sachwert Marktanpassung Sachwert in € Marktanpassung

in € in % in %
140.000 1 270.000 -17
150.000 -1 280.000 -18
160.000 -3 290.000 -18
170.000 -4 300.000 -19
180.000 -6 310.000 -20
190.000 -7 320.000 -21
200.000 -9 330.000 -22
210.000 -10 340.000 -23
220.000 -1 350.000 -23
230.000 -12 360.000 -24
240.000 -13 370.000 -25
250.000 -15 380.000 -26
260.000 -16 390.000 -26
270.000 -17 400.000 -27

20
Marktanpassung = -26,56In(Sachwert) + 315,59
. . R?=0,3468
10 *
* .
\ .

e O D A - ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
5
< 100000 15W0 . 250009 300000 350000 400000 450000 500000 550000
o
% -10 * + ¢ ¢ M hd
4 3o
S . -
§ _20 +* *
& . .
= - *

230 Y . . * *

.. \
-40 -t
-50

Sachwert in €

Wenn keine besonderen objektspezifischen Merkmale vorliegen, ist bei ermittelten Sachwerten
unter ca. 145.000 € ein Zuschlag zum Sachwert und bei ermittelten Sachwerten Uber ca.

145.000 € ein Abschlag vom Sachwert erforderlich.
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9.4.2 Doppelhaushilften und Reihenhauser
(Datenmaterial aus den Jahren 2011 und 2012)

Auswertung von 59 Kauffallen fir Doppelhaushalften und Reihenhduser
Die Auswertung enthalt auch nicht unterkellerte Objekte. Ein Einfluss der Unterkellerung auf
den Kaufpreis wurde nicht festgestellit.

Safzhwert Marmgnpassung Sachwert in € Markte?npassung
in € in % in %
100.000 14 200.000 -16
110.000 10 210.000 -18
120.000 220.000 -20
130.000 230.000 -22
140.000 240.000 -24
150.000 -3 250.000 -25
160.000 -6 260.000 -27
170.000 -9 270.000 -29
180.000 -11 280.000 -30
190.000 -14 290.000 -32
40
* Marktanpassung = -43,57*In(Sachwert) + 516,07
R2=0,5274
30
20
X ¢ +
= 10 ¢
- *
o
5 o M * e+ : .
% 90000 240000 290000 340000
g-10
© *
x
& -20
=
-30
-40
-50
Sachwert in €

Wenn keine besonderen objektspezifischen Merkmale vorliegen, ist bei ermittelten Sachwerten

unter ca.14

0.000 € ein Zuschlag zum Sachwert und bei Sachwerten tUber ca. 140.000 € ein

Abschlag vom Sachwert erforderlich.
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10. Hamm im Vergleich mit Kreisen und Stadten 2011
bzgl. Wohnungseigentum

Quelle: Grundstlicksmarktbericht NRW 2012 des Oberen Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte in NRW ( www.gutachterausschuss.nrw.de )

Preise Wohnungseigentum 2011
Erstverkdufe in €m* Wohnflache in mittleren Wohnlagen

nungseigentum
aufe in Euro/m® WF

=
3

Ers

2,600 bis 3.200
2400 bis 2.509
2.200 bis 2.309
2.000 bis 2.199
1.800 bis 1.909
1.600 bis 1.799
bis 1.509
Kiein Markt
Keine Angabe

Oo0O0O00Oom
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11. Bewirtschaftungskosten gemaR Zweiter Berechnungsver-
ordnung

Il. BV (Anl. 3 WertR i.d.F. vom 01. 03.2006, aktualisiert auf den 01.01.2012)

. Verwaltungskosten zu Nr.3.5.2.3 WertR nach § 26 Abs. 2
und Abs. 3 sowie § 41 Abs. 2 II.BV, aktualisiert auf den
01.01.2013

* bis 264,20 € jahrl. je Wohnung, bei Eigenheimen, Kaufeigenheimen u.
Kleinsiedlungen je Wohngebaude,

* bis 315,89 € jahrl. je Eigentumswohnung, Kaufeigentumswohnung und Wohnung
in der Rechtsform eines eigentumsahnlichen Dauerwohnrechts

* bis 34,46 € jahrl. fir Garagen oder ahnliche Einstellplatze.

Il Instandhaltungskosten zu Nr.3.5.2.4 WertR nach § 28 Abs.2
und Abs. 5 lI.BV, aktualisiert auf den 01.01.2013

*bis 8,16 €/m? Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres weniger als 22 Jahre zurtckliegt,

* bis 10,34 €/m? Wohnflache je Jahr fiir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zurlickliegt,

* bis 13,21 €/m? Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 33 Jahre zuriickliegt.

* bis 78,11 € je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr einschlie3lich der Kosten fir
die Schénheitsreparatur

Im Falle einer Modernisierung der baulichen Anlage, die zu einer Verldngerung der Restnut-
zungsdauer gefiihrt hat, ist im Rahmen der Verkehrswertermittlung von einem entsprechenden
fiktiven Baujahr (Bezugsfertigkeit) auszugehen.

Zu- und Abschlage:

abzgl. 0,23 € jahrlich je m?2 Wohnung, bei eigenstandig gewerblicher Leistung von
Warme i.S.d. § 1 Abs. 2 Nr. 2 HeizkostenV

abzgl. 1,21€ jahrlich je m? Wohnung, wenn der Mieter die Kosten der kleinen
Instandhaltung (i.S.d. § 28 Abs. 3 Satz 2 II. BV) tragt,

zuzgl. 1,15€ jahrlich je m*> Wohnung, wenn ein maschinell betriebener Aufzug
vorhanden ist,

zuzgl. bis 9,76 € jahrlich je m?> Wohnung, wenn der Vermieter die Kosten der
Schonheitsreparaturen (i.S.d. § 28 Abs. 4 Satz 2 Il. BV) tragt.
lll. Mietausfallwagnis zu Nr.3.5.2.5 WertR u. a. nach § 29 Abs.2
I.BV

als Erfahrungssatze kdnnen angesetzt werden

» 2 vom Hundert der Nettokaltmiete bei Mietwohn- und -gemischt genutzten Grundstiicken
* 4 vom Hundert der Nettokaltmiete bei Geschaftsgrundstiicken
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12. Gebuhren fiir Gutachten durch den Gutachterausschuss

Nach den §§ 192 ff. Baugesetzbuch und der Gutachterausschussverordnung - GAVO
NRW - vom 23. Marz 2004 - GV. NRW. S. 146 - in der jeweils geltenden Fassung ob-
liegen dem Gutachterausschuss verschiedene gebihrenpflichtige Aufgaben.

Die Grundlage fir die Erhebung von Gebihren ist die Gebuhrenordnung fir das amtli-
che Vermessungswesen und die amtliche Grundstickswertermittiung in Nordrhein-
Westfalen (VermWertGebO NRW) Tarifstelle 7 vom 05. Juli 2010 in der jeweils gelten-
den Fassung.

Wertgutachten

Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstlicken, von Rechten an Grundstlicken sowie Uber die Hohe
der Entschadigung fiir den Rechtsverlust und anderer Vermégensvor- und

—nachteile (incl. 3 Mehrausfertigungen)

Bei einem Wert des begutachteten Objekts
a) bis 1 Mio. Euro

Grundbetrag

+ wertanteiliger Betrag

b) Uber 1 Mio Euro bis 10 Mio Euro
Grundbetrag

+ wertanteiliger Betrag

1.000 €
+ 0,2 % des Wertes

2.000 €
+ 0,1 % des Wertes

Zuschlage zur Gebuhr wegen erhéhten Aufwands, wenn

a) Unterlagen gesondert erstellt werden
missen oder umfangreiche Recherchen er-
forderlich sind.

bis 400 €

b) besondere rechtliche Gegebenheiten zu
berlcksichtigen sind.

bis 800 €

c) Baumangel oder -schaden, Instandhal-
tungsruckstande oder Abbruchkosten auf-
wandig zu ermitteln und wertmalig zu be-
rucksichtigen sind.

bis 1.200 €

d) fur sonstige Erschwernisse bei der Ermitt-
lung wertrelevanter Eigenschaften.

bis 1.600 €

Abschlag zur o. g. Geblhr wegen verminderten Aufwands

wenn der Ermittlung unterschiedliche Wert-
ermittlungsstichtage zugrunde zu legen sind.

bis 500 €

Zu den angegebenen Geblhren kommt die gesetzliche Mehrwertsteuer von derzeit

19 %.
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Auskiinfte durch den Gutachterausschuss

Auskuinfte Uber Bodenrichtwerte, Mietwerte, Pachtwerte sowie Uber sonstige fir die
Wertermittlung erforderliche Daten, die vom Gutachterausschuss ermittelt wurden.

. mindliche Auskiinfte schwieriger Art 42 € je 2 Stunde

. schriftliche Auskunfte zu Bodenrichtwerten 42 € je /2 Stunde

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung (§ 195 Abs. 3 BauGB; § 10 GAVO NRW)

. je Wertermittlungsfall, einschlieBlich bis zu 120 €
zehn mitgeteilter Vergleichswerte Uber be-
baute oder unbebaute Grundstiicke

. jeder weitere mitgeteilte Vergleichswert 8 €

Abgabe von Produkten des Gutachterausschusses

. Abgabe von Bodenrichtwertkarten 100 €

. Abgabe von Auszigen aus der Bodenricht- 8 €
wertkarte DIN A4

. Abgabe von Grundstiicksmarktberichten (§13 | 52 €
Abs. 2 und § 25 Abs. 2 GAVO NW)
. Auszug aus dem Grundstucksmarktbericht e12€
. Produkte zurickliegender Jahre 100 % der Gebuhr

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses werden neben den Boden-
richtwerten die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet.

Auskunfte aus der Kaufpreissammlung kdnnen erteilt werden, wenn
e ein berechtigtes Interesse vorliegt und

o der Empfanger der Auskunft die Einhaltung datenschutzrechtlicher Vorschriften
zusichert.

Ein berechtigtes Interesse ist anzunehmen, wenn die Auskunft von 6ffentlich bestellten

und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachverstandigen fur Grund-
stiickswertermittlung zur Begriindung ihrer Gutachten beantragt wird.
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13. Gutachter im Gutachterausschuss

Vorsitzender:

stellv. Vorsitzende:

Gutachter:

Finanzamt:

Helmut Deil3ler

Hans-Joachim Dingerdissen
Heiko Leistner
Heinrich Oesterschulze

Werner Schéafers

Bernold Ahlers

Holger Allrich
Heinz-Rainer Eichhorst
Erwin Helbich

Reinhold Klein

Gunter Lohmann

Walter Lutkhoff

Volker Pahmeyer
Klaus-Dieter Ruck
Prof.Dr. Wilhelm Stelling

Gerhard Werner

Dietmar Daidok

Ursula Teumert

Dipl.-Ing.
Dipl.-Ing.
Dipl.-Ing.
Bankbetriebswirt
Dipl.-Ing.

Dipl. Bankfachwirt

Dipl. Immobilienwirt
Dipl.- Ing., Architekt
Dipl.-Ing.

SV fir Landwirtschaft
Dipl.- Ing., Architekt
Dipl.- Ing., Architekt
Dipl.- Ing. M Architekt
Sparkassenbetriebswirt
Fachhochschullehrer

Immobilienfachwirt
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14. Ausgewahlte Indikatoren der kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung Hamm

2010 2011
Wohnbevdlkerung am Ort der Hauptwohnung 178.098 178.364
Zahl der Haushalte 83.089 84.302
Durchschnittliche Haushaltsgroie 2,11 2,08
Zuzige und Fortzlge Uber die Stadtgrenze, 391 844
Wanderungssaldo
Wohnungsbestand insgesamt 85.077 85.408
Bestand offentlich geférderter Wohnungen,
(einschlieR®l. Wohnungen in der Nachwirkungsfrist) 10.627 10.019
Baugenehmigung fur Wohnungen 342 189
Fertiggestellte Wohnungen, éffentlich geférdert 181 141
Wohnungssuchende Haushalte (§ 25 WoBauG) 1.083 849
Arbeitslosenquote in % 11,5 11,0
Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit
(je 1.000 Einw.) 79,44 80,82
Gesamtkosten in €/m* Wohnflache
(1. Foérderweg) fur Neubau von Eigenheimen 1.887 1.930
Gesamtkosten in €/m? Wohnflache
(1. Forderweg) fur Neubau von Mietwohnungen 1.572 1.492
Mietentwicklung nach dem Mietspiegel fir nicht
preisgebundenen Wohnraum, mit WC, Bad, 510 510
Heizung; Durchschnitt aus allen Baujahren und ' :
Wohnlagen in €/m?

Quelle: statistisches Jahrbuch der Stadt Hamm 2011
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15. Allgemeine Angaben zur Stadt Hamm

Gebietsflache 226 km?
Weiteste Ausdehnung

West — Ost 21,9 km
Nord — Sid 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 Verbindun-
gen nach Berlin, Dresden, Hamburg, Kaln, Leipzig, Minchen, Moskau, Paris,
Warschau und Wien.

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

Flughafen Dortmund (ca. 36 km)

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