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Abkirzungsverzeichnis

BGF Bruttogrundflache

EUR Euro

i.V.m. in Verbindung mit

i. H.v. in Hohe von

KAG NRW Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
Ifd. Nr. laufende Nummer

NF Nutzflache

NUF Nutzungsflache

NHK Normalherstellungskosten von Gebauden

WF Wohnflache

Da auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine
abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form
sowie als Ausdruck keine Haftung iilbernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist
ausschlieBlich fur den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung)
durch das Gericht zu verwenden, weil gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der
Zwangsversteigerung zu berucksichtigen sind. Jede anderweitige
vollstandige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts
(z. B. fuir die freihdndige VerauBerung auBerhalb, Verwendung durch
Makler, sonstige Weitergabe oder Veroffentlichung) bedarf einer
Ruckfrage und schriftlichen Genehmigung durch den unterzeichnen-
den Sachverstandigen.
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1.1
1.1.1
1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

1.1.10

1.1.11

Allgemeine Angaben

Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittiung
Das Original des Gutachtens verbleibt beim Unterzeichner.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgten ausschlielBlich nach den dem Unterzeichner vorgelegten
Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen, keine Bau-
stoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen sowie
Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgten nur durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt. Deshalb be-
ruhen Angaben Uber nicht sichtbare Baustoffe auf Auskunften, die
dem Unterzeichner gegeben wurden, auf Angaben aus vorgelegten
Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachliche Untersuchung auf Schadlings- oder Pilzbefall er-
folgte nicht.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den sowie baulicher Beeintrachtigungen und Beschadigungen an
den baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Die Auflistung von Mangeln und Schaden sowie baulicher Beein-
trachtigungen und Beschadigungen an den baulichen Anlagen ge-
nieRt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Wertminderung hier-
durch wird vom Unterzeichner frei geschatzt.

Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vor-
handen sind, die moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstaug-
lichkeit beeintrachtigen oder gefahrden oder durch Kontamination
die Gesundheit von Mietern oder Nutzern gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung auf schadliche Bodenveranderungen
erfolgte nicht.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

Eine Recherche nach herrschenden Rechten erfolgte aus daten-
schutzrechtlichen Grinden nicht.
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1.1.12

1.1.13

1.1.14

1.1.15

1.1.16

1.1.17

1.1.18

1.1.19

1.1.20

1.2
1.2.1

1.2.2

Die Grundstucksgrofe und sonstige Angaben aus dem Grundbuch
sind ungepruft aus diesem Ubernommen.

Betriebliche Einrichtungen, Einbauten, Gerate u. a. m., die nicht als
Bestandteil des Grundstlickes gelten, sowie Zubehdr, bleiben bei
der Wertermittlung unberucksichtigt.

Bauteile, denen im gewohnlichen Geschaftsverkehr kein Wert bei-
gemessen wird, bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

Aufmale, die durch den Unterzeichner oder seine Mitarbeiter
durchgefuhrt wurden, werden nur mit einer Genauigkeit von
+/- 10 % Toleranz wiedergegeben.

Plane und Zeichnungen im Gutachten sind elektronisch verarbeitet
und ggf. zur besseren Druckwiedergabe retuschiert. Fur die Wert-
ermittlung ausschlaggebende Plan- bzw. Zeichnungsinhalte wer-
den jedoch unverfalscht wiedergegeben. Bei VergréRerungen und
Verkleinerungen werden die Proportionen gewahrt.

Kartenausschnitte und Lageplane, bei denen kein Richtungspfeil
eingezeichnet ist, sind grundsatzlich so wiedergegeben, dass die
Nordrichtung senkrecht nach oben weist.

Bei Berufung auf Angaben von namentlich genannten Personen
wird im Gutachten grundsatzlich ungeprift unterstellt, dass diese
Angaben richtig sind. Andernfalls werden auf eine Uberpriifung der
Angaben hingewiesen oder ggf. die Angabe in Frage gestellt und
Erkenntnisse des Unterzeichners aufgezeigt.

Der Unterzeichner ist dazu angehalten, rechtliche Auslegungen von
Vertragen und von DIN-Normen etc. zu treffen. Annahmen hierzu
werden im Gutachten offengelegt. Alles, was der Unterzeichner
rechtlich bewertet, geschieht unter dem Vorbehalt, dass es aus
rechtlicher Sicht ebenso gesehen wird.

Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers
(m/w/d) verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten
gleichermalien fur alle Geschlechter.

Besondere Bedingungen dieser Wertermittilung

Da es sich um ein Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteige-
rung handelt, ist die Wertermittlung dem Zwangsversteigerungs-
recht angepasst.

Namen und Anschriften von beteiligten Personen sind aus Daten-
schutzgrunden im Gutachten nicht aufgefuhrt, sondern lediglich
durch den Vermerk ,Name, Ifd. Nummer“ dargestellt. Sie sind
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1.2.2.1

1.3
1.3.1

1.4

1.5

1.6

jedoch dem Auftraggeber in einem gesonderten Schreiben zum
Gutachten unter Angabe der jeweiligen Ifd. Nummer mitgeteilt wor-
den.

Da dem Unterzeichner am Tag der Ortsbesichtigung kein Zutritt zu
den baulichen Anlagen gewahrt wurde, basiert das folgende Ver-
kehrswertgutachten auf den Erkenntnissen aus den ihm vorliegen-
den Unterlagen und aus den Erkenntnissen der Aulenbesichti-

gung.

Anerkennung der Bedingungen

Die allgemeinen Bedingungen und die besonderen Bedingungen
dieser Wertermittlung ebenso wie Unterstellungen des Unterzeich-
ners im Gutachten, stellen einseitige Erklarungen des Unterzeich-
ners dar, soweit sie nicht im Gutachtenauftrag vereinbart wurden.
Wenn diese vom Auftraggeber nicht anerkannt werden, so ist dar-
Uber vor der Verwendung des Gutachtens umgehend eine beson-
dere schriftliche Vereinbarung zu treffen und das Gutachten daran
anzupassen. Andernfalls erkennt der Auftraggeber durch die Ver-
wendung des Gutachtens die Bedingungen und Unterstellungen im
Gutachten in vollem Umfang an.

Auftrag

Der Auftraggeber, Amtsgericht Hamm (im Folgenden ,Auftragge-
ber” genannt) beauftragte den Unterzeichner durch Anschreiben
vom 20.05.2025 mit dem Beschluss vom 20.05.2025 zur Erstellung
dieses schriftlichen Gutachtens in einfacher Ausfertigung.

Es ist der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB in
Verbindung mit § 74a ZVG zu ermitteln.

Zweck

Der Zweck des Gutachtens ist es, dem Auftraggeber fur die
Zwangsversteigerung zu dienen.

Wertermittlungsstichtage

Der Wertermittlungsstichtag gemafy § 3 ImmoWertV, auf den sich
diese gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 17.06.2025.

Bei der Wertermittlung finden ausschlieldlich Daten und Informatio-
nen Berucksichtigung, die zum Wertermittlungsstichtag bekannt
waren.
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1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.8.4

1.8.5

1.8.6

1.8.7

1.8.8

1.8.9

1.8.10

1.8.11

Qualitatsstichtage

Der Qualitatsstichtag gemafls § 4 ImmoWertV, auf den sich diese
gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 17.06.2025.

Zum Qualitatsstichtag wird der Zustand des Wertermittlungsobjek-
tes festgestellt und stellt eine Grundlage der Bewertung dar.

Objektbezogene Unterlagen

Folgende flr die Erstattung dieses Gutachtens notwendige Unter-
lagen beschaffte der Unterzeichner, erforderlichenfalls unter Vor-
lage des Beschlusses:

Angaben der Bezirksregierung Koln zum Liegenschaftskataster —
vom 20.06.2025 (Quelle: www.tim-online.nrw.de)

Online-Auskunft der Stadt Hamm vom 27.05.2025 Uber planungs-
rechtliche Gegebenheiten mit Stand vom 17.01.1985
Quelle: www.o-sp.de/hamm

Online-Auskunft der Stadt Hamm vom 27.05.2025 Uber Eintragun-
gen in die Denkmalliste mit Stand vom 03.07.2023
Quelle: www.hamm.de

Online-Auskunft der Stadt Hamm vom 27.05.2025 Uber Eintragun-
gen in die Bodendenkmalliste mit Stand vom 03.07.2023
Quelle: www.hamm.de

Auskunft der Stadt Hamm vom 03.06.2025 Uber Eintragungen ins
Baulastenverzeichnis mit Stand vom 03.06.2025

Auskunft der Stadt Hamm vom 28.05.2025 Uber den abgabenrecht-
lichen Zustand mit Stand vom 25.05.2025

Auskunft der Stadt Hamm vom 02.07.2025 aus dem Kataster fur
altlastenverdachtige Flachen wund Altlasten mit Stand vom
02.07.2025

Auskunft der Stadt Hamm vom 28.05.2025 Uber die Kampfmittelsi-
tuation mit Stand vom 28.05.2025

von der ,Name 1“ vom 16.07.2025, Teilungserklarung, WEG-Ver-
sammlungsprotokolle aus den Jahren 2023 bis 2025 sowie die Jah-
resabrechnung aus dem Jahr 2023

Auskunft der Stadt Hamm vom 29.08.2025 Uber die Fortfuhrung des
Liegenschaftskatasters

Grundsticksmarktbericht 2025 der Stadt Hamm
Quelle: www.boris.nrw.de
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1.8.12

1.8.13

1.8.14

1.8.15

1.8.16

1.8.17

1.8.18

1.8.19

1.8.20

Auszug aus der Richtwertkarte mit Erlauterungen zum Bodenricht-
wert in der Stadt Hamm mit Stand vom 01.01.2025
Quelle: www.boris.nrw.de

schriftiche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom
26.06.2025 uber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensge-
fahrdung mit Stand vom 26.06.2025

Auszug aus der Bauakte bei der Stadt Hamm vom 06.06.2025
Quelle: Stadt Hamm

Auszug aus der ,Stralenkarte” mit Stand vom 20.06.2025 im MafR-
stab: ca. 1:500.000
Quelle: www.tim-online.nrw.de

Auszug aus der ,Stadtkarte” von Hamm mit Stand vom 20.06.2025
im Mafstab: ca. 1:50.000
Quelle: www.tim-online.nrw.de

Auszug aus dem ,Stadtplan® von Hamm mit Stand vom 20.06.2025
im Malstab: ca. 1:10.000
Quelle: www.tim-online.nrw.de

Auszug aus der Liegenschaftskarte / Flurkarte mit Stand vom
20.06.2025 im Malstab ca. 1:1.000
Quelle: www.tim-online.nrw.de

bei der unter Nr. 1.9.1 ab Seite 19 aufgefuhrten Ortsbesichtigungen
erstellte Farbfotografien des Wertermittlungsobjekts (davon
19 Stuck in diesem Gutachten)

erstellt von: Bastian Bienek M. Sc. RWTH, Unterzeichner

Weiterhin erhielt der Unterzeichner vom Auftraggeber folgende fur
die Erstellung dieses Gutachtens dienenden Dokumente:

Auszug aus dem Grundbuch von Hamm, Blatt 11236 beim Amtsge-
richt Hamm

Stand: 11.05.2025
Umfang: 15 Seiten
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1.9 Ortsbesichtigungen
1.91 Ladungen
1911 Mit den Schreiben vom 27.05.2025 hat der Unterzeichner zur Orts-

besichtigung am Dienstag den 17.06.2025 ab 09:00 Uhr eingela-
den. Die Einladungen wurden gesandt an:

= den Auftraggeber
= die Schuldnerin ,Name 2*
= die Glaubigerin ,Name 3*

1.9.2 Durchfiihrung

Am Dienstag, den 17.06.2025 von ca. 09:00 Uhr bis ca. 09:35 Uhr
hat die Besichtigung des Wertermittlungsobjektes stattgefunden.
Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:

= Herr Bastian Bienek M. Sc., Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken,
Unterzeichner

= Herr Christian Bienek,
Mitarbeiter des Unterzeichners

Das zu bewertende Miteigentumsanteil am Grundstuck und die
baulichen Anlagen konnten vom Unterzeichner lediglich von aulen
besichtigt werden. Dem Unterzeichner wurde kein Zutritt gewahrt.
Der Verkehrswert wird daher unter Berlcksichtigung eines Risiko-
abschlags bei den besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmalen (siehe Nr. 9.8 auf Seite 148 dieses Gutachtens) ermit-
telt.
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2 Gegenstand der Wertermittlung

2.1 Zum Wohnungsgrundbuch

Die Angaben aus dem Grundbuch wurden vom Unterzeichner aus-
zugsweise zitiert.

Etwaige in den einzelnen Abteilungen des Grundbuches nicht auf-
gefuhrten laufenden Nummern betreffen nicht das Wertermittlungs-
objekt.

Geloschte Teile im Grundbuch wurden vom Unterzeichner im Zitat
des Grundbuches gerdtet, d. h. sie wurden rot unterstrichen.

211 Grundbuch von Hamm, Blatt 11236 beim Amtsgericht Hamm
2111 Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1

170,579/10.000 (einhundertsiebzig Komma Fiinfhundertneununad-
siebzig zehntausendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
bestehend aus elf Flurstiicken:

Gemarkung: Hamm
Flur: 23
Flurstlck: 384

Wirtschaftsart und Lage: Gebéude- und Freiflache, Wohnen,
Caldenhofer Weg 107, 109, 111

Grolle: 10 a 20 m?
Gemarkung: Hamm
Flur: 23
Flurstick: 385

Wirtschaftsart und Lage: Gebéude- und Freiflache, Wohnen,
Caldenhofer Weg 103, 105

Grolle: 6 a 64 m?
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Gemarkung:
Flur:
Flurstuck:

Wirtschaftsart und Lage:

Groflle:

Gemarkung:
Flur:
Flurstick:

Wirtschaftsart und Lage:

Grolle:

Gemarkung:
Flur:
Flurstick:

Wirtschaftsart und Lage:

Grolle:

Gemarkung:
Flur:
Flurstick:

Wirtschaftsart und Lage:

Grolle:

Seite 21

Hamm
23
386

Gebéude- und Freiflache, Wohnen,
Caldenhofer Weg 99, 101

3a81m?

Hamm
23
383

Gebé&ude- und Freiflache, Wohnen,
Caldenhofer Weg 97, 99

0a0m?(0,27)

Hamm
23
1182

Gebé&ude- und Freiflache, Mischnut-
zung, Caldenhofer Weg

0a 30 m?

Hamm
23
1183

Gebé&ude- und Freiflache, Mischnut-
zung.m Caldenhofer Weg

1 a 30 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 36 des
Aufteilungsplanes, im Untergeschol3 und Erdgeschol8 links gelegen

und weiterhin verbunden mit dem alleinigen Sondernutzungsrecht
an dem KFZ — Stellplatz Nr. 45 des Aufteilungsplanes.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen (eingetragen im Grundbuch von Hamm Blétter
11201, 11202, 11203, 11204, 11205, 11206, 11207, 11208, 11209,
11210, 11211, 11212, 11213, 11214, 11215, 11216, 11217, 11218,
11219, 11220, 11221, 11222, 11223, 11224, 11225, 11226, 11227,
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11228, 11229, 11230, 11231, 11232, 11233, 11234, 11235, 11237,
11238, 11239, 11240, 11241, 11242, 11243, 11244, 11245, 11246,
11247, 11248, 11249, 11250, 11251, 11252, 11253) gehbrenden
Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Der Wohnungseigentiimer bedarf zur VerdulRerung des Wohnungs-
eigentums der Zustimmung des Verwalters. Dies qilt nicht bei Ver-
dullerung an den Ehegatten, Verwandte in gerader Linie und auch
nicht bei VerdulBerung im Wege der Zwangsvollstreckung, durch
den Konkursverwalter oder durch die Grundpfandrechtsgldubiger.
Im dbrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Son-
dereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 15. September
1983 Bezug genommen. Eingetragen am 06. April 1984.

Zu Ifd. Nr. 1

Gemarkung: Hamm

Flur: 23

Flursttck: 1219

Wirtschaftsart und Lage: Weg, Caldenhofer Weg
Grolie: 2ab6 m?

Gemarkung: Hamm

Flur: 23

Flurstick: 387

Wirtschaftsart und Lage:

Gebéude- und Freiflache, Calden-
hofer Weg 97, 99, 101

Grole: 3a 26 m?
Gemarkung: Hamm
Flur: 23
Flurstuck: 382

Wirtschaftsart und Lage:

Grolle:

Abteilung |

Gebéude- und Freiflache, Calden-
hofer Weg 113, 115, 117, 119

22a75m?

Ifd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

,Name 4
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2113
2.1.1.31

21132

2114

Abteilung I

Ifd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Jjedoch nur lastend auf dem friiheren Grundstiick Flur 23 Flurstiick
387 zur Grél3e von 326 gm

An- und Einbaurecht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des
Grundstiicks Gemarkung Hamm, Flur 23 Flurstiick 388 (Hamm
Blatt 12889 bis 12896). Unter Bezug auf die Bewilligung vom 14.
Februar 1953 eingetragen am 09. Mérz 1953.

Mit dem belasteten Miteigentumsanteil von Hamm Blatt 4811 nach
Léschung dort hierher sowie auf die fiir die (lbrigen Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblétter (Hamm Bléatter 11201,
11202, 11203, 11204, 11205, 11206, 11207, 11208, 11209, 11210,
11211, 11212, 11213, 11214, 11215, 11216, 11217, 11218, 11219,
11220, 11221, 11222, 11223, 11224, 11225, 11226, 11227, 11228,
11229, 11230, 11231, 11232, 11233, 11234, 11235, 11237, 11238,
11239, 11240, 11241, 11242, 11243, 11244, 11245, 11246, 11247,
11248, 11249, 11250, 11251, 11252, 11253) libertragen am 06. Ap-
ril 1984.

Ifd. Nr. 2 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Jjedoch nur lastend auf dem friiheren Grundstiick Flur 23 Flurstiick
386 zur Grél3e von 381 gm

An- und Einbaurecht zugunsten des jeweiligen Eigentliimers des
Grundstiicks Gemarkung Hamm, Flur 23 Flurstick 388 (Hamm
Blatt 12889 bis 12896). Unter Bezug auf die Bewilligung vom 14.
Februar 1953 eingetragen am 09. Méarz 1953.

Mit dem belasteten Miteigentumsanteil von Hamm Blatt 4811 nach
Léschung dort hierher sowie auf die fiir die U(brigen Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblétter (Hamm Bléatter 11201,
11202, 11203, 11204, 11205, 11206, 11207, 11208, 11209, 11210,
11211, 11212, 11213, 11214, 11215, 11216, 11217, 11218, 11219,
11220, 11221, 11222, 11223, 11224, 11225, 11226, 11227, 11228,
11229, 11230, 11231, 11232, 11233, 11234, 11235, 11237, 11238,
11239, 11240, 11241, 11242, 11243, 11244, 11245, 11246, 11247,
11248, 11249, 11250, 11251, 11252, 11253) (ibertragen am 06. Ap-
ril 1984.

Abteilung Ill

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches werden in
diesem Gutachten nicht berutcksichtigt. Es wird unterstellt, dass
diese bei einem Verkauf geldscht oder durch Minderung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihung berlcksichtigt werden.
Auf ein Zitat etwaiger Eintragungen wird daher verzichtet.
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2.2 Liegenschaftskataster

Das Liegenschaftskataster / Liegenschaftsbuch wurde vom Unter-
zeichner nicht eingesehen. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine
Abweichungen gegenuber dem Grundbuch vorliegen.

Die Informationen zu den Flursticken wurden vom Unterzeichner
im Online-Portal www.tim-online.nrw.de eingesehen. Die Angaben
stammen vom =zustandigen Katasteramt und wurden am
01.09.2025 letztmalig uberarbeitet.

221 Flurstiick 382, Flur 23
Gemarkung: Hamm
Gemeinde: Hamm
Lagebezeichnung: Caldenhofer Weg 113, 115, 117, 119
Flache: 2.275 m?
tatsachliche Nutzung: Flache gemischter Nutzung / 2275

Aktualitat des Flurstiicks 27.01.2012

222 Flurstick 383, Flur 23
Gemarkung: Hamm
Gemeinde: Hamm
Lagebezeichnung: Caldenhofer Weg 113, 115, 117, 119
Flache: 0,27 m?
2.2.3 Flurstiick 384, Flur 23
Gemarkung: Hamm
Gemeinde: Hamm
Lagebezeichnung: Caldenhofer Weg 107, 109, 111
Flache: 1.020 m?
tatsachliche Nutzung: Wohnbauflache / 1020

Aktualitat des Flurstiicks 25.06.2024

2.24 Flurstiuck 385, Flur 23
Gemarkung: Hamm
Gemeinde: Hamm
Lagebezeichnung: Caldenhofer Weg 103, 105
Flache: 664 m?
tatsachliche Nutzung: Wohnbauflache / 664

Aktualitat des Flurstiicks 25.06.2024
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2.2.5 Flurstiick 386, Flur 23

Gemarkung:

Gemeinde:
Lagebezeichnung:
Flache:

tatsachliche Nutzung:
Aktualitat des Flurstucks

2.2.6 Flurstuck 387, Flur 23

Gemarkung:

Gemeinde:
Lagebezeichnung:
Flache:

tatsachliche Nutzung:
Aktualitat des Flurstucks

2.2.7 Flurstick 1182, Flur 23

Gemarkung:

Gemeinde:
Lagebezeichnung:
Flache:

tatsachliche Nutzung:
Aktualitat des Flurstucks

2.2.8 Flurstiick 1183, Flur 23

Gemarkung:

Gemeinde:
Lagebezeichnung:
Flache:

tatsachliche Nutzung:
Aktualitat des Flurstucks
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Hamm

Hamm

Caldenhofer Weg 99, 101
381 m?

Wohnbauflache / 381
25.06.2024

Hamm

Hamm

Caldenhofer Weg 97, 99, 101

326 m?

Industrie- und Gewerbeflache / 326
25.06.2024

Hamm

Hamm

Caldenhofer Weg

30 m?

Flache gemischter Nutzung / 30
25.06.2024

Hamm

Hamm

Caldenhofer Weg

130 m?

Flache gemischter Nutzung / 130
25.06.2024
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2.2.9

2.3
2.31

2.3.1.1

2.3.2

2.3.3

2.3.31

2.3.4

2.3.4.1

Flurstiick 1219, Flur 23

Gemarkung: Hamm
Gemeinde: Hamm
Lagebezeichnung: Caldenhofer Weg
Flache: 256 m?
tatsachliche Nutzung: Weg / 256

Aktualitat des Flurstiicks 25.06.2024

Rechte, Lasten und Beschrankungen am Grundstiick

Grundbuch
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 1, 2 und 4 ImmoWertV)

Eine Recherche nach herrschenden Rechten, die nicht im Be-
standsverzeichnis des Grundbuches eingetragen sind, erfolgte aus
datenschutzrechtlichen Grinden nicht. In Ermangelung anderslau-
tender Angaben unterstellt der Unterzeichner, dass keine herr-
schenden Rechte bestehen.

Baulastenverzeichnis
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 3 ImmoWertV)

Nach Auskunft der Stadt Hamm sind fur das Grundstick mit dem
zu bewertenden Miteigentumsanteil zum 03.06.2025 keine Baulas-
ten im Sinne des § 83 BauO NRW eingetragen. Es wird unterstellt,
dass auch zum Wertermittlungsstichtag keine Baulasten eingetra-
gen sind.

Wohnungsrechtliche Bindungen
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 5 ImmoWertV)

Da in der Abteilung Ill des Grundbuches kein Hinweis darauf be-
steht, dass von offentlichen Stellen Forderungen fur die baulichen
Anlagen gewahrt wurden, die zum Wertermittlungsstichtag valutie-
ren sowie anderer fehlender Informationen, unterstellt der Unter-
zeichner, dass bezlglich des Grundstlicks mit dem zu bewertenden
Miteigentumsanteil keine 6ffentlichen Forderungen valutieren oder
anderweitige wohnungsrechtliche Bindungen bestehen.

Andere Rechte
(§ 46 ImmoWertV)

Auf Grund anderer fehlender Informationen geht der Unterzeichner
fur diese Wertermittlung davon aus, dass keine Rechte, Lasten und
Beschrankungen am Grundstick mit dem 2zu bewertenden
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2342

24
2.4.1

2.5
2.51

2.5.2

Miteigentumsanteil bestehen, die nicht ins Grundbuch oder ins Bau-
lastenverzeichnis eingetragen sind.

Aktuelle Bauordnungs-, wie Umlegungs-, Flurbereinigungs- oder
Sanierungsverfahren, sind dem Unterzeichner nicht bekannt. Es
wird im Weiteren unterstellt, dass das Grundstuck mit dem zu be-
wertenden Miteigentumsanteil von solchen Verfahren nicht betrof-
fen ist.

Grenzuberschreitungen

Es ist anhand der Flurkarte ein Uberbau des Parkdecks vom Grund-
stick Flurstick 382 auf das fremde Grundstuck Flurstick 1364 zu
erkennen. Es handelt sich um eine Flache von ca. 0,4 m2.

Der Unterzeichner sieht hier keine Wertrelevanz hinsichtlich des zu
ermittelnden Verkehrswertes.

Weitere Uberbauungen auf fremde Grundstiicke sind weder an-
hand der Liegenschaftskarte / Flurkarte noch anhand der Ortsbe-
sichtigung erkennbar.

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass keine wertrelevan-
ten Grenzuberschreitungen vorliegen.

Denkmalschutz, Bodendenkmalschutz

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Hamm sind die baulichen Anlagen auf dem
Grundstuck mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil mit Stand
vom 03.07.2023 nicht in der Denkmalliste von Hamm eingetragen.
Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen auch zum Werter-
mittlungsstichtag nicht in die Denkmalliste der Stadt Hamm einge-
tragen sind.

Bodendenkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Hamm ist das Grundstick mit dem zu be-
wertenden Miteigentumsanteil mit Stand vom 03.07.2023 nicht in
der Bodendenkmalliste von Hamm eingetragen. Es wird unterstellt,
dass es auch zum Wertermittlungsstichtag nicht in die Bodendenk-
malliste der Stadt Hamm eingetragen ist.
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2.6 Planungsrecht
(§ 5 Absatz 1 Immo WertV)

Nach Auskunft des Bauamtes der Stadt Hamm vom 27.05.2025
befindet sich das Grundstuck mit dem zu bewertenden Miteigen-
tumsanteil am Grundstick im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 01.055 ,Bereich zwischen Alter Ahse, gepl. Bundestr. B 63n.
Caldenhofer Weg und Schleppweg“. Die Bebauung und Bebaubar-
keit richtet sich nach diesem Bebauungsplan.

FUr das Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil
am Grundstuck gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

Far die Hausnummern 97 bis 113 gelten
folgende Festsetzungen:

MI  Mischgebiet
[l dreigeschossige Bauweise (HOchstgrenze)
g geschlossene Bauweise
0,4 GRZ (Grundflachenzanhl)
0,89 GFZ (Geschossflachenzahl)
SD Satteldach

Far die Hausnummern 115 bis 119 gelten
folgende Festsetzungen:

Ml Mischgebiet
Il dreigeschossige Bauweise (Hochstgrenze)
g geschlossene Bauweise
0,4 GRZ (Grundflachenzahl)
@ GFZ (Geschossflachenzahl)
SD Satteldach

Fir die Tiefgarage gelten folgende Festsetzungen:
TGGa+St Tiefgarage + Stellplatz

Das Flurstick 1219 ist gemal} Bebauungsplan mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Stadt-
werke zu belasten.
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Abbildung 1 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 01. 055
der Stadt Hamm
© Stadt Hamm, Bauamt
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2.7 Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten

2.71 Nach Auskunft der Stadt Hamm, Herrn ,Name 5% liegt fir das
Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil zum Stich-
tag 02.07.2025 ein Eintrag im Kataster Uber altlastverdachtige Fla-
chen und Altlasten vor. Dem Unterzeichner wurde Folgendes mit-
geteilt:

»nach Auswertung des obigen Katasters teile ich Ihnen mit, dass fiir
die oben aufgefiihrte Flache (in der Anlage rot umrandet) zum jet-
zigen Zeitpunkt folgender Eintrag in diesem Kataster vorliegt:

Fldche 04800445 (in der Anlage tiirkis markiert): Ehemalige Eigen-
verbrauchs-Tankanlage der Fa. ,H. Braukmann, Elektrotechnik®.
Diese war von 1955- ca. 1980 in Betrieb und bestand aus zwei
2000 I-Behéltern fiir jeweils Vergaser- und Dieselkraftstoff und zwei
Handzapfséulen. Uber den Riickbau der Tankanlage liegen keine
Informationen vor.

Aufgrund der vollsténdigen Versiegelung der Fldche durch den Bau
eines Parkdecks und einer Tiefgarage wird der Altstandort in dem
Kataster (ber altlastverdéachtige Flachen und Altlasten wie folgt ge-
fuhrt:

Verdachtskategorie: ,Verdacht generell ausgerdumt*

Dr.Johannes-Kroker-Wag

1053

Abbildung 2 Lageplan aus dem Altastenkataster der Stadt Hamm
die betroffene Teilflache ist turkies hinterlegt
© Stadt Hamm, Vermessungs- und Katasteramt
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2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

2.9

2.10

Baugrundverhaltnisse, schadliche

Bodenveranderungen
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)

Das Grundstuck mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil befin-
det sich gemal Hochwasser-Gefahrenkarte NRW nicht im Bereich
eines naturlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes.

Auskunfte Uber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensge-
fahrdung in dem Gebiet, in dem sich das Grundstick mit dem zu
bewertenden Miteigentumsanteil befindet, wurden vom Unterzeich-
ner schriftlich bei der Bezirksregierung Arnsberg eingeholt.

Mit Schreiben vom 26.06.2025 teilte die Bezirksregierung Arnsberg,
Herr ,Name 6“, dem Unterzeichner Folgendes mit:

»[---] der oben angegebene Auskunftsbereich liegt liber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Prinz Schénaich® und liber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigenttimerin der Bergbauberechtigung ,Prinz Schénaich® ist die
RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.”

Weiter heildt es:

,Unabhdngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage,
teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Aus-
kunftsbereich kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist dem-
nach nicht zu rechnen.*

Uber die oben genannten Angaben hinaus sind dem Unterzeichner
die Baugrundverhaltnisse nicht bekannt. Fur die Wertermittiung
wird ungepruft unterstellt, dass keine weiteren besonderen wertbe-
einflussenden Baugrundverhaltnisse und keine schadlichen Boden-
veranderungen auf dem Grundstick mit dem zu bewertenden Mit-
eigentumsanteil vorliegen.

Eine Bodenuntersuchung wurde durch den Unterzeichner nicht vor-
genommen.

Gebaudeversicherung

Die Gebaudeversicherung ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

Friihere Wertermittlungen

Frihere Wertermittiungen sind dem Unterzeichner nicht bekannt.
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3.1

3.2

3.2.1

3.3
3.3.1

Ortsbeschreibung

Bevolkerung
Quelle: www.it.nrw.de

Land Nordrhein-Westfalen (Stand 30.06.2024)
18.193.799 Einwohner

Regierungsbezirk Arnsberg (Stand 30.06.2024)
3.602.426 Einwohner

Stadt Hamm, kreisfrei (Stand 30.06.2024)
181.156 Einwohner

Flache
Quelle: www.it.nrw.de

Stadt Hamm (Stand 31.12.2022)
226,43 km?

Nutzungsarten (Stand 31.12.2022)
33,4% Flache fur Siedlung und Verkehr, davon

15,7 % Wohnbau-, Industrie- und Gewerbeflache
- % Abbauland und Halde
4,5 % Sport-, Freizeit- / Erholungsgebiete, Friedhofsflache
8,8 % Verkehrsflache
4,3 % Flachen anderer Nutzung

66,6 % Vegetations- und Gewasserflache, davon

52,1 % Landwirtschaftsflache

11,0 % Waldflache, Gehdlz
1,5 % Moor, Heide, Sumpf, Unland
1,9 % Gewasser

Wirtschaft und Infrastruktur

Industrie und Wirtschaft

Auf dem Stadtgebiet der Stadt Hamm gab es im 20. Jahrhundert
noch zahlreiche Bergwerke. Diese waren die Zeche Radbod, Zeche
Maximilian, Zeche Sachsen und die Zeche Heinrich-Robert (Berg-
werk Ost). Im Jahre 2007 wurde die Kohleférderung in Hamm end-
gultig eingestellt.

Die Stadt Hamm ist seit langem ein bedeutender Stahlstandort mit
den Werken grofRer deutscher und internationaler Unternehmen.
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3.3.2

3.3.2.1

3.3.2.2

3.3.3
3.3.3.1

Im Stadtteil Hamm-Uentrop befinden sich neben einem Betrieb der
Chemieindustrie sowie einem Gaskraftwerk das im Jahre 2021 vom
Netz genommene Kohlekraftwerk Westfalen und das 1989 stillge-
legte Kernkraftwerk THTR-300 (Thorium-Hoch-Temperatur-Reak-
tor-300). Auf dem Kraftwerksgelande befindet sich der im Jahre
2025 in Betrieb genommene Batteriespeicher der RWE mit einer
Kapazitat von 140 Megawatt.

Die Stadt Hamm ist Dienstleistungs- und Behordenstandort mit
zentraler Bedeutung bis weit ins Umland.

Es finden sich in der Stadt Hamm zahlreiche Amter, Beh6érden und
Institutionen, wie z. B. das Oberlandesgericht, die Generalstaats-
anwaltschaft, das Justizprufungsamt und die Rechtsanwalts- und
Notarkammer fur den Oberlandesgericht-Bezirk Hamm.

Infrastruktur
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Alle Einrichtungen einer guten o6ffentlichen und privaten Infrastruk-
tur sind im Stadtbereich von Hamm vorhanden.

Schulen

Im Stadtbereich von Hamm besteht ein gutes Angebot an Grund-
und weiterfuhrenden Schulen. Weiterhin befinden sich im Stadtbe-
reich eine stadtische Musikschule sowie zwei Hochschulen, die pri-
vate Fachhochschule SRH (Hochschule fur Logistik und Wirtschaft)
und die staatliche Hochschule HSHL (Hochschule Hamm-
Lippstadt).

Medizinische Versorgung

Zahlreiche Hausarzte, Kinderarzte und Zahnarzte praktizieren in
der Stadt Hamm. Die stationare medizinische sowie die facharztli-
che Versorgung werden durch die Johanniter Kliniken Hamm in der
Werler Stral’e, der Nassauer Stral3e und der KnappenstralRe, die
St. Barbara-Klinik im Ortsteil Heessen, die LWL-Universitatsklinik
Hamm und die Klinik fur Manuelle Therapie mit der Gottfried Gut-
mann Akademie, die ihren Patienten eine interdisziplinare Gesund-
heitsversorgung auf hohem Niveau bieten, und diverse Facharzt-
praxen sichergestellt.

Verkehrsinfrastruktur

StralRenverkehr

Die Stadt Hamm liegt an den Autobahnen A1 — Hansalinie (Heili-
genhafen — Saarbrucken) und A2 (Oberhausen — Berlin) und in un-
mittelbarer Nahe der A44 (Aachen — Dortmund/Unna — Kassel-
Sud). Durch das Stadtgebiet von Hamm verlaufen die Bundesstra-
Ren B61 und B63 und kreuzen sich etwa in der Stadtmitte.

Gutachten-N° 2025.081-ZV, PDF-Version

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH
Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm Seite 34

3.3.3.2 Offentlicher Nahverkehr

Der StralRenpersonennahverkehr wird von einem umfangreichen
Stadtbusnetz gepragt. Es bestehen verschiedene Regionalbusver-
bindungen, die Hamm mit anderen Stadten und Regionen verbin-
den. Die Stadt Hamm gehdrt zur Verkehrsgemeinschaft Ruhr-Lippe
(VRL).

3.3.3.3 Schienenverkehr

Die Stadt Hamm ist mit dem IC/ICE Bahnhof Hamm und den Regi-
onalbahnhofen Bockum-Hovel und Heessen an das deutsche
Schienennetz angebunden. Der Hauptbahnhof Hamm liegt an der
Deutsche Bahn Strecke Koln — Hannover — Berlin und ist zudem
Knotenpunkt flir weitere Strecken in nahezu alle Richtungen des
Landes.

Die Stadt Hamm verfigt im Ortsteil Heessen und im Ortsteil
Bockum-Hovel Uber je einen weiteren Regional-Bahnhof.

3.3.34 Luftverkehr

In der Stadt Hamm liegt, ca. 700 m nérdlich vom Zentrum entfernt,
der Flugplatz Hamm-Lippewiesen (EDLH) mit einer 900 m langen
teilweise befestigten Start- und Landebahn flr Motorflugzeuge bis
2.000 kg Abfluggewicht und einer Segelflug-Start- und Landebahn.

Nahegelegene Regionalflughafen sind Dortmund-Wickede in
ca. 22 km Entfernung (Luftlinie) sudwestlich von Hamm, Munster-
Osnabrick (FMO) in ca. 50 km Entfernung (Luftlinie) nordlich von
Hamm und Paderborn/Lippstadt in ca. 60 km Entfernung (Luftlinie)
Ostlich von Hamm. Der nachste Grolflughafen ist der Flughafen
Dusseldorf International in einer Entfernung von ca. 90 km (Luftli-
nie) sudwestlich von Hamm gelegen.

3.3.35 Bundeswasserstralden

Im Stadtgebiet von Hamm befinden sich der Stadthafen Hamm,
nach dem Dortmunder Hafen der zweitgrofte 6ffentliche Kanalha-
fen Deutschlands, der von Schiffen mit einer Lange von 110 m, ei-
ner Breite von 11,45 m und einem Tiefgang von 2,7 m sowie einer
Ladekapazitat von 1.200 t angelaufen werden kann, der Kanalha-
fen Uentrop und der Hafen des Gersteinwerks am Datteln-Hamm-
Kanal.
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3.4 Ortslage (Makrolage)
(siehe auch Abbildung 4 auf Seite 38 dieses Gutachtens)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Mit einer Entfernung von etwa 32 km (Luftlinie) stdoéstlich von
Munster und etwa 28 km (Luftlinie) norddstlich von Dortmund bildet
Hamm das Tor vom Munsterland zum Ruhrgebiet.

Rings um Hamm liegen im Kreis Soest die Gemeinde Lippetal, die
Gemeinde Welver und die Stadt Werl sowie die im Kreis Unna ge-
legene Stadt Unna, Gemeinde Bonen, Stadt Kamen, Stadt Bergka-
men und die Stadt Werne und die im Kreis Coesfeld gelegene Ge-
meinde Ascheberg sowie die im Kreis Warendorf gelegene Ge-
meinde Drensteinfurt und die Stadt Ahlen.

Die Hammer Stadtteile erstrecken sich nordlich und sudlich der
Lippe, die die Stadt und ihr Zentrum von Osten nach Westen auf
einer Lange von nahezu 31 km durchfliel3t. Das Stadtgebiet von
Hamm ist in die 7 Stadtbezirke Hamm-Mitte, Hamm-Bockum-Hovel,
Hamm-Heessen, Hamm-Herringen, Hamm-Pelkum, Hamm-Rhy-
nern und Hamm-Uentrop aufgeteilt.
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4.1

411

41.2

413

Grundsticksbeschreibung

Grundstiickslage (Mikrolage)
(siehe auch Abbildung 6 auf Seite 40 dieses Gutachtens)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Das Grundstlck mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil ist in
Luftlinie ca. 1,0 km sudoéstlich vom Marktplatz, dem Zentrum von
Hamm entfernt.

Verkehrslage

(siehe auch Abbildung 4 auf Seite 38 und Abbildung 6 auf Seite 40 dieses Gut-
achtens)

(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Im offentlichen Personennahverkehr betragt die Entfernung zur
nachsten Bushaltestelle ca. 50 m (Luftlinie). Es besteht Anbindung
an den Busbahnhof Hamm.

Der IC/ICE Hauptbahnhof Hamm liegt in ca. 1,7 km Entfernung
(Luftlinie) vom Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigen-
tumsanteil.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn A1
Koln — Bremen, Anschlussstelle Hamm / Bergkamen in ca. 10,5 km
Entfernung (Luftlinie) vom Grundsttick mit dem zu bewertenden Mit-
eigentumsanteil.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn A2
Oberhausen — Berlin, Anschlussstelle Hamm in ca. 5,7 km Entfer-
nung (Luftlinie) vom Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigen-
tumsanteil.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an das Zentrum von Hamm
in ca. 1,0 km Entfernung (Luftlinie) vom Grundstick mit dem zu be-
wertenden Miteigentumsanteil.

Einkaufsmoglichkeiten
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Die Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf bestehen im
Umkreis von ca. 500 m. Weitere umfangreiche Einkaufsmadglichkei-
ten sind im Zentrum von Hamm gegeben.

Umgebungsbebauung
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Die Umgebungsbebauung des Grundsticks mit dem zu bewerten-
den Miteigentumsanteil besteht in der Stral’e Uberwiegend aus
zwei- bis dreigeschossigen Wohngebauden, teils mit ausgebautem
Dachgeschoss und teils mit Ladenlokal im Erdgeschoss.
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Abbildung 3 Umgebungsbebauung des Grundstiicks
fotografiert am 17.06.2025
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Abbildung 4  Auszug aus der Straenkarte
ca. Maf3stab 1:500 000
Die ungefahre Grundstickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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Abbildung 5  Auszug aus dem ,Stadtkarte von Hamm
ca. MaRstab 1:50 000
Die ungefahre Grundstiickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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Abbildung 6  Auszug aus dem ,Stadtplan” von Hamm
ca. Malstab 1:10.000
Die ungefahre Grundstlckslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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Abbildung 7 Auszug aus der Flurkarte / Liegenschaftskarte
ca. Mafistab 1:1.000
Das Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil am Grundstuick ist
blau markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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41.4

41.5

4.1.5.1

41.5.2

41.5.3

4154

Entwicklungszustand
(§ 3 ImmoWertV)

Bei dem Grundstuck mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil
am Grundstiick handelt es sich um baureifes Land.

Umwelteinflisse
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Beeintrachtigungen

In der Umgebung des Grundsticks mit dem zu bewertenden Mitei-
gentumsanteil sind aus Sachverstandigensicht keine stérenden Be-
triebe oder storende Nachbarschaft zu erkennen, die den Wert des
Grundsticks mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil beein-
flussen.

StralRenverkehrslarm

Der Straldenverkehrslarm ist im Bereich des Grundstiicks mit dem
zu bewertenden Miteigentumsanteil aus Sachverstandigensicht als
normal und in Bezug auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das
Wertermittlungsobjekt befindet, als normal einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des Grundsticks mit dem
zu bewertenden Miteigentumsanteil.

Eisenbahnverkehrslarm

Der Eisenbahnverkehrslarm im Bereich des Grundsticks mit dem
zu bewertenden Miteigentumsanteil ist aus Sachverstandigensicht
als gering und in Bezug auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das
Wertermittlungsobjekt befindet, als normal einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des Grundstiicks mit dem
zu bewertenden Miteigentumsanteil.

Fluglarm

Der Fluglarm im Bereich des Grundstlicks mit dem zu bewertenden
Miteigentumsanteil ist aus Sachverstandigensicht als gering und in
Bezug auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermittlungs-
objekt befindet, als normal einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des Grundstucks mit dem
zu bewertenden Miteigentumsanteil.
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4.2

421

4211

4.2.1.2

4213

Grundstiickseigenschaften
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)

Gemarkung Hamm, Flur 23, Flurstucke 382, 383, 384, 385, 386,
387, 1182, 1183, 1219

Grundstucksgrolie, Grundstickszuschnitt
(siehe auch Abbildung 7 auf Seite 41 dieses Gutachtens)

» Grundstucksflache: ca. 5.082 m?
= Grundstucksform: unregelmafig
= Grundstucksbreite: ca. 50 m im Mittel
= Grundstuckstiefe: ca. 100 m im Mittel

Hohenlage, Oberflachenstruktur
= ca.62mu. N.N. (Uber Normalhéhennull)
»= nahezu ebene, horizontale Grundstlicksoberflache

Lage der Bebauung
(siehe auch Abbildung 7 auf Seite 41 dieses Gutachtens)

Das Grundstuck ist mitinsgesamt 9 Mehrfamilienhdusern und 3 Ge-
schaftshausern, teils mit Ladenlokalen und Buroraumen, mit den
Adressen Caldenhofer Weg 97, 99, 101, 103, 105, 107, 109, 111,
113, 115, 117 und 119 bebaut.

Auf dem noérdlichen Teil des Grundstlcks, auf dem Flurstlick 382
und angrenzend an die Gebaude mit der Hausnummer 113 und
115, befindet sich eine Parkplatzflache fur KFZ mit 15 Stellplatzen.
Diese sind uber eine Durchfahrt zwischen den Hausnummern 113
und 115 erreichbar.

Auf dem hinteren Ostlichen Grundstlicksteil des Flurstiicks 382 be-
finden sich die Gebaude mit den Hausnummern 115, 117 und 119
sowie das Parkdeck.

Der vordere 6stliche Teil des Grundsticks, Flurstick 1219, ist un-
bebaut und dient als Zufahrt zum Grundstick und den darauf lie-
genden KFZ-Stellplatzen.

Zur sudlichen Grundstlcksgrenze, und somit zur Stralle am
Caldenhofer Weg, steht die Hausnummer 97 zur vollen Gebaude-
breite von ca. 8 m in Grenzbebauung.

Die Hausnummer 99 befindet sich leicht versetzt und hat einen mitt-
leren Abstand zur sudlichen Grundstlicksgrenze von ca. 7 m.

Zur westlichen Grundstucksgrenze steht das Gebaude mit der
Hausnummer 97 zur vollen Gebaudetiefe von ca. 12 m in Grenzbe-
bauung. Die Gebaude mit den Hausnummern 99, 101, 103, 105,
107, 109, 111 und 113 sind mit einem leichten Versatz zu den
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jeweiligen Nachbargebauden gebaut und haben einen mittleren Ab-
stand zur westlichen Grundsticksgrenze von ca. 8 m.

4214 ErschlieRung

offentlicher Zugang

offentliche Kanalisation
offentliche Wasserversorgung
offentliche Elektrizitatsversorgung
offentliche Gasversorgung
Telefonversorgung
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen
(§ 6 Absatz 5 ImmoWertV)

Das Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil am
Grundstuck ist mit 9 Wohngebauden und 3 Geschaftsgebauden mit
insgesamt 53 Wohnungs- und Gewerbeeinheiten und einer Tiefga-
rage mit Parkdeck sowie AuRenanlagen bebaut. Die 9 Mehrfamili-
enhauser sind in 4 verschiedenen Ausfuhrungen, Typ A, B, E und
F und die Geschaftshauser in 2 verschiedenen Ausfuhrungen C-D
und G, gebaut.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

Die formelle und die materielle Legalitat werden unterstellt.

5.1 Gebaudetyp A
(Gebaude mit den Hausnummern 101, 103 und 105)

511 Art, Nutzung

Bei den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp A handelt es sich
um zweiseitig angebaute dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit
zu Wohnzwecken ausgebauten Keller- und Dachgeschossen.

Keller- und Erdgeschoss

Uber das Keller- und Erdgeschoss erstrecken sich zwei abge-
schlossene Maisonettewohnungen mit gespiegeltem Grundriss mit
jeweils folgenden Raumen:

= einen Flur und Eingangsbereich vom Treppenhaus des
Erdgeschosses aus zuganglich

= eine Kuche im Erdgeschoss

= ein Gaste-WC im Erdgeschoss

= einen Wohnraum im Erdgeschoss

= einen Balkon im Erdgeschoss vom Wohnraum aus zuganglich
= eine Treppe zum Souterrain-Tell

= einen Schlafraum im Souterrain mit Zugang zur Grunflache
hinter den Hausern, Hausnummern 97 - 113

= ein Bad im Souterrain
=  einen Abstellraum im Souterrain

Es sind zwei weitere Kellerabstellrdume vom Treppenhaus im Kel-
lergeschoss aus zuganglich, die den beiden Wohneinheiten im
1. Obergeschoss zugeordnet sind.
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erstes Obergeschoss

Das erste Obergeschoss umfasst zwei abgeschlossene Wohnun-
gen mit folgenden Raumen:

= einen Flur und Eingangsbereich vom Treppenhaus des ersten
Obergeschosses aus zuganglich

= eine Klche

= ein Bad

= einen Abstellraum

= Wohn- und Schlafraum
= einen Balkon

zweites Obergeschoss und Dachgeschoss

Es erstrecken sich zwei abgeschlossene Maisonettwohnungen mit
gespiegeltem Grundriss Uber das zweite Obergeschoss- und das
Dachgeschoss mit jeweils folgenden Raumen:

= einen Flur und Eingangsbereich vom Treppenhaus des zweiten
Obergeschosses aus zuganglich

= eine Kuche im zweiten Obergeschoss
= ein Gaste WC im zweiten Obergeschoss
= einen Abstellraum im zweiten Obergeschoss

= einen Wohnraum im zweiten Obergeschoss mit Zugang zum
Balkon

= eine Treppe zum Dachgeschoss

= einen Abstellraum im Dachgeschoss
= zwei Schlafraume im Dachgeschoss
= ein Bad im Dachgeschoss

5.1.2 Baujahr, Historie

Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm vom
06.06.2025
ca. 1984
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51.3
5.1.3.1

5.1.3.2

Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)

Als Brutto-Grundflache wird die Flache bezeichnet, die sich aus der
Summe aller Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes
ergibt. Sie wird geschossweise ermittelt.

Die Bruttogrundflache wurde aus Planunterlagen sowie Flachenbe-
rechnungen aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025
mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit Uberschlagig tber-
pruft und dbernommen.

Kellergeschoss ca. 125 m?
Erdgeschoss ca. 125 m?
1. Obergeschoss ca. 125 m?
2. Obergeschoss ca. 125 m?
Dachgeschoss ca. 125 m?
Gebaudetyp A, gesamt ca. 625 m?

Wohnflache (WF)
(gem. WoFIV, Stand: Januar 2004)

Die Wohnflache einer Wohnung bezeichnet die Summe der anre-
chenbaren Grundflachen der Raume, die ausschliel3lich zu einer
Wohnung gehoren.

Zur Wohnflache gehoéren auch Grundflachen von Wintergarten,
Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschliel3lich zu dieser Wohnung gehoren.

Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen von Zubehdrrau-
men, insbesondere Kellerrdumen, Abstellrdumen und Kellerersatz-
raumen aullerhalb der Wohnung, Waschkuchen, Bodenraumen,
Trockenraumen, Heizungsraumen und Garagen sowie Raumen,
die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts gentigen sowie Geschaftsraume.

Weiterhin gelten die Festsetzungen des § 46, Aufenthaltsraume in
der BauO NRW in der Fassung vom 01.01.2019.

Gutachten-N° 2025.081-ZV, PDF-Version

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH
Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm Seite 48

Die Wohnflache wurde aus Planunterlagen und Berechnungen aus
den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025 mit fur die Bewer-
tung hinreichender Genauigkeit Uberschlagig ermittelt.

Maisonette-Wohnung Souterrain und ca. 77 m?
Erdgeschoss rechts

Maisonette-Wohnung Souterrain und ca. 77 m?
Erdgeschoss links

Wohnung 1. Obergeschoss rechts ca. 48 m?
Wohnung 1. Obergeschoss links ca. 48 m?
Maisonettewohnung 2. Obergeschoss ca. 82 m?
und Dachgeschoss rechts

Maisonettewohnung 2. Obergeschoss ca. 82 m?

und Dachgeschoss links

Gebaudetyp A, gesamt ca. 414 m?

51.4 Bauweise und Baugestaltung
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp A wurden in konventi-
oneller Bauweise und baujahrestypischer Gestaltung erbaut.

Abbildung 8  Stralen- und Seitenansicht der baulichen Anlagen Gebaudetyp A
fotografiert am 17.06.2025
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5.1.6

Seite 49

Energetische Eigenschaften

(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen Gebaudetyp A ener-
getisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres entsprechen.
Weitergehende Ermittlungen oder Berechnungen wurden vom Un-
terzeichner nicht durchgefuhrt.

Baukonstruktion und technische Anlagen

(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Fundamente:

Decken:

=  samtliche
Geschosse

AuBenwande:

= (Geschosse

=  Warmedammung
= Oberflachen

Dachkonstruktion:
=  Dachform

= Dachdeckung

= Entwéasserung

=  Warmedammung

Treppen:

= Kellertreppe

= (Geschosstreppe
= Aulientreppe

Balkone, Loggien:
= Gelander

Fenster:
= Kellergeschoss

= Wohngeschosse

Aufentiiren:
=  Haustlr
= Kellertir
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massiv, Mauerwerk oder Beton

Stahlbeton

Mauerwerk
baujahrestypisch
Klinkerfassade, teils verputzt

Satteldach

Betondachsteine

Kupferdachrinnen und -fallrohre, aul3en
liegend

baujahrestypisch

massiv
massiv
massiv

Eisen, verzinkt

Stahlfensterrahmen,
1-Scheiben-Verglasung

Kunststofffensterrahmen,
2-Scheiben-Warmedammverglasung

Aluminiumrahmentiir mit Lichtausschnitt
Stahlblechtir
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Innenwande:
= Kellergeschoss Mauerwerk
= Wohngeschosse Mauerwerk

Innentiiren:

= Kellergeschoss nicht ersichtlich auf Grund fehlender In-
nenbesichtigung

= Wohngeschosse nicht ersichtlich auf Grund fehlender In-
nenbesichtigung

FuBRboden:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann vom Unterzeich-
ner zu den FuBboden keine Aussage getroffen werden.

Sanitareinrichtungen:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann vom Unterzeich-
ner zu den Sanitareinrichtungen keine Aussage getroffen werden.

Heizungsanlage:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann vom Unterzeich-
ner zu der Heizungsanlage keine Aussage getroffen werden.

Warmwasserzubereitung:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann vom Unterzeich-
ner zu der Warmwasserzubereitung keine Aussage getroffen wer-
den.

Leitungen:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann vom Unterzeich-
ner zu den Leitungssystemen keine Aussage getroffen werden.

Elektroinstallation:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann vom Unterzeich-
ner zu der Elektroinstallation keine Aussage getroffen werden.
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5.1.6.1 Planunterlagen
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Abbildung 9 Grundriss vom Kellergeschoss vom Gebaudetyp A
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
© Stadt Hamm
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Abbildung 10  Grundriss vom Erdgeschoss vom Gebaudetyp A
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal}stab
© Stadt Hamm
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Abbildung 11

Grundriss vom 1. Obergeschoss vom Gebaudetyp A

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Maf3stab

© Stadt Hamm
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1. ORERGESCHGES

Abbildung 12  Grundriss vom 2. Obergeschoss vom Gebaudetyp A
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab

© Stadt Hamm
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Abbildung 13  Grundriss vom Dachgeschoss vom Gebaudetyp A
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab

© Stadt Hamm
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Abbildung 14

5.1.7

5.1.7.1

5.1.7.1.1

5.1.71.2

Schnitt durch das Gebaude vom Gebaudetyp A
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
© Stadt Hamm

Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der allgemeine Bauzustand wird beim Ansatz der Restnutzungs-
dauer berlcksichtigt.

unterlassene Instandhaltung
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Legaldefinition
(§ 2 Absatz 9 HOAI)

Die Legaldefinition von Instandhaltungen ist im § 2 Absatz 9 der
HOAI (Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure) zu finden:

Instandhaltungen sind MalBhahmen zur Erhaltung des Soll-Zustan-
des eines Objekts.

Hierzu zahlen u. a. Wartung, Pflege und Schdnheitsreparaturen.

Der Unterzeichner hat keine sichtbare unterlassene Instandhaltung
an den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp A feststellen kon-
nen.
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51.7.2 Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

51.7.2.1 Legaldefinition
(§ 633 BGB)

Eine Legaldefinition des Mangels (Sachmangel) ist im § 633 BGB,
als eine Regelung zum Werkvertragsrecht zu finden:

Der Unternehmer hat dem Besteller das Werk frei von Sach- und
Rechtsméngeln zu verschaffen.

(2) Das Werk ist frei von Sachméngeln, wenn es die vereinbarte
Beschaffenheit hat. Soweit die Beschaffenheit nicht vereinbart ist,
ist das Werk frei von Sachméngeln,

1. wenn es sich fir die nach dem Vertrag vorausgesetzte, sonst

2. fur die gewbhnliche Verwendung eignet und eine Beschaffenheit
aufweist, die bei Werken der gleichen Art tiblich ist und die der Be-
steller nach der Art des Werkes erwarten kann.”

Die VOB/B trifft in § 13 eine gleichartige Regelung mit dem Zusatz,
dass das Werk den anerkannten Regeln der Technik zum Zeitpunkt
der Abnahme entsprechen muss.

Diese Regelungen kénnen als Anhaltspunkt fur die Beurteilung die-
nen, ob ein Baumangel vorliegt. Da ein Bewertungssachverstandi-
ger in den meisten Fallen nicht dartber informiert ist, welche Ver-
einbarungen bei der Errichtung eines Bauwerks getroffen wurden,
ist bei der Begutachtung davon auszugehen, dass ein Mangel dann
vorliegt, wenn das Bauwerk sich nicht fur die gewohnliche Verwen-
dung eignet oder eine Beschaffenheit aufweist, die bei Werken der
gleichen Art Ublich ist und die der Auftraggeber nach der Art der
Leistung erwarten kann. Ein Mangel liegt danach grundsatzlich
auch dann vor, wenn ein Bauwerk nicht nach den anerkannten Re-
geln der Technik zur Zeit der Abnahme errichtet ist.

Unerhebliche Mangel bleiben unberucksichtigt, denn nach § 8 Ab-
satz 3 Satz 1 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

51.7.2.2 Der Unterzeichner hat keine Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp A fest-
stellen konnen.
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5.1.7.3

5.1.7.3.1

5.1.7.3.2

51.7.4

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Definition des Schadens:

Ein Bauschaden liegt vor, wenn das Bauobijekt infolge eines Ereig-
nisses im vermogensrechtlichen Sinn nachteilig verandert worden
ist.

Bauschaden kdnnen z. B. durch aullere Einflisse entstanden sein,
wie Sturm, Witterung, Beschadigung durch den Eigentimer oder
Dritte, kdnnen aber auch infolge von Mangeln aufgetreten sein.

Der Unterzeichner hat keine Bauschaden im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 ImmoWertV der baulichen Anlagen Gebaudetyp A feststellen
konnen.

Baulicher Zustand

Die baulichen Anlagen Gebaudetyp A befinden sich in einem alters-
entsprechend normal gepflegten Zustand ohne sichtbare Bauman-
gel, Bauschaden oder unterlassene Instandhaltung.
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5.2 Gebaudetyp B
(Gebaude mit den Hausnummern 107, 109, 111 und 113)

5.21 Art, Nutzung

Bei den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp B handelt es sich
um zweiseitig angebaute zweigeschossige Mehrfamilienhauser mit
jeweils vier Wohneinheiten, mit zu Wohnzwecken ausgebautem
Keller- und Dachgeschoss. Lediglich das Haus mit der Nr. 113 ist
nur einseitig angebaut.

Keller- und Erdgeschoss

Uber das Keller- und Erdgeschoss erstrecken sich zwei abge-
schlossene Maisonettewohnungen mit gespiegeltem Grundriss mit
jeweils folgenden Raumen:

= einen Flur und Eingangsbereich vom Treppenhaus des
Erdgeschosses aus zuganglich

= eine Kuche im Erdgeschoss

= ein Gaste-WC im Erdgeschoss

= einen Wohnraum im Erdgeschoss

= einen Balkon im Erdgeschoss vom Wohnraum aus zuganglich
= eine Treppe zum Souterrain

= ein Schlafraum im Souterrain mit Zugang zur Grinflache hinter
den Hausern, Hausnummern 97 - 113

= ein Bad im Souterrain
=  einen Abstellraum im Souterrain

Es sind zwei weitere Kellerabstellraume vom Treppenhaus im Kel-
lergeschoss aus zuganglich, die den beiden Maisonette-Wohnein-
heiten im 1. Obergeschoss zugeordnet sind.

erstes Obergeschoss und Dachgeschoss

Es erstrecken sich zwei abgeschlossene Maisonettewohnungen mit
gespiegeltem Grundriss Uber das erste Obergeschoss- und das
Dachgeschoss mit jeweils folgenden Raumen:

= einen Flur und Eingangsbereich vom Treppenhaus des zweiten
Obergeschosses aus zuganglich

= eine Kuche im ersten Obergeschoss
= ein Gaste WC im ersten Obergeschoss

= einen Wohnraum im ersten Obergeschoss mit Zugang zum
Balkon

= eine Treppe zum Dachgeschoss
= einen Flur im Dachgeschoss
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= zwei Schlafraume im Dachgeschoss
= ein Bad im Dachgeschoss

5.2.2 Baujahr, Historie

Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm vom
06.06.2025 ca. 1984

5.2.3 Bauzahlen

5.2.3.1 Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)
Definition siehe 5.1.3.1 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Bruttogrundflache wurde aus Planunterlagen sowie Flachenbe-
rechnungen aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025
mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit Uberschlagig tber-
pruft und dbernommen.

Kellergeschoss ca. 125 m?

Erdgeschoss ca. 125 m?

1. Obergeschoss ca. 125 m?

Dachgeschoss ca. 125 m?

Gebaudetyp B, gesamt ca. 500 m?
5.2.3.2 Wohnflache (WF)

(gem. WoFIV, Stand: Januar 2004)
Definition siehe 5.1.3.2 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Wohnflache wurde aus Planunterlagen und Berechnungen aus
den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025 mit fur die Bewer-
tung hinreichender Genauigkeit Gberschlagig ermittelt.

Maisonette-Wohnung Souterrain und ca. 79 m?
Erdgeschoss rechts

Maisonette-Wohnung Souterrain und ca. 79 m?
Erdgeschoss links

Maisonettewohnung 1. Obergeschoss ca. 85 m?
und Dachgeschoss rechts

Maisonettewohnung 1. Obergeschoss ca. 85 m?

und Dachgeschoss links

Gebaudetyp B, gesamt ca. 328 m?

5.24 Bauweise und Baugestaltung
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp B wurden in konventi-
oneller Bauweise und baujahrestypischer Gestaltung erbaut.
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Abbildung 15  StraRenansicht der baulichen Anlagen Gebaudetyp B
Gebaude mit den Hausnummern 107, 109 und 111 (von links nach rechts)
fotografiert am 17.06.2025

Abbildung 16  StraRenansicht der baulichen Anlagen Gebaudetyp B
Gebaude mit den Hausnummern 109, 111 und 113 (von links nach rechts)
fotografiert am 17.06.2025
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5.2.5 Energetische Eigenschaften
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen mit dem Gebaude-
typ B energetisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres ent-
sprechen. Weitergehende Ermittlungen oder Berechnungen wur-
den vom Unterzeichner nicht durchgefuhrt.

5.2.6 Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)
Fundamente:
massiv, Mauerwerk oder Beton

Decken:
=  samtliche Stahlbeton

Geschosse
AuBenwande:
=  Geschosse Mauerwerk
= Warmedammung baujahrestypisch
=  Oberflachen Klinkerfassade, teils verputzt

Dachkonstruktion:

= Dachform Satteldach

= Dachdeckung Betondachsteine

= Entwéasserung Kupferdachrinnen und -fallrohre, auf3en
liegend

= Warmedammung baujahrestypisch

Treppen:

= Kellertreppe massiv
= (Geschosstreppe massiv
= Aulientreppe massiv

Balkone, Loggien:

= Gelander Eisen, verzinkt
Fenster:
= Kellergeschoss Stahlfensterrahmen,

1-Scheiben-Verglasung

= Wohngeschosse  Kunststofffensterrahmen,
2-Scheiben-Warmedammverglasung

Aufentiiren:
=  Haustlr Aluminiumrahmentiir mit Lichtausschnitt
= Kellertir Stahlblechtir
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Innenwande:
= Kellergeschoss Mauerwerk
= Wohngeschosse Mauerwerk

5.2.6.1 Planunterlagen

P

BCHONTT TYP B

Abbildung 17  Schnitt durch die baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp B
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
© Stadt Hamm

Gutachten-N° 2025.081-2V, PDF-Version

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH
Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm Seite 64

% T ST R I T = *
w A Lt e
[T TR Nl . &
W o Mowm . im

I — = —— X% - "
Sehlaten Schlalen ';Hh % :
4t
Aa X
4
R
Sk
e
o

L] l?lL|I+ug+ iRz
219 nf tebg, L9 L vl 2w
&
[ L W) W %
1 £
+ See &‘ - S s
HELLBRGEHSCHOES

Abbildung 18  Grundriss vom Kellergeschoss vom Gebaudetyp B
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal}stab
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Abbildung 19  Grundriss vom Erdgeschoss vom Gebaudetyp B
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal}stab
© Stadt Hamm

Gutachten-N° 2025.081-ZV, PDF-Version

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH
Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm

Seite 66

} ™

e N L5 LA
|L-' 1547 Ly T T TE # i1
-Ll-‘- saf i - . BT l'i.

o
|+r|'* L Lag

9 E".
1N *1|ﬂﬁ4 FL IS -

Y o o 10 g 10 P 1 it

+=ﬂ Wt Mul e

} o J
P Sae I Sae -
1. EERGESCHOES

L,

5 g 2

178

-
I-..‘u.

-
L

1
L

il

LS

Abbildung 20  Grundriss vom 1. Obergeschoss Gebaudetyp B

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab
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Abbildung 21 Grundriss vom Dachgeschoss Gebaudetyp B

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Maf3stab
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5.2.7

5.2.7.1

5.2.7.2

5.2.7.3

5.2.7.4

Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der allgemeine Bauzustand wird beim Ansatz der Restnutzungs-
dauer berucksichtigt.

Unterlassene Instandhaltung
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine sichtbare unterlassene Instandhaltung
an den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp B feststellen kon-
nen.

Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an der baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp B fest-
stellen konnen.

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Bauschaden im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 ImmoWertV der baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp B
feststellen konnen.

Baulicher Zustand

Die baulichen Anlagen Gebaudetyp B befinden sich in einem alters-
entsprechend normal gepflegten Zustand ohne sichtbare bauliche
Mangel, bauliche Schaden oder unterlassene Instandhaltung.
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5.3

5.3.1

Gebaudetyp C-D

(Gebaude mit den Hausnummern 115 und 115a)

Art, Nutzung

Bei der baulichen Anlage mit dem Gebaudetyp C-D handelt es sich
um ein an einer Ecke angebautes zweigeschossiges Geschafts-
haus mit zwei separat zuganglichen Gewerbeeinheiten, mit fur die
gewerbliche Nutzung ausgebautem Keller- und Dachgeschoss. Die
jeweilige Gewerbeeinheit erstreckt sich vom Keller- bis zum Dach-
geschoss. Der linke Gebaudeteil ist als Typ C und der rechte Ge-
baudeteil als Typ D in den Bauakten der Stadt Hamm gekennzeich-
net.

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss umfasst folgende Raume in dem Gebaudeteil
mit dem Gebaudetyp C:

= ein Treppenhaus

= einen Kellerraum mit Kiiche

= einen Kellerraum mit Zugang zu einem Gaste-WC
= ein Gaste-WC

= zwei BUroraume

Das Kellergeschoss umfasst folgende Raume in dem Gebaudeteil
mit dem Gebaudetyp D:

= ein Treppenhaus
= einen Kellerraum

= einen Blroraum

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss umfasst folgende Raume in dem Gebaudeteil mit
dem Gebaudetyp C:

= einen Hauszugang zum Treppenhaus
= einen Empfangsbereich mit Warteraum
= eine Kluchenniesche

= ein Gaste-WC

= drei Buroraume

Das Erdgeschoss umfasst folgende Raume in dem Gebaudeteil mit
dem Gebaudetyp D:

= einen Hauszugang Treppenhaus
= einen Empfangsbereich mit Warteraum
= ein Gaste-WC
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= einen Praxisraum

1. Obergeschoss

Das 1. Obergeschoss umfasst folgende Raume in dem Gebaudeteil
mit dem Gebaudetyp C:

= ein Treppenhaus

= einen Warteraum
= einen Abstellraum
= ein Gaste-WC

= zwei Blroraume

Das 1. Obergeschoss umfasst folgende Raume in dem Gebaudeteil
mit dem Gebaudetyp D:

= ein Treppenhaus

= einen Warteraum
= ein Gaste-WC

= einen Abstellraum
= zwei Buroraume

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss umfasst folgende Raume in dem Gebaudeteil
mit dem Gebaudetyp C:

= ein Treppenhaus
= einen Flur

= ein Gaste-WC

= zwei BUroraume

Das Dachgeschoss umfasst folgende Raume in dem Gebaudeteil
mit dem Gebaudetyp D:

= ein Treppenhaus
= einen Flur

= einen Abstellraum
= zwei Buroraume

5.3.2 Baujahr, Historie

Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm vom
06.06.2025
ca. 1984
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5.3.3 Bauzahlen

5.3.3.1 Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)
Definition siehe 5.1.3.1 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Bruttogrundflache wurde aus Planunterlagen sowie Flachenbe-
rechnungen aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025
mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit Uberschlagig tber-
pruft und dbernommen.

Kellergeschoss ca. 125 m?

Erdgeschoss ca. 125 m?

1. Obergeschoss ca. 125 m?

Dachgeschoss ca. 125 m?

Gebaudetyp C-D, gesamt ca. 500 m?
5.3.3.2 Nutzungsflache (NUF)

(gem. DIN 277-1 Stand: Februar 2016)

Die Nutzungsflache bezeichnet die Summe der anrechenbaren
Grundflachen der Raume, die entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung genutzt werden. Zur Nutzungsflache gehort auch die Grund-
flache von Verkehrsflachen oder Funktionsflachen.

Die Nutzungsflache wurde aus Flachenberechnungen sowie Plan-
unterlagen aus der Bauakte der Stadt Hamm Uberschlagig gepruft
entnommen.

mietfahige Nutzungsflache (NUF):

Erdgeschoss Gebaudetyp C ca. 98 m?
Erdgeschoss Gebaudetyp D ca. 47 m?
1. Obergeschoss Gebaudetyp C ca. 96 m?
1. Obergeschoss Gebaudetyp D ca. 45 m?
Dachgeschoss Gebaudetyp C ca. 79 m?
Dachgeschoss Gebaudetyp D ca. 40 m?
Gebaudetyp C-D, gesamt ca. 405 m?
5.34 Bauweise und Baugestaltung

(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp C-D wurden in kon-
ventioneller Bauweise und baujahrestypischer Gestaltung erbaut.
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Abbildung 22  StralRenansicht der baulichen Anlage Gebaudetyp C-D

5.3.5

5.3.6

Gebdude mit den Hausnummern 115 und 115a (von links nach rechts)
fotografiert am 17.06.2025

Energetische Eigenschaften
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die bauliche Anlage Gebaudetyp C-D ener-
getisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres entspricht. Wei-
tergehende Ermittlungen oder Berechnungen wurden vom Unter-
zeichner nicht durchgeflhrt.

Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Fundamente:
massiv, Mauerwerk oder Beton

Decken:
=  samtliche Stahlbeton

Geschosse
AuBenwande:
=  (Geschosse Mauerwerk
= Warmedammung baujahrestypisch
= Oberflachen Klinkerfassade, teils verputzt
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Dachkonstruktion:
= Dachform

= Dachdeckung

= Entwéasserung

=  Warmedammung

Treppen:

= Kellertreppe

= Geschosstreppe
= Aullentreppe

Balkone, Loggien:
= Gelander

Fenster:
= Kellergeschoss

= Wohngeschosse

Aufentiiren:
=  Haustlr
= Kellertir

Innenwande:
= Kellergeschoss
= Wohngeschosse

Seite 73

Satteldach

Betondachsteine

Kupferdachrinnen und -fallrohre, aul3en
liegend

baujahrestypisch

massiv
massiv
massiv

Eisen, verzinkt

Stahlfensterrahmen,
1-Scheiben-Verglasung

Kunststofffensterrahmen,
2-Scheiben-Warmedammverglasung

Aluminiumrahmentiir mit Lichtausschnitt
Stahlblechtir

Mauerwerk
Mauerwerk
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5.3.6.1 Planunterlagen
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Abbildung 23  Schnitt durch die baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp C-D
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne MaRstab
© Stadt Hamm
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Abbildung 24  Grundriss vom Kellergeschoss vom Gebaudetyp C-D

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
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Abbildung 25 Grundriss vom Erdgeschoss vom Gebaudetyp C-D

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab
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Abbildung 26  Grundriss vom 1. Obergeschoss Gebaudetyp C-D
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab
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Abbildung 27

Grundriss vom Dachgeschoss Gebaudetyp C-D

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab

© Stadt Hamm
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5.3.7

5.3.7.1

5.3.7.2

5.3.7.3

5.3.7.4

Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der allgemeine Bauzustand wird beim Ansatz der Restnutzungs-
dauer berucksichtigt.

unterlassene Instandhaltung
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine sichtbare unterlassene Instandhaltung
an den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp C-D feststellen
koénnen.

Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp C-D
feststellen konnen.

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Bauschaden im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 ImmoWertV an den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp
C-D feststellen kdnnen.

Baulicher Zustand

Die baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp C-D befinden sich in
einem altersentsprechend normal gepflegten Zustand ohne sicht-
bare bauliche Mangel, bauliche Schaden oder unterlassene In-
standhaltung.
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5.4

5.4.1

5.4.2

Gebaudetyp E

(Gebaude mit den Hausnummern 117 und 119)

Art, Nutzung

Bei den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp E handelt es sich
um zwei zweigeschossige Geschaftshauser von denen das Ge-
baude mit der Hausnummer 117 an einer Ecke an das Gebaude mit
der Hausnummer 115 und an einer Seite an das Gebaude mit der
Hausnummer 119 angebaut wurde. Sie umfassen vier Gewerbeein-
heiten mit fur die gewerbliche Nutzung ausgebauten Keller- und
Dachgeschossen..

Kellergeschoss und Erdgeschoss

Uber das Keller- und das Erdgeschoss erstrecken sich zwei abge-
schlossene Gewerbeeinheiten mit gespiegeltem Grundriss mit je-
weils folgenden Raumen:

= einen Flur und Eingangsbereich vom Treppenhaus im
Erdgeschoss aus zuganglich

= ein Gaste-WC

= einen Blroraum

= einen Buroraum mit Wendeltreppe zum Kellergeschoss
= einen BlUroraum im Kellergeschoss

= ein Gaste-WC im Kellergeschoss

= eine Teekuche im Kellergeschoss

1. Obergeschoss und Dachgeschoss

Uber das 1. Obergeschoss und das Dachgeschoss erstrecken sich
zwei abgeschlossene Gewerbeeinheiten mit gespiegeltem Grund-
riss mit jeweils folgenden Raumen:

= einen Flur und Eingangsbereich vom Treppenhaus im 1.
Obergeschoss aus zuganglich

= ein Gaste-WC

= zwei BUroraume

= eine Treppe mit Zugang zum Dachgeschoss
= einen Flur im Dachgeschoss

= zwei Buroraume im Dachgeschoss

= eine Teekuche im Dachgeschoss

Baujahr, Historie

Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm vom
06.06.2025
ca. 1984
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5.4.3 Bauzahlen

5.4.3.1 Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)
Definition siehe 5.1.3.1 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Bruttogrundflache wurde aus Planunterlagen sowie Flachenbe-
rechnungen aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025
mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit Uberschlagig tber-
pruft und dbernommen.

Kellergeschoss ca. 125 m?

Erdgeschoss ca. 125 m?

1. Obergeschoss ca. 125 m?

Dachgeschoss ca. 125 m?

Gebaudetyp E, gesamt ca. 500 m?
54.3.2 Nutzungsflache (NUF)

(gem. DIN 277-1 Stand: Februar 2016)

Die Nutzungsflache bezeichnet die Summe der anrechenbaren
Grundflachen der Raume, die entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung genutzt werden. Zur Nutzungsflache gehort auch die Grund-
flache von Verkehrsflachen oder Funktionsflachen.

Die Nutzungsflache wurde aus Flachenberechnungen sowie Plan-
unterlagen aus der Bauakte der Stadt Hamm Uberschlagig gepruft
entnommen.

mietfahige Nutzungsflache (NUF):

Kellergeschoss ca. 73 m?

Erdgeschoss ca. 87 m?

1. Obergeschoss ca. 91 m?

Dachgeschoss ca. 30 m?

Gebaudetyp E, gesamt ca. 281 m?
544 Bauweise und Baugestaltung

(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp E wurden in konventi-
oneller Bauweise und baujahrestypischer Gestaltung erbaut.

Gutachten-N° 2025.081-ZV, PDF-Version

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH
Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm Seite 82

e e

Abbildung 28  StralRenansicht der baulichen Anlagen Gebaudetyp E

5.4.5

5.4.6

Gebdude mit den Hausnummern 117 und 119 (von links nach rechts)
fotografiert am 17.06.2025

Energetische Eigenschaften
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen mit dem Gebaude-
typ E energetisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres ent-
sprechen. Weitergehende Ermittlungen oder Berechnungen wur-
den vom Unterzeichner nicht durchgefihrt.

Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Fundamente:
massiv, Mauerwerk oder Beton

Decken:
=  samtliche Stahlbeton

Geschosse
AuBenwande:
=  (Geschosse Mauerwerk
= Warmedammung baujahrestypisch
= Oberflachen Klinkerfassade, teils verputzt
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Dachkonstruktion:
= Dachform

= Dachdeckung

= Entwéasserung

=  Warmedammung

Treppen:

= Kellertreppe

= Geschosstreppe
= Aullentreppe

Balkone, Loggien:
= Gelander

Fenster:
= Kellergeschoss

= Wohngeschosse

Aufentiiren:
=  Haustlr
= Kellertir

Innenwande:
= Kellergeschoss
= Wohngeschosse

Satteldach
Betondachsteine

Kupferdachrinnen und -fallrohre, aul3en

liegend
baujahrestypisch

massiv
massiv
massiv

Eisen, verzinkt

Stahlfensterrahmen,
1-Scheiben-Verglasung

Kunststofffensterrahmen,
2-Scheiben-Warmedammverglasung

Aluminiumtir mit Lichtausschnitt
Stahlblechtir

Mauerwerk
Mauerwerk
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5.4.6.1 Planunterlagen

SLHENTT TVYP @

Abbildung 29  Schnitt durch die baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp B
identisch mit dem hier beschriebenen Gebaudetyp E
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne MalRstab
© Stadt Hamm
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Abbildung 30  Grundriss vom Kellergeschoss vom Gebaudetyp E

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
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Abbildung 31

Grundriss vom Erdgeschoss vom Gebaudetyp E
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab
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1. GRERGESTRIEE

Abbildung 32  Grundriss vom 1. Obergeschoss Gebaudetyp E
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab
© Stadt Hamm
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Abbildung 33  Grundriss vom Dachgeschoss Gebaudetyp E

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab

© Stadt Hamm

Gutachten-N° 2025.081-ZV, PDF-Version
Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH

Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm Seite 89

5.4.7

5.4.7.1

5.4.7.2

5.4.7.3

5.4.7.4

Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der allgemeine Bauzustand wird beim Ansatz der Restnutzungs-
dauer berucksichtigt.

unterlassene Instandhaltung
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine sichtbare unterlassene Instandhaltung
an der baulichen Anlage mit dem Gebaudetyp E feststellen konnen.

Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp E fest-
stellen kénnen.

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Bauschaden im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 ImmoWertV den baulichen Anlagen mit dem Gebaudetyp E
feststellen konnen.

Baulicher Zustand

Die baulichen Anlagen Gebaudetyp E befinden sich in einem alters-
entsprechend normal gepflegten Zustand ohne sichtbare bauliche
Mangel, bauliche Schaden oder unterlassene Instandhaltung.
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5.5 Gebaudetyp F

(Gebaude mit der Hausnummer 99)

5.5.1 Art, Nutzung

Bei der baulichen Anlage mit dem Gebaudetyp F handelt es sich
um ein zweiseitig angebautes dreigeschossiges Mehrfamilienhaus,
mit teilweise fur Wohnnutzung ausgebautem Keller- und voll aus-
gebautem Dachgeschoss. Das Gebaude umfasst sechs Wohnein-
heiten.

Kellergeschoss und Erdgeschoss

Das Kellergeschoss wird zum einen Teil fur Kellerraume und Tech-
nik und zum anderen Teil ist es zu Wohnzwecken ausgebaut und
der Maisonette-Wohneinheit im Erdgeschoss zugeteilt.

Das Kellergeschoss umfasst folgende Raume:
= das Treppenhaus
= zwei Mieterkeller

= einen Technikraum fir die Wohneinheiten von der Nummer 1
bis zur Nummer 53 in der Teilungserklarung

= einen Schlafraum zur Wohneinheit im Erdgeschoss rechts
zugehorig

= ein Bad zur Wohneinheit im Erdgeschoss rechts zugehdrig

= einen Kellerraum zur Wohneinheit im Erdgeschoss rechts
zugehorig

= eine Wendeltreppe zum Erdgeschoss innerhalb der Wohnung
im Erdgeschoss rechts

Das Erdgeschoss umfasst folgende Raume:

= das Treppenhaus mit Zugang zu den Wohnungen im
Erdgeschoss

= einen Flur und Eingangsbereich der Wohneinheit im
Erdgeschoss rechts

= eine Kuche in der Wohneinheit im Erdgeschoss rechts

= ein Gaste-WC in der Wohneinheit im Erdgeschoss rechts

= einen Wohnraum in der Wohneinheit im Erdgeschoss rechts
= einen Balkon an der Wohneinheit im Erdgeschoss rechts

= eine Wendeltreppe zum Kellergeschoss innerhalb der
Wohnung im Erdgeschoss rechts

= einen Flur mit Eingangsbereich in der Wohneinheit im
Erdgeschoss links

= einen Schlafraum in der Wohneinheit im Erdgeschoss links
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= eine Kuche in der Wohneinheit im Erdgeschoss links

= ein Bad in der Wohneinheit im Erdgeschoss links

= einen Wohnraum in der Wohneinheit im Erdgeschoss links
= einen Balkon an der Wohneinheit im Erdgeschoss links

1. Obergeschoss

Im 1. Obergeschoss befinden sich zwei abgeschlossene Wohnein-
heiten.

Die Wohneinheit im 1. Obergeschoss links umfasst folgende
Raume:

= einen Flur und Eingangsbereich
= ein Bad

= einen Schlafraum

= eine Klche

= einen Abstellraum

= einen Wohnraum

= einen Balkon

Die Wohneinheit im 1. Obergeschoss rechts umfasst folgende
Raume:

= einen Flur als Eingangsbereich
= eine Kuche

= ein Bad

= einen Abstellraum

= einen Wohn- und Essraum

= einen Balkon

2. Obergeschoss und Dachgeschoss

Im 2. Obergeschoss befinden sich zwei abgeschlossene Maiso-
nette-Wohneinheiten, die sich jeweils Uber das 2. Obergeschoss
und das Dachgeschoss erstrecken.

Die Maisonette-Wohneinheit im 2. Obergeschoss und Dachge-
schoss links umfasst folgende Raume:

= einen Flur als Eingangsbereich im 2. Obergeschoss
= eine Kuche im 2. Obergeschoss

= ein Gaste-WC im 2. Obergeschoss

= einen Essbereich im 2. Obergeschoss

= einen Wohnraum im 2. Obergeschoss

= einen Balkon im 2. Obergeschoss
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eine Treppe zum Dachgeschoss
zwei Abstellrdume im Dachgeschoss
ein Bad im Dachgeschoss

einen Flur im Dachgeschoss

einen Schlafraum im Dachgeschoss
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Die Maisonette-Wohneinheit im 2. Obergeschoss und im Dachge-
schoss rechts umfasst folgende Raume:

einen Flur als Eingangsbereich im 2. Obergeschoss
eine Kiuche im 2. Obergeschoss

ein Gaste-WC im 2. Obergeschoss

einen Wohnraum im 2. Obergeschoss

einen Balkon

eine Treppe zum Dachgeschoss

einen Flur im Dachgeschoss

zwei Abstellraume im Dachgeschoss

ein Bad im Dachgeschoss

einen Schlafraum im Dachgeschoss

5.5.2 Baujahr, Historie

Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm vom
06.06.2025
ca. 1984
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5.5.3 Bauzahlen

5.5.3.1 Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)
Definition siehe 5.1.3.1 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Bruttogrundflache wurde aus Planunterlagen sowie Flachenbe-
rechnungen aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025
mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit Uberschlagig tber-
pruft und dbernommen.

Kellergeschoss ca. 144 m?
Erdgeschoss ca. 144 m?
1. Obergeschoss ca. 144 m?
2. Obergeschoss ca. 144 m?
Dachgeschoss ca. 144 m?
Gebaudetyp F, gesamt ca. 720 m?

5.5.3.2 Wohnflache (WF)
(gem. WoFIV, Stand: Januar 2004)
Definition siehe 5.1.3.2 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Wohnflache wurde aus Planunterlagen und Berechnungen aus
den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025 mit fur die Bewer-
tung hinreichender Genauigkeit Gberschlagig ermittelt.

Maisonette-Wohnung Souterrain und ca. 77 m?
Erdgeschoss rechts

Wohnung im Erdgeschoss links ca. 59 m?
Wohnung im 1. Obergeschoss links ca. 59 m?
Wohnung im 1. Obergeschoss rechts ca. 48 m?
Maisonettewohnung 2. Obergeschoss ca. 82 m?
und Dachgeschoss rechts

Maisonettewohnung 2. Obergeschoss ca. 94 m?

und Dachgeschoss links

Gebaudetyp F, gesamt ca. 419 m?

5.5.4 Bauweise und Baugestaltung
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die bauliche Anlage Gebaudetyp F wurde in konventioneller Bau-
weise und baujahrestypischer Gestaltung erbaut.
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Abbildung 34  StraRenansicht der baulichen Anlage Gebaudetyp F

5.5.5

5.5.6

Gebaude mit der Hausnummer 99
fotografiert am 17.06.2025

Energetische Eigenschaften
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die bauliche Anlage Gebaudetyp F ener-
getisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres entspricht. Wei-
tergehende Ermittlungen oder Berechnungen wurden vom Unter-
zeichner nicht durchgeflhrt.

Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Fundamente:
massiv, Mauerwerk oder Beton

Decken:
=  samtliche Stahlbeton

Geschosse
AuBenwande:
=  (Geschosse Mauerwerk
= Warmedammung baujahrestypisch
= Oberflachen Klinkerfassade, teils verputzt
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Dachkonstruktion:
= Dachform

= Dachdeckung

= Entwéasserung

=  Warmedammung

Treppen:

= Kellertreppe

= Geschosstreppe
= Aullentreppe

Balkone, Loggien:
= Gelander

Fenster:
= Kellergeschoss

= Wohngeschosse

Aufentiiren:
=  Haustlr
= Kellertir

Innenwande:
= Kellergeschoss
= Wohngeschosse
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Satteldach

Betondachsteine

Kupferdachrinnen und -fallrohre, aul3en
liegend

baujahrestypisch

massiv
massiv
massiv

Eisen, verzinkt

Stahlfensterrahmen,
1-Scheiben-Verglasung

Kunststofffensterrahmen,
2-Scheiben-Warmedammverglasung

Aluminiumrahmentiir mit Lichtausschnitt
Stahlblechtir

Mauerwerk
Mauerwerk
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5.5.6.1 Planunterlagen
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Abbildung 35 Schnitt durch die bauliche Anlage mit dem Gebaudetyp F
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal}stab

© Stadt Hamm
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Abbildung 36  Grundriss vom Kellergeschoss vom Gebaudetyp F
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab

die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
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Abbildung 37  Grundriss vom Erdgeschoss vom Gebaudetyp F
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
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Abbildung 38  Grundriss vom 1. Obergeschoss Gebaudetyp F
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
© Stadt Hamm
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Abbildung 39  Grundriss vom 2. Obergeschoss vom Gebaudetyp F
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025
die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
© Stadt Hamm
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Abbildung 40  Grundriss vom Dachgeschoss vom Gebaudetyp F

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Maf3stab

die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
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5.5.7

5.5.7.1

5.5.7.2

5.5.7.3

5.5.7.4

Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der allgemeine Bauzustand wird beim Ansatz der Restnutzungs-
dauer berucksichtigt.

unterlassene Instandhaltung
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine sichtbare unterlassene Instandhaltung
an der baulichen Anlage Gebaudetyp F feststellen konnen.

Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an der baulichen Anlage Gebaudetyp F feststellen kon-
nen.

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Bauschaden im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 ImmoWertV der baulichen Anlagen Gebaudetyp F feststellen
konnen.

Baulicher Zustand

Die bauliche Anlage Gebaudetyp F befindet sich in einem altersent-
sprechend normal gepflegten Zustand ohne sichtbare bauliche
Mangel, bauliche Schaden oder unterlassene Instandhaltung.
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5.6 Gebaudetyp G

(Gebaude mit der Hausnummer 97)

5.6.1 Art, Nutzung

Bei der baulichen Anlage mit dem Gebaudetyp G handelt es sich
um ein zweiseitig angebautes dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss, mit drei Wohneinheiten.

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss umfasst folgende Raume:
= das Treppenhaus

= einen Vorraum zur Gas-Ubergabestation

= eine Gas-Ubergabestation.

= einen Technikraum fir die Wohneinheiten 51 bis 53 der
Teilungserklarung

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befindet sich eine abgeschlossene Wohneinheit
mit folgenden Raumen:

= eine Diele als Eingangsbereich

= ein Bad

= ein Abstellraum

= ein offener Wohn- und Schlafraum mit Kichenbereich

1. Obergeschoss

Im 1. Obergeschoss befindet sich eine abgeschlossene Wohnein-
heit mit folgenden Raumen:

= eine Diele als Eingangsbereich

= ein Bad

= ein Abstellraum

= ein offener Wohn- und Schlafraum mit Kichenbereich

N

. Obergeschoss

Im 2. Obergeschoss befindet sich eine abgeschlossene Wohnein-
heit mit folgenden Raumen:

= eine Diele als Eingangsbereich

= ein Bad

= ein Abstellraum

= ein offener Wohn- und Schlafraum mit Klichenbereich
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Dachgeschoss

Das Dachgeschoss umfasst folgende Raume:

= einen Abstellraum zu der Wohneinheit mit der Nummer 51
= einen Abstellraum zu der Wohneinheit mit der Nummer 52
= einen Abstellraum zu der Wohneinheit mit der Nummer 53

5.6.2 Baujahr, Historie
Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm vom
06.06.2025
ca. 1984

5.6.3 Bauzahlen

5.6.3.1 Bruttogrundflache (BGF)

(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)
Definition siehe 5.1.3.1 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Bruttogrundflache wurde aus Planunterlagen sowie Flachenbe-
rechnungen aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025
mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit Uberschlagig tber-
pruft und dbernommen.

Kellergeschoss ca. 69 m?

Erdgeschoss ca. 69 m?

1. Obergeschoss ca. 69 m?

2. Obergeschoss ca. 69 m?

Dachgeschoss ca. 69 m?

Gebaudetyp G, gesamt ca. 345 m?
5.6.3.2 Wohnflache (WF)

(gem. WoFIV, Stand: Januar 2004)
Definition siehe 5.1.3.2 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Wohnflache wurde aus Planunterlagen und Berechnungen aus
den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025 mit fur die Bewer-
tung hinreichender Genauigkeit Gberschlagig ermittelt.

Wohneinheit im Erdgeschoss ca. 47 m?
Wohneinheit im 1. Obergeschoss ca. 47 m?
Wohneinheit im 2. Obergeschoss ca. 47 m?
Gebaudetyp G, gesamt ca. 141 m?
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5.6.4 Bauweise und Baugestaltung
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die bauliche Anlage mit dem Gebaudetyp G wurde in konventionel-
ler Bauweise und baujahrestypischer Gestaltung erbaut.

Abbildung 41  StraBenansicht der baulichen Anlage Gebaudetyp G
Gebaude mit der Hausnummer 97
fotografiert am 17.06.2025

5.6.5 Energetische Eigenschaften
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die bauliche Anlage Gebaudetyp G ener-
getisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres entspricht. Wei-
tergehende Ermittlungen oder Berechnungen wurden vom Unter-
zeichner nicht durchgeflnhrt.
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5.6.6 Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)
Fundamente:
massiv, Mauerwerk oder Beton

Decken:
=  samtliche Stahlbeton

Geschosse
AuBenwande:
=  Geschosse Mauerwerk
= Warmedammung baujahrestypisch

= Oberflachen

Dachkonstruktion:
= Dachform

= Dachdeckung

= Entwéasserung

Klinkerfassade, teils verputzt

Satteldach
Betondachsteine

Kupferdachrinnen und -fallrohre, auf3en
liegend

= Warmedammung baujahrestypisch
Treppen:

= Kellertreppe massiv

= Geschosstreppe massiv

= Aullentreppe massiv

Balkone, Loggien:
= Gelander

Fenster:
= Kellergeschoss

= Wohngeschosse

Eisen, verzinkt

Stahlfensterrahmen,
1-Scheiben-Verglasung

Kunststofffensterrahmen,
2-Scheiben-Warmedammverglasung

AuBentiiren:

= Haustlr Aluminiumrahmentlr mit Lichtausschnitt
= Kellertur Stahlblechtlr

Innenwande:

= Kellergeschoss Mauerwerk

= Wohngeschosse Mauerwerk
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5.6.6.1 Planunterlagen
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SGHNITT

Abbildung 42  Schnitt durch die bauliche Anlage mit dem Gebaudetyp G
fotografiert am 17.06.2025
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Abbildung 43  Grundriss vom Kellergeschoss vom Gebaudetyp G
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
© Stadt Hamm
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Abbildung 44  Grundriss vom Erdgeschoss vom Gebaudetyp G

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab

die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
© Stadt Hamm
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Abbildung 45 Grundriss vom 1. Obergeschoss Gebaudetyp G
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Maf3stab
die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
© Stadt Hamm
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Abbildung 46  Grundriss vom 2. Obergeschoss vom Gebaudetyp G
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Maf3stab
die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert

© Stadt Hamm
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Abbildung 47  Grundriss vom Dachgeschoss vom Gebaudetyp G
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Maf3stab
die bauliche Anlage ist blau umrandet markiert
© Stadt Hamm
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5.6.7

5.6.7.1

5.6.7.2

5.6.7.3

5.6.7.4

Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der allgemeine Bauzustand wird beim Ansatz der Restnutzungs-
dauer berucksichtigt.

unterlassene Instandhaltungsstau
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine sichtbare unterlassene Instandhaltung
an der baulichen Anlage Gebaudetyp G feststellen kdnnen.

Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an der baulichen Anlage Gebaudetyp G feststellen
konnen.

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat keine Bauschaden im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 ImmoWertV an der baulichen Anlage Gebaudetyp G feststel-
len konnen.

Baulicher Zustand

Die bauliche Anlage Gebaudetyp G befindet sich in einem alters-
entsprechend normal gepflegten Zustand ohne sichtbare bauliche
Mangel, bauliche Schaden oder unterlassene Instandhaltung.
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5.8
5.8.1

5.8.2

5.8.3
5.8.3.1

5.8.4

5.8.5

Parkdeck

Art, Nutzung

Bei der baulichen Anlage ,Parkdeck® handelt es sich um ein Park-
deck mit 15 Tiefgaragenstellplatzen und 17 KFZ-Stellplatzen auf
dem Oberdeck.

Baujahr, Historie

Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm vom
06.06.2025
ca. 1984

Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)

Als Brutto-Grundflache wird die Flache bezeichnet, die sich aus der
Summe aller Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes
ergibt. Sie wird geschossweise ermittelt.

Die Bruttogrundflache wurde aus Planunterlagen aus den Bauakten
der Stadt Hamm vom 06.06.2025 mit fur die Bewertung hinreichen-
der Genauigkeit Uberschlagig ermittelt.

Kellergeschoss ca. 334 m?
Erdgeschoss ca. 334 m?
Parkdeck, gesamt ca. 668 m?

Bauweise und Baugestaltung
(§6 Absatz 5 ImmoWertV)

Die bauliche Anlage Parkdeck wurde in baujahrestypischer Stahl-
betonbauweise erbaut.

Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 6 Absatz 5 ImmoWertV)

Fundamente:
massiv, Mauerwerk oder Beton
Decken:
= Tiefgarage Stahlbeton
AuBenwande:
= Kellergeschoss Stahlbeton
Treppen:
= Kellertreppe massiv

= zum Oberdeck Stahltreppe mit Stahlgitterstufen
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Abbildung 48 Zufahrt zum Parkdeck beziehungsweise zur Tiefgarage

fotografiert am 17.06.2025
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Abbildung 49  Parkdeck
fotografiert am 17.06.2025

Abbildung 50 Tiefgarage
fotografiert am 17.06.2025
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5.8.6

5.8.6.1

5.8.6.2

5.8.6.3

5.8.6.4

5.8.6.5

Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Allgemeiner Bauzustand

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung be-
rucksichtigt.

unterlassene Instandhaltung
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat eine sichtbare unterlassene Instandhaltung
an der baulichen Anlage Parkdeck feststellen kdnnen. Diese wird in
Auszugen in den Abbildungen unter Nr. 5.8.6.6 ab Seite 118 dieses
Gutachtens dargestellt und in den Bildunterschriften kurz erlautert.

Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat einige Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an der baulichen Anlage Parkdeck feststellen konnen.
Diese werden in Auszugen in den Abbildungen unter Nr. 5.8.6.6 ab
Seite 118 dieses Gutachtens dargestellt und in den
Bildunterschriften kurz erlautert.

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat Bauschaden im Sinne des § 8 Absatz 3 Im-
moWertV einige an der baulichen Anlage Parkdeck feststellen kon-
nen. Diese werden in Auszugen in den Abbildungen unter
Nr. 5.8.6.6 ab Seite 118 dieses Gutachtens dargestellt und in den
Bildunterschriften kurz erlautert.

Baulicher Zustand

Die bauliche Anlage Parkdeck befindet sich in einem altersentspre-
chend normal gepflegten Zustand mit geringer unterlassener In-
standhaltung, sichtbaren baulichen Mangeln und baulichen Scha-
den.

FUr die bestehende unterlassene Instandhaltung, die baulichen
Mangel sowie die baulichen Schaden an der baulichen Anlage
Parkdeck setzt der Unterzeichner grob Uberschlagig geschatzt eine
Wertminderung in Hohe von 5.000 EUR an.

Die Wertminderung fur bestehende unterlassene Instandhaltung,
bauliche Mangel sowie bauliche Schaden an der baulichen Anlage
Parkdeck berucksichtigt der Unterzeichner bei den besonderen ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmalen (siehe Nr. 9.8 auf Seite
148 dieses Gutachtens).
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Mit den Abschlagen fir die unterlassene Instandhaltung, die bauli-
chen Mangel sowie die baulichen Schaden werden nicht die tat-
sachlichen anfallenden Kosten von deren Beseitigung in Ansatz ge-
bracht, sondern ausschlieBlich ein sachverstandig geschatzter Be-
trag, wie er auch bei der Preisbildung am Grundsticksmarkt Be-
rucksichtigung findet.

586.6 Fotodokumentation

Abbildung 51  Feuchtigkeitserscheinung und Ausblihungen an der Betondecke
der Tiefgarage
fotografiert am 17.06.2025
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Abbildung 52  Feuchtigkeitserscheinungen und Ausbliihungen an der Betondecke

der Tiefgarage
fotografiert am 17.06.2025
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5.8.6.7 Planunterlagen

Ui LT uis

Abbildung 53  Schnitt durch das Parkdeck mit Tiefgarage

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal}stab
© Stadt Hamm
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Abbildung 54  Grundriss der Tiefgarage

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal}stab
© Stadt Hamm
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Abbildung 55 Grundriss des Parkdecks
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
© Stadt Hamm

5.9 AuRenanlagen

5.9.1 Hauszugangs- und Hauszufahrtsbereich

Vor den baulichen Anlagen befindet sich das von der Erschlie-
Rungsstralle Caldenhofer Weg erreichbare Flurstiick 1219, wel-
ches als Privatweg der Zuwegung der jeweiligen Mehrfamilienhau-
ser sowie Geschaftshauser dient. Die Zuwegungen sind weitestge-
hend mit Betonverbundsteinen gepflastert.

Die Hauszugange fuhren jeweils Uber Betontreppen mit Waschbe-
tonstufen.

Des Weiteren befinden sich insgesamt ca. 50 KFZ-Stellplatze ent-
lang des Flurstucks 1219, vor den Wohn- und Geschéaftshausern
und noérdlich des Wohnhauses mit der Hausnummer 113.

Weiter besteht Uber die Stellplatzflachen nordlich von Hausnummer
113 (Flurstiick 382) Zugang zur Grunflache hinter den Hausern mit
den Hausnummern 97 — 113.
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Abbildung 56  Grundstuickszufahrt auf dem zu bewertenden Grundstiick
fotografiert am 17.06.2025

Abbildung 57 exemplarischer Hauszugangsbereich
auf dem zu bewertenden Grundstuick
fotografiert am 17.06.2025
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Abbildung 58  Stellplatze nordlich der Hausnummer 113
fotografiert am 17.06.2025

Abbildung 59  Stellplatze vor den Wohn- und Geschaftshausern
fotografiert am 17.06.2025
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Abbildung 60  Stellplatze am 6stlichen Rand des Flurstiicks 1219
fotografiert am 17.06.2025

5.9.2 Einfriedung

Das zu bewertende Grundstlick ist zu den Nachbargrundstticken
teils mit einem Doppelstabmattenzaun und teils mit einem Ma-
schendrahtzaun eingefriedet.
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5.10 Sondereigentum Wohnung
an der Wohnung mit der Nummer 36 des Aufteilungsplans
Es besteht ein Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz mit der Nummer 45
des Aufteilungsplans.

5.10.1 Art, Nutzung

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich in dem Mehrfa-
milienhaus mit der Hausnummer 103, welches dem Gebaudetyp A
entspricht. Das Sondereigentum Wohnung ist eine Maisonette-
Wohnung und erstreckt sich Uber das Kellergeschoss sowie das
Erdgeschoss der linken Haushalfte. Das Sondereigentum Woh-
nung umfasst folgende Raume:

Kellergeschoss
= einen Flur

= einen Schlafraum mit Zugang zur Grunflache hinter den
Hausern mit den Hausnummern 97 — 113.

= ein Bad
= einen Kellerraum
= eine Wendeltreppe zum Erdgeschoss innerhalb der Wohnung

Erdgeschoss

= einen Flur als Eingangsbereich
= eine Kuche

= ein Gaste-WC

= einen Wohnraum mit Balkon

5.10.1.1 Wohnflache (WF)
(gem. WoFIV, Stand: Januar 2004)

Definition siehe 5.1.3.2 auf Seite 47 dieses Gutachtens.

Die Wohnflache wurde aus Planunterlagen und Berechnungen aus
den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025 mit fur die Bewer-
tung hinreichender Genauigkeit Uberschlagig gepruft Gbernommen.

Flur im Kellergeschoss ca. 3 m?
Schlafraum im Kellergeschoss ca. 26 m?
Bad im Kellergeschoss ca. 3 m?
Flur im Erdgeschoss ca. 7 m?
Klche im Erdgeschoss ca. 8 m?
Gaste-WC im Erdgeschoss ca. 2 m?
Wohnraum im Erdgeschoss ca. 26 m?
Balkon im Erdgeschoss ca. 2 m?
Sondereigentum Wohnung, gesamt ca. 77 m?
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5.10.2

5.10.3

Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann der Unterzeichner
keine valide Aussage zu der Baukonstruktion und den technischen
Anlagen des Sondereigentums treffen.

Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Die bauliche Anlage Sondereigentum Wohnung konnte vom Unter-
zeichner nicht besichtigt werden. Daher kann vom Unterzeichner
keine Aussage zu etwaigen baulichen Mangeln, baulichen Schaden
und eventuell bestehender unterlassener Instandhaltung getroffen
werden.

Fiar eventuell bestehende unterlassene Instandhaltung, bauliche
Mangel sowie bauliche Schaden an dem Sondereigentum Woh-
nung setzt der Unterzeichner einen Sicherheitsabschlag in Hohe
von 10 % bezogen auf den ermittelten marktangepassten vorlaufi-
gen Ertragswert an.

Den Sicherheitsabschlag fur eventuell bestehende unterlassene In-
standhaltung, bauliche Mangel sowie bauliche Schaden an dem
Sondereigentum Wohnung bericksichtigt der Unterzeichner bei
den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen (siehe
Nr. 9.8 auf Seite 148 dieses Gutachtens).
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5.10.3.1 Planunterlagen
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Abbildung 61 Lage des Sondereigentums Wohnung in der Mehrhausanlage
Das Gebaude mit dem Sondereigentum Wohnung ist blau markiert.
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab

© Stadt Hamm
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Abbildung 62  Grundriss vom Kellergeschoss vom Gebaudetyp A
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mal3stab
das Sondereigentum Wohnung ist blau umrandet markiert
© Stadt Hamm

Gutachten-N° 2025.081-ZV, PDF-Version

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH
Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm

Seite 129

i A0 b4

LR IR L

".y‘. 1 ERPTALAIE . T

Balhan -

A
Wahen E =

@

\ 4 B
- I BT i L
'i;‘hl 'u ]| :'- -" '-"-:n:- h E ol
" '_.w-.,_,' AT i3 L
- '@ ®|.= .i; -

| ." . |!|II| o q
Ii-"-j‘m e [ = n t. E

@ = ey

;. -
v | e == L

i 3 __I _'L

I
I E G
| |
1 u__uﬂ L Tt ;!-! *!.#"ﬂl'l

i u# L@'Fl:iﬂ-_irﬂ?u

b am e

L 1'IF ‘_!e“;*. m

BRDGIICHOSS

k]

.lT

i

e

Abbildung 63  Grundriss vom Erdgeschoss vom Gebaudetyp A

aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Malstab

das Sondereigentum Wohnung ist blau umrandet markiert

© Stadt Hamm

Gutachten-N° 2025.081-ZV, PDF-Version

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH

Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm Seite 130

B

Abbildung 64 Lageplan vom Grundstiick
aus den Bauakten der Stadt Hamm vom 06.06.2025, ohne Mafstab
Der KFZ-Stellplatz, an dem das Sondernutzungsrecht besteht, ist blau markiert.

© Stadt Hamm
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5.11 WEG-Verwaltung

5.11.1 Das Grundstuck mit dem zu bewertenden Sondereigentum wird von
der ,Name 7“ verwaltet.

5.11.1.1 Das jahrlich zu zahlende Hausgeld fur das zu bewertende Son-
dereigentum im Jahr 2023 betrug gemal der Jahresabrechnung
2.195,10 EUR.

511.1.2 Der zu zahlende Anteil an der Ricklagenbildung flr das zu bewer-

tende Sondereigentum betrug im Jahr 2023 gemal Jahresabrech-
nung 852,90 EUR

5.11.1.2.1 Die Rucklagenbildung wurde mit dem Beschluss der Eigentu-
merversammlung 2023 von 20.000 EUR auf 50.000 EUR erhdht
und beschlossen. Die Erhohung der Rucklagenbildung wurde im
Zusammenhang mit der Erneuerung der Heizungsanlage und den
damit entstandenen Mehrkosten beschlossen.

511.1.3 Gemal Jahresabrechnung 2023 ist fir den Abrechnungszeitraum
01.01.2023 bis 31.12.2023 ein Defizit entstanden. Die das zu be-
wertende Sondereigentum betreffende Nachzahlung betrug
527,13 EUR.

5.12 Gesamteindruck

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich gemall Mietspiegel
der Stadt Hamm in teils einfacher und teils guter Wohnlage von
Hamm. Die Gebaude mit den Hausnummern 97 und 99, die direkt
an der HauptstraRe Caldenhofer Weg gelegen sind, befinden sich
in einfacher Wohnlage von Hamm. Die Gebaude mit den Hausnum-
mern 101 bis 119, und somit auch das Sondereigentum Wohnung,
befinden sich in guter Wohnlage von Hamm.

Die baulichen Anlagen haben eine konventionelle Bauweise und
eine baujahrestypische Gestaltung.

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem altersentsprechen-
den Zustand.
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6.1

6.2

Wahl des Bewertungsverfahrens
(§ 6 Absatz 1 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren
(§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung
der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil am
Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale
aufweisen.

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
der Stadt Hamm hat ergeben, dass der Gutachterausschuss keine
ausreichende Anzahl von Vergleichswerten ermittelt hat, die der
Unterzeichner fur das zu bewertende Sondereigentum am Grund-
stliick mit den baulichen Anlagen fur vergleichbar ansieht.

Sachwertverfahren
(§ 35 ff ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlcks aus den
vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen An-
lagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung
von Grundstlcken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung
nicht auf eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufge-
wandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie Eigen-
heime (Ein- und Zweifamilienhduser) zu nennen, da diese in der
Regel nicht vermietet, sondern vom Hauseigentumer ganz oder
zum uberwiegenden Teil selbst genutzt werden.

Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um einen Miteigen-
tumsanteil am Grundstuck verbunden mit einem Sondereigentum
Wohnung handelt, sieht der Unterzeichner von der Verwendung
des Sachwertverfahrens ab.
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6.3

Ertragswertverfahren
(§ 27 ff ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich
durch die Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen sowie dem Bodenwert.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermitt-
lung von Objekten, bei denen sich im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr die Preisbildung an der Verzinsung orientiert. Dies betrifft ins-
besondere Mietwohn- und Geschaftsgrundsticke, gemischt ge-
nutzte Grundstlicke, Gewerbe- und Industriegrundstlcke.

Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um einen Miteigen-
tumsanteil am Grundstlick verbunden mit einem Sondereigentum
Wohnung handelt, sieht der Unterzeichner das Ertragswertverfah-
ren als sachgerecht an und wendet es im Folgenden an.
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7.1

7.2
7.21

71.2.2

7.2.3

724

7.2.5

7.2.6

Ermittlung des Bodenwertes
(§ 40 ImmoWertV)

Bodenrichtwert
(§ 196 BauGB in Verbindung mit § 14 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte (§§ 192 ff. BauGB)
in der Stadt Hamm hat fur den Bereich (gemaR § 13 Absatz 2 Im-
moWertV), in dem sich das Grundstick mit dem zu bewertenden
Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum und dem
Sondernutzungsrecht befindet, zum Stichtag 01.01.2025 einen er-
schlieBungsbeitragsfreien, kostenerstattungsbetragsfreien und ka-
nalanschlussbeitragsfreien Bodenrichtwert (§ 196 BauGB i. V. m.
§ 14 ImmoWertV) in Hohe von

235 EUR pro m? Grundstucksflache

fur Grundstucke bis zu einer Tiefe von 35 Metern beschlossen. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf baureife Normalgrundstiicke als
Wohnbauflache mit einer baulichen Nutzung von 2 — 3 Geschossen.

Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertveranderung vom 01.01.2025 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Auskunft des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in der Stadt Hamm nicht erkennbar.

FUr die Bebauung des Grundstickes nimmt der Unterzeichner kei-
nen Abschlag vor.

Es sind keine besonders zu berucksichtigenden Umwelteinflisse
gemal § 5 Absatz 4 ImmoWertV erkennbar.

Individuelle privatrechtliche Vereinbarungen und Belastungen (z.B.
Miet- und Pachtvertrage, Grunddienstbarkeiten) gemall § 16 Ab-
satz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kdnnten,
bestehen nicht.

Individuelle o6ffentlich-rechtliche Merkmale (z.B. Baulasten, Denk-
malschutz, Bindungen des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus)
gemal § 16 Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beein-
flussen kénnten, bestehen nicht.

Individuelle tatsachliche Belastungen (z.B. Altlasten) gemaR § 16
Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kénn-
ten, sind aulRer den bereits genannten fur den Unterzeichner nicht
erkennbar.

Gutachten-N° 2025.081-ZV, PDF-Version

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Bastian Bienek M. Sc. RWTH
Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu



Grundstuck: Caldenhofer Weg 103 in 59063 Hamm

Seite 135

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Hamm

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Dier von fhnen gewanite Beresch liegl in dar Gemeinda/Stadt Hamm.
Diie gewahile Adresss ist: Caldanhofer Yeg 109, 105,
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Anhidung 1: (bersichiakarie cef Richtwertzore mil Rchéwert an Prsantabonsoondnais

Aucgabe gafertigt am 18 062025 aus BORIS-NRW
Das amtliche: Informationssystemn der Guiachterausschisse 1or Grundshickswerde und des Dberen Gulachberausschusses
zum Immchilienmarkt in Mordriein-Westislen

Abbildung 65 Auszug aus der Richtwertkarte zum Bodenrichtwert
in der Stadt Hamm mit Stand vom 01.01.2025

Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
© GeoBasis-DE / BKG
© Geobasis NRW

© Daten der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte NRW
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Garmginds Hamm
Posdlietzahl S80B3
Gamarkungsname Hamm
Germarkungsnummer 1366
Cetstail Mitte
Bodennchtwartnummer 257
Bodasrichiwerl J38 Eim"”
Stichtag des Bodenrichiwenes 202501-01
Beschroibanda Morkmabe

Entwickjungazusinnd Bauresfies Land
Beaitragsrustand beitragfra|
Mutzungsart Mischgebiat
Geachoszrahl 1]

Tiafe IEm
Bodennchiwart zum Haupifeststolungszeipunit 220 Em®
Hauptfastsiellangsred punkd 202240101
Tabila 1 Rehenmandetnit:

Abbildung 66

7.3

7.3.1

7.4

7.4.1

Informationen zur Richtwertkarte zum Bodenrichtwert

in der Stadt Hamm mit Stand vom 01.01.2025

Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus

© GeoBasis-DE / BKG

© Geobasis NRW

© Daten der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte NRW

MaR der baulichen Nutzung
(§ 5 Absatz 1 ImmoWertV)

In seinen Erlauterungen zum Bodenrichtwert macht der Gutachter-
ausschuss in der Stadt Hamm keine Angaben Uber das Mal} der
baulichen Nutzung.

Gemall § 13 Absatz 2 ImmoWertV sollen die Grundstucksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundstlicks mit den vorherrschenden
wertbeeinflussenden Merkmalen der Mehrheit der Grundstlicke in
der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.

Der Unterzeichner hat bei der Ortsbesichtigung festgestellt, dass
keine Auffalligkeiten oder nennenswerte Abweichungen gegenuber
den umliegenden Grundsticken bestehen. Somit hat das tatsachli-
che Mal} der baulichen Nutzung keinen Einfluss bei der Ermittlung
des Bodenwertes.

Wertzonen

Eine Aufteilung in Wertzonen wird vom Unterzeichner wegen der
umfangreichen Bebauung nicht vorgenommen.
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7.5

7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.5.4

7.6

7.6.1

Abgabenrechtlicher Zustand
(§ 2 Absatz 3 Nr. 4 ImmoWertV)

Nach Auskunft der Stadt Hamm, Frau ,Name 8% vom 25.05.2025
liegt das Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil
teilweise an der oOffentlichen Erschlielungsanlage Caldenhofer
Weg. Es wird Folgendes mitgeteilt:

[...] die Flurstiicke 386 und 387 liegen an der éffentl. Erschlie-
Bungsanlage Caldenhofer Weg. Die Flurstiicke 382, 383, 384,
385, 1182 und 1183 liegen nicht an einer 6ffentl. ErschlieBungsan-
lage. Die Flurstiicke 382, 383, 384, 385, 1182 und 1183 werden
liber das private Wegeflurstiick 1219 durch die éffentliche Er-
schlieBungsanlage Caldenhofer Weg erschlossen. Uber eine evitl.
erforderliche rechtliche Sicherung der Zuwegung trifft diese Be-
scheinigung keine Aussage. Das Flurstiick 1219 unterliegt keiner
Beitragspflicht.

ErschlieBungsbeitrage
(§ 127 ff BGB)

ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch fallen nicht mehr
an.

Kanalanschlussbeitrag
(§ 8 KAG NW)

Der Anschlussbeitrag fiir die Grundstiicksentwésserung féllt nicht
mehr an.

StraBenbaubeitrag
(§ 8 KAG NW)

Der StralBenbaubeitrag fiir die im Jahr 2001 durchgefiihrte Erneue-
rung der StralBenbeleuchtung gilt als bezahlt mit 134,40 €.

Der StralBenbaubeitrag fiir die im Jahr 2015 durchgefiihrte Erneue-
rung der Fahrbahn ist bezahlt mit 4.306,19 €.

Freilegungskosten
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Es fallen augenscheinlich in absehbarer Zeit keine erkennbaren
Freilegungskosten an.
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7.7 Bodenwert in bebautem Zustand

7.71 Der Bodenwert wird nach Angaben des Gutachterausschusses
(siehe auch Nr. 7.1. auf Seite 134 dieses Gutachtens) unter Be-
rucksichtigung der Abweichungen vom Bodenwert, der Wertzonen
und der Erschlielungsbeitrage abgeleitet.

Der erschlieBungsbeitragsfreie, kostenerstattungsbetragsfreie und
kanalanschlussbeitragsfreie (nach KAG) Bodenwert ergibt sich wie
folgt:

Flurstiick 382
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
2.275 m? x 235 EUR/m? 534.625 EUR

Flurstick 384
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
1.020 m? x 235 EUR/m? + 239.700 EUR

Flurstiick 385
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
664 m? x 235 EUR/m? + 156.040 EUR

Flurstick 386
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
381 m? x 235 EUR/m? + 89.535 EUR

Flurstiick 387
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
326 m? x 235 EUR/m? + 76.610 EUR

Flurstiick 1182
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
30 m? x 235 EUR/m? + 7.050 EUR

Flurstiick 1183
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
130 m? x 235 EUR/m? + 30.550 EUR

Flurstick 1219
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
256 m? x 235 EUR/m? + 60.160 EUR

Bodenwert, gesamt = 1.194.270 EUR

170,579/10.000 Anteil am Grundstiick
1.194.270 EUR x 170,579/10.000

20.372 EUR

zu bewertender Anteil am Bodenwert 20.372 EUR
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8 Ermittlung der Restnutzungsdauer

8.1 Gebaudetyp A, B, C-D,E, Fund G

Die baulichen Anlagen mit den jeweiligen Gebaudetypen A, B, C-D,
E, F und G sind im selben Baujahr fertiggestellt und haben gemalf}
ImmoWertV dieselbe Gesamtnutzungsdauer. Der Unterzeichner
berechnet daher lediglich eine Restnutzungsdauer, hier fur den Ge-
baudetyp A, fur seine weiteren Berechnungen. Die im Folgenden
ermittelte Restnutzungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer
des zu bewertenden Miteigentumsanteils am Grundstuck verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung.

8.1.1 Alter
(§ 4 Absatz 1 ImmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Kalenderjahr des mallgeblichen Stichtags und dem

Baujahr.

Baujahr (Erstnutzung) ca. 1984

Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags 2025

Alter der baulichen Anlage Gebaudetyp A 41 Jahre
8.1.2 Gesamtnutzungsdauer

(§ 4 Absatz 2 ImmoWertV)

8.1.2.1 Definition:

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemél3er Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet voraussichtlich wirtschaftlich genutzt
werden kann.

8.1.2.2 In der Anlage 1i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV sind fur die Wert-
ermittlung zu Grunde legende Modellansatze fur die Gesamtnut-
zungsdauer angegeben.

Der Unterzeichner ordnet die baulichen Anlagen der Art ,Mehrfami-
lienhauser” zu. Hiernach ist fur die bauliche Anlage eine Gesamt-
nutzungsdauer in Héhe von 80 Jahren anzusetzen, die gemal § 10
ImmoWertV systemkonform anzuwenden ist.
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8.1.3 Restnutzungsdauer
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

8.1.3.1 Definition:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméller Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnut-
zungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bau-
lichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung in
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. In
dividuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsob-
Jekts kbnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 er-
gebende Dauer verléngern oder verkiirzen.

In der Anlage 2 i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV ist das Modell
zur Ableitung der Restnutzungsdauer fur Wohngebaude bei Moder-
nisierungen aufgefuhrt.

Die baulichen Anlagen wurden zu keinem Zeitpunkt vollstandig sa-
niert.

Da das Gebaudealter (41 Jahre) die Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren nicht Ubersteigt, ist das Modell ohne Einschrankungen
anwendbar.

Der Unterzeichner ermittelt den Modernisierungsgrad anhand Ta-
belle 1 in Anlage 2 ImmoWertV unter Berlcksichtigung der Anga-
ben unter den besonderen Bedingungen (siehe Nummer 1.2 auf
Seite 15 dieses Gutachtens).

Modernisierungselement Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme-
dammung

()

Modernisierung der Fenster und AulR3entlren
Modernisierung der Leitungssysteme
Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der AulRenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

- O O O o -~ O o

Gesamtpunktzahl von moglichen 20 Punkten
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Dachermeuerung inklusive
Verbesserung der Warmedammung

Modemisierung der Fenster und
Aullentiiren

Modemisierung der Leitungssysteme
{Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der Aullenwande

Modemisierung von Badern
Modernisterung des Innenausbaus,
z. B. Decken, Fullb&den, Treppen

Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaliung”

*Grundsatzlich zedunabhinglg, 2 B Badeinbau, Besealligung pefangener Raume, Verkehrsiachenoptimiarung
{michl dazu gehdn der Avshay des Dachgeschosses)

bisca § bisca. 10 bisca. 15 bisca. 20
Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu-

riick rick ruck rick
4 3 p 1
2 2 1 0
2 2 2 1
2 2 1 0
4 3 2 1
2 1 0 0
2 2 2 1
1 bis 2

Abbildung 67  Orientierungswerte aus 11.3, Tabelle a ImmoWertA

Entsprechend der vom Unterzeichner vergebenen Modernisie-
rungspunktzahl in Hohe von 1 Punkt von méglichen 20 Punkten
wird aus Tabelle 2 in Anlage 2 ImmoWertV der Modernisierungs-
grad wie folgt aufgefluhrt:

0 — 1 Punkt
2 — 5 Punkte
6 — 10 Punkte

11 — 17 Punkte
18 — 20 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierung im Rahmen der In-
standhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad
Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

Der Modernisierungsgrad wird vom Unterzeichner als ,nicht
modernisiert angesehen.

8.1.3.2 Auf Basis der vom Unterzeichner zu Grunde gelegten Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren, des Alters von 41 Jahren zum Werter-
mittlungsstichtag und des ermittelten Modernisierungsgrades wird
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die Restnutzungsdauer modellkonform gemaf, Anlage 2 Il. 2. Im-
moWertV nach der Formel

Alter?

RND = a * GND — b = Alter + ¢ * GND

mit den interpolierten Variablen a = 1,25, b = 2,625 und ¢ = 1,525
(siehe auch Tabelle 3 Anlage 2 II. 2. ImmoWertV) berechnet und
auf volle Jahre gerundet. Hieraus ergibt sich eine vorbehaltliche
Restnutzungsdauer in Héhe von 41 Jahren.

8.1.3.3 Die oben aufgefuhrte Formel ist gemafl ImmoWertV bei einem Mo-
dernisierungsgrad von 1 Punkt erst ab einem relativen Alter von
60 % anwendbar. Bei einem relativen Alter unterhalb des vorgege-
benen Wertes wird die Restnutzungsdauer nach folgender Formel

ermittelt:
RND = GND — Alter
8.1.3.4 Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:
Alter « 100
GND

Bei einem Alter von 41 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren entspricht das relative Alter einem Wert von 51,25 %.

Da das relative Alter von 51,25 % einen kleineren Wert als den in
diesem Fall erforderlichen Wert von 60 % aufweist, wird die
Restnutzungsdauer anhand der Formel unter 8.1.3.3 auf Seite 142
dieses Gutachtens ermittelt. Somit betragt die Restnutzungsdauer
des Gebaudes 39 Jahre.
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9.1
9.1.1
9.1.1.1
9.1.2
9.1.2.1

9.1.2.11

Ermittlung des Ertragswertes
(§ 28 ff. ImmoWertV)

Marktublich erzielbarer Mietzins

Angaben aus Mietvertragen

Dem Unterzeichner lag kein Mietvertrag vor.
Grundlagen und Ermittlung der marktgerechten Miete

Grundlage flur die Ermittlung der marktgerechten Miete ist die orts-
ubliche Vergleichsmiete gemall § 558 BGB. Die ortsubliche Ver-
gleichsmiete wird aus den Ublichen Entgelten gebildet, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in
den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach
§ 560 BGB abgesehen, geandert worden sind. Ausgenommen hier-
von ist Wohnraum, bei dem die Miethohe durch Gesetz oder in Zu-
sammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist. Die
ortsubliche Vergleichsmiete spiegelt sich im Mietspiegel der Ge-
meinde wider.

Fir die Stadt Hamm ist ein Mietspiegel mit Aktualisierungsstand
1. Januar 2025 erstellt worden. Bei einer Wohnflache von 77 m?
weist der Mietspiegel eine Basismiete von 6,50 EUR/m? aus. Ge-
malf} Mietspiegel erfolgen folgende Zu- und Abschlage auf die Ba-
sismiete:

Die baulichen Anlagen wurden 1984 erstellt. Im Mietspiegel der
Stadt Hamm ist fur Gebaude, die in der Baualtersklasse von 1978
bis 1995 errichtet worden sind, ein Abschlag in Hohe von 3 % an-
gegeben. Des Weiteren wird ein Zuschlag fur eine gute Wohnlage
in der Stadt Hamm mit 4 % angegeben. Weitere Zu- oder Ab-
schlage konnen aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht
zugeordnet werden.

Der Mittelwert der Nettokaltmiete betragt somit:

6,50 EUR/m? x 1,01 ca. 6,57 EUR/m?

Die Mietspiegelspanne wird gemafl Mietspiegel mit einer Abwei-
chung von 15 % angegeben. Somit betragen die Ober- und Unter-
grenze der Spanne:

Die Spannen-Untergrenze

6,57 EUR/m?x 0,85 ca. 5,58 EUR/m?
Die Spannen-Obergrenze
6,57 EUR/m?x 1,15 ca. 7,56 EUR/m?
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9.2

9.2.1

9.2.1.1

9.21.2

Der Unterzeichner halt unter Bertcksichtigung der gemal Mietspie-
gel guten Wohnlage und der aktuellen Mietpreisentwicklung in der
Stadt Hamm eine Nettokaltmiete in Hohe von 7,00 EUR/m? Wohn-
flache fur marktUblich erzielbar.

Fur den KFZ-Stellplatz, an dem ein Sondernutzungsrecht besteht,
sieht der Unterzeichner eine monatliche Nettokaltmiete in Hohe von
40 EUR fuar marktublich erzielbar und setzt diese in seinen weiteren
Berechnungen an.

Liegenschaftszinssatz
(§ 21 Absatz 2 ImmoWertV)

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze gemafl
§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 BauGB) sind die Zinssatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktublich verzinst werden, d.h. die Liegenschafts-
zinssatze stellen ein Mal} fur die Rentabilitat eines in Immobilien
angelegten Kapitals dar. Liegenschaftszinssatze sind nicht mit den
Kapitalmarktzinssatzen gleichzusetzen.

FUr selbst genutztes Wohnungseigentum ist der Liegenschaftszins-
satz geringer als bei Mehrfamilienhausern oder gewerblich genutz-
ten Objekten.

Neben der Gebaudeart ist der Liegenschaftszinssatz noch von der
malfdgeblichen Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes, der Restnut-
zungsdauer zum Kaufzeitpunkt, dem Reinertrag, dem Baujahr, dem
Bodenwertanteil und dem Gesamtkaufpreis abhangig.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Hamm
hat auf der Basis von Auswertungen der Daten aus der Kaufpreis-
sammlung folgende Liegenschaftszinssatze ermittelt und in seinem
Grundstucksmarktbericht 2025 veroéffentlicht:

Wohnungseigentum, selbstgenutzt 1,1 %
Standardabweichung 1,6
Spanne -0,5% -2,7 %

Der Unterzeichner setzt unter Berucksichtigung der Wohnlage der
Wohnung in der Stadt Hamm einen Liegenschaftszinssatz in Hohe
von 1,25 % an.
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9.3

9.3.1
9.3.1.1

9.4

9.4.1

9.4.1.1

Angesetzter Rohertrag
(§ 31 Absatz 2 ImmoWertV)

Wohnnutzung

Sondereigentum Wohnung mit Stellplatz

Wohnnutzung
77 m? x 7,00 EUR/m?*Monat
= 539 EUR/Monat

Stellplatznutzung
1 KFZ-Stellpl. x 40 EUR/ Stellpl./Monat
=40 EUR/Monat

579 EUR/Monat x 12 Monate

6.948 EUR

jahrlicher Rohertrag, Wohnen 6.948 EUR

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV)

Der Unterzeichner orientiert sich beim Ansatz der Bewirtschaf-
tungskosten an den Angaben im Grundsticksmarktbericht 2025,
herausgegeben vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in
der Stadt Hamm.

Verwaltungskosten
(§ 32 Absatz 2 ImmoWertV)

Wohnnutzung:
429 EUR je Eigentumswohnung

429 EUR/Wohnung x 1 Wohnung + 429 EUR
Verwaltungskosten gesamt: = 429 EUR

Das entspricht ca. 6,17 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag in
Hoéhe von 6.948 EUR.
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9.4.1.2 Instandhaltungskosten
(§ 32 Absatz 3 ImmoWertV)

Wohnnutzung:
14 EUR/m? Wohnflache

77 m*> Wohnflache x 14 EUR/m? + 1.078 EUR
1.078 EUR

Instandhaltungskosten gesamt:

Das entspricht ca. 15,52 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag
in Hohe von 6.948 EUR.

9413 Mietausfallwagnis
(§ 32 Absatz 4 ImmoWertV)

2,0 % bezogen auf den jahrlichen Roher-

trag

2,0 % von 6.948 EUR/m? = 139 EUR

Mietausfallwagnis gesamt: = 139 EUR
9414 Betriebskosten (nicht umlegbar)

(§ 32 Absatz 2 ImmoWertV)

0,0 % bezogen auf den jahrlichen Roher-

trag

0,0 % von 6.948 EUR/m? = 0 EUR
Betriebskosten gesamt: = 0 EUR

9.4.1.5 Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten + 429 EUR
Instandhaltungskosten + 1.078 EUR
Mietausfallwagnis + 139 EUR
Betriebskosten + 0 EUR
Bewirtschaftungskosten, gesamt = 1.646 EUR

Das entspricht ca. 23,69 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag
in Héhe von 6.948 EUR.
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9.5

9.5.1

9.5.2

9.6

9.6.1

9.7
9.71

Jahrlicher Reinertrag
(§ 31 Absatz 1 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag wird ermittelt aus der Differenz vom jahrli-
chen Rohertrag und den Bewirtschaftungskosten.

Der jahrliche Rohertrag + 6.948 EUR
abzuglich der Bewirtschaftungskosten - 1.646 EUR
jahrlicher Reinertrag, gesamt = 5.302 EUR

Der jahrliche Reinertrag wird aufgeteilt in:

den Verzinsungsbetrag des Miteigentumsanteils am Bodenwert

1,25 % von 20.372 EUR = 255 EUR

den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

5.302 EUR - 255 = 5.047 EUR

Ertragswert des Sondereigentums verbunden mit

dem Sondernutzungsrecht
(§ 28 ImmoWertV)

Mit einem Liegenschaftszinssatz von 1,25 % und einer Restnut-
zungsdauer von 39 Jahren fur das Wertermittlungsobjekt erhalt
man den Barwertfaktor 30,72 analog dem Barwert einer jahrlich
nachschussigen Zeitrente.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird aus dem
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen und dem Barwertfaktor er-
mittelt.

5.047 EUR x 30,72 = 155.043,84 EUR

Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert wird ermittelt aus:

dem Ertragswert der baulichen Anlagen + 155.043,84 EUR

zuzlglich dem anteiligen Bodenwert in be-
bautem Zustand + 20.372 EUR

vorlaufiger Ertragswert = 175.415,84 EUR
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9.7.2
9.7.2.1

9.8

9.8.1

Marktanpassung gemaf § 7 Absatz 2 ImmoWertV

Aufgrund der konjunkturellen Entwicklung seit dem Stichtag des
Grundstlucksmarktberichtes 2025 bis zum Wertermittlungsstichtag
sieht der Unterzeichner keine Anpassung als erforderlich an und
setzt somit einen Marktanpassungsfaktor in Hohe von 1,0 an.

Der angepasste vorlaufige Ertragswert wird wie folgt ermittelt:

175.415,84 EUR x 1,00 = 175.415,84 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Wertminderungen

Wertminderung wegen baulicher Mangel,
baulicher Schaden und unterlassener In-
standhaltung

sonstige wertbeeinflussende Umstande

= 170,579/10.000 Anteil an der
unterlassenen Instandhaltung des
Parkdecks
(siehe auch Nr. 5.8.6 ab Seite 117
dieses Gutachtens) - 85 EUR

sonstige Wertminderungen,

beispielsweise durch wirtschaftliche Uber-
alterung, Architektur, Gestaltung, woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen:

= Abschlag wegen fehlender
Innenbesichtigung, pauschal
10 % des marktangepassten
vorlaufigen Ertragswertes
175.415,84 EUR x 0,1 - 17.541,58 EUR

Wertminderung aufgrund von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len, gesamt

17.626,58 EUR
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9.8.2 Werterhohungen

sonstige Werterhohungen
beispielsweise durch Uberdurchschnittli-
chen Erhaltungszustand, Architektur,
wohnungs- und mietrechtliche Bindun-
gen:

=  keine + 0 EUR

Werterh6hung aufgrund von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkma-

len, gesamt = 0 EUR
9.9 Ertragswert

marktangepasster,

vorlaufiger Ertragswert 175.416 EUR

Wertminderung aufgrund von besonde-
ren objektspezifischen Grundsticks-
merkmalen - 17.627 EUR

Werterh6hung aufgrund von besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkma-
len + 0 EUR

Ertragswert des Wertermittlungsobjektes = 157.789 EUR
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10

10.1
10.1.1

10.1.1.1

Ermittlung des Werteinflusses durch Rechte und Be-
lastungen

Lasten und Beschrankungen (Abteilung Il)

Abt. I, Ifd. Nr. 1 und 2
zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, jedoch nur lastend auf den friiheren
Grundstiicken Flur 23 Flurstiick 387 beziehungsweise 386

In dem Vertrag Nr. 45 der Urkundenrolle fur das Jahr 1953, Notar
,Name 9“ heil3t es wie folgt:

»2) Der Erschienene zu 2) ist Eigentiimer der im Grundbuch von
Hamm Band 613 Blatt 6860 eingetragenen Grundbesitzung, Hamm
Caldenhoferweg Nr. 97/99. Er rGumt der Erschienenen zu 3) als Ei-
gentimerin der Parzelle Flur 9 Nr. 28/3 das unentgeltliche Recht
ein, an der westlichen Mauer des Hauses Caldenhoferweg 97 an-
zubauen. Es wird auch das Recht des Einbaues gewéhrt, soweit
bautechnisch und statisch mit Riicksicht auf die teilweise aus Hohl-
blocksteinen gebaute Wand keine Bedenken bestehen.“

Es handelt sich bei der Bebauung der Grundstiicke Caldenhofer
Weg 95 und Caldenhofer Weg 97 um eine geschlossene Bauweise.
Diese wird durch das eingetragene Recht in der Abteilung Il des
Grundbuches dinglich gesichert, ist jedoch aus Sicht des Unter-
zeichners nicht wertbeeinflussend zu berucksichtigen.

Der Unterzeichner setzt keinen Zu- oder Abschlag fur die eingetra-
genen Rechte in der Abteilung Il des Grundbuches in seinen weite-
ren Berechnungen an.
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11

11.1
11.1.1

11.2
11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.2.4

Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage der
Wertfestsetzung in der Zwangsversteigerung

Grundlage der Wertfestsetzung gemaR § 74 a ZVG

Der fur die Wertfestsetzung in der Zwangsversteigerung erforderli-
che durch Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches
sowie durch belastende Baulasten unbelastete Wert des bebauten
Grundstucks entspricht dem Verkehrswert gemaR § 194 BauGB, da
keine Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuches
eingetragen sind.

Verkehrswert

Es wurden ermittelt der

Miteigentumsanteil am Bodenwert in be-
bautem Zustand 20.372 EUR

Ertragswert einschlief3lich Bodenwert 157.789 EUR

Entsprechend den Gepflogenheiten am o6rtlichen Grundstlucksmarkt
(§ 8 Absatz 1 ImmoWertV) orientiert sich der Verkehrswert fir das
Wertermittlungsobjekt am Vergleichswert bzw. am Ertragswert.

Der ermittelte Verkehrswert fir den 170,579/10.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 36 des Aufteilungsplans
im Untergeschoss und Erdgeschoss links gelegenen Wohnung so-
wie dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ Stellplatz Nr. 45 des
Aufteilungsplans unter der Anschrift Caldenhofer Weg 103 in 59063
Hamm wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 festgestellt zu

158.000 EUR

in Worten: hundertachtundfunfzigtausend EURO

Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis be-
stimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Objektes ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Auf
vorstehend Nr. 1.1 auf Seite 14 und Nr. 1.2 auf Seite 15 dieses Gut-
achtens wird besonders hingewiesen.
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12

12.1

12.1.1

12.2
12.2.1

12.3
12.3.1

12.4

Schlussbemerkungen

Gutachtenumfang

Das vorstehende Gutachten Nr. 2025.081-ZV umfasst 152 Seiten.

Urheberschutz, Vertrags- und Lizenzrechte

Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist ausschliel3-
lich fur den Auftraggeber sowie fur den unter Nr. 1.5 auf Seite 16
dieses Gutachtens angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenen-
falls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten zu
bericksichtigen sind. Jede anderweitige vollstandige oder auszugs-
weise Verwertung des Gutachteninhalts bedarf einer Ruckfrage
und schriftlichen Genehmigung durch den Unterzeichner. Im Gut-
achten wurden lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet
oder es lagen entsprechende Lizenzen vor. Es sind dartber hinaus
im Gutachten keine dem Unterzeichner bekannten lizenzpflichtigen
Teile enthalten. Bei Unterlagen, die dem Unterzeichner vom Auf-
traggeber zur Verfugung gestellt wurden, wird ungepruft unterstellt,
dass dem Auftraggeber entsprechende Lizenzrechte hierfur vorlie-
gen. Auf das jeweilige Copyright wird unter den Darstellungen ver-
wiesen. Persdnlichkeitsrechte wurden nicht verletzt.

Der Unterzeichner erklart sich mit der Weitergabe der digitalen Aus-
fertigung an die Beteiligten einverstanden.

Datenschutz

Da auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine umfas-
sende Sicherheit darstellt, wird flr die authentische Wiedergabe
des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck aus einem elektronischen Dokument keine Haftung tibernom-
men.

Fertigstellung
Ende der Recherchen: 23.09.2025
Aufgestellt: Ahlen, den 23.09.2025

Bastian Bienek M. Sc. RWTH
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