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1. Wesentliche Aussagen des Grundstliicksmarktberichtes

Umséatze im Grundstiicksverkehr

Fur das Jahr 2014 wurden bis zum 15.12.2014 in der Stadt Hamm 1.525 Kaufvertrage
fur bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von 216,49 Mio. € in
die Kaufpreissammlung tibernommen. Davon waren 1.374 Vertrage fur weitere statisti-
sche Auswertungen geeignet.

Die Zahl der Kauffélle ist damit gegeniiber 2013 (1.530) nahezu konstant geblieben.
Der Geldumsatz ist um rd. 9 % gefallen.

In den Teilmarkten unbebaut und Wohnungseigentum wurden weniger Grundstiicke
verkauft als 2013, im Teilmarkt bebaut hingegen mehr.

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist im Teilmarkt bebaut um rd. 37 % und im Teil-
markt Wohnungseigentum um rd. 77 % gesunken. Fur den Teilmarkt unbebaut ist die
Anzahl mit drei Zwangsversteigerungen im Vergleich zu den letzten Jahren konstant
geblieben.

Unbebaute Grundstiicke

Der Durchschnitts-Quadratmeterpreis fir unbebaute Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stucke einschlie3lich Erschlieldungskosten betragt rd. 175 €/m?, das sind rd. 22 % mehr
als im Jahr 2013.

In den Jahren 2012 bis 2014 lagen die ErschlielBungskosten tberwiegend zwischen
15 €/m? und 50 €/m2.

Bebaute Grundstiucke und Eigentumswohnungen

Der Durchschnittspreis fur bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ist im Jahr
2014 um rd. 4 % auf 169.000 € gestiegen. Im Jahr 2013 lag er bei 162.000 €.

Der Durchschnittspreis fur Eigentumswohnungen ist insgesamt gegenuber 2013 ge-
stiegen. Er liegt jetzt bei rd. 1.171 €/m? Wohnflache (2013 rd. 1.093 €/m? Wohnflache).
Es wurden maximal 3.005 €/m2 Wohnflache bezahlt.
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2. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt fir 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
Grundstiickskaufvertragen 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 fur spezielle Fragestellun-
gen nutzbar gemacht werden kann.

Grundsticksmarktberichte und Bodenrichtwerte in Nordrhein-Westfalen kdnnen
im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de eingesehen werden.



http://www.boris.nrw.de/
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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 fir
die Arbeit des Gutachterausschusses insbesondere die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung von 2010 sowie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen von
2004 mal3geblich.

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 insbesondere 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 Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken
+  Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fir den
Rechtsverlust (Enteignung) und lber die Hohe der Entschadigung fur

andere Vermoégensnachteile

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

+  Ermittlung von Bodenrichtwerten

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

*  Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
«  Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

*  Erstellung von Mietwertibersichten
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

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

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

Notare und andere Stellen sind gemal3 8 195 Baugesetzbuch verpflichtet, Abschriften
beurkundeter Kaufvertrdge 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 Grundsticksmarkt 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 Grundstuckswertermittlung befasste Stellen, insbesondere auch flr
die freien Sachverstandigen, eine grof3e Bedeutung.

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

* Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

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

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch sémtliche sonstige personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung grund-
satzlich 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. Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung sind bei Vorliegen eines berechtigten Interesses zu erteilen. Sie
durfen jedoch nur in anonymisierter Form erteilt werden.
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2014

4.1 Anzahl der Kauffalle

Anzahl aller Vertrage

1.525
bedingt geeignet/ ungeeignet
151
geeignet
1.374
| |
bebaut Wohnungs-und Teileigentum unbebaut
689 483 202
| |
Wohngebé&ude Eigentumswohnungen Wohnbaugrundsticke
632 358 76
davon: davon: davon:
Ein-/ Zweifamilienhduser 552 Ersterwerb 65 Ein-/ Zweifamilienhduser 74
Mehrfamilienhduser 80 Weiterverkauf 275 Geschosswohnungsbau 2

Umwandlung 18

Geschéaftshauser Teileigentum Gewerbe/Industrie
0 9 16
Gewerbe/Industrie Land- und Forstwirtschaft
18 20
Bauerwartungs-/ Rohbauland
2
Sonstige Grundstiicke Sonstige* Sonstige Grundsticke
39 116 88

* Altenwohnungen; Hauser, die als Wohnungseigentum verkauft

werden, Garagen und Stellplatze
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Anzahl tbernommener
Kaufvertrage

unbebaut 234

bebaut 764
Wghpungs— und 507
Teileigentum

gesamt 1.525

Anzahl

M unbebaut

M bebaut

Wohnungs- und
Teileigentum
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4.2 Flachenumsatz

Flachenumsatz in ha
unbebaut 121,13
bebaut 71,48
W(.)h.nungs- und 7.00
Teileigentum
gesamt 199,61

Flachenumsatz

® unbebaut

M bebaut

Wohnungs- und
Teileigentum
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4.3 Geldumsatz

Umsatz in Mio. €

unbebaut 28,59

bebaut 136,58

Wgh_nungs— und 5132

Teileigentum

gesamt 216,49
Geldumsatz

M unbebaut

M bebaut

Wohnungs- und
Teileigentum
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4.4 Allgemeine Entwicklung

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

Anzahl der

N 1.335 | 1.235 | 1.307 | 1.343 | 1.352 | 1.681 | 1.638 | 1.530 | 1.525
Vertrage

Anderung in %

; 5,1 -7,5 5,8 2,8 0,7 243 | -2,6 -6,6 -0,3
zum Vorjahr

Umsatz

in Mio. €
Anderung in %

zum Vorjahr

204,49(265,17|195,51(177,71| 209,34 ( 231,89 214,44 | 237,47| 216,49

-6,5 29,7 | -26,3 | 91 17,8 | 10,8 | -7,5 10,7 | -8,8

2.000

1.750

1.500 —

1.250 17 = -

O Anzahl der Vertrage

1.000 T — B Umsatz in Mio €

750 —

500 1 —

NIRRT
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4.5 Teilmarktentwicklung

Anzahl der Vertrage

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
unbebaut 310 239 276 314 238 293 263 238 234
bebaut 654 628 650 669 687 827 789 758 764
Wohnungs-und | o0, | a6e | 381 | 360 | 427 | 561 | 586 | 534 | 527
Teileigentum
900
800
700 O unbebaut
600
500 B bebaut
400 A
300 — — 0 Wohnungs-
und
200 H ] ] ] Teileigentum
100 = = —
O . T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

10
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Umsatz in Mio. Euro

2006 | 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

unbebaut 22,88 | 22,45 | 32,38 | 28,02 | 23,21 | 44,87 | 21,83 | 21,44 | 28,59

bebaut 151,84(212,79| 138,43 124,26| 147,20( 150,56 | 141,48( 170,54 | 136,58

Wohnungs-und | o9 27| 59 93 | 24,70 | 25.42 | 38,93 | 36,46 | 51,13 | 45.49 | 51,32
Teileigentum

250
200
O unbebaut
150 ~
B bebaut
100 H
OWohnungs-
und
Teileigentum
50 -
O 1 T T T T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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4.6 Zwangsversteigerungen

4.6.1 Anzahl der Zwangsversteigerungen

unbebaut bebaut Wohneigentum gesamt
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
2013 2 30 52 84
2014 3 19 12 34
120
100 /‘ \
80 —— unbebaut
/_, //\ bebaut
60
/ —— Wohneigentum
40 /g — e e samt
20 \
ECASHANSS (LQQ’\ SRR SR

4.6.2 Verhaltnis von Zuschlagswert und Verkehrswert in Prozent

Wohneigentum bebaut
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
2013 63,8 73,9
2014 78,7 92,1

Der Zuschlagswert erreicht bei Wohneigentum in rd. 33 % der Falle den Verkehrswert, im Teil-
markt bebaut in rd. 47 % der Félle. Er liegt Uberwiegend zwischen ca. 45 % und ca. 105 % des
Verkehrswertes.

12
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5. Unbebaute Grundstiucke

5.1 Individueller Wohnungsbau
Bodenpreisentwicklung fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke

Jahr 2004 | 2005 | 2006 [ 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 [ 2014

€/m? 107 143 144 146 147 143 141 134 144 143 | 175*

Anzahl nicht erfasst 95 96 111 117 122 71 74

* s.a. Hinweis auf S.30 — ,Indexreihe fir unbebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke®

Bodenpreisentwicklung
e h)is 2004 ohne ErschlieBungskosten ab 2005 mit ErschlieRungskosten
180
175
170
165 /
160 /
155 /
150 /
\ 145 //\ /
g o \ /\/
v 135 \v/
130
125
120
115
110
105 o
1002004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr

13
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5.2 Geschosswohnungsbau
Bodenpreisentwicklung fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke

Jahr | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
€/m? 82 * 101 128 123 | (155) | (99) | (126) | (106) | (130) *
Anzahl nicht erfasst 3 3 7 7 8 2
* es liegen nicht genug Kauffalle vor () kein aussagekraftiges Ergebnis
Bodenpreisentwicklung
e his 2004 ohne ErschlieBungskosten  —e—ab 2005 mit ErschlieBungskosten
160
150 /A\
140
120 /[~~~ \ 2\
w120 7 \ /7
W / v
100 \
90
80
70
60 T T : T
2004 2006 2008 2010 2012 2014
Jahr
Die Werte fur die Jahre, in denen nicht genug Kauffélle vorlagen, wurden fur das Diagramm
durch Interpolation ermittelt.
5.3 Gewerbliche Bauflachen
Bodenpreisentwicklung fir Gewerbe- und Industrieland
Jahr | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
€/m? 26 32 38 35 36 38 33 37 32 38 39
Anzahl nicht erfasst 10 12 17 15 10 16
e )is 2004 ohne ErschlieBungskosten ——e— ab 2005 mit ErschlieBungskosten
45
40 b
~ P N ~
£ 30
Y oxmr
20
15
10 T T T T T T T T T

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahr

2012 2013 2014

14
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5.4 Landwirtschaftliche Flachen
Bodenpreisentwicklung fiir landwirtschaftliche Flachen

(keine Unterscheidung zwischen Acker und Griinland, keine Beriicksichtigung unterschiedlicher Acker- bzw. Griinland-
zahlen und keine Berticksichtigung der Flachengrél3e)

Jahr [ 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

€m>| 2,72 | 2,62 | 2,80 | 2,70 | 2,82 | 2,95 | 3,36 | 3,49 | 3,80 | 4,09 | 4,50

Anzahl nicht erfasst 26 24 34 14 25 20*

5,00
4,50
4,00 ———
£ 350
w /
3700 .\N"
2,50

2,00 T T T T T T T r T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Jahr

Die Flachengrdf3e wurde bei der Ermittlung des Durchschnittspreises nicht berilicksichtigt.

*Im Jahr 2014 gab es nur einen Griunlandverkaufsfall.

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 fur Grundstiicke des individuellen Wohnungs-

baus wurden insgesamt 9 geeignete Erbbaurechtsvertrdge aus den Jahren 2009 bis 2013 aus-
gewertet.

15
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6. Bebaute Grundsticke

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

6.1.1 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stiicke einschliel3lich Gebaude (ohne Zechenhéauser)

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
> 50.000 - 100.000 € 20 40 58 39 59 66 74 73 72
> 100.000 - 150.000 € | 122 | 103 | 121 | 117 | 139 | 141 | 141 | 129 | 114
>150.000 - 200.000 € | 117 | 103 | 102 | 86 85 | 112 | 93 | 127 | 123
> 200.000 - 250.000 € | 41 44 53 46 58 48 77 59 82
>250.000 € 18 21 25 25 26 30 43 39 45
Gesamt 318 | 311 | 359 | 313 | 367 | 397 | 428 | 427 | 436
B> 50.000 - 100.000 € B> 100.000 - 150.000 €
0>150.000 - 200.000 € O> 200.000 - 250.000 €
B >250.000 €
160
140
o 120 - —
[@)]
©
£ 100 - —
(]
>
S 80
©
=
S 60
c
<
40 -
20
0 -
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr

16
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6.1.2 Durchschnittspreise fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ein-

schlie3lich Gebaude

Preisangaben in €

Zechenhauser| 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
einschl. 151.000( 152.000( 153.000| 146.000| 149.000| 155.000( 157.000( 158.000| 165.000
ohne 168.000(162.000(163.000/161.000]158.000(162.000(164.000|162.000|169.000
Deinschl. Zechenhauser mohne Zechenh&auser

180.000

170.000

160.000
€ 150.000 H

140.000 1

130.000 1

120.000 T T T T T . r .

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr

17
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6.1.3 Durchschnittspreise fur Erbbaurechte bei bebauten Grundstiicken

Der Durchschnittspreis fir bebaute Ein- und Zweifamilienhauserbbaurechte liegt im
Jahr 2014 bei rd. 156.000 € (40 Kauffalle).

Bei Erbbaurechtsverkaufen bebauter Grundsticke liegt der Erbbauzins im Mittel bei ca.
2% des Bodenrichtwertes (Spanne: 0,3% - 6%).

Zur Ermittlung des marktiblichen Erbbauzinses bebauter Grundstiicke des individuel-
len Wohnungsbaus wurden insgesamt 28 geeignete Erbbaurechtsvertrdge aus den
Jahren 2012 und 2014 ausgewertet.
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6.2 Mehrfamilienhauser

6.2.1 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise fur Mehrfamilienhausgrundstiicke ein-
schlie3lich Gebaude (ohne Erbbaugrundstiicke)

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

> 50.000 - 100.000 € 7 18 8 7 5 10 4 9 11

> 100.000 - 150.000 € 6 13 13 13 14 12 11 8 8

>150.000 - 200.000 € 10 20 9 6 6 11 6 13 12

> 200.000 - 250.000 € 7 9 13 9 7 5 5 3 5

>250.000 € 11 24 12 10 11 9 6 9 11
Gesamt 41 84 55 45 43 47 32 42 47
0> 50.000 - 100.000 € B> 100.000 - 150.000 €
0>150.000 - 200.000 € 0> 200.000 - 250.000 €
B >250.000 €
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6.2.2 Durchschnittspreise fiur Mehrfamilienhausgrundstiicke einschlief3lich
Gebéaude

Jahr | 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

€ |242.000|233.000(230.000(198.000(220.000{231.000|200.000|185.000|242.000

250.000

240.000 T —

230.000 T —

220.000 +— —

210.000 T —

€ 200.000 +— —

190.000 T —

180.000 T —

170.000 1+ —

160.000 T ]

150.000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Jahr
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7. Wohnungseigentum

7.1 Wohnungseigentum im Jahr 2014

Durchschnittspreise einschlie3lich Grundstiicksanteil

Art des Verkaufs Anzahl| Umsatzin Mio.€ | €/m? Wohnflache | @ \Wohnflache
Erstverkauf 65 13,97 2.236 88
Wiederverkauf 275 20,49 931 77
Umwandlung 18 1,55 990 81
Gesamt 358 36,01

Der Durchschnittspreis aller Verkaufe betragt 1.171 €/m? Wohnflache, die durchschnittliche

Wohnflache aller Verkaufe betragt 79 m2,

7.1.1 Erstverkaufe

Durchschnittspreise bezogen auf die Wohnflache

Wohnflache in m2 Anzahl [ €/m2?Wohnflache
<50 0 -
50 -69 12 2.213
70 -89 34 2.154
90 -129 14 2.334
>=130 5 - %

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Veréffentlichung

7.1.2 Umwandlungen

Durchschnittspreise bezogen auf das Baujahr und die Wohnflache

Baujahr Anzahl €/m? Wohnflache
<=1918 2 -
1919-49 0 -
1950 - 59 7 855
1960 - 69 7 921
1970-79 0 -
1980 - 89 0 -
>=1990 2 -
Wohnflache in m2 [Anzahl[€/m? Wohnflache
<50 0 -
50 -69 8 860
70 -89 4 1.068
90-129 4 855
>=130 2 - *

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Verdffentlichung
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7.1.3 Wiederverkaufe

Durchschnittspreise bezogen auf das Baujahr und die Wohnflache

Baujahr Anzahl €/m? Wohnflache
<=1918 11 813
1919-49 13 860

1950 - 59 14 965

1960 - 69 51 774
1970-79 104 821
1980 - 89 29 936

1990 -99 38 1.252
>=2000 13 1.579

Wohnflache in m2 [Anzahl[€/m? Wohnflache
<50 20 973
50 -69 64 944
70 -89 133 880
90-129 50 1.044
>=130 8 856
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7.2 Haufigkeit der Gesamtkaufpreise flur Eigentumswohnungen

2006 | 2007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

<= 50.000 € 59 70 67 65 62 89 95 92 85

> 50.000-75.000€ | 79 61 67 77 87 118 | 105 | 100 94

> 75.000 - 100.000 €| 60 51 61 58 59 73 64 50 54

> 100.000 - 125.000 € 50 29 35 34 48 28 34 40 23

>125.000 - 150.000 €| 21 28 16 15 21 15 18 18 31

> 150.000 - 175.000 € 5 12 8 6 9 9 11 23 21

>175.000 € 3 12 4 7 6 12 23 24 50
Gesamt 277 | 263 | 258 | 262 | 292 | 344 | 350 | 347 | 358
@<=50.000€ m>50.000- 75.000€ O>75.000- 100.000€
0>100.000-125.000€ m®>125.000-150.000€ @>150.000- 175.000€
m>175.000€
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7.3 Kaufpreisentwicklung fiir Eigentumswohnungen

( Durchschnittspreise einschliel3lich Bodenwertanteil in €/m? Wohnflache )

2.500

2.000

a8
o

€/m2WF

8
o

500

2004

2005

2006

2007

2008

2009

Jahr

2010

2011

2012

2013

2014
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Jahr 2004 | 2005 | 2006 | 2007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Erstverkauf [ 1.608 | 1.604 | 1.520 | 1.780 - 1.561)1.876| 1.915| 1.833 | 2.141 | 2.236
Wiederverkauf | 983 | 955 | 969 | 929 [ 982 | 902 | 942 | 895 | 944 | 943 | 931
Umwandlung | 947 | 851 [1.200]1.027| 992 | 982 |1.140| 930 |1.112| 868 | 990
OErstverkauf @BWiederverkauf OUmwandlung
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Bodenricht-
werten fur Bauland (8§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen jahr-
lich bis zum 15. Februar fur das abgelaufene Jahr ermittelt und veroffentlicht.

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

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fir den Boden
innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand
sowie nach Art und Mafl? der Nutzung weitgehend ubereinstimmende Verhéltnisse auf-
weist. Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen. Die
Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei den Geschafts-
stellen der Gutachterausschusse erworben werden kdnnen. Die Geschaftsstellen ertei-
len auch jedermann mundlich oder schriftlich Auskunft Gber Bodenrichtwerte.

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

8.2 Bodenrichtwerte fir Bauland

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstticke, 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,
» Grundstiickstiefe und Grundstiicksbreite,

» Grundstlicksgrolie,

* erschlielungsbeitragsrechtlicher Zustand.
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8.3 Die Bodenrichtwertkarte fur die Stadt Hamm zum Stichtag 01.01.2015

Kartenteil (Ausschnitt)
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Beschreibender Teil der Bodenrichtwertkarte fir die Stadt Hamm

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fir den Boden
innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand
sowie nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmende Verhéaltnisse auf-
weist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit
definiertem Grundstickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Fur Bauerwartungs- und
Rohbauland werden keine Bodenrichtwerte ermittelt.

Fur groRere 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 fir baureife erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstiicke, deren Eigenschaften fur dieses Gebiet
typisch sind. Die Bodenrichtwertgrundstiicke haben eine Grundstiickstiefe von in der
Regel 35 m.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften
wie Art und MaR3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand
und Grundstiicksgestaltung bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bo-
denrichtwert.

Erlauterungen zum Bodenrichtwert fur landwirtschaftlich genutzte Grundstuicke

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

Verkaufe von Flachen unter 10.000 m? blieben bei der Ermittlung des Bodenrichtwertes
fur Ackerland unbericksichtigt. Zum Stichtag 01.01.2015 betragt er 5,10 €/m?2 fur
Grundstucke ab einer Grofze von 10.000 m2.

Der Bodenrichtwert fur Grunland betragt zum Stichtag 01.01.2015: 2,90 €/m?2.

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 (Hofndhe).
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Erlauterungen zum Bodenrichtwert fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke bezieht sich auf ge-
bietstypische forstwirtschaftliche Nutzflaichen ohne Aufwuchs. Zum Stichtag
01.01.2015 betragt er 0,80 €/m>.

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten fur Grundstiicke im Auf3enbereich

Die Bodenrichtwerte fir Grundstiicke im Au3enbereich gelten fur bebaute Wohngrund-
sticke, die dem Gebaudebestandsschutz unterliegen bzw. fir siedlungsahnliche
Wohngrundstiicke im AulRenbereich (Splittersiedlungen). In der Karte sind die Boden-
richtwerte fur diese Grundstlcke mit ,ASB* gekennzeichnet.

Art der baulichen Nutzung MalR der baulichen Nutzung
W - Wohnbauflachen I - eingeschossig
Mi - Mischgebiete Il - zweigeschossig
MK - Kerngebiete 1l - 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 8§ 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches hat der Gutachterausschuss die sonstigen
zur Wertermittlung erforderlichen Daten abzuleiten. Zu diesen Daten gehéren insbe-
sondere:
1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken
im Durchschnitt markttblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fur
die verschiedenen Grundstlicksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke,
Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstlicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem
Grundsttcksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fur die Grundstiicksar-
ten Ein- und Zweifamilienhauser,

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

4. Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen auf ei-
ne Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor) oder
auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Wahrend die Ubersicht Giber den Grundstiicksmarkt (Kapitel 4 bis 7) eine allgemein
gehaltene Darstellung der Preislandschaft verkérpert und einen Rahmen fur die Wer-
termittlung bildet, sollen die "erforderlichen Daten" allein der Wertermittlung selbst die-
nen. Dabei ist besonders hervorzuheben, dass nur eine sachkundige Anwendung
der Daten eine zutreffende Wertfindung erwarten Iasst.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Hamm hat im Jahr 2014
Umrechnungskoeffizienten fir Wohnungseigentum ermittelt. Diese sind nicht im vorlie-
genden Grundstlicksmarktbericht wiedergegeben. Sie kdnnen allerdings unter
http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/infoagvga.do?sitenav=infoagvga unter: ,Leitfa-
den zur Ableitung von Vergleichswerten“ — ,NRW-Vergleich der Umrechnungskoeffi-
zienten“- ,Wohnungseigentum® abgerufen werden.
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9.1 Indexreihen

9.1.1 Indexreihe fir unbebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

1971 - 2004  ohne ErschlieBungskosten ab 2004 — 2014  mit ErschlieRungskosten
Jahr durchschnlttlllch. gezahlter Bodenpreisindex Verénderung in %
Bodenpreis in €/m?
ohne mit ohne mit
ErschlieBungskosten | ErschlieBungskosten | ErschlieBungskosten | ErschlieBungskosten

1971 21,78 46 7,4
1972 21,78 46 0
1973 24,36 51 11,8
1974 29,74 62 22,1
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 45
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 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
2013 143 97 -0,7
2014 152%** 103 6,3

* bis hier gelten die Werte fir die Stadt Hamm vor der kommunalen Gebietsreform

** ab hier gelten die Werte fir die Stadt Hamm nach der kommunalen Gebietsreform

*** |Im Gegensatz zu der Darstellung in Kap. 5.1 wurde zur Ableitung des Index die Grundgesamtheit um Extremwerte
bereinigt.
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9.1.2 Indexreihe fur bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Durchschnittskaufpreise ohne Erbbaurechte und Zechenh&user

Jahr Durch.sc.hnitts- Index Veranderung in
preis in € %
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 31
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 2,5
2012 164.000 102 1,2
2013 162.000 101 -1,2
2014 169.000 105 4.3
110
T NS
100
; — N
L %5
£
90
85
80 T T T T T T T T
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Jahr
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9.1.3 Indexreihen fur Eigentumswohnungen

Durchschnittspreise einschlie3lich Bodenwertanteil

Jahr Erstverkauf Wiederverkauf Umwandlung
Index Index Index
Em*WF | 1990=100 | ¥M*WF ] 1990=100 | ™ "WF | 1990=100
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
2013 2.141 176 943 108 868 112
2014 2.236 183 931 107 990 128
—— Erstverkauf ——Wiederverkauf Umwandlung
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9.2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Fur die Wertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von grol3er Bedeutung, insbe-
sondere bei der Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren. Der Liegen-
schaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt markttblich verzinst wird, d. h. er stellt ein MaR fir 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 Gebdude 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.

Fur Ein- und Zweifamilienh@user ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhausern
oder gewerblich genutzten Objekten. Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes ist
von folgenden Einflussgréf3en abhéngig:

Gebéaudeart

mafgebliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt

Reinertrag

Baujahr

Bodenwertanteil

Gesamtkaufpreis
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Die Liegenschaftszinssétze fir die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Gebaudear-
ten werden aus Kaufpreisen unmittelbar abgeleitet. Dabei wird das von der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA NRW) be-
schlossene Modell zugrunde gelegt. Es wird in der Regel von einer Gesamtnutzungs-
dauer gemalR Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen
der AGVGA ausgegangen. Die Mieten werden entsprechend dem Mietspiegel als
marktiblich erzielbar angesehen und die Bewirtschaftungskosten gemaR der Il. Be-
rechnungsverordnung angesetzt. Das Modell der AGVGA NRW kann im Internet unter
www.boris.nrw.de heruntergeladen werden.

Die Auswertung der Daten aus der Kaufpreissammlung fur den Zeitraum von 2013 bis
2014 fuhren zu folgenden Ergebnissen:

Liegen-
schafts- Kennzahlen
zinssatz
(Mittelwert (Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)
mit
Gebaudeart | Standard- Ar;a:hl 0 9 e @ e er??ah-s-
abw. der Rl Wohn- Bereinigter Bewirt- Rest- g
Sl € | Nutz Kauforeis | Miete |schaftungs- | nutzungs faktor
werte flache P kosten dauer
bezogen . 5 (in €/m?
aufdie . 5 ({0 = Wohn- (in % des .
. (in m?) Wohn- (in Jahren)
Stich- /Nutzfliche) /Nutz- | Rohertrags)
probe) flache)
Wohnungs- 4,5% 386 76 953 5,4 29,1 44,6 15
eigentum (2,0) 22) (330) (0,6) 5,3) (11,9
E;:s;?'“e”' 32% | ,, | 142 1.720 6,5 20,9 50,5 o1
’ 1,9 29 347 0,6 4,6 17,3
roistohend | @9 29) | @47 | ©6) | (46) (17,3)
Einfamilien-
hauser
’ 3,9% 117 1.563 6,8 19,5 55,9
Reihen-und | 2)0 88 | 1) (341) ©0.7) 4.9) 17.6) 19
Doppel_ 1 L L ’
hauser
Dreifamilien- 4,8% 1 202 737 53 29,4 34,7 13
hauser 1,2 (37) (53) (0,5) (5,0) (11,6)
Mehrfamilien- 5,4% 20 541 740 52 31,2 34,6 11
hauser 1,9 (518) (182) (0,5) (8,1) (11,4)
s:nnaifgt 65% | .4 | 613 695 5,2 23,9 30,7 1
2,1 665 333 1,3 4,9 10,9
Cebaude @1 (665) | (333) | (13 | (49 (10,9
Handel,
Buro, 7,6% 9 773 648 5,3 19,4 27,1 10
produz. 3,9 (293) (402) 2,2) 2,7) (11,3)
Gewerbe
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Fur Zweifamilienhauser liegen nur sehr wenige bzw. keine geeigneten Kauffélle vor.
Fur diese Gebaudeart wurde der Liegenschaftszinssatz daher aus der einschlagigen
Fachliteratur bzw. anhand der Veroffentlichungen vergleichbarer Regionen sowie aus
den vom Oberen Gutachterausschuss vergffentlichten Liegenschaftszinssatzen abge-
leitet.

Fur die Wertermittlung wird daraufhin folgender Liegenschaftszinssatz empfohlen:

Zweifamilienhauser: 3%

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist insbesondere bei Grundstiicken, bei denen
der marktiblich 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-
gemaRer Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen
aus dem Grundstuick, insbesondere Mieten und Pachten. Umlagen, die zur Deckung
von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berlicksichtigen.
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9.3

Durchschnittspreise fir

Ein-

und Zweifamilienhausgrundstiicke ein-

schlieBlich Gebaude unterteilt nach Baualtersklassen und Gebéaude-

typen in den Jahren 2013 und 2014

Anzahl @ Grund- | Wohn- | Preis/m2- | & Gesamt
Art Alters- . . N » .
e T Klasse de_r_ sticksflache| flache |Wohnflache| kaufpreis
Kauffalle [m?2] [m?2] [€/m?3] €]
<=1918 14 661 143 951 146.657
1919 - 1949 19 556 124 1.054 130.426
1950-1959| 15 663 150 1.124 162.220
_ freistehende 1960-1969| 14 634 153 1.257 187.036
E'n'”ngri‘q";‘;;igll';cnhzauser 1970-1979| 17 641 145 1.460 202.588
2300 - 950 1P 1980 - 1989 12 689 159 1.626 251.667
1990 - 1999 6 536 144 1.589 218.260
2000-2009 7 475 149 1.832 265.714
ab 2010 7 491 156 2.063 320.133
<=1918 22 443 108 1.058 111.418
1919 - 1949 30 462 111 1.480 116.803
1950-1959| 18 548 121 1.068 127.694
Reihenendhauser und 1960 -1969 8 455 111 1.299 139.813
Dgrpuazgﬁgli TEE;\E” 1970 -1979 8 441 122 1347 162.313
8,200 - 750 1e 1980 - 1989 6 412 124 1.279 152.833
1990 - 1999 16 336 121 1.690 201.615
2000-2009 18 313 117 1.705 199.148
ab 2010 20 308 129 1.890 235.858
<=1918 3 283 112 612 60.333
1919 - 1949 4 219 83 996 82.000
1950 -1959 1 * * * *
Reihenmittelhauser 1960 -1969 5 295 92 1.408 129.900
Grundstiicksflache 1970-1979| 10 347 109 1.294 138.650
€a.130 - 400 n? 1980 - 1989 ) (230) (93) (1.540) (139.250)
1990 - 1999 4 206 104 1.497 155.000
2000-2009 3 301 116 1.401 162.006
ab 2010 1 * * * *

*aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Veréffentlichung

()statistisch nicht gesichert

Preisin € /m2-Wohnflache

2.200

2.000

1.800

1.600

1.400
1.200

1.000 1
800 T
600 11
400 T
200 1

O freistehende Ein-und
Zweifamilienh&auser

O Reihenendhauser und
Doppelhaushalften

B Reihenmittelhduser

<=1918

1919 -
1949

1950 -
1959

1960 -
1969

1970 -
1979

Altersklasse

1980 -
1989

1990 -
1999

2000- ab 2010

2009

Die Tabellenwerte sind Mittelwerte aus allen Kauffallen. Daher ergibt die Multiplikation der Tabellenwerte g Wohnflache
und g Preis/m2-Wohnflache nicht den Tabellenwert g Gesamtkaufpreis.
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9.4 Sachwertfaktoren

Zur Ermittlung des Sachwertfaktors von Ein- und Zweifamilienhausern wurde eine Re-
gression durchgefuhrt. Dazu wurden Sachwerte und Kaufpreise von 88 Objekten bzw.
Kauffallen aus den Jahren 2013 und 2014 gegenibergestellt.

Bei 44 Objekten handelt es sich um freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und bei
44 Objekten handelt es sich um Reihenhauser und Doppelhaushélften. Die Kaufpreise
lagen zwischen rd. 70.000 € und rd. 370.000 €.

Fur die Regression wurde zwischen freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Doppelhaushélften und Reihenhausern unterschieden.

Die Marktanpassungskurven geben das durchschnittliche K&éuferverhalten wieder.
Die anhand der Kurve ermittelten Zu- oder Abschlage sind folglich auch nur als Durch-
schnittswerte anzusehen.

Modellbeschreibung
EinflussgroRen Definitionen und Hinweise

Die Sachwertfaktoren auf Grundlage der NHK 2010 wurden nach dem Modell zur Ab-
leitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW ermittelt. Im Folgenden wird das
neue Modell vom Juli 2013 beschrieben. Fir den Bereich der Stadt Hamm besonders
festgelegte Parameter sind darin eingearbeitet. Das Modell der AGVGA NRW kann im
Internet unter www.boris.nrw.de heruntergeladen werden.

bereinigter, normierter Kaufpreis

88 7 und 8 ImmoWertV

Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren wurde der Kaufpreis auf definierte Normver-
haltnisse umgerechnet (z.B. Abspaltung selbststandig nutzbarer Grundstiicksteile, Ab-
zug von Kaufpreisanteilen fur Inventar) und von den besonderen objektspezifischen
Grundstticksmerkmalen (8§ 8 Abs.3 ImmoWertV, z.B. Umrechnung auf ein schadenfrei-
es Obijekt) bereinigt. Gemaf § 7 ImmoWertV wurden Kaufpreise, die durch ungewohn-
liche oder personliche Verhdltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung erforderlicher
Daten ausgeschlossen.

Der normierte Kaufpreis enthélt, sofern nutzbar, auch typische Nebengebaude wie Ga-
ragen, Gartenhauser etc.- Wertanteile von fiir Einfamilienhauser untypischen Neben-
gebauden wie Scheunen oder Lagerhallen wurden bei der Ableitung der Sachwertfak-
toren nicht bertcksichtigt und im Wege der Kaufpreisbereinigung abgesetzt. Bei der
Verkehrswertermittlung sind diese Gebaude ggf. als besonderes objektspezifisches
Grundstiucksmerkmal zu erfassen.

Normalherstellungskosten
Normalherstellungskosten gemall § 22 Absatz 1 ImmoWertV und Nr. 4.1.1 SW-RL
(NHK 2010)

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

Land und Ortsgrofe

Die NHK 2010 gehen als ModellgroR3e in die Sachwertberechnung ein; Korrekturfakto-
ren fur Land und Ortsgrof3e (Regionalfaktor) wurden nicht verwendet.
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Gemischte Gebaudearten, Kellergeschosse

SW-RL Nr. 4.1.1.6

Der Wertansatz fur Gebaude mit nur teilweise ausgebautem Dachgeschoss und/oder
mit Teilunterkellerung wurde aus den gegebenen Gebéaudearten durch jeweils anteili-
gen Ansatz abgeleitet.

Das Kellergeschoss der NHK 2010 enthalt grundsatzlich keine Aus- oder Einbauten,
weder zu Wohnzwecken noch zu Hobbyzwecken (Sauna, Bar etc.). Diese wurden ggf.
sachverstandig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bericksichtigt.
Ein Souterrain, welches zu Wohnzwecken genutzt wird, wurde mit Hilfe unterschiedli-
cher Gebaudetypen bewertet.

Gebéaudestandard

SW-RL Nr. 4.1.1.2

Die Beschreibung der Gebaudestandards in Anlage 2 des Modells zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA NRW ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie
kann nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die
die Tabelle nicht beschreibt, wurden ggf. zusatzlich sachverstandig berlcksichtigt. Es
missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzan-
forderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt wurde geprift, ob von die-
sen Warmeschutzanforderungen abgewichen wurde.

Bezugsmalflistab

SW-RL Nr. 4.1.1.4

Die NHK 2010 beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN
277-1:2005-02.

Nutzbarkeit von Dachgeschossen; Drempel und Spitzboden

SW-RL Nr. 4.1.1.5

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss einen
Drempel von 1m; Gebaudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss sind ohne
Drempel kalkuliert. Der Grad der Nutzbarkeit von nicht ausgebauten Dachgeschossen
hat mannigfaltige Erscheinungsformen. Die Bruttogrundfliche als Bezugsmalstab ist
unabhangig vom Vorhandensein eines Drempels. Die Flache eines Spitzbodens wird
nach der SW-RL nicht in die BGF eingerechnet (s. Anlage 8 des Modells zur Ablei-
tung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW).

Die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der NHK 2010 in Dachge-
schossen wurden durch Zu- oder Abschlage auf den Kostenkennwert der NHK 2010
bericksichtigt.

Anlage 5 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW ent-
halt entsprechende Orientierungswerte.

Typisierung in Sonderféllen

Geschosse mit Dachschrdgen wurden als volle Geschosse typisiert, wenn sie bauord-
nungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen (s. Anlage 5 des Modells zur Ableitung
von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW, Ziffer 2.4).
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Baupreisindex

SW-RL Nr. 4.1.2

Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer/ Einfamilien-
gebéude, veroffentlicht vom Statistischen Bundesamt, Schrift ,Preisindizes fiir die
Bauwirtschaft’

Baujahr / Alter
Das tatsachliche Alter eines Gebaudes errechnet sich aus der Differenz zwischen dem
Wertermittlungsstichtag und dem Jahr der Errichtung (Baujahr).

Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV § 23 Satz 3; SW-RL Nr. 4.3.1

Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung Ubliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie wurde als Modellgro3e behan-
delt und gemal Anlage 3 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der
AGVGA NRW je nach Gebaudestandardkennzahl gestaffelt festgelegt.

Restnutzungsdauer

8§ 6 Absatz 6 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3.2

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie wurde sachverstandig unter Berlcksichtigung des Modernisierungszu-
stands gemaR Anlage 4 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der
AGVGA NRW ermittelt.

Die Tabellenwerte der Anlage 4 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren
der AGVGA NRW zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wurden nach
dem Alter und den ermittelten Modernisierungspunkten interpoliert. Durch die Ermitt-
lung der wirtschaftlichen Restnhutzungsdauer kann sich ein vom tatsachlichen Baujahr
abweichendes fiktives Baujahr ergeben.

Alterswertminderung

§ 23 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3

Die Alterswertminderung wurde linear nach dem Verhéltnis von Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

bauliche AuBenanlagen, sonstige Anlagen

SW-RL Nr. 4.2

Die Ublichen baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen wurden bei der Kaufver-
tragsauswertung mit einem pauschalen Zuschlag von 5% des Herstellungswertes, Ver-
und Entsorgungsleitungen mit 1.000 € je Anschluss bericksichtigt.
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In der BGF nicht erfasste Bauteile (Sonderbauteile)

SW-RL Nr. 4.1.1.7

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben, Balkone, Vorda-
cher und Kellerausgangstreppen wurden gesondert nach Anlage 6 des Modells zur
Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW in Ansatz gebracht.

Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile wurden ggf. als besondere objektspezi-
fische Grundstlicksmerkmale bewertet und bei der Kaufpreisnormierung berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
8 8 Absatz 3 ImmoWertV; SW-RL Nr. 6
Bertcksichtigung im Rahmen der Kaufpreisbereinigung.

Bodenwert

§ 16 ImmoWertV

Der Bodenwert wurde ungedampft angesetzt. Ein erhebliches Abweichen der tatsachli-
chen von der zulassigen Nutzung wurde berticksichtigt, soweit dies dem gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich erge-
ben wurde, wenn der Boden unbebaut wére (8 196 BauGB). Der ungedampfte Boden-
wert entspricht dieser Definition und wurde aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Grundstiucksflache

Selbststéandig verwertbare Grundstiicksteile im Sinne von § 17 Abs. 2 ImmoWertV
wurden ggf. vom Kaufpreis abgesetzt.
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9.4.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(Datenmaterial aus den Jahren 2013 und 2014)

Auswertung von 44 Kauffallen fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Sac.hwert Marktgnpassung Sachw ert in € Marktgnpassung
in € in % in %
150.000 1 260.000 -14
160.000 -1 270.000 -15
170.000 -2 280.000 -16
180.000 -4 290.000 -17
190.000 -6 300.000 -18
200.000 -7 310.000 -19
210.000 -8 320.000 -20
220.000 -10 340.000 -22
230.000 -11 360.000 -24
240.000 -12 380.000 -25
250.000 -13 400.000 -27
20
. y =-28,27*In(Sachw ert) + 338,08
* R2 = 0,5058
10
*
X0 *— T T T T T T T "
£ 100 250 300 * 350 400 450
g .
? .
8-10 —s
E ‘ . ¢
X *
T . .
) * ®
*
‘s
-30 L]
¢ .
-40
vorlaufiger Sachwert in Tausend €
vorl. Sachw ert [€] | Bodenw ertanteil am vorl.Sachw ert [%] | Bodenw ert [€/m?] | RND [Jahre]
Mittel 259.818 31 110 43
Standardabw . 86.927 13 31 20
Minimum 122.000 9 34 12
Maximum 443.000 61 200 85
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9.4.2 Doppelhaushéalften und Reihenh&user
(Datenmaterial aus den Jahren 2013 und 2014)

Auswertung von 44 Kauffallen fiir Doppelhaushélften und Reihenhauser

Sac?hw ert Marktgnpassung Sachw ert in € Markt@passung
in € in % in %
100.000 12 200.000 -8
110.000 10 210.000 -10
120.000 7 220.000 -11
130.000 5 230.000 -12
140.000 2 240.000 -14
150.000 0 250.000 -15
160.000 -2 260.000 -16
170.000 -3 270.000 -17
180.000 -5 280.000 -18
190.000 -7 290.000 -19
30
¢ -
. y =-29,72*In(Sachw ert) + 354,58
\ R? =0,438
20 ++
\ * ‘
10 < e =
S .
a . - .
£ 0 S N S - -
@ 50 «+ 100 . 150 * 200 250 300
§ L 3 *
8.10 *
< ¢ .
©
= -
-20 *
> *
*
*
-30
*
-40
vorlaufiger Sachwert in Tausend €
vorl. Sachw ert [€] [ Bodenw ertanteil am vorl.Sachw ert [%] | Bodenw ert [€/n?] | RND [Jahre]
Mittel 178.886 26 113 47
Standardabw . 58.451 12 24 19
Minimum 70.000 14 53 14
Maximum 308.000 59 155 83
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10. Hamm im Vergleich mit Kreisen und Stadten 2013
bzgl. Wohnungseigentum

Quelle: Grundsticksmarktbericht NRW 2014 des Oberen Gutachterausschusses flr
Grundstickswerte in NRW ( www.gutachterausschuss.nrw.de )

Preise Wohnungseigentum 2013
Erstverkaufe in € m? Wohnflache in mittleren Wohnlagen
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11. Bewirtschaftungskosten gemal Zweiter Berechnungsver-
ordnung

II. BV (Anl. 3 WertR i.d.F. vom 01. 03.2006, aktualisiert auf den 01.01.2014)

l. Verwaltungskosten zu Nr.3.5.2.3 WertR nach § 26 Abs. 2
und Abs. 3 sowie § 41 Abs. 2 I.BV, aktualisiert auf den
01.01.2014

* bis 279,35 € jahrl. je Wohnung, bei Eigenheimen, Kaufeigenheimen u.
Kleinsiedlungen je Wohngebaude,

* bis 334,00 € jahrl. je Eigentumswohnung, Kaufeigentumswohnung und Wohnung
in der Rechtsform eines eigentumsahnlichen Dauerwohnrechts

* bis 36,43 € jahrl. fir Garagen oder &hnliche Einstellplatze.

Il. Instandhaltungskosten zu Nr.3.5.2.4 WertR nach § 28 Abs.2
und Abs. 511.BV, aktualisiert auf den 01.01.2014

*bis 8,62 €/m? Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres weniger als 22 Jahre zurlckliegt,

* bis 10,93 €/m? Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zuriickliegt,

* bis 13,97 €/m? Wohnflache je Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 33 Jahre zuriickliegt.

* bis 82,60 € je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr einschlieBlich der Kosten fiir
die Schénheitsreparatur

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

Zu- und Abschléage:

abzgl. 0,24 € jahrlich je m2 Wohnung, bei eigensténdig gewerblicher Leistung von
Warme i.S.d. 8 1 Abs. 2 Nr. 2 HeizkostenV

abzgl. 1,28€ jahrlich je m2 Wohnung, wenn der Mieter die Kosten der kleinen
Instandhaltung (i.S.d. § 28 Abs. 3 Satz 2 Il. BV) tragt,

zuzgl. 1,22 € jahrlich je m2 Wohnung, wenn ein maschinell betriebener Aufzug
vorhanden ist,

zuzgl. bis 10,32 € jahrlich je m2 Wohnung, wenn der Vermieter die Kosten der
Schdnheitsreparaturen (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
I1.BV

als Erfahrungssatze kdnnen angesetzt werden

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

Nach den 88 192 ff. Baugesetzbuch und der Gutachterausschussverordnung - GAVO
NRW - vom 23. Méarz 2004 - GV. NRW. S. 146 - in der jeweils geltenden Fassung ob-
liegen dem Gutachterausschuss verschiedene gebihrenpflichtige Aufgaben.

Die Grundlage fur die Erhebung von Gebihren ist die Gebihrenordnung fur 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 tber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken, von Rechten an Grundstiicken sowie Uber die Hohe
der Entschadigung fir den Rechtsverlust und anderer Vermdgensvor- und

—nachteile (incl. 3 Mehrausfertigungen)

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

Grundbetrag

+ wertanteiliger Betrag

b) tiber 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 €

¢) Baumangel oder -schaden, Instandhal-
tungsruckstande oder Abbruchkosten auf-
wandig zu ermitteln und wertmafig zu be-
riicksichtigen sind.

bis 1.200 €

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

bis 1.600 €

Abschlag zur 0. g. Gebuhr wegen verminderten Aufwands

wenn der Ermittlung unterschiedliche Wer-
termittlungsstichtage zugrunde zu legen sind.

bis 500 €

Zu den angegebenen Gebihren kommt die gesetzliche Mehrwertsteuer von derzeit

19 %.
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Auskinfte durch den Gutachterausschuss

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

mundliche Auskunfte schwieriger Art

42 € je /2 Stunde

schriftliche Ausklnfte zu Bodenrichtwerten

42 € je /2 Stunde

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung (8 195 Abs. 3 BauGB; § 10 GAVO NRW)
. je Wertermittlungsfall, einschlief3lich 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 Auszligen aus der Bodenricht- 8 €
wertkarte DIN A4

. Abgabe von Grundstticksmarktberichten (813 | 52 €
Abs. 2 und § 25 Abs. 2 GAVO NW)

. Auszug aus dem Grundstucksmarktbericht e12€

Produkte zurtickliegender Jahre

100 % der Gebuhr

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses werden neben den Boden-

richtwerten die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen erteilt werden, wenn

e ein

o der Empfanger der Auskunft die Einhaltung datenschutzrechtlicher Vorschriften

berechtigtes Interesse vorliegt und

zusichert.

Ein berechtigtes Interesse ist anzunehmen, wenn die Auskunft von 6ffentlich bestellten
und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachversténdigen fir 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 Schéfers

Bernold Ahlers

Holger Allrich

Joachim Bienek
Heinz-Rainer Eichhorst
Reinhold Klein

Gunter Lohmann
Walter Lutkhoff

Volker Pahmeyer
Klaus-Dieter Ruck

Prof.Dr. Wilhelm Stelling

Monika Wilms

Reinhard Kerth

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

Bankbetriebswirt

Dipl.-Ing.

Dipl. Bankfachwirt

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

Fachhochschullehrer
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14. Ausgewaéhlte Indikatoren der kommunalen Wohnungs-

marktbeobachtung Hamm

Heizung; Durchschnitt aus allen Baujahren und
Wohnlagen in €/m?

2012 2013
Wohnbevdlkerung am Ort der Hauptwohnung 178.149 178.000
Zahl der Haushalte 85.104 85.482
Durchschnittliche Haushaltsgré3e 2,06 2,05
Zuzlge und Fortzige tUber die Stadtgrenze, 352 399
Wanderungssaldo
Wohnungsbestand insgesamt 85.313 85.488
Bestand o¢ffentlich geférderter Wohnungen,
(einschlie3l. Wohnungen in der Nachwirkungsfrist) 10.002 9.985
Baugenehmigung fur Wohnungen 213 459
Fertiggestellte Wohnungen, 6ffentlich gefordert 118 62
Wohnungssuchende Haushalte (§ 14 WFNG NRW) 803 1.011
Arbeitslosenquote in % 11,6 10,9
Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit
(je 1.000 Einw.) 79,99 82,85
Gesamtkosten in €/m? Wohnflache
(1. Forderweqg) fur Neubau von Eigenheimen 1.978 1.948
Gesamtkosten in €/m? Wohnflache
(1. Forderweg) fir Neubau von Mietwohnungen 2.135 1.929
Mietentwicklung nach dem Mietspiegel fur nicht
preisgebundenen Wohnraum, mit WC, Bad, 510 510

Quelle:

Bevolkerungsbericht 2013, Stadt Hamm
IT.NRW

www.regionalstatistik.de
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15. Allgemeine Angaben zur Stadt Hamm

Gebietsflache 226 km?2

Weiteste Ausdehnung

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

Hohenlage tber 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, Kéln, 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: Al Bremen/Kéln, A2 Oberhausen/Hannover
A44 Ruhrgebiet/Kassel, A445 Hamm/Arnsberg
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