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BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
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i V. m. in Verbindung mit

i H.v. in Hohe von

KAG NRW Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen

Ifd. Nr. laufende Nummer

NF Nutzflache

NUF Nutzungsflache

NHK Normalherstellungskosten von Gebauden

u. a. m. und andere mehr

WE Wohnflache

WoFIV Verordnung zur Ermittlung der Wohnflache (Wohnflachenver-
ordnung)

WoFG Wohnraumférderungsgesetz

ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsver-

waltung (Zwangsversteigerungsgesetz)

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

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist aus-
schlieBlich fur den angegebenen Zweck durch das Gericht zu verwen-
den, weil gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Be-
sonderheiten der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind. Jede
anderweitige vollstiandige oder auszugsweise Verwertung des Gutach-
teninhalts (z. B. fur die freihandige VerauBerung auBerhalb der
Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe
oder Veroffentlichung) bedarf einer Riickfrage und schriftlichen Geneh-
migung durch den unterzeichnenden Sachverstandigen.
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1

1.1
1.1.1

1.1.10

1.1.11

Allgemeine Angaben

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

Die Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf gemal dem Auf-
trag der schriftlichen Einwilligung des Unterzeichners.

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

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

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefliihrt. 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. Es wird ungepruft vorausgesetzt, dass kein Befall vor-
liegt.

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.
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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

1.1.21
1.1.22

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

Die Grundstucksgrofie und sonstige Angaben aus dem Grundbuch
sind ungepruft aus diesem uUbernommen.

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

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

Aufmalde, 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 VergroRerungen 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.

Zitate sind im Gutachten in kursiver Schrift dargestellt.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers
(m/w/d) verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten
gleichermal3en fur alle Geschlechter.
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1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.21

1.3
1.3.1

1.4

1.5

Besondere Bedingungen dieser Wertermittlung

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-
schutzgriinden im Gutachten nicht aufgeflhrt, sondern lediglich
durch den Vermerk ,Name, Ifd. Nummer® dargestellt. Sie sind je-
doch dem Auftraggeber in einem gesonderten Schreiben zum Gut-
achten unter Angabe der jeweiligen Ifd. Nummer mitgeteilt worden.

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 Bauakten und
aus dem auleren Erscheinungsbild, welches bei der Ortsbesichti-
gung in Augenschein genommen werden konnte.

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 ,der Auftrag-
geber® genannt) beauftragte den Unterzeichner durch Anschreiben
vom 17.04.2025 mit dem Beschluss vom 17.04.2025 zur Erstellung
dieses schriftlichen Gutachtens in 3-facher Ausfertigung.

Es ist der fiktiv unbelastete 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.
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1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag gemafd § 3 ImmoWertV, auf den sich
diese gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 26.05.2025.

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

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag gemafl § 4 ImmoWertV, auf den sich diese
gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 26.05.2025.

Zum Qualitatsstichtag wird der Zustand des zu bewertenden
Grundstiucks bzw. des Wertermittlungsobjektes festgestellt und
stellt eine Grundlage der Bewertung dar.

Objektbezogene Unterlagen

Folgende flr die Erstattung dieses Gutachtens notwendige Unter-
lagen hat der Unterzeichner vom Auftraggeber erhalten:

Auszug aus dem Grundbuch von Hamm, Blatt 14983 beim Amtsge-
richt Hamm

Stand: 04.03.2025
eingegangen: 07.05.2025
Umfang: 12 Seiten

Quelle: Amtsgericht Hamm

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

Angaben der Bezirksregierung Koéln zum Liegenschaftskataster —
Flursticks- und Eigentumsnachweis NRW

Stand: 01.04.2025
Quelle: www.tim-online.nrw.de

Auskunft der Stadt Hamm Uber planungsrechtliche Gegebenheiten
Stand: 08.02.2001

Quelle: www.o-sp.de/hamm
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1.8.4

1.8.5

1.8.6

1.8.7

1.8.8

1.8.9

1.8.10

Auskunft der Stadt Hamm Uber Eintragungen in die Denkmalliste
Stand: 03.07.2023

Quelle: www.hamm.de

Auskunft der Stadt Hamm Uber Eintragungen in die Bodendenkmal-
liste

Stand: 03.07.2023

Quelle: www.hamm.de

Auskunft Gber Eintragungen ins Baulastenverzeichnis

Stand: 07.05.2025
angefordert: 06.05.2025
eingegangen: 07.05.2025
Quelle: Stadt Hamm

Auskunft Gber den abgabenrechtlichen Zustand

Stand: 07.05.2025
angefordert: 06.05.2025
eingegangen: 13.05.2025
Quelle: Stadt Hamm

Auskunft aus dem Kataster fur altlastenverdachtige Flachen und
Altlasten

Stand: 12.05.2025
angefordert: 06.05.2025
eingegangen: 12.05.2025
Quelle: Stadt Hamm

Auskunft Uber die Kampfmittelsituation

Stand: 06.05.2025
angefordert: 06.05.2025
eingegangen: 06.05.2025
Quelle: Stadt Hamm

Grundstucksmarktbericht
Geltungsbereich: Stadt Hamm

Jahrgang: 2025
Quelle: www.boris.nrw.de
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1.8.11

1.8.12

1.8.13

1.8.14

1.8.15

1.8.16

1.8.17

Auszug aus der Richtwertkarte mit Erlauterungen zum Bodenricht-
wert

Geltungsbereich: Stadt Hamm

Stand: 19.05.2025
angefordert: 19.05.2025
eingegangen: 19.05.2025
Quelle: www.boris.nrw.de

Auskunft Gber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensgefahr-
dung

Stand: 22.05.2025
angefordert: 06.05.2025
eingegangen: 22.05.2025
Quelle: Bezirksregierung Arnsberg

Auszug aus der Bauakte

angefordert: 06.05.2025
eingegangen: 07.05.2025
Quelle: Stadt Hamm

Auszug aus der ,Strallenkarte”

Stand: 19.05.2025
Quelle: www.tim-online.nrw.de
Malfstab: ca. 1:500.000

Auszug aus der ,Stadtkarte“ von Hamm

Stand: 19.05.2025
Quelle: www.tim-online.nrw.de
Malstab: ca. 1:50.000

Auszug aus dem ,Stadtplan“ von Hamm

Stand: 19.05.2025
Quelle: www.tim-online.nrw.de
Malstab: ca. 1:10.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte / Flurkarte

Stand: 19.05.2025
Quelle: www.tim-online.nrw.de
Malstab: ca. 1:1.000
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1.8.18

1.9
1.9.1
1.9.1.1

1.9.2

bei der unter Nr. 1.9.1 ab Seite 17 aufgefuhrten Ortsbesichtigung
erstellte Farbfotografien des Wertermittlungsobjekts (13 Stlck)

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

Ortsbesichtigung
Ladungen

Mit den Schreiben vom 06.05.2025 hat der Unterzeichner zur Orts-
besichtigung am Montag den 26.05.2025 ab 10:00 Uhr eingeladen.
Die Einladungen wurden gesandt an:

= den Auftraggeber
= den Antragsteller ,Name 1°
= die Antragstellerin ,Name 2°

Durchfuhrung

Am Montag, den 26.05.2025 von ca. 10:00 Uhr bis ca. 10:15 Uhr
hat die Besichtigung des zu bewertenden Grundstiicks und der bau-
lichen Anlagen stattgefunden.

Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:

= Herr Bastian Bienek M. Sc., Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
Unterzeichners des Gutachtens

»= Herr Maximilian Bienek M. Sc., Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken,
Mitarbeiter des Unterzeichners

Die baulichen Anlagen waren fur den Unterzeichner nicht zugang-
lich, da die Antragsgegnerin nicht anwesend war. Die baulichen An-
lagen konnten ausschlieB3lich von auf3en besichtigt werden.

Gutachten-N° 2025.073-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



Grundstick: Kurt-Witte-Weg 45 in 59071 Hamm Seite 18
Aktenzeichen: 22 K 13/25

2

2.1

211
2111

21.1.2

Gegenstand der Wertermittiung

Zum Grundbuch

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

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

Etwaige in den einzelnen Abteilungen des Grundbuches nicht auf-
gefuhrten laufenden Nummern betreffen nicht das zu bewertende
Grundstuck.

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

Grundbuch von Hamm, Blatt 14983 beim Amtsgericht Hamm

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 2

Gemarkung: Hamm

Flur: 018

Flurstlck: 1460

Wirtschaftsart und Lage: Gebé&ude- und Freiflache, Kurt-Witte-
Weg 45

Grole: 2a63m?

Abteilung |

zu Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses

Ifd. Nr. Eigentimer

41 ,Name 3“- zu Vs Anteil -

4.2  ,Name 4“- zu ¥ Anteil -
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2113

2.2

2.21

2.3
2.3.1

2.3.11

2.3.2

Abteilung Il

zu Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses

Ifd. Nr. Eigentiimer

4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet. Bezug: Ersuchen
vom 27.02.2025 (Amtsgericht Hamm, AZ: 22 K 13/25).
Eingetragen am 04.03.2025.

Liegenschaftskataster

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

Die Informationen zum Flurstick wurden vom Unterzeichner im On-
line-Portal www.tim-online.nrw.de eingesehen. Die Angaben stam-
men vom zustandigen Katasteramt und wurden am 01.04.2025
letztmalig Uberarbeitet.

Flurstiick 18, Flur 1460

Gemarkung: Hamm

Gemeinde: Hamm
Lagebezeichnung: Kurt-Witte-Weg 45
Flache: 263 m?

tatsachliche Nutzung: Wohnbauflache / 263

Aktualitat des Flurstiicks 25.06.2024

Rechte, Lasten und Beschrankungen am Grundstuick

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 zu bewertende
Grundstick zum 07.05.2025 keine Baulasten im Sinne des
§ 83 BauO NRW eingetragen. Es wird unterstellt, dass auch zum
Wertermittlungsstichtag keine Baulasten eingetragen sind.
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2.3.3

2.3.31

2.3.4

2.341

2342

2.4

241

2.5

2.5.1

2.5.2

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 zu bewertenden Grundstiicks keine
offentlichen Forderungen valutieren oder anderweitige wohnungs-
rechtliche 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 zu bewertenden Grundstlck bestehen, die
nicht ins Grundbuch oder ins Baulastenverzeichnis eingetragen
sind.

Aktuelle Bauordnungs-, wie Umlegungs-, Flurbereinigungs- oder
Sanierungsverfahren, sind dem Unterzeichner nicht bekannt. Es
wird im Weiteren unterstellt, dass das zu bewertende Grundstuck
von solchen Verfahren nicht betroffen ist.

Grenzuberschreitungen

Es sind weder anhand der Liegenschaftskarte / Flurkarte noch an-
hand der Ortsbesichtigung Uberbauungen erkennbar.

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass keine Grenzuber-
schreitungen vorliegen.

Denkmalschutz, Bodendenkmalschutz

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Hamm sind die baulichen Anlagen auf dem
zu bewertenden Grundsttck mit Stand vom 03.07.2023 nicht in der
Denkmalliste von Hamm eingetragen. Es wird unterstellt, dass die
baulichen Anlagen auch zum Wertermittlungsstichtag nicht in der
Denkmalliste der Stadt Hamm eingetragen sind.

Bodendenkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Hamm ist das zu bewertende Grundstick
mit Stand vom 03.07.2023 nicht in der Bodendenkmalliste von
Hamm eingetragen. Es wird unterstellt, dass es auch zum Werter-
mittlungsstichtag nicht in der Bodendenkmalliste 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 08.02.2001
befindet sich das zu bewertende Grundstick im Bereich des Be-
bauungsplans Nr. 02.084 ,Marker Depot“. Die Bebauung und Be-
baubarkeit richtet sich nach diesem Bebauungsplan.

Fur das zu bewertende Grundstlck gelten folgende planungsrecht-
liche Festsetzungen:

WA Allgemeines Wohngebiet
Il zweigeschossige Bauweise (Hochstgrenze)
0,4 GRZ (Grundflachenzahl)
0,89 GFZ (Geschossflachenzahl)
PD 10-15 Pultdach mit einer Dachneigung von 10-15°
SD 35-45 Satteldach mit einer Dachneigung von 35-45°
TH 6,5m Traufhdéhe von 6,5 m

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 02.084 ,Marker Depot*
der Stadt Hamm
© Stadt Hamm, Bauamt

Abbildung 1

Gutachten-N° 2025.073-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



Seite 22
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2.7
2.7.1

Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten

Nach Auskunft der Stadt Hamm, ,Name 5° liegt fir das zu
bewertende Grundstlck zum Stichtag 12.05.2025 folgender Eintrag

im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten vor.

»...] nach Auswertung des obigen Katasters teile ich Ihnen mit,
dass fiir die oben aufgefiihrte Fldche (in der Anlage rot markiert)
zum jetzigen Zeitpunkt folgender Eintrag in diesem Kataster vor-

liegt:
Fléche 2500809 (in der Anlage blau markiert): Ehemaliges Be-
triebsgelénde ,Marker Depot“ (ca. 1936-1986 militédrisch genutzt).

Verdachtskategorie: ,Sanierte Fldche ohne Uberwachung*
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Abbildung 2  Auszug aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Hamm

Das zu bewertende Grundstuick ist rot markiert.
© Stadt Hamm, Vermessungs- und Katasteramt

AN

2.7.2

Da es sich bei der Verdachtskategorie des zu bewertenden Grund-
stlicks um eine , Sanierte Fldche ohne Uberwachung*handelt, geht
der Unterzeichner davon aus, dass die Altlasten des ehemaligen
militarisch genutzten Betriebsgelandes umfassend beseitigt wur-
den. Der Unterzeichner betrachtet demnach die Altlastensituation

fur das zu bewertende Grundstiick als wertneutral.
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2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

2.9

Baugrundverhaltnisse, schadliche

Bodenveranderungen
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)

Das zu bewertende Grundstlck befindet sich gemalt Hochwasser-
Gefahrenkarte NRW nicht im Bereich eines naturlich festgelegten
Uberschwemmungsgebietes.

Auskunfte Uber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensge-
fahrdung in dem Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstuck
befindet, wurden vom Unterzeichner schriftlich bei der Bezirksregie-
rung Arnsberg eingeholt.

Mit Schreiben vom 22.05.2025 teilte die Bezirksregierung Arnsberg,
.,Name 6, dem Unterzeichner Folgendes mit:

J[...] der oben angegebene Auskunftsbereich liegt liber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Maximilian“ und (ber dem
auf Sole verliehenen Bergwerksfeld ,Hans" sowie liber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ist die RAG AKTIENGE-
SELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.*

Weiter heildt es:

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

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklun-
gen.

Mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach aus diesem
Bergbau nicht mehr 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 zu bewertenden Grundstuck vorliegen.

Eine Bodenuntersuchung wurde durch den Unterzeichner nicht vor-
genommen.
Gebaudeversicherung

Die Gebaudeversicherung fur die baulichen Anlagen ist dem Unter-
zeichner nicht bekannt.
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210 Friihere Wertermittlungen

Frihere Wertermittlungen sind dem Unterzeichner nicht bekannt.
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3

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, Geholz
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 grof3er 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, Behérden und
Institutionen, wie z. B. das Oberlandesgericht, die Generalstaats-
anwaltschaft, das Justizprifungsamt und die Rechtsanwalts- und
Notarkammer fur den Oberlandesgericht-Bezirk Hamm.

Infrastruktur
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Alle Einrichtungen einer guten offentlichen 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 Stralle und der Knappenstralle, 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 — Saarbrtcken) 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.
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3.3.3.2 Offentlicher Nahverkehr

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

3.3.3.3 Schienenverkehr

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

Die Stadt Hamm verfugt 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 Hamme-Lippewiesen (EDLH) mit einer 900 m langen
teilweise befestigten Start- und Landebahn fir 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, Muinster-
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 zweitgrofite offentliche 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 5 auf Seite 31 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 noérdlich und sudlich der
Lippe, die die Stadt und ihr Zentrum von Osten nach Westen auf
einer Lange von nahezu 31 km durchflie3t. Das Stadtgebiet von
Hamm ist in die 7 Stadtbezirke Hamm-Mitte, Hamm-Bockum-Hdvel,
Hamm-Heessen, Hamm-Herringen, Hamm-Pelkum, Hamm-Rhy-
nern und Hamm-Uentrop aufgeteilt.
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4

4.1

411

41.2

413

Grundstuicksbeschreibung

Grundstiickslage (Mikrolage)
(siehe auch Abbildung 7 auf Seite 33 dieses Gutachtens)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Das zu bewertende Grundstick ist in Luftlinie ca. 3,0 km 0stlich
vom Marktplatz, dem Zentrum von Hamm entfernt.

Verkehrslage

(siehe auch Abbildung 5 auf Seite 31 und Abbildung 7 auf Seite 33 dieses Gut-
achtens)

(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Im offentlichen Personennahverkehr betragt die Entfernung zur
nachsten Bushaltestelle ca. 200 m (Luftlinie). Es besteht Anbin-
dung an den Busbahnhof Hamm.

Der IC/ICE Hauptbahnhof Hamm liegt in ca. 3,8 km Entfernung
(Luftlinie) vom zu bewertenden Grundstuck.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn A1
Kdln — Bremen, Anschlussstelle Hamm / Bergkamen in ca. 12 km
Entfernung (Luftlinie) vom zu bewertenden Grundstuck.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn A2
Oberhausen — Berlin, Anschlussstelle Hamm Uentrop in ca. 7,5 km
Entfernung (Luftlinie) vom zu bewertenden Grundstuck.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an das Zentrum von Hamm
in ca. 3 km Entfernung (Luftlinie) vom zu bewertenden Grundstlck.

Einkaufsmoglichkeiten
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Die Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf bestehen im
Umkreis von ca. 200 m. Weitere umfangreiche Einkaufsmadglichkei-
ten sind im Zentrum von Hamm gegeben.

Umgebungsbebauung
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Die Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundstiicks be-
steht in der Stral3e Uberwiegend aus eingeschossigen Wohngebau-
den mit ausgebautem Dachgeschoss.

Gutachten-N° 2025.073-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



Grundstick: Kurt-Witte-Weg 45 in 59071 Hamm Seite 30
Aktenzeichen: 22 K 13/25

Abbildung 3 Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundstlicks
fotografiert am 26.05.2025

Abbildung 4 Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundstlicks
fotografiert am 26.05.2025
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Abbildung 5  Auszug aus der Strallenkarte
ca. Maf3stab 1:500.000
Die ungefahre Grundstiickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Land NRW (2025) — Lizenz dlI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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Abbildung 6  Auszug aus der ,Stadtkarte” von Hamm
ca. Malstab 1:50.000
Die ungefahre Grundstickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Land NRW (2025) — Lizenz dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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Abbildung 7  Auszug aus dem ,Stadtplan® von Hamm
ca. MaRstab 1:10.000
Die ungefahre Grundstiickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.

Quelle: www.tim-online.nrw.de
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Gutachten-N° 2025.073-ZV, PDF-Version

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

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



Grundstuck: Kurt-Witte-Weg 45 in 59071 Hamm Seite 34
Aktenzeichen: 22 K 13/25

Abbildung 8  Auszug aus der Flurkarte / Liegenschaftskarte
ca. Malistab 1:1.000
Das zu bewertende Grundstlick ist blau umrandet markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Land NRW (2025) — Lizenz dlI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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41.4

41.5

41.51

41.5.2

41.5.3

4154

Entwicklungszustand
(§ 3 ImmoWertV)

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um baureifes
Land.

Umwelteinfliisse
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Beeintrachtigungen

In der Umgebung des zu bewertenden Grundsticks sind aus Sach-
verstandigensicht keine storenden Betriebe oder stérende Nach-
barschaft zu erkennen, die den Wert des zu bewertenden
Grundstucks beeinflussen.

StralRenverkehrslarm

Der Strallenverkehrslarm ist im Bereich des zu bewertenden
Grundstlucks 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 zu bewertenden
Grundstlcks.

Eisenbahnverkehrslarm

Der Eisenbahnverkehrslarm im Bereich des zu bewertenden
Grundstuicks 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 zu bewertenden
Grundstlcks.

Fluglarm

Der Fluglarm im Bereich des zu bewertenden Grundstucks ist aus
Sachverstandigensicht als gering und in Bezug auf die Bodenricht-
wertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt befindet, als normal
einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden
Grundstucks.
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4.2 Grundstiickseigenschaften

(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)
4.21 Gemarkung Hamm, Flur 1460, Flurstiick 18
4211 Grundstucksgrolie, Grundstickszuschnitt

(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 34 dieses Gutachtens)
» Grundstucksflache: ca. 263 m?

= Grundstucksform: nahezu reckteckig

= Grundstucksbreite: ca. 9,5 m im Mittel

= Grundstuckstiefe: ca. 27,5 m im Mittel

4212 Hohenlage, Oberflachenstruktur
= ca. 63,9 mu. N. N. (Uber Normalhéhennull)
= nahezu ebene, horizontale Grundsticksoberflache

4.21.3 Lage der Bebauung
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 34 dieses Gutachtens)

4.2.1.3.1 Doppelhaushalfte

= Abstand zur nérdlichen Grundstlicksgrenze
ca. 3 mim Mittel

= Grenzbebauung mit dem Nachbargebaude zur dstlichen
Grundstucksgrenze

= Abstand zur sudlichen Grundstlicksgrenze
ca. 13,5 m im Mittel

= Abstand zur westlichen Grundsticksgrenze
ca. 2,9 m im Mittel
4.2.1.3.2 Garage

= Abstand zur nordlichen Grundsticksgrenze
ca. 9 mim Mittel

= Abstand zur Ostlichen Grundstlucksgrenze
ca. 6,3 m im Mittel

= Abstand zur sudlichen Grundstlcksgrenze
ca. 12,5 m im Mittel

= Grenzbebauung zur westlichen Grundstucksgrenze

4214 ErschlieRung
= Offentlicher Zugang
= oOffentliche Kanalisation

= oOffentliche Wasserversorgung, Elektrizitatsversorgung und
Gasversorgung
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen
(§ 6 Absatz 5 ImmoWertV)

Die Bebauung auf dem zu bewertenden Grundstuck besteht aus
einer Doppelhaushalfte nebst Garage sowie Aulenanlagen.

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 unterstellit.

5.1 Doppelhaushalfte

511 Art, Nutzung

Bei der baulichen Anlage Doppelhaushalfte handelt es sich um eine
nicht unterkellerte eingeschossige Doppelhaushalfte mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden.

Das Erdgeschoss umfasst:

= eine Diele mit Treppenzugang zum Dachgeschoss
= eine Kluche

= einen Hauswirtschaftsraum

= ein Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und zum
Garten

= ein Gastebad

Das 1. Dachgeschoss umfasst:

= einen Flur mit Treppenzugang zum Erdgeschoss und
Treppenzugang zum Spitzboden

= drei Schlafzimmer
= ein Badezimmer

Der Spitzboden umfasst:
= ein Schlafzimmer

51.2 Baujahr, Historie

Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm
ca. 2002
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5.1.3
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 aus den Bauakten
der Stadt Hamm mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit
Uberschlagig ermittelt.

Erdgeschoss ca. 86 m?
1. Dachgeschoss ca. 86 m?
Doppelhaushalfte, gesamt ca. 172 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 gehdren.

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, Aufenthaltsrdume in
der BauO NRW in der Fassung vom 01.01.2019.

Die Wohnflache wurde aus Planunterlagen und Berechnungen des
Architekten ,Name 7“ aus den Bauakten der Stadt Hamm vom Un-
terzeichner gepruft und ermittelt.

Erdgeschoss ca. 56 m?
1. Dachgeschoss ca. 46 m?
Spitzboden ca. 17 m?
Doppelhaushalfte, gesamt ca. 119 m?
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51.4 Bauweise und Baugestaltung
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die bauliche Anlage Doppelhaushalfte wurde in konventioneller
Bauweise und baujahrestypischer Gestaltung erbaut.

fotografiert am 26.05.2025
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Abbildung 10  StraBen- und Seitenansicht der baulichen Anlage Doppelhaushalfte
fotografiert am 26.05.2025

Abbildung 11 Rickansicht der baulichen Anlage Doppelhaushélfte
fotografiert am 26.05.2025
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5.1.5 Energetische Eigenschaften
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die bauliche Anlage Doppelhaushalfte
energetisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres entspricht.
Weitergehende Ermittlungen oder Berechnungen wurden vom Un-
terzeichner nicht durchgefuhrt.

5.1.6 Baukonstruktion und technische Anlagen

(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Fundamente:
massiv, Mauerwerk oder Beton, frostsi-
cher gegrindet

AuBenwande:

= Erdgeschoss Mauerwerk

= Dachgeschoss Mauerwerk

= Spitzboden Mauerwerk

= Warmedammung baujahrestypisch

=  QOberflachen Klinkerfassade, Giebelseite verputzt

Dachkonstruktion:

= Dachform Satteldach

= Dachdeckung Tondachziegel

= Entwasserung Zinkdachrinnen und -fallrohre, auf3en lie-
gend

= Warmedammung baujahrestypisch

Treppen:

= Geschosstreppe  aufgrund fehlender Innenbesichtigung
nicht erkennbar

Fenster:

= Erdgeschoss Kunststofffenster,
2-Scheiben-Warmedammverglasung,
Fensterbanke aus Naturstein,
Rollladen aus Kunststoff

= Dachgeschoss Kunststofffenster,
2-Scheiben-Warmedammverglasung,
Rollladen aus Kunststoff

= Spitzboden Kunststofffenster,
2-Scheiben-Warmedammverglasung,
Rollladen aus Kunststoff
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Aufentiiren:

=  Haustlr Aluminiumtir mit Lichtausschnitt
= Gartentir Kunststofffenster, bodentief
Innenwande:

aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich

Innentlren:
aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich

FuBboden:
aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich

Sanitareinrichtungen:
aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich

Heizungsanlage:

aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich,
gemal Bauakte gasbetriebene Heizungsanlage

Warmwasserzubereitung:
aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich

Leitungen:
aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich

Elektroinstallation:
aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht ersichtlich
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5.1.6.1 Planunterlagen
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Abbildung 12  Grundriss vom Erdgeschoss
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne MalRstab
© Stadt Hamm
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Abbildung 13  Grundriss vom Dachgeschoss
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne MalRstab
© Stadt Hamm

Gutachten-N° 2025.073-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: Kurt-Witte-Weg 45 in 59071 Hamm Seite 45
Aktenzeichen: 22 K 13/25

508 06 "
= a5 R QB am } s »
" s ' a
b
= -
iy iy iy w il wilp wily il iy
A L 5
@ 2
b-i A
L - 3
B =
iy iy g iy ke
B oo B
al 2% =2 2 A
= L b £ =
3 A
3 e s 2
E -
E .
"1 & &
Rl ol
Ay Ay e vy vy  Ayw

Abbildung 14  Grundriss vom Spitzboden
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne MalRstab
© Stadt Hamm
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Abbildung 15  Schnitt durch die baulichen Anlagen

51.7

5.1.7.1

5.1.7.11

51.71.2

aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne Mal3stab
© Stadt Hamm

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

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung bzw.
beim Ansatz der Restnutzungsdauer bertcksichtigt.

Instandhaltungsstau
(§ 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 Schonheitsreparaturen.

Der Unterzeichner hat keine sichtbare unterlassene Instandhaltung
an der baulichen Anlage Doppelhaushalfte feststellen kdnnen.
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5.1.7.2

5.1.7.2.1

5.1.7.2.2

Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

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 fiir die nach dem Vertrag vorausgesetzte, sonst

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

Die VOBI/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 konnen 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 gewdhnliche 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 unbertcksichtigt, denn nach § 8 Ab-
satz 3 Satz 1 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Der Unterzeichner hat keine Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an der baulichen Anlage Doppelhaushalfte feststellen
koénnen.
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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 Bauobjekt infolge eines Ereig-
nisses im vermogensrechtlichen Sinn nachteilig verandert worden
ist.

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

Der Unterzeichner hat vereinzelte marginale Bauschaden im Sinne
des § 8 Absatz 3 ImmoWertV der baulichen Anlagen Doppelhaus-
halfte feststellen konnen. Diese werden in Auszigen in den
Abbildungen unter Nr.5.1.7.5 ab Seite 49 dieses Gutachtens
dargestellt und in den Bildunterschriften kurz erlautert.

Baulicher Zustand

Die bauliche Anlage Doppelhaushalfte befindet sich in aul3erlich be-
trachtet einem altersentsprechend gepflegten Zustand mit kleineren
baulichen Beeintrachtigungen und Schaden.

Die bauliche Anlage Doppelhaushalfte konnte vom Unterzeichner
nicht von innen besichtigt werden. Daher kann vom Unterzeichner
keine Aussage zu etwaigen Mangeln, Schaden und eventuell unter-
lassenen Instandhaltungen getroffen werden.

Fiar eventuell bestehende unterlassene Instandhaltung, bauliche
Mangel sowie bauliche Schaden an den baulichen Anlagen setzt
der Unterzeichner einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 5 % be-
zogen auf den marktangepassten vorlaufigen Sachwert an.

FUr den aulderlich sichtbaren baulichen Zustand der baulichen An-
lage Doppelhaushalfte setzt der Unterzeichner grob Uberschlagig
geschatzt eine Wertminderung in Hohe von 500 EUR an.

Die Wertminderung flr den baulichen Zustand der baulichen An-
lage Doppelhaushalfte bertcksichtigt der Unterzeichner bei den be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (siehe Nr. 9.5
auf Seite 80 dieses Gutachtens).

Mit den Abschlagen fur den baulichen Zustand werden nicht die tat-
sachlichen anfallenden Kosten deren Beseitigung in Ansatz ge-
bracht, sondern ausschlie3lich ein sachverstandig geschatzter Be-
trag, wie er auch bei der Preisbildung am Grundstlicksmarkt Be-
rucksichtigung findet.
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51.7.5 Fotodokumentation zum Bauzustand

Abbildung 17 Beschadigungen am Pflasterbelag im Hauszugangsbereich
fotografiert am 26.05.2025
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5.2
5.21

5.2.2

5.2.3
5.2.3.1

524

5.2.5

5.2.6

Garage

Art, Nutzung

Bei der baulichen Anlage Garage handelt es sich um eine Fertig-
teilgarage.

Baujahr, Historie

Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm
ca. 2002

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 mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit
Uberschlagig ermittelt.

Erdgeschoss ca. 18 m?

Bauweise und Baugestaltung
(§6 Absatz 5 ImmoWertV)

Die bauliche Anlage Garage wurde in baujahrestypischer Fertig-
bauweise und Gestaltung erbaut.

Energetische Eigenschaften
(§6 Absatz 5 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die bauliche Anlage Garage energetisch
den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres entsprechen. Weiterge-
hende Ermittlungen oder Berechnungen wurden vom Unterzeich-
ner nicht durchgefuhrt.

Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 6 Absatz 5 ImmoWertV)

Fundamente:

massiv, Mauerwerk oder Beton
Decken:
= Erdgeschoss Stahlbeton
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AuBenwande:

= Erdgeschoss Betonfertigteile
Dachkonstruktion:

= Dachform Flachdach

= Dachdeckung Bitumenbahnen
= Entwasserung innenliegend

= Warmedammung nicht ersichtlich

Tore und Tiiren:

= Garagentor Stahlschwingtor

= Garagentlr zum Stahltdr, einfach
Garten

FuBboden:

aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht erkennbar

Elektroinstallation:
aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht erkennbar
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5.2.6.1

Fotodokumentation

~

Abbildung 18

5.2.7

5271

5.2.7.2

5.2.7.3

5.2.7.4

StraRenansicht der baulichen Anlage Garage
fotografiert am 26.05.2025

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

Allgemeiner Bauzustand

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung be-
rucksichtigt.

Instandhaltungsstau
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

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

Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat Bauschaden im Sinne des § 8 Absatz 3 Im-
moWertV keine an der baulichen Anlage Garage feststellen kon-
nen.
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5.2.7.5

5.3
5.3.1

Baulicher Zustand

Die bauliche Anlage Garage befindet sich in einem altersentspre-
chend normal gepflegten Zustand ohne sichtbare bauliche Mangel,
Schaden oder unterlassene Instandhaltung.

FUr den baulichen Zustand der baulichen Anlage Garage setzt der
Unterzeichner keinen Abschlag an.

AuRenanlagen

Hauszugangs- und Hauszufahrtsbereich

Vor den baulichen Anlagen befindet sich eine mit Betonverbund-
steinen gepflasterte Auffahrt zur Garage sowie ein mit Betonver-
bundsteinen gepflasterter Gehweg zur Hauseingangstur.

Vor der Hauseingangstur befindet sich eine Differenzausgleichs-
stufe.

Auf der Riickseite der Doppelhaushélfte befindet sich eine gepflas-
terte, Uberdachte Terrasse mit Zugang zum Wohn- und Esszimmer.

Abbildung 19 Hauszugangsbereich auf dem zu bewertenden Grundstiick

fotografiert am 26.05.2025

Gutachten-N° 2025.073-ZV, PDF-Version

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

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



Grundstiick: Kurt-Witte-Weg 45 in 59071 Hamm Seite 54
Aktenzeichen: 22 K 13/25

Abbildung 20  Auffahrt zur Garage auf dem zu bewertenden Grundstlick
fotografiert am 26.05.2025

Abbildung 21  Uberdachte Terrasse im Garten des zu bewertenden Grundstulicks
fotografiert am 26.05.2025
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5.3.2 Garten

Der Garten des zu bewertenden Grundstucks besteht aus einer Ra-
senflache mit angelegten Beeten, in denen Straucher und Baume
gepflanzt wurden. Es befindet sich ein Gartengeratehaus in Holz-
bauweise im Garten.

Der Garten befindet sich in einem gepflegten Zustand.

Abbildung 22  Garten des zu bewertenden Grundstlicks
fotografiert am 26.05.2025
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Abbildung 23  Garten des zu bewertenden Grundstlicks

5.3.3

5.4

fotografiert am 26.05.2025

Einfriedung

Der Garten des zu bewertenden Grundstticks ist mit einem Doppel-
stabmattenzaun mit Sichtschutzmatten nach Osten, Suden und
Westen eingefriedet. Zur sudlichen Grundstlicksgrenze befindet
sich ein Gartentor mit Zugang zur angrenzenden 6ffentlichen Grin-
flache.

Gesamteindruck

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich gemal Mietspiegel
der Stadt Hamm in mittlerer 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 Wahl des Bewertungsverfahrens
(§ 6 Absatz 1 ImmoWertV)

6.1 Vergleichswertverfahren
(§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung
der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstucke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen.

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur die Ermittlung von
Grundstuckswerten in der Stadt Hamm hat ergeben, dass der Gut-
achterausschuss keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten
ermittelt hat, die der Unterzeichner flir das zu bewertende
Grundstick mit den baulichen Anlagen fur vergleichbar ansieht.

6.2 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 gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr die Preisbildung an der Verzinsung orientiert. Dies betrifft ins-
besondere Mietwohn- und Geschaftsgrundstliicke, gemischt ge-
nutzte Grundsticke, Gewerbe- und Industriegrundsticke.

6.3 Sachwertverfahren
(§ 35 ff ImmoWertV)

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

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung
von Grundsticken, 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 Zweifamilienhauser) zu nennen, da diese in der
Regel nicht vermietet, sondern vom Hauseigentumer ganz oder
zum Uberwiegenden Teil selbst genutzt werden.

Da das zu bewertende Grundstuck mit einer Doppelhaushalfte be-
baut ist, zieht der Unterzeichner zur Bewertung das Sachwertver-
fahren heran.
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7

71

7.2

7.2.1

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 Grundstuckswerte (§§ 192 ff. BauGB)
in der Stadt Hamm hat flr den Bereich (gemal’ § 13 Absatz 2 Im-
moWertV), in dem sich das zu bewertende Grundstuck befindet,
zum Stichtag 19.05.2025 einen erschlieungsbeitragsfreien, kos-
tenerstattungsbetragsfreien und kanalanschlussbeitragsfreien Bo-
denrichtwert (§ 196 BauGB i. V. m. § 14 ImmoWertV) in Héhe von

285 EUR pro m? Grundstucksflache

fur Grundstlcke bis zu einer Tiefe von 35 Metern beschlossen. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf baureife Normalgrundstiicke als
Wohnbauflache mit einer baulichen Nutzung von 1 — 2 Geschossen.

Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertveranderung vom 19.05.2025 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Auskunft des Gutachterausschusses flr die
Ermittlung von Grundstlickswerten in der Stadt Hamm nicht erkenn-
bar.

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)
gemall § 16 Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beein-
flussen konnten, bestehen nicht.

Individuelle tatsachliche Belastungen (z.B. Altlasten) gemaR § 16
Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kénn-
ten, sind aulRer den bereits genannten flr den Unterzeichner nicht
erkennbar.
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Seite 59

Auszug aus dem amtlichen

Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Hamm
Westfalen

{

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von lhnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Hamm.
Die gewahlte Adresse ist: Kurt-Witte-Weg 45, Ortsteil 59071 Hamm.

Legende » Ein-iZweigeschossige Bauweisa in £/m¢

Gustav-Heinemann-Stralle 10, 59065 Hamm
Tel.: 02381/17-4202

€ GeoBasis-DE | BKG

o : = Mehrgeschossige Bauweise in £lm? © Geobasis NRW
ausgewahiter Richtwert . Gewerbe / Industiie / Sondergebiete In €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O richiwertzone « Forstvirtschiafiliche Flache in'€im fiir Grundstiickswerte NRW
Klickpositiol . Wi filiche Flache in €/m?
E Gmimll i - Fachen im AuBenbereich In £/ O —— — /2 e
sl clon Lo « Sanslige Fiachen In €m? o 50 100 150 200

Ausgabe gefertigt am 19.05.2025 aus BORIS-NRW

zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-1-

Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses

Abbildung 24  Auszug aus der Richtwertkarte zum Bodenrichtwert
in der Stadt Hamm mit Stand vom 19.05.2025
Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
© GeoBasis-DE / BKG
© Geobasis NRW

© Daten der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte NRW
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Hamm
Postleitzahl 59071
Gemarkungsname Hamm
Gemarkungsnummer 1356

Ortsteil Uentrop
Bodenrichtwertnummer 133
Bodenrichtwert 285 €m*®
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
MNutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl -1

Tiefe 3Em
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 260 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Tabelle 1: Richiwertdetails

Abbildung 25

7.3

7.31

7.4

7.4.1

Inormationen zur Richtwertkarte zum Bodenrichtwert

in der Stadt Hamm mit Stand vom 19.05.2025

Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus

© GeoBasis-DE / BKG

© Geobasis NRW

© Daten der Gutachterausschisse fir Grundstliickswerte 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.

Gemal § 13 Absatz 2 ImmoWertV sollen die Grundsticksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundsticks 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 Grundstucken 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 nicht vorge-
nommen.
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7.5

7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.5.4

7.6

7.6.1

1.7
7.7.1

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

Nach Auskunft der Stadt Hamm, ,Name 8“ vom 07.05.2025 liegt
das zu bewertende Grundstuck an der offentlichen ErschlieBungs-
anlage Kurt-Witte-Weg.

ErschlieBungsbeitrage
(§ 127 ff BGB)

ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch fallen nicht mehr
an. Das Grundstlick gehért zu einem Baugebiet, das von einem Er-
schlieBungstrager im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages aus-
gebaut wurde. Hiernach war der ErschlieBungstrdger verpflichtet,
die ErschlieBung auf eigene Rechnung durchzufiihren.

Kanalanschlussbeitrag
(§ 8 KAG NW)

Der Anschlussbeitrag fiir die Grundstiicksentwésserung féllt nicht
mehr an.

StraBenbaubeitrag
(§ 8 KAG NW)

Strallenbaubeitrdge sind bisher nicht erhoben worden.

Freilegungskosten
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Es fallen augenscheinlich in absehbarer Zeit keine erkennbaren
Freilegungskosten an.

Bodenwert in bebautem Zustand

Der Bodenwert wird nach Angaben des Gutachterausschusses
(siehe auch Nr. 7.1. auf Seite 58 dieses Gutachtens) unter Beruck-
sichtigung der Abweichungen vom Bodenwert, der Wertzonen und
der ErschlieBungsbeitrage abgeleitet.

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

Flurstick 18
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
263 m? x 285 EUR/m?

74.955 EUR

Bodenwert, gesamt 74.955 EUR
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8

8.1
8.1.1

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.3

8.1.3.1

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Doppelhaushalfte

Alter
(§ 4 Absatz 1 ImmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Kalenderjahr des mal3geblichen Stichtags und dem
Baujahr.

Baujahr (Erstnutzung) ca. 2002
Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags 2025
Alter der baulichen Anlage Doppelhaushalfte 23 Jahre
Gesamtnutzungsdauer

(§ 4 Absatz 2 ImmoWertV)
Definition:

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

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 zu begutachtende bauliche Anlage
der Art ,freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser,
Reihenhauser” zu. Hiernach ist fur die bauliche Anlage eine Ge-
samtnutzungsdauer in Héhe von 80 Jahren anzusetzen, die geman
§ 10 ImmoWertV systemkonform anzuwenden ist.

Restnutzungsdauer
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

Definition:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaler 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 Wertermittlungs-
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8.1.3.2

8.1.3.3

8.1.3.4

8.1.3.5

objekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2
ergebende Dauer verldngern oder verklirzen.

In der Anlage 2 i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV ist das Modell
zur Ableitung der Restnutzungsdauer fur Wohngebaude bei Moder-
nisierungen aufgefuhrt. Es wird im Folgenden vom Unterzeichner
angewendet.

Die bauliche Anlage Doppelhaushalfte wurde zu keinem Zeitpunkt
vollstandig saniert.

Da das Gebaudealter (23 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 13 dieses Gutachtens).

Folgende nach der Kernsanierung durchgefuihrte Modernisierungs-
malnahmen sieht der Unterzeichner als wertbeeinflussende und
somit als zu berucksichtigende Modernisierungen an und vergibt
hierfir Punkte nach sachverstandigem Ermessen unter Berlcksich-
tigung der Orientierungswerte unter 1.3, Tabelle a ImmoWertA
(siehe Abbildung 26 auf Seite 64 dieses Gutachtens):

Modernisierungselement Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme-
dammung

(@)

Modernisierung der Fenster und AuRentlren
Modernisierung der Leitungssysteme
Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der Aul3enwande
Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

OO0 O O O O O o

Gesamtpunktzahl von moglichen 20 Punkten
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Modernislerungselemente Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu-
riick rick rick rick

Dacherneuerung inklusive 4 3 2 1

Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und 5 5 1 0

Aulentliren

Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0

Warmedammung der AulRenwande 4 3 2 1

Modernisierung von Badern 2 1 0 0

Modernisierung des Innenausbaus, 5 5 5 1

z. B. Decken, FuRboden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung®

"Grundsatzlich zeitunabhangig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsfiachenoptimierung
(nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

Maximal zu vergebende Punkte
bisca.5  bisca. 10 bisca.15 bisca. 20

Abbildung 26  Orientierungswerte aus 11.3, Tabelle a ImmoWertA

8.1.3.6

Entsprechend der vom Unterzeichner vergebenen Modernisie-
rungspunktzahl in Hohe von 0 Punkten von moglichen 20 Punkten
wird aus Tabelle 2 in Anlage 2 ImmoWertV der Modernisierungs-
grad wie folgt aufgefuhrt:

0 — 1 Punkt nicht modernisiert

2 — 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der In-
standhaltung

6 — 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

11 — 17 Punkte Uuberwiegend modernisiert

18 — 20 Punkte umfassend modernisiert

Der Modernisierungsgrad wird vom Unterzeichner als ,nicht
modernisiert‘ angesehen.

Unter Berucksichtigung der vom Unterzeichner zu Grunde gelegten
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, des Alters von 23 Jahren
zum Wertermittlungsstichtag und des ermittelten
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8.1.3.7

8.1.3.8

Modernisierungsgrades wird die Restnutzungsdauer modellkon-
form gemalR, Anlage 2 II. 2. ImmoWertV nach der Formel

Alter?

RND = a * CND — 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 70 Jahren.

Die oben aufgefuhrte Formel ist gemafl ImmoWertV bei einem Mo-
dernisierungsgrad von 0 Punkten 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

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter

END * 100

Bei einem Alter von 23 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren entspricht das relative Alter einem Wert von 28,75 %.

Da das relative Alter von 28,75 % einen kleineren Wert als den in
diesem Fall erfoderlichen Wert von 28,75 % aufweist, wird die
Restnutzungsdauer anhand der Formel unter 8.1.3.7 auf Seite 65
dieses Gutachtens ermittelt. Somit betragt die Restnutzungsdauer
des Gebaudes 57 Jahre.
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9 Ermittlung des Sachwertes

9.1 Gebaudezeitwert Doppelhaushalfte
(§ 35 bis § 39 ImmoWertV i. V. m. den Leitlinien der AGVGA.NRW)

9.11 Aufteilung und Zuordnung der baulichen Anlagen

Der Unterzeichner teilt aufgrund der vorliegenden Planunterlagen
und der Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung die bauliche Anlage
Doppelhaushalfte zur Einordnung in Gebaudetypen gemal
NHK 2010, Anlage 4 Nr. Il. Tabelle 1 ImmoWertV in folgende Teil-
anlagen auf:

= Doppelhaushalfte
Gebaudetyp 2.21, Doppel- und

Reihenendhauser mit Erdgeschoss, 172 m? BGF

nicht unterkellert sowie voll (ca. 100 %

ausgebautem Dachgeschoss Flachenanteil)
9.1.2 Kostenkennwerte nach Gebaudeteiltypisierung

Die Kostenkennwerte je Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF)
sind in der Anlage 4 Teil Il ImmoWertV dargestellt.

Sie entsprechen gemal Anlage 4 Teil | Nr. 1 ImmoWertV den Nor-
malherstellungskosten auf Basis 2010 fur Gebaude der Kosten-
gruppe 300 und 400 der DIN 276-11:2006 einschlieBlich der Bau-
nebenkosten der Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276 sowie
der Umsatzsteuer in Héhe von 19 %.

9.1.21 Standardstufe 1
. Kostenkennwert .
Teilanlage Typ gem3R NHK 2010 Anteil BGF Kostenkennwert
Doppelhaushalfte 2.21 740 EUR/m? 100 % 740 EUR/m?
Doppelhaushalfte, gesamt: 740 EUR/m?
9.1.2.2 Standardstufe 2
. Kostenkennwert .
Teilanlage Typ gem3R NHK 2010 Anteil Kostenkennwert
Doppelhaushalfte 2.21 825 EUR/m? 100 % 825 EUR/m?
Doppelhaushalfte, gesamt: 825 EUR/m?
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9.1.2.3 Standardstufe 3
. Kostenkennwert .
Teilanlage Typ gem3R NHK 2010 Anteil Kostenkennwert
Doppelhaushalfte 2.21 945 EUR/m? 100 % 945 EUR/m?
Doppelhaushalfte, gesamt: 945 EUR/m?
9.1.24 Standardstufe 4
. Kostenkennwert .
Teilanlage Typ gem3R NHK 2010 Anteil Kostenkennwert
Doppelhaushalfte 2.21 1.140 EUR/m? 100 % 1.140 EUR/m?
Doppelhaushalfte, gesamt: 1.140 EUR/m?
9.1.25 Standardstufe 5
. Kostenkennwert .
Teilanlage gem3R NHK 2010 Anteil Kostenkennwert
Doppelhaushalfte 2.21 1.425 EUR/m? 100 % 1.425 EUR/m?
Doppelhaushalfte, gesamt: 1.425 EUR/m?
9.1.2.6 Kostenkennwerte fur die bauliche Anlage Doppelhaushalfte
Standardstufe 1: 740 EUR/m?
Standardstufe 2: 825 EUR/m?
Standardstufe 3: 945 EUR/m?
Standardstufe 4: 1.140 EUR/m?
Standardstufe 5: 1.425 EUR/m?
9.1.3 Beriicksichtigung der Ausstattungsmerkmale

Voraussetzung fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten ist
die Feststellung des Gebaudestandards. Hierzu stuft der Unter-
zeichner die Standardmerkmale

= AuRenwande

= Dach

= Fenster und Aul3entiren

* Innenwande und -turen

= Deckenkonstruktion und Treppen
= FulRboden

= Sanitareinrichtungen

= Heizung

= sonstige technische Ausstattung
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9.1.3.1

der baulichen Teilanlagen gemafly Anlage 4 Teil lll, Tabelle 1 Im-
moWertV nach sachverstandiger Wurdigung in die der Bauteilaus-
fuhrung entsprechende Standardstufe ein.

Jedem Standardmerkmal ist gemaR ImmoWertV ein Wagungsanteil
zugeordnet. Eine prozentuale Aufteilung in mehrere Standardstufen
ist gegebenenfalls erforderlich, wenn die verwendeten Bauteile
Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Die Einstufung des Ausstattungsstandards des jeweiligen Stan-
dardmerkmals in die Standardstufen wird vom Unterzeichner nach
sachverstandigem Ermessen durchgefuhrt.

Mittels dieser jeweils gewahlten prozentualen Einteilung der Stan-
dardstufen eines Standardmerkmals bezogen auf die zuvor ermit-
telten Kostenkennwerte fur das Gesamtgebaude (siehe Nr. 9.1.2.6)
wird unter Berlcksichtigung des jeweiligen Wagungsanteils der
Kostenanteil gemafy NHK 2010 fir das jeweilige Standardmerkmal
in EUR/m? BGF am zu ermittelnden Kostenkennwert fur das Ge-
samtgebaude bestimmt.

Die Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010,
bzw. der zu ermittelnde Kostenkennwert entspricht dabei der
Summe aller Kostenanteile.

Standardmerkmal AulRenwande

Standardstufe Anteil

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

0 %

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung;
nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

0%

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

100 %

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterllftet, Vorhangfassade
(z. B. Naturschiefer); Warmedammung (nach ca. 2005)

0%

aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung
(Saulenstellungen, Erker etc.), Sichtbeton-Fertigteile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer-/Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassaden;
Dammung im Passivhausstandard

0 %

Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 23 %

betragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal

AulRenwande 217 EUR.
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9.1.3.2 Standardmerkmal Dach
Standardstufe Anteil
1 Dachpappe, Faserzementplatten/Wellplatten; 0 %
keine bis geringe Dachdammung 0
2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; 0%

nicht zeitgemale Dachddmmung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachzie-
3 gel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; 100 %
Dachdéammung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Kon-

4 struktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dach- 0 %
formen, z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, 0
Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)
hochwertige Eindeckung z. B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung,
5 befahrbares Flachdach; aufwendig gegliederte Dachlandschaft, 0%

sichtbare Bogendachkonstruktionen; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer;
Dammung im Passivhausstandard

Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 15 %
betragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal Dach

142 EUR.
9.1.3.3 Standardmerkmal Fenster und Aulientlren
Standardstufe Anteil
1 Einfachverglasung; einfache Holztiiren 0%
2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); 0 %
Haustir mit nicht zeitgemakem Warmeschutz (vor ca. 1995) 0
3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); 100 %

Haustir mit zeitgemaflem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen,
4 Rollladen (elektr.); 0 %
héherwertige Tilranlage z. B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

5 grole feststehende Fensterflachen, Spezialverglasung
(Schall- und Sonnenschutz); AuRentiiren in hochwertigen Materialien

0 %

Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 11 %
betragt der anteilige Kostenanteil fur das Standardmerkmal
Fenster und Aufdentiren 104 EUR.
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9.1.34 Standardmerkmal Innenwande und -tlren
Standardstufe Anteil
1 Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; 0 %
Fullungstiren, gestrichen, mit einfachen Beschldgen ohne Dichtungen 0
massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise
2 (z. B. Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; 0%
leichte Turen, Stahlzargen
3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit DaAmmmate- 100 %
rial gefullte Stdnderkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen °
4 Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, 0 %
Schiebetirelemente, Glasturen, strukturierte Turblatter °
gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
5 geschwungene Wandpartien); Vertafelungen (Edelholz, Metall), 0%
Akustikputz, Brandschutzverkleidung; raumhohe aufwendige Tirelemente
Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 11 %
betragt der anteilige Kostenanteil fur das Standardmerkmal
Innenwande und -tiren 104 EUR.
9.1.3.5 Standardmerkmal Deckenkonstruktion und Treppen
Standardstufe Anteil
1 Holzbalkendecken ohne Fiillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfa- 0 %
cher Art und Ausfiihrung; kein Trittschallschutz 0
2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztrep- 0 %
pen in einfacher Art und Ausflhrung 0
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwim-
3 mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Har- | 100 %
fentreppe, Trittschallschutz
Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kas-
4 setten); gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppen- | 0 %
anlage in besserer Art und Ausflhrung
Decken mit groflen Spannweiten, gegliedert, Deckenvertafelungen (Edel-
5 holz, Metall); breite Stahlbeton-, Metall- oder Hartholztreppenanlage mit 0%
hochwertigem Gelander

Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 11 %

betragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal

Deckenkonstruktion und Treppen 104 EUR.
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9.1.3.6 Standardmerkmal Ful3béden
Standardstufe Anteil
1 ohne Belag 0%
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausfih- o
2 X 0%
ung
3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfih- 100 %
rung, Fliesen, Kunststeinplatten °
4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hoch- 0 %
wertige Massivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion 0
5 hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edel- 0 %
holzbéden auf gedammter Unterkonstruktion 0
Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in HOhe von 5 %
betragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal
FuRbdden 47 EUR.
9.1.3.7 Standardmerkmal Sanitareinrichtungen
Standardstufe Anteil
1 einfaches Bad mit Stand- WC, Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfa- 0 %
che PVC-Bodenbeldge 0
2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenflie- 0 %
sen, teilweise gefliest 0
3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenflie- 100 %
sen, raumhoch gefliest °
1 — 2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bo-
4 dengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Quali- | 0 %
tat
5 mehrere gro3ziigige, hochwertige Bader, Gaste-WC; hochwertige Wand- 0 %
und Bodenplatten (oberflachenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors) 0

Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 9
betragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal
Sanitareinrichtungen 85 EUR.
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9.1.3.8 Standardmerkmal Heizung

Standardstufe Anteil

1 Einzelofen, Schwerkraftheizung 0%

2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauf3en- 0 %

wandthermen, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995) °
3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder 100 %
Brennwertkessel °

4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzli- 0 %

cher Kaminanschluss °

Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraft-
5 werk, Warmepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminan- 0%
lage

Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in HOhe von 9 %
betragt der anteilige Kostenanteil fir das Standardmerkmal
Heizung 85 EUR.

9.1.3.9 Standardmerkmal sonstige technische Ausstattung
Standardstufe Anteil
1 sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstrom- 0 %
schutzschalter (FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz °
2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen 0%
3 zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab 100 %
ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen °
zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, de-
4 zentrale Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehan- 0 %
schlisse
5 Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale Liftung mit Warmetauscher, 0 %
Klimaanlage, Bussystem °

Unter Berucksichtigung des Wagungsanteils in Hohe von 6 %
betragt der anteilige Kostenanteil fur das Standardmerkmal
sonstige technische Ausstattung 57 EUR.

9.1.3.10 Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) / Kostenkennwert
Es wurden folgende anteilige Kostenkennwerte ermittelt:

Aulenwande 217 EUR
Dach + 142 EUR
Fenster und Auldentiren + 104 EUR
Innenwande und -tlren + 104 EUR
Deckenkonstruktion und Treppen + 104 EUR
FulRbdden + 47 EUR
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9.1.4

9.1.5

9.1.5.1

9.1.6

9.1.7

Sanitareinrichtungen + 85 EUR
Heizung + 85 EUR
Sonstige technische Anlagen + 57 EUR

Normalherstellungskosten bezogen auf
das Basisjahr 2010 / Kostenkennwert

945 EUR

Gebaudestandardkennzahl

Far die ermittelten Normalherstellungskosten bezogen auf das Ba-
sisjahr 2010 in H6he von 945 EUR wird die Gebaudestandardkenn-
zahl durch Interpolation (siehe 9.1.2.6 auf Seite 67) zu 3,00 ermit-
telt.

Zuschlage auf den Kostenkennwert
(ImmoWertV Anlage 4 Teil I Nr. 3i. V. m. den Leitlinien der AGVGA.NRW)

Zuschlag fur den ausgebauten
Spitzboden:

Dachneigung: 45°
Giebelbreite: 11,33 m
13,05 % x 945 EUR

123 EUR

Zuschlage, gesamt 123 EUR

Abschlage vom Kostenkennwert
(ImmoWertV Anlage 4 Teil I Nr. 3i. V. m. den Leitlinien der AGVGA.NRW)

- keine -

Angepasster Kostenkennwert

Kostenkennwert, gesamt = 945 EUR
Zuschlage, gesamt + 123 EUR
Abschlage, gesamt - 0 EUR
aufsummierter Kostenkennwert = 1068 EUR
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9.1.8

9.1.9

9.1.10
9.1.101

Herstellungskosten auf Basis 2010
(§ 36 ImmoWertV)

Doppelhaushalfte

172 m? BGF x 1068 EUR/m? 183.696 EUR

Hausanschlusse:

* Wasser, pauschal + 1.000 EUR

= Abwasser, pauschal + 1.000 EUR

» Strom, pauschal + 1.000 EUR
+ 1.000 EUR

= (Gasanschluss, pauschal

besondere Bauteile, die nicht in der BGF er-
fasst wurden:

» Uberdachte Terrasse, in Stahl/Glas
konstruktion mit einer Dachflache von
ca. 17 m? und 350 EUR/m? Dachflaiche * 2.950 EUR

= Satteldachgaube mit einem
Grundbetrag in Hohe von 2.100 EUR
zzgl. eines Betrags in Hohe von
1.400 EUR/m? Ansichtsflache bei einer
Ansichtsflache von ca. 7 m? + 11.900 EUR

Herstellungskosten der baulichen Anlage
Doppelhaushalfte, einschlieRlich der Baune-
benkosteni. H. v. 17 % = 205.546 EUR

Indizierung der Herstellungskosten
(§ 22 Absatz 3 ImmoWertV)

Baupreisindex

Das statistische Bundesamt hat fur das erste Quartal 2025 auf der
Basis 2010 = 100 den Baupreisindex 187, fur Wohngebaude fest-
gestellt.

Herstellungskosten der baulichen Anlage
Doppelhaushalfte am Wertermittlungs-
stichtag (indizierte Herstellungskosten):
205.546 EUR x 187,0 %

384.371 EUR

Gebaudezeitwert

Alterswertminderung
(§ 23 ImmoWertV)

Aus der Gesamtnutzungsdauer in H6he von 80 Jahren und der
Restnutzungsdauer von 57 Jahren wird die lineare Alterswertmin-
derung nach der Formel
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Gesamtnutzungsdauer — angesetzte Restnutzungsdauer 100
*

Gesamtnutzungsdauer

ermittelt.

Die lineare Alterswertminderung betragt somit

80 Jahre — 57 Jahre

80 Jahre * 100 = 28,75.

Die altersgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlage
Doppelhaushalfte betragen wie folgt:

Herstellungskosten fur die baulichen An-
lage Doppelhaushalfte zum Wertermitt-

lungsstichtag = 384.371 EUR
lineare Alterswertminderung

384.371 EUR x 28,75 % - 110.507 EUR
Gebaudezeitwert fur die baulichen Anlage

Doppelhaushalfte zum Wertermittlungs-

stichtag = 273.864 EUR
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9.2

9.21

9.2.2

9.2.2.1

Gebaudezeitwert Garage
(§ 35 bis § 39 ImmoWertV i. V. m. den Leitlinien der AGVGA.NRW)

Aufteilung und Zuordnung der baulichen Anlagen

Der Unterzeichner ordnet die bauliche Anlage Garage mit einer
BGF von ca. 18 m? dem Gebaudetyp 14.1, Einzelgaragen/Mehr-
fachgaragen gemall NHK 2010, Anlage 4 Nr. Il. Tabelle 1 Im-
moWertV zu.

Kostenkennwert nach Gebaudeteiltypisierung

Der Kostenkennwert und in Folge die Gebaudestandardkennzahl
werden aus der Einstufung durch den Unterzeichner in die Stan-
dardstufen ermittelt. Sie erfolgt nach sachverstandiger Wardigung.

Die Kostenkennwerte je Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF)
sind in der Anlage 4 Teil Il. InmoWertV (Kostenkennwerte fur Ge-
baude flr die Kostengruppe 300 und 400 der DIN 276-11:2006 ein-
schlie3lich der Baunebenkosten der Kostengruppen 730 und 771),
der DIN 276 nach Standardstufen sowie der Umsatzsteuer in HOhe
von 19 % mit dem Kostenstand 2010 dargestellt.

Garage, 18 m? BGF, 100 %
Kostenkennwerte, Gebaudetyp 14.1 gemal NHK 2010:

Standardstufe 3: 245 EUR/m?
Standardstufe 4: 485 EUR/m?
Standardstufe 5: 780 EUR/m?

Der Unterzeichner stuft die bauliche Anlage Garage wie folgt ein:

Standardstufe Anteil
3 Fertiggaragen 100 %
4 Garagen in Massivbauweise 0 %

Individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen
5 Ausfilihrungen wie Ziegeldach, Griindach, Bodenbelage, 0%
Fliesen 0.a., Wasser, Abwasser, Heizung

Der Kostenkennwert wird gemalf} der obigen Einordnung in die
Standardstufen anteilig aus den zugeordneten Kostenkennwerten
der jeweiligen Standardstufe in Hohe von 245 EUR/m? BGF ermit-
telt.
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9.23

9.24

9.2.5

9.2.6
9.2.6.1

9.2.6.2

Gebaudestandardkennzahl

Fur die ermittelten Normalherstellungskosten bezogen auf das Ba-
sisjahr 2010 in Hohe von 245 EUR wird die Gebaudestandardkenn-
zahl durch Interpolation (siehe 9.2.2.1 auf Seite 76) zu 3,00 ermit-
telt.

Herstellungskosten auf Basis 2010
(§ 36 ImmoWertV)

Garage

18 m? BGF x 245 EUR/m? = 4.410 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage

Garage, einschlie3lich der Baunebenkos-

teni. H.v. 12 % = 4.410 EUR

Indizierung der Herstellungskosten
(§ 22 Absatz 3 ImmoWertV)

Das statistische Bundesamt hat fur das erste Quartal 2025 auf der
Basis 2010 = 100 den Baupreisindex 187,2 fir Wohngebaude fest-
gestellt. Diesen setzt der Unterzeichner adaquat zum Einfamilien-
haus an.

Herstellungskosten der baulichen Anlage
Garage am Wertermittlungsstichtag (indi-
zierte Herstellungskosten):

4.410 EUR x 187,2 % = 8.256 EUR
Gebaudezeitwert

Alter

(§ 4 Absatz 1 ImmoWertV)

Baujahr (Erstnutzung) ca. 2002
Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags 2025
Alter der baulichen Anlage Garage 23 Jahre

Gesamtnutzungsdauer
(§ 4 Absatz 2 ImmoWertV)

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

Fur die Art Einzelgaragen/Mehrfachgaragen ist eine Gesamtnut-
zungsdauer in Hohe von 60 Jahren anzusetzen, die gemaf} § 10
ImmoWertV systemkonform ebenso vom Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte in der Stadt Hamm angewendet wird.
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9.2.6.3

9.2.6.4

Restnutzungsdauer
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

Der Unterzeichner halt nach sachverstandigem Ermessen fur die
bauliche Anlage Garage eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer in
Hohe von 37 Jahren fur angemessen.

Alterswertminderung
(§ 23 ImmoWertV)

Aus der Gesamtnutzungsdauer in H6he von 60 Jahren und der
Restnutzungsdauer von 37 Jahren wir die lineare Alterswertminde-
rung nach der Formel

Gesamtnutzungsdauer — angesetzte Restnutzungsdauer

100
Gesamtnutzungsdauer i
ermittelt.

Die lineare Alterswertminderung betragt somit

60 Jahre — 37 Jahre

100 = 38,33.
60 Jahre -

Die altersgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlage
Garage betragen wie folgt:

Herstellungskosten fur die bauliche An-

lage Garage zum Wertermittlungsstichtag = 8.256 EUR
lineare Alterswertminderung

8.256 EUR x 38,33 % - 3.165 EUR
Gebaudezeitwert fur die bauliche Anlage

Garage zum Wertermittlungsstichtag = 5.091 EUR
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9.3
9.3.1

9.4
9.4.1

9.4.2

vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert wird aus der Summe der Gebaudezeit-
werte der baulichen Anlagen Doppelhaushalfte und Garage, den
besonderen Einrichtungen und dem Bodenwert zum Wertermitt-
lungsstichtag ermittelt.

Gebaudezeitwert der baulichen Anlage

Doppelhaushalfte 273.864 EUR
Gebaudezeitwert der baulichen Anlage

Garage + 5.091 EUR
pauschaler Zuschlag fur Auf3enanlagen

5 % der Gebaudezeitwerte

278.955 EUR x 5 % + 13.948 EUR
Bodenwert + 74.955 EUR
vorlaufiger Sachwert = 367.858 EUR

Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

Marktanpassung anhand des vorlaufigen Sachwertes
(§ 7 Absatz 1 Nr. 3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss in der Stadt Hamm hat fur freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser in seinem Grundstlcksmarktbericht
2025 bei einem vorlaufigen Sachwert von 367.858 EUR eine sach-
wertbezogene Marktanpassung in Hohe von 5,6 % ermittelt. Dies
entspricht einem Sachwertfaktor von 1,056.

Der Unterzeichner setzt unter sachverstandiger Wuirdigung einen
Sachwertfaktor von 1,06 an.

Der vorlaufige Sachwert wird mit diesem
Sachwertfaktor multipliziert.
367.858 EUR x 1,06 = 389.929 EUR

Marktanpassung anhand der konjunkturellen Entwicklung
(§ 7 Absatz 1 Nr. 2 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ist erforderlich, wenn der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor oder die verwendeten
sonstigen Daten die allgemeinen Wertverhaltnisse auch nach einer
ggf. erfolgten Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht detailliert
oder aktuell genug abbilden. Ist eine Marktanpassung nach § 7 Ab-
satz 2 notwendig, sind auf Grund erganzender Analysen (z. B.
durch Auswertung der aktuellen Entwicklung von Kaufpreisen und
von Angebotspreisen beispielsweise in Immobilienportalen sowie
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9.5

9.5.1

durch Auswertung von Marktberichten) nach sachverstandiger
Wiurdigung Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

Aufgrund der konjunkturellen Entwicklung seit dem Stichtag des
Grundstucksmarktberichtes 2025 bis zum Wertermittlungsstichtag
sieht der Unterzeichner einen anzusetzenden Zuschlag in HOhe von
3 % fur erforderlich an.

Das Ergebnis dieser Anpassung stellt den
marktangepassten vorlaufigen Sachwert
dar.

389.929 EUR x 1,03

401.627 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Wertminderungen

Wertminderung wegen baulicher Beein-
trachtigungen, Beschadigungen und In-
standhaltungsstaus

sonstige wertbeeinflussende Umstande

= Doppelhaushalfte
(siehe auch Nr. 5.1.7 ab Seite 46

dieses Gutachtens) - 500 EUR
= Garage

(siehe auch Nr. 5.2.7 ab Seite 52

dieses Gutachtens) - 0 EUR

sonstige Wertminderungen,

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

» Risikoabschlag aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung in Hohe von 5 %
bezogen auf den marktangepassten
vorlaufigen Sachwert - 20.081 EUR

Wertminderung aufgrund von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len, gesamt

20.581 EUR
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9.5.2

9.6

Werterhohungen

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

= Kkeine
Werterhhung aufgrund von besonderen

objektspezifischen Grundstlicksmerkma-
len, gesamt

Sachwert

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

Wertminderung aufgrund von besonde-
ren objektspezifischen Grundstlcks-
merkmalen

Werterh6hung aufgrund von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len

Sachwert des zZu bewertenden
Grundstlicks
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401.627 EUR

20.581 EUR
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10

10.1
10.1.1

10.2

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

10.2.5

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 gemal3 § 194 BauGB, da
keine Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuches
sowie keine Baulasten eingetragen sind.

Verkehrswert
(§ 8 ImmoWertV)

Es wurden ermittelt der

Sachwert 381.046 EUR

Entsprechend den Gepflogenheiten am 6rtlichen Grundsticksmarkt
(§ 8 Absatz 1 ImmoWertV) orientiert sich der Verkehrswert fur das
zu bewertende Grundstick am Vergleichswert bzw. am Sachwert.

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur die Ermittlung von
Grundstickswerten in Hamm hat ergeben (siehe Nr.6.1. auf
Seite 57 dieses Gutachtens), dass der Gutachterausschuss keine
ausreichende Anzahl von Vergleichswerten ermittelt hat, die der
Unterzeichner fur das zu bewertende Grundstuck mit den baulichen
Anlagen flur vergleichbar ansieht. Aus diesem Grunde hat der Un-
terzeichner das Sachwertverfahren gewahlt, um fur das zu
bewertende Grundstick aus dem Sachwert den Verkehrswert ab-
zuleiten.

Der ermittelte Verkehrswert flr das bebaute Grundstick unter der
Anschrift Kurt-Witte-Weg 45 in 59071 Hamm wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.05.2025 festgestellt zu

381.000 EUR
in Worten: dreihunderteinundachtzigtausend 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 persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Auf vorstehend Nr. 1.1 auf Seite 11 und Nr. 1.2 auf Seite 13 dieses
Gutachtens wird besonders hingewiesen.
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11

11.1

11.1.1

11.2

11.2.1

11.3
11.3.1

11.4

Schlussbemerkungen

Gutachtenumfang

Das vorstehende Gutachten Nr. 2025.073-ZV umfasst 83 Seiten.

Urheberschutz, Vertrags- und Lizenzrechte

Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fur den
Auftraggeber sowie fur den unter Nr. 1.5 auf Seite 13 dieses Gut-
achtens angegebenen Zweck bestimmt.

Mit dem Unterzeichnervertrag werden nur Rechte der Vertrag-
schlielenden begrundet. Nur der Auftraggeber sowie der Unter-
zeichner kdnnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend
machen. Auf Nr. 1.1.2 auf Seite 11 dieses Gutachtens wird beson-
ders hingewiesen.

Das Gutachten enthalt Darstellungen, an denen Lizenzrechte Dirit-
ter bestehen. Der Unterzeichner hat hierfur in der Anzahl der beauf-
tragten Gutachtenausfertigungen Lizenzrechte erworben.

Bei Unterlagen, die dem Unterzeichner vom Auftraggeber zur Ver-
fugung gestellt wurden, wird ungepruft unterstellt, dass der Auftrag-
geber entsprechende Lizenzrechte hierfur erworben hat. Auf das
jeweilige Copyright wird unter den Darstellungen verwiesen. Es sind
daruber hinaus im Gutachten keine dem Unterzeichner bekannten
lizenzpflichtigen Teile enthalten.

Datenschutz

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

Fertigstellung
Ende der Recherchen: 15.07.2025
Aufgestellt: Ahlen, den 15.07.2025

Bastian Bienek M. Sc. RWTH
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