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1 Allgemeine Angaben  

1.1 Auftrag, Zweck, Wertermittlungsstichtag, 
Qualit‰tsstichtag  

1.1.1 Der Auftraggeber (Amtsgericht Hamm) beauftragte den Unterzeich-
ner durch Anschreiben vom 05.04.2023 mit Beschluss vom 
04.04.2023 zur Erstellung dieses schriftlichen Gutachtens in 6-fa-
cher Ausfertigung.  

1.1.1.1 Es ist der Verkehrswert im Sinne des ZVG zu ermitteln.  

1.1.2 Der Zweck des Gutachtens ist es, dem Auftraggeber f¸r die 
Zwangsversteigerung des zu bewertenden Grundst¸cks zu dienen.  

1.1.3 Der Wertermittlungsstichtag gem‰fl ß 3 Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV), auf den sich diese gutachterliche Wert-
ermittlung bezieht, ist der 04.05.2023.  

1.1.3.1 Zum Wertermittlungsstichtag finden ausschliefllich Daten und Infor-
mationen Ber¸cksichtigung, die am Wertermittlungsstichtag be-
kannt waren.  

1.1.4 Der Qualit‰tsstichtag gem‰fl ß 4 ImmoWertV, auf den sich diese 
gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 04.05.2023.  

1.1.4.1 Zum Qualit‰tsstichtag wird der Zustand des zu bewertenden 
Grundst¸cks bzw. des Wertermittlungsobjektes festgestellt und 
stellt eine Grundlage der Bewertung dar.  

1.2 Objektbezogene Unterlagen  

1.2.1 vom Auftraggeber erhalten 

Zur Erstellung dieses Gutachtens erhielt der Unterzeichner vom 
Auftraggeber folgende Unterlagen:  

1.2.1.1 am 11.04.2023 Anschreiben vom 05.04.2023 mit Beschluss vom 
04.04.2023 
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1.2.2 vom Unterzeichner beschafft 

F¸r die Erstattung dieses Gutachtens weitere notwendige Unterla-
gen beschaffte der Unterzeichner selbst erforderlichenfalls unter 
Vorlage des Beschlusses vom Auftraggeber:  

1.2.2.1 vom Amtsgericht Hamm – unbeglaubigte Ablichtung aus dem 
Grundbuch von Hamm, Blatt 16630 vom 11.04.2023 (8 Seiten)   

1.2.2.2 beim Onlineportal www.TIM-online-nrw.de – Auszug aus dem Lie-
genschaftskataster – Informationen zum Flurst¸ck vom 11.04.2023    

1.2.2.3 bei der Stadt Hamm – schriftliche Auskunft vom 12.04.2023 ¸ber 
Eintragungen ins Baulastenverzeichnis     

1.2.2.4 bei der Stadt Hamm – Internet-Auskunft vom 11.04.2023 ¸ber pla-
nungsrechtliche Gegebenheiten       

1.2.2.5 bei der Stadt Hamm – schriftliche Auskunft vom 13.04.2023 ¸ber 
den abgabenrechtlichen Zustand    

1.2.2.6 bei der Stadt Hamm – schriftliche Auskunft vom 18.04.2023 aus 
dem Kataster f¸r altlastenverd‰chtige Fl‰chen und Altlasten    

1.2.2.7 bei der Gesch‰ftsstelle des Gutachterausschusses f¸r Grund-
st¸ckswerte in der Stadt Hamm – Grundst¸cksmarktbericht 2023 
f¸r die Stadt Hamm  

1.2.2.8 bei der Gesch‰ftsstelle des Gutachterausschusses f¸r Grund-
st¸ckswerte in der Stadt Hamm – Auskunft vom 11.04.2023 ¸ber 
Bodenrichtwerte mit Stand vom 01.01.2023    

1.2.2.9 beim oberen Gutachterausschuss f¸r Grundst¸ckswerte im Land 
Nordrhein-Westfalen – Auszug aus der Richtwertkarte mit Erl‰ute-
rungen zum Bodenrichtwert in der Stadt Hamm vom 11.04.2023 mit 
Aktualisierungsstand vom 01.01.2023   

1.2.2.10 bei der Bezirksregierung Arnsberg – schriftliche Auskunft vom 
19.04.2023 ¸ber bergbauliche Verh‰ltnisse und Bergschadensge-
f‰hrdung    

1.2.2.11 beim Finanzamt Hamm – schriftliche Auskunft vom 12.04.2023 ̧ ber 
den Einheitswert vom 01.01.2010  

1.2.2.12 beim Finanzamt Hamm – schriftliche Auskunft vom 12.04.2023 ̧ ber 
die Hˆhe des Grundsteuermessbetrages am 01.01.2010  

1.2.2.13 beim Online-Portal TIM-online – Auszug aus der Straflenkarte im 
ca. Maflstab 1:500 000 vom 11.04.2023  

1.2.2.14 beim Online-Portal TIM-online – Auszug aus der Stadtkarte von  
Hamm im ca. Maflstab 1:50 000 vom 11.04.2023    



Grundst¸ck: Merschstrafle 41 in 59065 Hamm  Seite 12 
Gesch‰ftsnummer / Aktenzeichen: 021 K 004/23 

Gutachten-N∞ 2023.031-ZV, digitale Ausfertigung  
Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet. 
© BIENEK - SACHVERSTƒNDIGE, Architekten - Ingenieure – ÷konomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek 
Weifldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 0 23 88 / 3 01 13-0, Telefax: 0 23 88 / 3 01 13-30, e-mail: post@bienek.eu 

1.2.2.15 beim Online-Portal TIM-online – Auszug aus dem Stadtplan von  
Hamm im ca. Maflstab 1:10 000 vom 11.04.2023    

1.2.2.16 beim Online-Portal TIM-online – Auszug aus der Liegenschafts-
karte / Flurkarte im ca. Maflstab 1:1 000 vom 11.04.2023    

1.2.2.17 bei der Stadt Hamm – Ablichtungen aus den Bauakten beim Bau-
ordnungsamt  

1.2.3 vom Unterzeichner erstellt 

Folgende f¸r die Erstattung dieses Gutachtens weitere notwendige 
Unterlagen erstellten der Unterzeichner oder seine Mitarbeiter:  

1.2.3.1 der Unterzeichner – 23 Farbfotografien vom 04.05.2023, Ansichten 
des zu bewertenden Grundst¸cks, der baulichen Anlagen etc.  

1.3 Ortsbesichtigung 

1.3.1 Ladungen 

1.3.1.1 Mit den Schreiben vom 12.04.2023 hat der Unterzeichner zur Orts-
besichtigung am Donnerstag, den 04.05.2023 ab 11:00 Uhr einge-
laden. Die Einladungen wurden gesandt an:  

▪ den Auftraggeber  

▪ die Schuldnerin „Name 1“   
▪ den Gläubiger „Name 2“   
▪ den Rechtsanwalt des Gl‰ubigers „Name 3“   

1.3.1.2 Am 03.05.2023 teilte die Schuldnerin „Name 4“ telefonisch dem Un-
terzeichner mit, dass sie um Verschiebung der Ortsbesichtigung 
bat, da Sie nicht zuhause sei. Der Unterzeichner teilte ihr mit, dass 
er die Ortsbesichtigung so kurzfristig nicht mehr verschieben kˆnne 
und diese wie geplant am 04.05.2023 durchf¸hren werde. 

1.3.2 Durchf¸hrung 

1.3.2.1 Am Donnerstag, den 04.05.2023 von ca. 11:00 Uhr bis 
ca. 11:25 Uhr hat der Unterzeichner das zu bewertende 
Grundst¸ck und die baulichen Anlagen besichtigt.   
Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:  

▪ die Tochter der Schuldnerin, „Name 5“  
▪ der Rechtsanwalt des Gl‰ubigers, „Name 6“  
▪ Herr „Name 7“  
▪ Sachverst‰ndiger Bastian Bienek M. Sc. RWTH, Mitarbeiter des 

Unterzeichners 
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1.3.2.2 Die zu bewertenden baulichen Anlagen wurden vom Unterzeichner 
von auflen und von innen besichtigt.  
Das zu bewertende Grundst¸ck und die baulichen Anlagen konnten 
in vollem Umfang begangen werden. Der Besichtigungsumfang ist 
f¸r eine ordnungsgem‰fle und ImmoWertV-konforme Bewertung  
absolut hinreichend, damit der Unterzeichner sich von dem zu 
bewertenden Grundst¸ck und den baulichen Anlagen einen Ein-
druck verschaffen konnte.  

1.4 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung  

1.4.1 Das Original des Gutachtens verbleibt beim Unterzeichner.  

1.4.2 Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tats‰chlichen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgten ausschliefllich nach den dem Unterzeichner vorgelegten 
Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung.  

1.4.3 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Maflpr¸fungen, keine Bau-
stoffpr¸fungen, Bauteilepr¸fungen, Bodenuntersuchungen sowie 
Funktionspr¸fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gef¸hrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgten nur durch 
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).  

1.4.4 Zerstˆrende Untersuchungen wurden nicht ausgef¸hrt. Deshalb be-
ruhen Angaben ¸ber nicht sichtbare Baustoffe auf Ausk¸nften, die 
dem Unterzeichner gegeben wurden, auf Angaben aus vorgelegten 
Unterlagen oder auf Vermutungen.  

1.4.5 Eine fachliche Untersuchung auf Sch‰dlings- oder Pilzbefall er-
folgte nicht. Es wird ungepr¸ft vorausgesetzt, dass kein Befall vor-
liegt.  

1.4.6 Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baum‰ngel oder Bausch‰-
den sowie baulicher Beeintr‰chtigungen und Besch‰digungen an 
den baulichen Anlagen erfolgte nicht.  

1.4.7 Die Auflistung von M‰ngeln und Sch‰den sowie baulicher Beein-
tr‰chtigungen und Besch‰digungen an den baulichen Anlagen ge-
nieflt keinen Anspruch auf Vollst‰ndigkeit. Die Wertminderung hier-
durch wird vom Unterzeichner frei gesch‰tzt.  
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1.4.8 Es wird ungepr¸ft unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vor-
handen sind, die mˆglicherweise eine anhaltende Gebrauchstaug-
lichkeit beeintr‰chtigen oder gef‰hrden oder durch Kontamination 
die Gesundheit von Mietern oder Nutzern gef‰hrden.  

1.4.9 Eine fachliche Untersuchung auf sch‰dliche Bodenver‰nderungen 
erfolgte nicht.  

1.4.10 Eine ‹berpr¸fung der Einhaltung ˆffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschliefllich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bez¸glich des Bestandes und der Nutzung der baulichen 
Anlagen erfolgte nicht.  

1.4.11 Eine Recherche nach herrschenden Rechten erfolgte aus daten-
schutzrechtlichen Gr¸nden nicht.  

1.4.12 Die Grundst¸cksgrˆfle und sonstige Angaben aus dem Grundbuch 
sind ungepr¸ft aus diesem ¸bernommen.  

1.4.13 Betriebliche Einrichtungen, Einbauten, Ger‰te u. a. m., die nicht als 
Bestandteil des Grundst¸ckes gelten, sowie Zubehˆr, bleiben bei 
der Wertermittlung unber¸cksichtigt.  

1.4.14 Bauteile, denen im gewˆhnlichen Gesch‰ftsverkehr kein Wert bei-
gemessen wird, bleiben bei der Wertermittlung unber¸cksichtigt.  

1.4.15 Aufmafle, die durch den Unterzeichner oder seine Mitarbeiter 
durchgef¸hrt wurden, werden nur mit einer Genauigkeit von 
+/- 10 % Toleranz wiedergegeben.  

1.4.16 Pl‰ne und Zeichnungen im Gutachten sind elektronisch verarbeitet 
und ggf. zur besseren Druckwiedergabe retuschiert. F¸r die Wert-
ermittlung ausschlaggebende Plan- bzw. Zeichnungsinhalte wer-
den jedoch unverf‰lscht wiedergegeben. Bei Vergrˆflerungen und 
Verkleinerungen werden die Proportionen gewahrt.  

1.4.17 Kartenausschnitte und Lagepl‰ne, bei denen kein Richtungspfeil 
eingezeichnet ist, sind grunds‰tzlich so wiedergegeben, dass die 
Nordrichtung senkrecht nach oben weist.  

1.4.18 Bei Berufung auf Angaben von namentlich genannten Personen 
wird im Gutachten grunds‰tzlich ungepr¸ft unterstellt, dass diese 
Angaben richtig sind. Andernfalls wird auf eine ‹berpr¸fung der 
Plausibilit‰t der Angaben hingewiesen oder ggf. die Angabe in 
Frage gestellt und Erkenntnisse des Unterzeichners aufgezeigt.  

1.4.19 Der Unterzeichner ist dazu angehalten, rechtliche Auslegungen von 
Vertr‰gen 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. 
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1.5 Besondere Bedingungen dieser Wertermittlung  

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

1.5.2 Namen und Anschriften von beteiligten Personen sind aus Daten-
schutzgr¸nden im Gutachten nicht aufgef¸hrt sondern lediglich 
durch den Vermerk „Name, lfd. Nummer“ dargestellt. Sie sind je-
doch dem Auftraggeber in einem gesonderten Schreiben zum Gut-
achten unter Angabe der jeweiligen lfd. Nummer mitgeteilt worden. 

1.5.3 Zitate werden im Gutachten kursiv dargestellt. 

1.6 Anerkennung der Bedingungen  

1.6.1 Die allgemeinen Bedingungen und die besonderen Bedingungen 
dieser Wertermittlung (siehe Nr. 1.4. ab Seite 13 und Nr. 1.5. auf 
Seite 15 dieses Gutachtens), ebenso wie Unterstellungen des Un-
terzeichners im Gutachten, stellen einseitige Erkl‰rungen des Un-
terzeichners dar, soweit sie nicht im Gutachtenauftrag vereinbart 
wurden.   
Wenn diese vom Auftraggeber nicht anerkannt werden, so ist dar-
¸ber 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.  
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2 Gegenstand der Wertermittlung  

2.1 Verfahrensweisen zum Grundbuch 

Die Angaben aus dem Grundbuch wurden vom Unterzeichner aus-
zugsweise zitiert.   
Etwaige in den einzelnen Abteilungen des Grundbuches nicht auf-
gef¸hrte laufende Nummern betreffen nicht das zu bewertende 
Grundst¸ck oder sind im Grundbuch gelˆscht.   

2.2 Zum Grundbuch, Blatt 16630      

Grundbuch von Hamm  
Amtsgericht Hamm  

2.2.1 Bestandsverzeichnis  

2.2.1.1 lfd. Nr. 1  

Gemarkung: Hamm  
Flur: 5  
Flurst¸ck: 686  
Wirtschaftsart und Lage: Geb‰ude- und Freifl‰che,  

Merschstrafle 41 
Grˆfle: 2 a 16 qm  

2.2.2 Abteilung I  

Eigent¸mer:    
 
lfd. Nr. 2.1:   
 
„Name 8“  
 
− zu 1/2 Anteil − 
 
lfd. Nr. 2.2:  
 
„Name 9“  
 
− zu 1/2 Anteil −  

2.2.3 Abteilung II  

2.2.3.1 lfd. Nr. 2  
zu lfd. Nr. 1 der betroffenen Grundst¸cke im Bestandsverzeichnis:  

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Hamm, Az. 21 K 004/23). Einge-
tragen am 02.03.2023.  
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2.2.4 Abteilung III  

2.2.4.1 Etwaige Eintragungen in Abteilung III des Grundbuches werden in 
diesem Gutachten nicht ber¸cksichtigt. Es wird unterstellt, dass 
diese bei einem Verkauf gelˆscht oder durch Minderung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen ber¸cksichtigt werden. 
Auf ein Zitat etwaiger Eintragungen wird daher an dieser Stelle ver-
zichtet.  

2.3 Liegenschaftskataster  

2.3.1 Das Liegenschaftskataster / Liegenschaftsbuch wurde vom Unter-
zeichner nicht eingesehen. Es wird ungepr¸ft unterstellt, dass keine 
Abweichungen gegen¸ber dem Grundbuch vorliegen.  

2.3.2 Die Informationen zum Flurst¸ck wurden vom Unterzeichner im On-
line-Portal www.TIM-online.NRW.de eingesehen. Die Angaben 
stammen vom zust‰ndigen Katasteramt und wurden am 
01.01.2023 letztmalig ¸berarbeitet.  

2.3.3 Informationen zum Flurst¸ck 686, Flur 5 

2.3.3.1 Gemarkung: Hamm 

2.3.3.2 Gemeinde: Hamm  

2.3.3.3 Lagebezeichnung: Merschstrafle 41, Ortsteil 59065 Hamm 

2.3.3.4 Fl‰che:  216 m≤  

2.3.3.5 tats‰chliche Nutzung: Wohnbaufl‰che  
 216 m≤  

2.3.3.6 Aktualit‰t des   
Flurst¸ckes: 20.01.2012 

2.4 Rechte, Lasten und Beschr‰nkungen am Grundst¸ck  

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

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

2.4.1.2 Zu den Eintragungen in der Abteilung II des Grundbuches (die-
nende Rechte) verweist der Unterzeichner auf Nr. 2.2.3. auf 
Seite 16 dieses Gutachtens.  
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2.4.2 Baulastenverzeichnis    
(ß 46 Absatz 2 Ziffer 3 ImmoWertV)  

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hamm vom 12.04.2023 sind 
f¸r das zu bewertende Grundst¸ck keine Baulasten im Sinne des 
ß 83 BauO NRW eingetragen.  

 

2.4.3 Wohnungsrechtliche Bindungen    
(ß 46 Absatz 2 Ziffer 5 ImmoWertV)  

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hamm vom 16.05.2023 teilte 
diese dem Unterzeichner Folgendes mit:  
„[…] das Gebäude ist solange gefördert, bis alle öffentlichen Mittel 
vollst‰ndig zur¸ckgezahlt wurden. Eine R¸ckzahlungsmitteilung der 
„Name 10“ ist hier noch nicht eingegangen, d.h. das Geb‰ude ist 
noch öffentlich gefördert.“  

2.4.4 Andere Rechte  

2.4.4.1 Auf Grund anderer fehlender Informationen geht der Unterzeichner 
f¸r diese Wertermittlung davon aus, dass keine Rechte, Lasten und 
Beschr‰nkungen am zu bewertenden Grundst¸ck bestehen, die 
nicht ins Grundbuch oder ins Baulastenverzeichnis eingetragen 
sind.  

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

2.5 Grenz¸berschreitungen  

2.5.1 ‹berbau  

2.5.1.1 Anhand der Flurkarte konnte der Unterzeichner keinen ‹berbau auf 
das zu bewertende Grundst¸ck oder vom zu bewertenden Grund-
st¸ck feststellen. 

 

2.6 Denkmalschutz, Bodendenkmalschutz  

2.6.1 Denkmalschutz  

Die Denkmalliste der Stadt Hamm wurde vom Unterzeichner im In-
ternet-Portal der Stadt Hamm eingesehen (www.Hamm.de).  
Die baulichen Anlagen auf dem zu bewertenden Grundst¸ck sind 
nicht in die Denkmalliste eingetragen.   
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2.6.2 Bodendenkmalliste  

Die Bodendenkmalliste der Stadt Hamm wurde vom Unterzeichner 
im Internet-Portal der Stadt Hamm eingesehen (www.Hamm.de).  
Es sind keine Eintragungen vorhanden, die das zu bewertende 
Grundst¸ck betreffen.  

2.7 Einheitswert, Grundsteuermessbetrag  

2.7.1 Einheitswert  

Laut Bescheid des Finanzamtes Hamm mit Wertfortschreibung auf 
den 01.01.2010 betr‰gt der Einheitswert f¸r die Grundst¸cksart 
„Einfamilienhaus“ 14.162 EUR.  

2.7.2 Grundsteuermessbetrag  

Laut Grundsteuermessbescheid des Finanzamtes Hamm mit Neu-
veranlagung auf den 01.01.2010 betr‰gt der Grundsteuermessbe-
trag f¸r die Grundst¸cksart „Einfamilienhaus“ 36,82 EUR. 

2.8 Altlastenverd‰chtige Fl‰chen / Altlasten 

2.8.1 In der schriftlichen Auskunft der Stadt Hamm, „Name 11“, vom 
18.04.2023 teilt dieser Folgendes mit:  
„[...] nach Auswertung des obigen Katasters teile ich Ihnen mit, dass 
f¸r die oben aufgef¸hrte Fl‰che zum jetzigen Zeitpunkt kein Eintrag 
in diesem Kataster vorliegt. Es ist zu ber¸cksichtigen, dass bisher 
noch keine Recherche ¸ber die Nutzungshistorie dieser Fl‰che 
durchgef¸hrt wurde, so dass ein zuk¸nftiger Eintrag nicht ausge-
schlossen werden kann.“    

2.9 Geb‰udeversicherung, fr¸here Wertermittlungen  

2.9.1 Geb‰udeversicherung  

Die Geb‰udeversicherung f¸r die baulichen Anlagen auf dem zu 
bewertenden Grundst¸ck ist dem Unterzeichner nicht bekannt.  

2.9.2 Fr¸here Wertermittlungen  

Fr¸here Wertermittlungen sind dem Unterzeichner nicht bekannt.  
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3 Ortsbeschreibung  

3.1 Einwohnerzahlen  
Quelle: www.it.nrw.de   

▪ Land Nordrhein-Westfalen (Stand 30.06.2022)   
18.077.762 Einwohner  

▪ Regierungsbezirk Arnsberg (Stand 30.06.2022)   
3.592.393 Einwohner  

▪ Stadt Hamm (Stand 30.06.2022)   
180.361 Einwohner  

3.2 Fl‰che 

▪ Stadt Hamm (Stand 30.06.2021)   
226,3 km≤  

3.2.1 Von der Gesamtfl‰che der Stadt Hamm werden ca. 54 % von der 
Landwirtschaft genutzt. Hinzu kommen ca. 9 % Waldfl‰chen und 
ca. 3 % Wasserfl‰chen. Etwa 23 % der Fl‰chen sind bebaut und 
weitere ca. 9 % werden als Straflenfl‰chen genutzt. Der Rest in 
Hˆhe von ca. 2 % verteilt sich auf andere Nutzungsarten.    

3.3 Wirtschaft und Infrastruktur  

3.3.1 Industrie und Wirtschaft     

Auf dem heutigen Stadtgebiet der Stadt Hamm gab es im 20. Jahr-
hundert noch zahlreiche Bergwerke. Diese waren die Zeche Rad-
bod, Zeche Maximilian, Zeche Sachsen und die Zeche Heinrich-
Robert (Bergwerk Ost). Im Jahre 2007 wurde die Kohlefˆrderung in 
Hamm endg¸ltig eingestellt.  
 
Die Stadt Hamm ist seit langem ein bedeutender Stahlstandort mit 
den Werken grofler deutscher und internationaler Unternehmen.  
 
Im Stadtteil Hamm-Uentrop befinden sich neben einem Betrieb der 
Chemieindustrie das Kohlekraftwerk Westfalen und das 1989 still-
gelegte Kernkraftwerk THTR-300 sowie ein Gaskraftwerk.  
 
Die Stadt Hamm ist Dienstleistungs- und Behˆrdenstandort mit 
zentraler Bedeutung bis weit ins Umland. Es finden sich in Hamm 
zahlreiche ƒmter, Behˆrden und Institutionen, wie z. B. das Ober-
landesgericht, die Generalstaatsanwaltschaft, das Justizpr¸fungs-
amt und die Rechtsanwalts- und Notarkammer f¸r den OLG-Bezirk 
Hamm.  
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Die Stadt Hamm ist Standort von zwei Hochschulen, der privaten 
Fachhochschule SRH (Hochschule f¸r Logistik und Wirtschaft) und 
der staatlichen Hochschule HSHL (Hochschule Hamm-Lippstadt).  

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

3.3.2.1 Schulen  
Im Stadtbereich von Hamm besteht ein ausreichendes Angebot an 
Grund- und weiterf¸hrenden Schulen.  

3.3.3 Verkehrsinfrastruktur  

3.3.4 Straflenverkehr  

Die Stadt Hamm liegt an den Autobahnen A1 – Hansalinie (Heili-
genhafen – Saarbr¸cken) und A2 (Oberhausen – Berlin) und in un-
mittelbarer N‰he der A44 (Aachen – Dortmund/Unna – Kassel-
S¸d). Durch das Stadtgebiet von Hamm verlaufen die Bundesstra-
flen B61 und B63 und kreuzen sich etwa in der Stadtmitte.  

3.3.4.1 ÷ffentlicher Nahverkehr  

Der Straflenpersonennahverkehr wird von einem umfangreichen 
Stadtbusnetz gepr‰gt. Es bestehen verschiedene Regionalbusver-
bindungen, die Hamm mit anderen St‰dten und Regionen verbin-
den. Die Stadt Hamm gehˆrt zur Verkehrsgemeinschaft Ruhr-Lippe 
(VRL).  

3.3.4.2 Schienenverkehr  

Die Stadt Hamm ist mit dem IC/ICE Bahnhof Hamm und den Regi-
onalbahnhˆfen Bockum-Hˆvel und Heessen an das deutsche 
Schienennetz angebunden. Der Hauptbahnhof Hamm liegt  
an der Deutsche Bahn Strecke Kˆln – Hannover – Berlin und ist 
zudem Knotenpunkt f¸r weitere Strecken in nahezu alle Richtungen 
des Landes. 
Die Stadt Hamm verf¸gt im Ortsteil Heessen und im Ortsteil 
Bockum-Hˆvel ¸ber je einen weiteren Regional-Bahnhof.   

3.3.4.3 Luftverkehr  

In der Stadt Hamm liegt, ca. 700 m nˆrdlich vom Zentrum entfernt, 
der Flugplatz Hamm-Lippewiesen (EDLH) mit einer 900 m langen 
teilweise befestigten Start- und Landebahn f¸r Motorflugzeuge bis 
2.000 kg Abfluggewicht und einer Segelflug-Start- und Landebahn. 
Nahegelegene Regionalflugh‰fen sind Dortmund-Wickede in 
ca. 22 km Entfernung (Luftlinie) s¸dwestlich von Hamm, M¸nster-
Osnabr¸ck (FMO) in ca. 50 km Entfernung (Luftlinie) nˆrdlich von 
Hamm und Paderborn/Lippstadt in ca. 60 km Entfernung (Luftlinie) 
ˆstlich von Hamm. Der n‰chste Groflflughafen ist der Flughafen 
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D¸sseldorf International in einer Entfernung von ca. 90 km (Luftli-
nie) s¸dwestlich von Hamm gelegen.  

3.3.4.4 Bundeswasserstraflen  

Im Stadtgebiet von Hamm befinden sich der Stadthafen Hamm, 
nach dem Dortmunder Hafen der zweitgrˆflte ˆffentliche Kanalha-
fen Deutschlands, der von Schiffen mit einer L‰nge von 110 m, ei-
ner Breite von 11,45 m und einem Tiefgang von 2,7 m sowie einer 
Ladekapazit‰t von 1.200 t angelaufen werden kann, der Kanalha-
fen Uentrop und der Hafen des Gersteinwerks am Datteln-Hamm-
Kanal.  

3.4 Ortslage (Makrolage)  
(siehe auch Abb. 3 auf Seite 25 dieses Gutachtens)    
(ß 5 Absatz 4 ImmoWertV)  

Mit einer Entfernung von etwa 32 km (Luftlinie) s¸dˆstlich von 
M¸nster und etwa 28 km (Luftlinie) nordˆstlich von Dortmund bildet 
Hamm das Tor vom M¸nsterland 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 Bˆnen, 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 nˆrdlich und s¸dlich der 
Lippe, die die Stadt und ihr Zentrum von Osten nach Westen auf 
einer L‰nge von nahezu 31 km durchflieflt. Das Stadtgebiet von 
Hamm ist in die 7 Stadtbezirke Hamm-Mitte, Hamm-Bockum-Hˆvel, 
Hamm-Heessen, Hamm-Herringen, Hamm-Pelkum, Hamm-Rhy-
nern und Hamm-Uentrop aufgeteilt.  

  

http://de.wikipedia.org/wiki/Stadtbezirk
http://de.wikipedia.org/wiki/Lippe_(Fluss)
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4 Grundst¸cksbeschreibung 

4.1 Grundst¸ckslage (Mikrolage)  
(siehe auch Abb. 4 auf Seite 26 dieses Gutachtens)     
(ß 5 Absatz 4 ImmoWertV)  

Das zu bewertende Grundst¸ck ist in Luftlinie ca. 1,3 km nordwest-
lich vom Marktplatz, dem Zentrum von Hamm entfernt.  

4.1.1 Verkehrslage 
(siehe auch Abb. 3 auf Seite 25 und Abb. 4 auf Seite 26 dieses Gutachtens)    
(ß 5 Absatz 4 ImmoWertV)  

▪ Im ˆffentlichen Personennahverkehr betr‰gt die Entfernung zur 
n‰chsten Bushaltestelle ca. 0,2 km (Luftlinie). Es besteht Anbin-
dung an den Busbahnhof Hamm.  

▪ Der IC/ICE Hauptbahnhof Hamm liegt in ca. 0,9 km Entfernung 
(Luftlinie) von dem zu bewertenden Grundst¸ck.    

▪ Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn 
BAB 2 Oberhausen – Berlin, Anschlussstelle Hamm in 
ca. 7,4 km (Luftlinie) von dem zu bewertenden Grundst¸ck.    

▪ Im Individualverkehr besteht Anbindung an das Zentrum von 
Hamm in ca. 1 km (Luftlinie) von dem zu bewertenden Grund-
st¸ck.    

4.1.2 Einkaufsmˆglichkeiten 
(ß 5 Absatz 4 ImmoWertV)  

▪ Die Einkaufsmˆglichkeiten f¸r den t‰glichen Bedarf bestehen im 
Umkreis von ca. 0,4 km. Weitere umfangreiche Einkaufsmˆg-
lichkeiten sind im Zentrum von Hamm gegeben.  

4.1.3 Umgebungsbebauung 
(ß 5 Absatz 4 ImmoWertV)  

▪ Die Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundst¸cks 
besteht in der Strafle ¸berwiegend aus ein- bis f¸nfgeschossi-
gen Wohngeb‰uden, teils mit ausgebautem Dachgeschoss. Ge-
gen¸ber des zu bewertenden Grundst¸cks befindet sich eine 
Kindertagesst‰tte. 
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Abbildung 2 Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundst¸cks 
 fotografiert am 04.05.2023   

 
 

Abbildung 1 Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundst¸cks 
 fotografiert am 04.05.2023   
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Abbildung 3 Auszug aus der Straflenkarte 
 ca. Maflstab 1:500 000  

Die ungef‰hre Grundst¸ckslage in der Stadt Hamm ist mit einem blauen Kreis 
markiert. 
Quelle: www.TIM-online.nrw.de  
© LAND NRW (2023) - Lizenz dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 
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Abbildung 4 Auszug aus der Stadtkarte von Hamm 
 ca. Maflstab 1:50 000   

Die ungef‰hre Grundst¸ckslage in der Stadt Hamm ist mit einem blauen Kreis 
markiert. 
Quelle: www.TIM-online.nrw.de  
© LAND NRW (2023) - Lizenz dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 
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Abbildung 5 Auszug aus dem Stadtplan von Hamm 
 ca. Maflstab 1:10 000  

Die ungef‰hre Grundst¸ckslage in der Stadt Hamm ist mit einem blauen Kreis 
markiert. 
Quelle: www.TIM-online.nrw.de  
© LAND NRW (20230) - Lizenz dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 
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Abbildung 6 Auszug aus der Flurkarte / Liegenschaftskarte der Stadt Hamm 
 ca. Maflstab 1:1 000  

Das zu bewertende Grundst¸ck ist rot umrandet markiert.  
Quelle: www.TIM-online.nrw.de  
© LAND NRW (2023) - Lizenz dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 
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4.1.4 Planungsrecht    
(ß 6 Absatz 1 Immo WertV) 

4.1.4.1 Nach Auskunft des Bauamtes der Stadt Hamm vom 11.04.2023 
befindet sich das zu bewertende Grundst¸ck im Bereich des Be-
bauungsplans Nr. 06.051. Die Bebauung und Bebaubarkeit richtet 
sich nach diesem Bebauungsplan. Die wesentlichen Festsetzungen 
dieses Bebauungsplanes lauten:  

WA – allgemeines Wohngebiet 
o – offene Bauweise 
I – Anzahl der Vollgeschosse als Hˆchstgrenze 
GFZ (Geschossfl‰chenzahl) 0,5 
GRZ (Grundfl‰chenzahl) 0,4 
SD (Satteldach) 35∞-45∞ 
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Abbildung 7 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 06.051 
  Neuruppiner Strafle der Stadt Hamm 
 ohne Maflstab  

Die ungef‰hre Lage des zu bewertenden Grundst¸ck ist mit einem blauen 
Punkt markiert.  
Quelle: Stadt Hamm   
© Stadt Hamm 
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4.1.5 Entwicklungszustand  
(ß 5 ImmoWertV)  

Bei dem zu bewertenden Grundst¸ck handelt es sich um baureifes 
Land.  

4.1.6 Baugrundverh‰ltnisse, sch‰dliche Bodenver‰nderungen  
(ß 5 Absatz 5 ImmoWertV)  

4.1.6.1 Da keine Anhaltspunkte daf¸r bestehen, dass sich das zu 
bewertende Grundst¸ck in einem nat¸rlich festgelegten ‹ber-
schwemmungsgebiet befindet, wurden keine Ausk¸nfte ¸ber eine 
eventuelle Lage des zu bewertenden Grundst¸cks in einem nat¸r-
lich festgelegten ‹berschwemmungsgebiet eingeholt. Es wird un-
gepr¸ft unterstellt, dass das zu bewertende Grundst¸ck nicht in ei-
nem nat¸rlich festgelegten ‹berschwemmungsgebiet liegt.  

4.1.6.2 Ausk¸nfte ¸ber bergbauliche Verh‰ltnisse und Bergschadensge-
f‰hrdung in dem Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundst¸ck 
befindet, wurden vom Unterzeichner schriftlich bei der Bezirksregie-
rung Arnsberg Goebenstrafle 25, 44135 Dortmund eingeholt. 
 
Mit Schreiben vom 19.04.2023 teilte die Bezirksregierung Arnsberg, 
„Name 12“, dem Unterzeichner Folgendes mit:  
 
„[…] das oben angegebene Grundst¸ck liegt ¸ber den auf Stein-
kohle & Sohle verliehenen Bergwerksfeld „Sachsen“ sowie über ei-
nem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigent¸merin der 
Bergbauberechtigung „Sachsen“ ist die RAG Aktiengesellschaft, Im 
Welterbe 10 in 45141 Essen. Bei Bergschadensersatzanspr¸chen 
und Bergschadensverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, 
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigent¸mer und 
Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigent¸merin zu regeln 
sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zust‰ndigkeit der 
Bergbehˆrde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebe-
nenfalls an die oben genannte Bergwerkseigent¸merin zu richten. 
Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungs-
maflnahmen zur Vermeidung von Bergsch‰den. Bei anstehenden 
Baumaflnahmen sollten Sie die Bergwerkseigent¸merin fragen, ob 
noch mit Sch‰den aus ihrer Bergbaut‰tigkeit zu rechnen ist und 
welche „Anpassungs- und Sicherungsmaßnahmen“ die Bergwerks-
eigent¸merin im Hinblick auf ihre eigenen Bergbaut‰tigkeiten f¸r er-
forderlich h‰lt. Weiterhin empfehle ich die RAG AKTIENGESELL-
SCHAFT im Hinblick auf potenzielle Methanausgasungen an der 
Tagesoberfl‰che im Zuge des Grubenwasseranstiegs um Stellung-
nahme zu bitten. Unabh‰ngig von den privatrechtlichen Belangen 
Ihrer Anfrage, teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Un-
terlagen im Bereich der Grundst¸cke kein Bergbau dokumentiert 
ist.“ 
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4.1.6.3 ‹ber die oben genannten Angaben hinaus sind dem Unterzeichner 
die Baugrundverh‰ltnisse nicht bekannt. F¸r diese Wertermittlung 
wird ungepr¸ft unterstellt, dass keine weiteren besonderen wertbe-
einflussenden Baugrundverh‰ltnisse und keine sch‰dlichen Boden-
ver‰nderungen vorliegen.   
Eine Bodenuntersuchung wurde durch den Unterzeichner nicht vor-
genommen.  

4.1.7 Umwelteinfl¸sse    
(ß 5 Absatz 4 ImmoWertV)  

4.1.7.1 Beeintr‰chtigungen    

In der Umgebung des zu bewertenden Grundst¸cks sind aus Sach-
verst‰ndigensicht keine stˆrenden Betriebe oder stˆrende Nach-
barschaft zu erkennen, die den Wert des zu bewertenden 
Grundst¸cks beeinflussen.  

4.1.7.2 Straflenverkehrsl‰rm    

Der Straflenverkehrsl‰rm ist im Bereich des zu bewertenden 
Grundst¸cks aus Sachverst‰ndigensicht als gering einzustufen. Er 
hat keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden Grundst¸cks. 

 

4.1.7.3 Flugl‰rm    

Der Flugl‰rm im Bereich des zu bewertenden Grundst¸cks ist aus 
Sachverst‰ndigensicht als gering einzustufen und hat somit keinen 
Einfluss auf den Wert des zu bewertenden Grundst¸cks.  

4.1.7.4 Eisenbahnverkehrsl‰rm    

Der Eisenbahnverkehrsl‰rm im Bereich des zu bewertenden 
Grundst¸cks ist aus Sachverst‰ndigensicht f¸r die Bodenrichtwert-
zone, in der sich das Grundst¸ck befindet, als erhˆht einzustufen. 
Der Unterzeichner geht davon aus, dass die L‰rmbel‰stigung durch 
den Eisenbahnverkehr bereits vom Gutachterausschuss f¸r Grund-
st¸ckswerte in der Stadt Hamm bei der Ermittlung der Bodenricht-
werte ber¸cksichtigt wurde. Der Eisenbahnverkehrsl‰rm hat keinen 
weiteren Einfluss auf den Wert des zu bewertenden Grundst¸cks.
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Abbildung 8  Auszug aus der Kartierung des Eisenbahnl‰rms 
 Das zu bewertende Grundst¸ck ist gr¸n umrandet gekennzeichnet.  

Quelle: www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de,   
© siehe Abbildung 
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4.2 Grundst¸ckseigenschaften 

4.2.1 Gemarkung Hamm, Flur 5, Flurst¸ck 686     

4.2.1.1 Grundst¸cksgrˆfle, Grundst¸ckszuschnitt    
(siehe auch Abb. 6 auf Seite 28 dieses Gutachtens)    
(ß 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

▪ Grundst¸cksfl‰che: ca. 216 m≤    

▪ Grundst¸cksform: unregelm‰flig  

▪ Grundst¸cksbreite: ca. 9 m im Mittel  

▪ Grundst¸ckstiefe: ca. 24 m im Mittel  

4.2.1.2 Hˆhenlage, Oberfl‰chenstruktur    
(ß 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

▪ ca. 60 m ¸ber NHN (¸ber Normalhˆhennull)  

▪ nahezu ebene, horizontale Grundst¸cksoberfl‰che  

4.2.1.3 Lage der Bebauung  
(siehe auch Abb. 6 auf Seite 28 dieses Gutachtens)    

▪ Das Wohnhaus hat einen Abstand zur nordwestlichen Grund-
st¸cksgrenze von etwa 4 m im Mittel.  

▪ Das Wohnhaus hat einen Abstand zur nordˆstlichen Grund-
st¸cksgrenze von etwa 10 m im Mittel.  

▪ Das Wohnhaus befindet sich in Grenzbebauung zu dem Nach-
bargrundst¸ck zur s¸dˆstlichen Grundst¸cksgrenze.  

▪ Das Wohnhaus hat einen Abstand zur s¸dwestlichen Grund-
st¸cksgrenze von etwa 2,50 m im Mittel. 

▪ Die Garage befindet sich in Grenzbebauung zu dem Nachbar-
grundst¸ck zur nordwestlichen Grundst¸cksgrenze. 

4.2.1.4 Erschlieflung  

▪ ˆffentlicher Zugang  

▪ ˆffentliche Kanalisation  

▪ ˆffentliche Wasserversorgung  

▪ ˆffentliche Elektrizit‰tsversorgung  

▪ ˆffentliche Telefonversorgung 

▪ ˆffentliche Gasversorgung  
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen    
(ß 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

Die Bebauung auf dem zu bewertenden Grundst¸ck besteht aus 
einer Einfamiliendoppelhaush‰lfte mit Garage nebst Auflenanla-
gen.  
 
Eine ‹berpr¸fung der Einhaltung ˆffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschliefllich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bez¸glich des Bestandes und der Nutzung der baulichen 
Anlagen erfolgte nicht.  
Die formelle Legalit‰t und die materielle Legalit‰t werden unterstellt. 

5.1 Einfamiliendoppelhaush‰lfte    

5.1.1 Art, Nutzung, Baujahr  

5.1.1.1 Bei der Einfamiliendoppelhaush‰lfte handelt es sich um eine einge-
schossige nicht unterkellerte Doppelhaush‰lfte mit ausgebautem 
Dachgeschoss.  

▪ Das Erdgeschoss umfasst folgende Wohnr‰ume: eine Diele mit 
Zugang zu einem Hauswirtschaftsraum, einer G‰ste-Toilette mit 
WC und Waschbecken, einer K¸che und einem Wohn-/Esszim-
mer. Das Dachgeschoss ist von der Diele aus erreichbar. 

▪ Das Dachgeschoss umfasst weitere R‰ume der Wohnung im 
Erdgeschoss, bestehend aus einem Flur mit Zugang zu einem 
Bad mit Wanne, Waschbecken und WC, einem Schlafzimmer 
und einem Kinderzimmer. Die Heizungsanlage befindet sich 
ebenfalls im Dachgeschoss. Das Erdgeschoss ist vom Flur aus 
erreichbar. 

▪ Der Spitzboden ist ausgebaut und umfasst ein Schlafzimmer 
und einen Abstellraum. Der Zugang zum Spitzboden besteht 
vom Flur im Dachgeschoss. 

5.1.1.2 Baujahr 

(Erstnutzung): ca. 2009   
(aus den Bauakten der Stadt Hamm) 
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5.1.2 Bauzahlen 

5.1.2.1 Bruttogrundfl‰che (BGF) 
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005) 

Mit Brutto-Grundfl‰che wird die Summe s‰mtlicher Grundfl‰chen 
von allen Grundrissebenen eines Geb‰udes bezeichnet. Sie wird 
geschossweise ermittelt. 
 
Die Bruttogrundfl‰che wurde aus Planunterlagen aus der Bauakte 
der Stadt Hamm mit f¸r die Bewertung hinreichender Genauigkeit 
¸berschl‰gig ermittelt.  
 
Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
Erdgeschoss ca.:  59 m≤ 
Dachgeschoss ca.:    60 m≤  
Spitzboden ca.:    25 m≤  
 
Einfamilienwohnhaus, gesamt ca.: 144 m≤ 

5.1.2.2 Wohnfl‰che (WF) 

Die Wohnfl‰che (mietf‰hig) wird nach der Wohnfl‰chenverordnung 
(WoFlV, Januar 2004) ermittelt. Sie ist f¸r Wohnraum im Zusam-
menhang mit dem Wohnraumfˆrderungsgesetz (WoFG) bindend.  
 
Die Wohnfl‰che einer Wohnung bezeichnet die Summe der anre-
chenbaren Grundfl‰chen der R‰ume, die ausschliefllich zu einer 
Wohnung gehˆren.  
 
Zur Wohnfl‰che gehˆren auch Grundfl‰chen von Winterg‰rten, 
Schwimmb‰dern und ‰hnlichen nach allen Seiten geschlossenen 
R‰umen sowie Balkonen, Loggien, Dachg‰rten und Terrassen, 
wenn sie ausschliefllich zu dieser Wohnung gehˆren. 
Zur Wohnfl‰che gehˆren nicht die Grundfl‰chen von Zubehˆrr‰u-
men, insbesondere Kellerr‰umen, Abstellr‰umen und Kellerersatz-
r‰umen auflerhalb der Wohnung, Waschk¸chen, Bodenr‰umen, 
Trockenr‰umen, Heizungsr‰umen und Garagen sowie R‰umen, 
die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des 
Bauordnungsrechts gen¸gen sowie Gesch‰ftsr‰ume. 
Weiterhin gelten die Festsetzungen des ß 46, Aufenthaltsr‰ume in 
der BauO NRW in der Fassung vom 01.01.2019.    
 

  



Grundst¸ck: Merschstrafle 41 in 59065 Hamm  Seite 37 
Gesch‰ftsnummer / Aktenzeichen: 021 K 004/23 

Gutachten-N∞ 2023.031-ZV, digitale Ausfertigung  
Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet. 
© BIENEK - SACHVERSTƒNDIGE, Architekten - Ingenieure – ÷konomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek 
Weifldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 0 23 88 / 3 01 13-0, Telefax: 0 23 88 / 3 01 13-30, e-mail: post@bienek.eu 

Die Wohnfl‰che wurde aus Planunterlagen aus der Bauakte der 
Stadt Hamm mit f¸r die Bewertung hinreichender Genauigkeit ̧ ber-
schl‰gig ermittelt. 
 
Erdgeschoss ca.:    48 m≤  
Dachgeschoss ca.:    37 m≤  
Spitzboden ca.:   15 m≤ 
 
Einfamiliendoppelhaush‰lfte, gesamt ca.:   100 m≤  

5.1.3 Bauweise und Baugestaltung  
(ß 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

Die Einfamiliendoppelhaush‰lfte wurde in konventioneller Bau-
weise und baujahrtypischer Gestaltung erbaut.  

5.1.4 Energetische Eigenschaften  
(ß 4 Absatz 3 ImmoWertV)  

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor. 
Es wird unterstellt, dass die Einfamiliendoppelhaush‰lfte energe-
tisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres entspricht. Weiter-
gehende Ermittlungen oder Berechnungen wurden vom Unter-
zeichner nicht durchgef¸hrt. 
 
 

 

Abbildung 9 Straflenansicht der Einfamiliendoppelhaush‰lfte (links) mit Garage 
 auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 
 fotografiert am 04.05.2023   
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5.1.5 Baukonstruktion und technische Anlagen    
(ß 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

5.1.5.1 Fundamente  

massiv, Mauerwerk oder Beton 

5.1.5.2 Auflenw‰nde der Geschosse  

Mauerwerk  

5.1.5.3 Auflenwandfl‰chen 

Mauerwerk, geputzt, teils Klinker  

5.1.5.4 Innenw‰nde der Geschosse  

Mauerwerk, Leichtbauw‰nde  

5.1.5.5 Abdichtungen  

baujahrtypisch vorhanden  

5.1.5.6 Decken ¸ber Erdgeschoss  

Stahlbetondecken  

5.1.5.7 Decke ¸ber dem Dachgeschoss  

Holzbalkendecken 

Abbildung 10 R¸ckansicht der Einfamiliendoppelhaush‰lfte mit Garage 
auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 

 fotografiert am 04.05.2023   
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5.1.5.8 Geschosstreppen  

Stahlkonstruktion mit Holzstufen 

5.1.5.9 Dachkonstruktion  

Satteldach  

5.1.5.10 Dachdeckung  

Betondachsteine  

5.1.5.11 Dachentw‰sserung  

auflen liegende Zinkdachrinnen und Zinkfallrohre  

5.1.5.12 Innenwandfl‰chen  

geputzt 

5.1.5.13 Wandbel‰ge  

Tapeten, Fliesen, G‰ste-Toilette im Erdgeschoss und Bad im Dach-
geschoss deckenhoch gefliest. 

5.1.5.14 Fuflbˆden  

Fliesen, Laminat 

5.1.5.15 T¸ren  

Haust¸r als Aluminiumrahment¸r mit Lichtausschnitt  
Innent¸ren als glatt abgesperrte Holzt¸ren in Holzumfassungszar-
gen 

5.1.5.16 Fenster  

Kunststofffensterrahmen mit 2-Scheiben-W‰rmed‰mmverglasung  

5.1.5.17 Rolll‰den  

in Kunststoff 

5.1.5.18 W‰rmed‰mmung  

baujahrtypisch vorhanden   

5.1.5.19 Schallschutz  

baujahrtypisch vorhanden  

5.1.5.20 Heizungsanlage  

gasbefeuerte Warmwasserzentralheizungsanlage 
Heizkˆrper in den R‰umen  

5.1.5.21 Warmwasserzubereitung  

¸ber die Heizungsanlage, durch Solarthermie unterst¸tzt 
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5.1.5.22 Wasserrohre  

soweit sichtbar in Kupfer  

5.1.5.23 Heizungsrohre  

soweit sichtbar in Kupfer  

5.1.5.24 Gasrohre  

soweit sichtbar in Kupfer 

5.1.5.25 Elektroinstallation  

baualtertypisch, Kippsicherungen, Fehlerstromschutzschalter 
(RCD)  
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Abbildung 11 Erdgeschoss-Grundriss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
ca. Maflstab 1:100 
aus den Bauakten der Stadt Hamm   
© Stadt Hamm 
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Abbildung 12 Dachgeschoss-Grundriss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
ca. Maflstab 1:100 
aus den Bauakten der Stadt Hamm   
© Stadt Hamm 
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Abbildung 13 Spitzboden-Grundriss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
ca. Maflstab 1:100 
aus den Bauakten der Stadt Hamm   
© Stadt Hamm 
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Abbildung 14 Schnitt durch die Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
ca. Maflstab 1:200 
aus den Bauakten der Stadt Hamm   
© Stadt Hamm 
 

 

Abbildung 15 Flur im Erdgeschoss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte  
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 
 fotografiert am 04.05.2023   
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Abbildung 16 K¸che im Erdgeschoss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte  
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 
 fotografiert am 04.05.2023   

 

Abbildung 17 Wohnzimmer im Erdgeschoss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte  
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 
 fotografiert am 04.05.2023   
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Abbildung 18 Flur im Dachgeschoss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte  
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 
 fotografiert am 04.05.2023   

 

Abbildung 19 Kinderzimmer im Dachgeschoss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 

 fotografiert am 04.05.2023   
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Abbildung 20 Schlafzimmer im Dachgeschoss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 

 fotografiert am 04.05.2023   

 

Abbildung 21 Bad im Dachgeschoss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 

 fotografiert am 04.05.2023   
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Abbildung 22 Heizungsanlage im Dachgeschoss der Einfamiliendoppelhaush‰lfte  
auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 

 fotografiert am 04.05.2023   
 

Abbildung 23 Schlafzimmer im Spitzboden der Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 
 fotografiert am 04.05.2023   
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5.1.6 Bauzustand 
(ß 8 Absatz 3 ImmoWertV)  

5.1.6.1 Allgemeiner Bauzustand  

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung be-
r¸cksichtigt.  

5.1.6.2 Instandhaltungsstau 
(ß 8 Absatz 3 ImmoWertV)  

Der unterzeichnende Sachverst‰ndige hat einen sichtbaren In-
standhaltungsstau an der Einfamiliendoppelhaush‰lfte feststellen 
kˆnnen. Dieser wird in Ausz¸gen in den Abbildungen 24 bis 26 ab 
Seite 50 dargestellt und in den Bildunterschriften kurz erl‰utert.  

5.1.6.3 Baum‰ngel im Sinne des ß 8 Absatz 3 ImmoWertV  

5.1.6.3.1 Die Legaldefinition des Mangels (Sachmangel) ist im ß 633 BGB zu 
finden. 

„Ein Mangel ist das Fehlen oder eine Abweichung einer vereinbar-
ten Beschaffenheit.“   
 
Eine Vereinbarung hierzu lag dem Unterzeichner nicht vor. 
Somit kann zu M‰ngeln im rechtlichen Sinne gem‰fl ßß 633, 640 
BGB und ß 13 VOB/B vom Unterzeichner keine Aussage getroffen 
werden.  

5.1.6.3.1 Der unterzeichnende Sachverst‰ndige hat zu Baum‰ngeln im 
Sinne des ß 8 Absatz 3 ImmoWertV bauliche Beeintr‰chtigungen 
an der Einfamiliendoppelhaush‰lfte feststellen kˆnnen. Diese sind 
in Ausz¸gen in Abbildungen 24 bis 26 ab Seite 50 dargestellt und 
in den Bildunterschriften kurz erl‰utert.  

5.1.6.4 Bausch‰den im Sinne des ß 8 Absatz 3 ImmoWertV 

5.1.6.4.1 Definition des Schadens:  

Ein Schaden ist jede unfreiwillige Einbufle an Rechten oder Rechts-
g¸tern, die eine Person infolge eines bestimmten Ereignisses erlei-
det.  
Ein Schaden ist personenbezogen und stellt eine Vermˆgensein-
bufle (Sachschaden) oder einen kˆrperlichen Schaden dar. 
Das Vorliegen eines Schadens bedarf einer juristischen Entschei-
dung zum schadenstiftenden Ereignis und kann vom Unterzeichner 
nicht festgestellt werden.  

5.1.6.4.1 Der unterzeichnende Sachverst‰ndige hat jedoch zu Bausch‰den 
im Sinne des ß 8 Absatz 3 ImmoWertV Besch‰digungen an der Ein-
familiendoppelhaush‰lfte feststellen kˆnnen. Diese sind in Ausz¸-
gen in den Abbildungen 24 bis 26 ab Seite 50 dargestellt und in den 
Bildunterschriften kurz erl‰utert.  
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5.1.6.5 baulicher Zustand 

5.1.6.5.1 F¸r den bestehenden Instandhaltungsstau, die baulichen Beein-
tr‰chtigungen und die Besch‰digungen an der Einfamiliendoppel-
haush‰lfte setzt der Unterzeichner grob ¸berschl‰gig gesch‰tzt 
eine Wertminderung in Hˆhe von 2.000 EUR an. Diese setzt der 
Unterzeichner bei den besonderen objektspezifischen Grund-
st¸cksmerkmalen (siehe Nr. 8.6 auf Seite 84 dieses Gutachtens) 
an.   
 
Mit den Abschl‰gen f¸r den Instandhaltungsstau sowie die bauli-
chen Beeintr‰chtigungen und Besch‰digungen an der Einfamilien-
doppelhaush‰lfte werden nicht die tats‰chlich anfallenden Kosten 
der Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie der baulichen Be-
eintr‰chtigungen und Besch‰digungen in Ansatz gebracht, sondern 
ausschliefllich ein sachverst‰ndig gesch‰tzter Betrag, wie er auch 
bei der Preisbildung am Grundst¸cksmarkt Ber¸cksichtigung findet.
  
 

 
 

Abbildung 24 fehlender Oberbodenbelag auf der Terrasse 
  der Einfamiliendoppelhaush‰lfte auf dem zu bewertenden Grundst¸ck  

fotografiert am 04.05.2023   
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Abbildung 26 Kratzspuren an der Wandecke im Spitzboden 
  der Einfamiliendoppelhaush‰lfte auf dem zu bewertenden Grundst¸ck  

fotografiert am 04.05.2023   
 

Abbildung 25 Besch‰digungen an einer T¸r im Dachgeschoss 
  der Einfamiliendoppelhaush‰lfte auf dem zu bewertenden Grundst¸ck  

fotografiert am 04.05.2023   
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5.2 Garage    

5.2.1 Art, Nutzung, Baujahr  

5.2.1.1 eingeschossige nicht unterkellerte Stahlbeton-Fertiggarage mit 
leicht geneigtem Flachdach  

▪ Das Erdgeschoss umfasst eine PKW-Garage.  

5.2.1.2 Baujahr (Erstnutzung): ca. 2009   
(aus den Bauakten der Stadt Hamm)  

5.2.2 Bauzahlen 

5.2.2.1 Bruttogrundfl‰che (BGF) 
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005) 

Mit Brutto-Grundfl‰che wird die Summe s‰mtlicher Grundfl‰chen 
von allen Grundrissebenen eines Geb‰udes bezeichnet. Sie wird 
geschossweise ermittelt. 
 
Die Bruttogrundfl‰che wurde aus Planunterlagen aus der Bauakte 
der Stadt Hamm mit f¸r die Bewertung hinreichender Genauigkeit 
¸berschl‰gig ermittelt.  
 
Erdgeschoss ca.:    18 m≤  
 
Garage, gesamt ca.:   18 m≤  

5.2.2.2 Nutzfl‰che (NUF)    
(gem. DIN 277, Blatt 2, Februar 2005) 

Die Nutzungsfl‰che bezeichnet die Summe der anrechenbaren 
Grundfl‰chen der R‰ume, die entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung genutzt werden. Zur Nutzfl‰che gehˆrt auch die Grundfl‰che 
von Verkehrsfl‰chen oder Funktionsfl‰chen.  
 
Die Nutzungsfl‰che wurde aus Planunterlagen aus der Bauakte der 
Stadt Hamm mit f¸r die Bewertung hinreichender Genauigkeit ̧ ber-
schl‰gig ermittelt.  
 
Nutzungsfl‰che im Erdgeschoss ca.:   16 m≤  
 
Garage, gesamt ca.:     16 m≤  

  

http://de.wikipedia.org/wiki/Grundfl%C3%A4che
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5.2.3 Bauweise und Baugestaltung  
(ß 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

Die Garage wurde in Stahlbeton-Fertigbauweise und einfacher Ge-
staltung erbaut.  

5.2.4 Energetische Eigenschaften 
(ß 2 Absatz 3 ImmoWertV) 

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor. 
Es wird unterstellt, dass die Garage energetisch den gesetzlichen 
Vorgaben des Baujahres entspricht. Weitergehende Ermittlungen 
oder Berechnungen wurden vom Unterzeichner nicht durchgef¸hrt.
  
 
 

 

Abbildung 27 Vorderansicht der Garage  
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 
 fotografiert am 04.05.2023   
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5.2.5 Baukonstruktion und technische Anlagen  
(ß 2 Absatz 3 ImmoWertV)  

5.2.5.1 Fundamente  

massiv, Mauerwerk oder Beton, frostfrei gegr¸ndet  

5.2.5.2 Auflenw‰nde  

Stahlbeton  

5.2.5.3 Abdichtungen  

baujahrtypisch vorhanden  

5.2.5.4 Decken ¸ber Erdgeschoss  

Stahlbetondecke  

5.2.5.5 Dachkonstruktion  

leicht geneigtes Flachdach  

5.2.5.6 Dachentw‰sserung  

innenliegend  
  

Abbildung 28 R¸ck- und Seitenansicht der Garage  
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck   
  fotografiert am 04.05.2023   
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5.2.5.7 Auflenwandfl‰chen  

Putz 

5.2.5.8 Wandbel‰ge  

Putz 

5.2.5.9 Tor  

Stahlschwingtor 

5.2.5.10 W‰rmed‰mmung  

baujahrtypisch vorhanden  

5.2.5.11 Elektroinstallation  

baujahrtypisch, einfach, auf Putz   
 
 

 

Abbildung 29 Grundriss der Garage, ca. Maflstab 1:100  
aus den Bauakten der Stadt Hamm 
© Stadt Hamm 
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5.2.6 Bauzustand 
(ß 8 Absatz 3 ImmoWertV)  

5.2.6.1 Allgemeiner Bauzustand  

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung be-
r¸cksichtigt.  

Abbildung 31 Innenansicht der Garage  
 fotografiert am 04.05.2023   

 
 

Abbildung 30 Schnitt durch die Garage, ca. Maflstab 1:100 
aus den Bauakten der Stadt Hamm 
© Stadt Hamm 
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5.2.7 Baum‰ngel  
(ß 8 Absatz 3 ImmoWertV)  

5.2.7.1.1 Die Legaldefinition des Mangels (Sachmangel) ist im ß 633 BGB zu 
finden (siehe Nr. 5.1.6.3.1. auf Seite 49 dieses Gutachtens).  

Ein Mangel ist das Fehlen einer vereinbarten Beschaffenheit.  
Eine Vereinbarung hierzu lag dem Unterzeichner nicht vor. Somit 
werden M‰ngel im rechtlichen Sinne gem‰fl ßß 633 und 640 BGB 
sowie gem‰fl ß 13 VOB nicht festgestellt.  

5.2.7.1.2 Der Unterzeichner hat bauliche Beeintr‰chtigungen an der Garage. 
festgestellt. Diese sind im Auszug in Abbildung 32 auf Seite 58 dar-
gestellt und in der Bildunterschrift kurz erl‰utert.  

5.2.8 Bausch‰den  
(ß 8 Absatz 3 ImmoWertV)  

5.2.8.1 Definition des Schadens: 

Ein Schaden ist jede unfreiwillige Einbufle an Rechten oder Rechts-
g¸tern, die eine Person infolge eines bestimmten Ereignisses erlei-
det.  
Ein Schaden ist personenbezogen und stellt eine Vermˆgensein-
bufle (Sachschaden) oder einen kˆrperlichen Schaden dar. 
Das Vorliegen eines Schadens bedarf einer juristischen Entschei-
dung und kann vom Unterzeichner nicht festgestellt werden.  

5.2.8.1.1 Der Unterzeichner hat jedoch Besch‰digungen an der Garage fest-
gestellt. Diese sind im Auszug in Abbildung 32 auf Seite 58 darge-
stellt und in der Bildunterschrift kurz erl‰utert. 

5.2.9 Instandhaltungsstau  
(ß 8 Absatz 3 ImmoWertV)  

5.2.9.1.1 Es besteht ein sichtbarer Instandhaltungsstau an der Garage. Die-
ser ist im Auszug in Abbildung 32 auf Seite 58 dargestellt und in der 
Bildunterschrift kurz erl‰utert.  

5.2.10 F¸r die baulichen Beeintr‰chtigungen, die Besch‰digungen und 
den bestehenden Instandhaltungsstau an der Garage setzt der Un-
terzeichner grob ¸berschl‰gig gesch‰tzt eine Wertminderung in 
Hˆhe von 500 EUR an.  
Mit den Abschl‰gen f¸r den Instandhaltungsstau an der Garage 
werden nicht die tats‰chlich anfallenden Kosten der Beseitigung 
des Instandhaltungsstaus sowie der baulichen Beeintr‰chtigungen 
und Besch‰digungen in Ansatz gebracht, sondern ausschliefllich 
ein sachverst‰ndig gesch‰tzter Betrag, wie er auch bei der Preis-
bildung am Grundst¸cksmarkt Ber¸cksichtigung findet.   
 
 

http://www.juraforum.de/lexikon/schaden
http://www.juraforum.de/lexikon/person
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5.3 Auflenanlagen  

5.3.1 Hauszugangs- und Hauszufahrtsbereich  

5.3.1.1 Der Hauszugang f¸hrt von der Strafle ¸ber einen mit Beton-Ver-
bundsteinen belegten Hauszugangsweg und eine Differenzaus-
gleichsstufe.   
 
 

Abbildung 32 Rissbildung am Sturz ¸ber dem Garagentor der Garage  
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck, 
 fotografiert am 04.05.2023   
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5.3.2 Gartenanlage  

5.3.2.1 Hinter der Einfamiliendoppelhaush‰lfte befindet sich ein Garten mit 
Rasenfl‰che und B‰umen sowie einer ¸berdachten Terrasse.  

5.3.2.2 Zwischen der Einfamiliendoppelhaush‰lfte und der Garage befindet 
sich ein ¸berdachter Durchgang. 

Abbildung 33 Hauseingangsbereich der Einfamiliendoppelhaush‰lfte 
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck 
 fotografiert am 04.05.2023   
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Abbildung 35 ¸berdachter Durchgang zwischen Einfamiliendoppelhaush‰lfte und Garage 
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck   

fotografiert am 04.05.2023   
 

Abbildung 34 ¸berdachte Terrasse und Blick in den Garten 
  auf dem zu bewertenden Grundst¸ck   

fotografiert am 04.05.2023   
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5.4 Gesamteindruck 

▪ Das zu bewertende Grundst¸ck befindet sich in mittlerer Wohn-
lage von Hamm. 

▪ Die baulichen Anlagen haben eine konventionelle Bauweise und 
eine baujahrtypische Gestaltung. 

▪ Die Wohnung ist auf normales Wohnen f¸r einen Zwei- bis Vier-
Personenhaushalt ausgerichtet.   

▪ Die baulichen Anlagen befinden sich in einem altersentspre-
chenden Zustand mit geringem Instandhaltungsstau sowie bau-
lichen Beeintr‰chtigungen und Besch‰digungen. 
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6 Wahl des Bewertungsverfahrens 
(ß 6 Absatz 1 ImmoWertV) 

6.1 Vergleichswertverfahren 
(ß 24 ImmoWertV) 

6.1.1 Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. F¸r die Ableitung 
der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundst¸cke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundst¸ck hinreichend 
¸bereinstimmende Grundst¸cksmerkmale aufweisen.  

6.1.2 Die Recherche beim Gutachterausschuss f¸r die Ermittlung von 
Grundst¸ckswerten in der Stadt Hamm hat ergeben, dass der Gut-
achterausschuss keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten 
ermittelt hat, die der Unterzeichner f¸r das zu bewertende 
Grundst¸ck mit den baulichen Anlagen f¸r vergleichbar ansieht. 

6.2 Ertragswertverfahren 
(ß 27 ff. ImmoWertV) 

6.2.1 Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage 
markt¸blich erzielbarer Ertr‰ge ermittelt.   
Der Ertragswert ergibt sich durch die Bildung der Summe aus dem 
kapitalisierten j‰hrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 
sowie dem Bodenwert. 

6.2.2 Das Ertragswertverfahren eignet sich f¸r die Verkehrswertermitt-
lung von Objekten, bei denen sich im gewˆhnlichen Gesch‰ftsver-
kehr die Preisbildung an der Verzinsung orientiert. Dies betrifft ins-
besondere Mietwohn- und Gesch‰ftsgrundst¸cke, gemischt ge-
nutzte Grundst¸cke, Gewerbe- und Industriegrundst¸cke.  

6.3 Sachwertverfahren 
(ß 35 ff. ImmoWertV) 

6.3.1 Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundst¸cks aus den 
vorl‰ufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen An-
lagen sowie dem Bodenwert ermittelt.  

6.3.2 Das Sachwertverfahren eignet sich f¸r die Verkehrswertermittlung 
von Grundst¸cken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung 
nicht auf eine mˆglichst hohe Rendite im Verh‰ltnis zu den aufge-
wandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie Eigen-
heime (Ein- und Zweifamilienh‰user) zu nennen, da diese in der 
Regel nicht vermietet, sondern vom Hauseigent¸mer ganz oder 
zum ¸berwiegenden Teil selbst genutzt werden.    
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6.3.3 Da das Grundst¸ck mit einer Einfamiliendoppelhaush‰lfte nebst 
Garage bebaut ist, bewertet der Unterzeichner das Wertermitt-
lungsobjekt im Sachwertverfahren.  
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7 Ermittlung des Bodenwertes  
(ß 40 ImmoWertV)  

7.1 Bodenrichtwert    
(ß 196 BauGB in Verbindung mit ß 14 ImmoWertV)  

7.1.1 Der Gutachterausschuss f¸r die Ermittlung von Grundst¸ckswerten 
(ßß 192 ff. BauGB) in der Stadt Hamm hat f¸r den Bereich (gem‰fl 
ß 13 Absatz 2 ImmoWertV), in dem sich das zu bewertende 
Grundst¸ck befindet, zum Stichtag 01.01.2023 einen erschlie-
flungsbeitragsfreien, kostenerstattungsbeitragsfreien und kanalan-
schlussbeitragsfreien Bodenrichtwert (ß 196 BauGB i. V. m. 
ß 14 ImmoWertV) in Hˆhe von  
 
230 EUR pro m≤ Grundst¸cksfl‰che 
 
f¸r Grundst¸cke bis zu einer Tiefe von 35 Metern festgelegt. Der 
Bodenrichtwert bezieht sich auf baureife Normalgrundst¸cke mit ei-
ner baulichen Nutzung von ein bis zwei Geschossen. Die Art der 
Nutzung wird als „Wohnbaufl‰che“ angegeben. 

7.2 Abweichung vom Bodenrichtwert  

7.2.1 Eine Bodenwertver‰nderung vom 01.01.2023 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Auskunft des Gutachterausschusses f¸r die 
Ermittlung von Grundst¸ckswerten in der Stadt Hamm nicht erkenn-
bar.  

7.2.2 F¸r die Bebauung des Grundst¸ckes nimmt der Unterzeichner kei-
nen Abschlag vor.  

7.2.3 Es sind keine besonders zu ber¸cksichtigenden Umwelteinfl¸sse 
gem‰fl ß 5 Absatz 4 ImmoWertV erkennbar.  

7.2.4 Individuelle privatrechtliche Vereinbarungen und Belastungen (z.B. 
Miet- und Pachtvertr‰ge, Grunddienstbarkeiten) gem‰fl ß 16 Ab-
satz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kˆnnten, 
bestehen nicht.  

7.2.5 Individuelle ˆffentlich-rechtliche Merkmale (z.B. Baulasten, Denk-
malschutz, Bindungen des ˆffentlich gefˆrderten Wohnungsbaus) 
gem‰fl ß 16 Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beein-
flussen kˆnnten, bestehen nicht.  

7.2.6 Individuelle tats‰chliche Belastungen (z.B. Altlasten) gem‰fl ß 16 
Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kˆnn-
ten, sind f¸r den Unterzeichner nicht erkennbar. 
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Abbildung 36 Auszug aus der Richtwertkarte zum Bodenrichtwert in der Stadt Hamm  
  mit Stand vom 01.01.2023  
 Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus  

© Gutachterausschuss f¸r Grundst¸ckswerte in der Stadt Hamm   
© Oberer Gutachterausschuss f¸r Grundst¸ckswerte im Land Nordrhein-Westfalen 

http://www.boris.nrw.de/borisplus
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7.3 Mafl der baulichen Nutzung  
(ß 5 Absatz 1 ImmoWertV)  

7.3.1 In seinen Erl‰uterungen zum Bodenrichtwert macht der Gutachter-
ausschuss in der Stadt Hamm keine Angaben ¸ber das Mafl der 
baulichen Nutzung.  

Gem‰fl ß 13 Absatz 2 ImmoWertV sollen die Grundst¸cksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundst¸cks mit den vorherrschenden 
wertbeeinflussenden Merkmalen der Mehrheit der Grundst¸cke in 
der Bodenrichtwertzone ¸bereinstimmen.  
Der Unterzeichner hat bei der Ortsbesichtigung festgestellt, dass 
keine Auff‰lligkeiten oder nennenswerte Abweichungen gegen¸ber 
den umliegenden Grundst¸cken bestehen. Somit hat das tats‰chli-
che Mafl der baulichen Nutzung keinen Einfluss bei der Ermittlung 
des Bodenwertes.  

  

Abbildung 37 Erl‰uterung zum Bodenrichtwert in der Stadt Hamm  
  mit Stand vom 01.01.2023  
 Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus  

© Gutachterausschuss f¸r Grundst¸ckswerte in der Stadt Hamm   
© Oberer Gutachterausschuss f¸r Grundst¸ckswerte im Land Nordrhein-Westfalen 

http://www.boris.nrw.de/borisplus
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7.4 Wertzonen    

7.4.1 Eine Aufteilung in Wertzonen wird nicht vorgenommen.  

7.5 Beitragsrechtlicher Zustand 
(ß 2 Absatz 3 Nr. 4 ImmoWertV)  

7.5.1 Nach Auskunft der Stadt Hamm vom 13.04.2023 liegt das zu 
bewertende Grundst¸ck an der ˆffentlichen Erschlieflungsanlage  
Merschstrafle.  

7.5.2 Erschlieflungsbeitr‰ge 
gem. ßß 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) 

„Erschlieflungsbeitr‰ge nach dem Baugesetzbuch fallen nicht mehr 
an.“ 

7.5.3 Kanalanschlussbeitrag 
gem. ß 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW) 

„Der Anschlussbeitrag für die Grundstücksentwässerung f‰llt nicht 
mehr an.“  

7.5.4 Straflenbaubeitrag 
gem. ß 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW) 

„Straßenbaubeiträge sind bisher nicht erhoben worden.“ 

7.6 Freilegungskosten 
(ß 8 Absatz 3 ImmoWertV) 

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

7.7.1 Der Bodenwert wird nach Angaben des Gutachterausschusses 
(siehe auch Nr. 7.1. auf Seite 64 dieses Gutachtens) unter Ber¸ck-
sichtigung der Abweichungen vom Bodenwert, der Wertzonen und 
der Erschlieflungsbeitr‰ge abgeleitet.   
Der erschlieflungsbeitragsfreie, kostenerstattungsbeitragsfreie und 
kanalanschlussbeitragsfreie (nach KAG) Bodenwert ergibt sich wie 
folgt: 

▪ Geb‰ude- und Freifl‰che, Wohnen  
216 m≤ x 230 EUR/m≤ + 49.680 EUR    

 

Bodenwert, gesamt = 49.680 EUR      
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8 Ermittlung des Sachwertes 

8.1 Aufteilung und Zuordnung der baulichen Anlagen 
 
Der Unterzeichner teilt die baulichen Anlagen (Legaldefinition im 
ß 2 BauO NRW) auf dem zu bewertenden Grundst¸ck aufgrund der 
vorliegenden Planunterlagen und der Erkenntnisse aus der Ortsbe-
sichtigung am 04.05.2023 in folgende Teil- oder Einzelanlagen zur 
Einstufung gem‰fl NHK 2010 auf:    

8.1.1 Einfamilienhaus   

8.1.1.1 Einfamilienhaus: 
Der Sachverst‰ndige ordnet die baulichen Anlagen Einfamilienhaus 
mit einer BGF von 119 m≤ dem Geb‰udetyp 2.21, Die BGF des 
Spitzbodens wird gem‰fl Sachwertrichtlinie nicht in die BGF einge-
rechnet. 
Doppel- und Reihenendh‰user, nicht unterkellert mit Erdgeschoss 
sowie einem voll ausgebauten Dachgeschoss gem‰fl NHK 2010, 
Anlage 4 Nr. II. Tabelle 1 ImmoWertV zu.  

8.1.1.2 Garage    
Der Sachverst‰ndige ordnet die baulichen Anlagen Garage mit ei-
ner BGF von 18 m≤ dem Geb‰udetyp 14.1, Einzelgaragen/Mehr-
fachgaragen gem‰fl NHK 2010, Anlage 4 Nr. II. Tabelle 12 Im-
moWertV zu. 

8.2 Ermittlung des Geb‰udezeitwertes der baulichen An-
lage Einfamilienhaus 
(ß 35 bis ß 39 ImmoWertV und den Leitlinien der AGVGA-NRW) 

8.2.1 Ermittlung der Kostenkennwerte nach Geb‰udeteiltypisierung 

8.2.1.1 Die Kostenkennwerte je Quadratmeter Brutto-Grundfl‰che (BGF) 
sind in der Anlage 4 Teil II. ImmoWertV (Kostenkennwerte f¸r Ge-
b‰ude f¸r die Kostengruppe 300 und 400 der DIN 276-11:2006 ein-
schliefllich der Baunebenkosten der Kostengruppen 730 und 771 
der DIN 276 nach Standardstufen sowie der Umsatzsteuer in Hˆhe 
von 19 % mit dem Kostenstand 2010 dargestellt. 

8.2.1.1.1 Der Unterzeichner ermittelt f¸r die weiteren Berechnungen ̧ ber den 
Anteil der Bruttogrundfl‰chen (BGF) der einzelnen Geb‰udeteile an 
der Bruttogrundfl‰che des Gesamtgeb‰udes die gemittelten Kos-
tenkennwerte des gesamten Geb‰udes.  

8.2.1.1.2 Die gegebenenfalls mittels Korrekturfaktors ermittelten Kosten-
kennwerte f¸r die unterschiedlichen Standardstufen entsprechen 
den Normalherstellungskosten auf Basis 2010. 
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8.2.1.2 Einfamilienhaus, 119 m≤ BGF, 100 % 

8.2.1.2.1 Kostenkennwerte: 
Standardstufe 1:  740 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 2:  825 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 3:  945 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 4: 1.140 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 5: 1.425 EUR/m≤ BGF 

8.2.1.3 Kostenkennwerte f¸r das Gesamtgeb‰ude: 
Standardstufe 1:  740 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 2:  825 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 3:  945 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 4: 1.140 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 5: 1.425 EUR/m≤ BGF 

8.2.2 Ermittlung des Kostenkennwerts f¸r die bauliche Anlage Ein-
familienhaus unter Ber¸cksichtigung der Ausstattungsmerk-
male 

Voraussetzung f¸r die Ermittlung der Normalherstellungskosten ist 
die Feststellung des Geb‰udestandards. Hierzu stuft der Unter-
zeichner die Standardmerkmale 

▪ Auflenw‰nde 

▪ Dach 

▪ Fenster und Auflent¸ren 

▪ Innenw‰nde und -t¸ren 

▪ Deckenkonstruktion und Treppen 

▪ Fuflbˆden 

▪ Sanit‰reinrichtungen 

▪ Heizung 

▪ sonstige technische Ausstattung  
 

der baulichen Anlagen gem‰fl Anlage 4 Teil III, Tabelle 1  
ImmoWertV nach sachverst‰ndiger W¸rdigung in die der Bauteil-
ausf¸hrung entsprechende Standardstufe ein.   
 
Jedem Standardmerkmal ist gem‰fl ImmoWertV ein W‰gungsanteil 
zugeordnet. 
Eine prozentuale Aufteilung in mehrere Standardstufen ist gegebe-
nenfalls erforderlich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale 
mehrerer Standardstufen aufweisen.  
Die Einstufung des Ausstattungsstandards des jeweiligen Stan-
dardmerkmals in die Standardstufen wird vom Unterzeichner nach 
sachverst‰ndigem Ermessen durchgef¸hrt.   
Mittels dieser jeweils gew‰hlten prozentualen Einteilung der Stan-
dardstufen eines Standardmerkmals bezogen auf die zuvor ermit-
telten Kostenkennwerte f¸r das Gesamtgeb‰ude (siehe Nr. 8.2.1.3) 
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wird unter Ber¸cksichtigung des jeweiligen W‰gungsanteils der 
Kostenanteil gem‰fl NHK 2010 f¸r das jeweilige Standardmerkmal 
in EUR/m≤ BGF am zu ermittelnden Kostenkennwert f¸r das Ge-
samtgeb‰ude bestimmt.  
Die Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010, 
bzw. der zu ermittelnde Kostenkennwert entspricht dabei der 
Summe aller Kostenanteile.  

8.2.2.1 Ermittlung der Kostenanteile der Standardmerkmale 

8.2.2.1.1 Standardmerkmal Auflenw‰nde  
zu 0 % in die Standardstufe 1   
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bitu-
menschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgem‰fler W‰rmeschutz 
(vor ca. 1980)  

zu 0 % in die Standardstufe 2   
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen oder 
Holzverkleidung; nicht zeitgem‰fler W‰rmeschutz (vor ca. 1995)  

zu 0 % in die Standardstufe 3  
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edelputz; 
W‰rmed‰mmverbundsystem oder W‰rmed‰mmputz (nach ca. 1995)  

zu 100 % in die Standardstufe 4  
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterl¸ftet, Vorhangfassade (z. B. Naturschiefer); W‰rmed‰m-
mung (nach ca. 2005)  
zu 0 % in die Standardstufe 5  
aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung (S‰ulenstellungen, Erker etc.), Sichtbe-
ton-Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassa-
den; D‰mmung im Passivhausstandard  

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 23 % be-
tr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal Auflen-
w‰nde 262 EUR.  

8.2.2.1.2 Standardmerkmal Dach  
zu 0 % in die Standardstufe 1    
Dachpappe, Faserzementplatten/Wellplatten; keine bis geringe Dachd‰mmung  

zu 25 % in die Standardstufe 2  
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgem‰fle Dachd‰mmung 
(vor ca. 1995)  

zu 0 % in die Standardstufe 3  
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung; Rin-
nen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachd‰mmung (nach ca. 1995)  

zu 75 % in die Standardstufe 4  
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brettschicht-
holz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparren-
d‰mmung, ¸berdurchschnittliche D‰mmung (nach ca. 2005)  

zu 0 % in die Standardstufe 5  
hochwertige Eindeckung z. B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegr¸nung, befahrbares Flachdach; 
aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare Bogendachkonstruktionen; Rinnen und Fallrohre 
aus Kupfer; D‰mmung im Passivhausstandard  

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 15 % be-
tr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal Dach 
159 EUR.  
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8.2.2.1.3 Standardmerkmal Fenster und Auflent¸ren 
zu 0 % in die Standardstufe 1  
Einfachverglasung; einfache Holzt¸ren  

zu 0 % in die Standardstufe 2  
Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haust¸r mit nicht zeitgem‰flem W‰rmeschutz (vor ca. 1995)  

zu 100 % in die Standardstufe 3  
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rolll‰den (manuell); Haust¸r mit zeitgem‰flem W‰rmeschutz 
(nach ca. 1995)  

zu 0 % in die Standardstufe 4  
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rolll‰den (elektr.); hˆherwertige 
T¸ranlage z. B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz  

zu 0 % in die Standardstufe 5  
grofle feststehende Fensterfl‰chen, Spezialverglasung (Schall- und Sonnenschutz); Auflent¸ren in 
hochwertigen Materialien 

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 11 % be-
tr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal Fenster 
und Auflent¸ren 104 EUR.  

8.2.2.1.4 Standardmerkmal Innenw‰nde und -t¸ren  
zu 0 % in die Standardstufe 1  
Fachwerkw‰nde, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; F¸llungst¸ren, gestrichen, mit 
einfachen Beschl‰gen ohne Dichtungen  

zu 0 % in die Standardstufe 2  
massive tragende Innenw‰nde, nicht tragende W‰nde in Leichtbauweise (z. B. Holzst‰nderw‰nde 
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte T¸ren, Stahlzargen  

zu 100 % in die Standardstufe 3  
nicht tragende Innenw‰nde in massiver Ausf¸hrung bzw. mit D‰mmmaterial gef¸llte St‰nderkonstruk-
tionen; schwere T¸ren, Holzzargen  

zu 0 % in die Standardstufe 4  
Sichtmauerwerk, Wandvert‰felungen (Holzpaneele); Massivholzt¸ren, Schiebet¸relemente, Glast¸-
ren, strukturierte T¸rbl‰tter  

zu 0 % in die Standardstufe 5  
gestaltete Wandabl‰ufe (z. B. Pfeilervorlagen, abgesetzte oder geschwungene Wandpartien); Vert‰-
felungen (Edelholz, Metall), Akustikputz, Brandschutzverkleidung; raumhohe aufwendige T¸rele-
mente  

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 11 % be-
tr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal Innen-
w‰nde und -t¸ren 104 EUR.  

8.2.2.1.5 Standardmerkmal Deckenkonstruktion und Treppen  
zu 0 % in die Standardstufe 1  
Holzbalkendecken ohne F¸llung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und Ausf¸hrung; 
kein Trittschallschutz  

zu 0 % in die Standardstufe 2  
Holzbalkendecken mit F¸llung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und Aus-
f¸hrung  

zu 100 % in die Standardstufe 3  
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); geradl‰u-
fige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz  

zu 0 % in die Standardstufe 4  
Decken mit grˆflerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); gewendelte Treppen 
aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausf¸hrung  

zu 0 % in die Standardstufe 5  
Decken mit groflen Spannweiten, gegliedert, Deckenvert‰felungen (Edelholz, Metall); breite Stahlbe-
ton-, Metall- oder Hartholztreppenanlage mit hochwertigem Gel‰nder  

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 11 % 
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betr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal De-
ckenkonstruktion und Treppen 104 EUR.  

8.2.2.1.6 Standardmerkmal Fuflbˆden  
zu 0 % in die Standardstufe 1  
ohne Belag 

zu 0 % in die Standardstufe 2  
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bˆden einfacher Art und Ausf¸hrung  

zu 100 % in die Standardstufe 3  
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bˆden besserer Art und Ausf¸hrung, Fliesen, Kunststeinplat-
ten 

zu 0 % in die Standardstufe 4  
Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzbˆden 
auf ged‰mmter Unterkonstruktion  

zu 0 % in die Standardstufe 5  
hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edelholzbˆden auf ged‰mmter 
Unterkonstruktion  

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 5 % be-
tr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal Fuflbˆden 
47 EUR.  

8.2.2.1.7 Standardmerkmal Sanit‰reinrichtungen  
zu 0 % in die Standardstufe 1  
einfaches Bad mit Stand- WC, Installation auf Putz, ÷lfarbenanstrich, einfache PVC-Bodenbel‰ge  

zu 0 % in die Standardstufe 2  
1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest  

zu 100 % in die Standardstufe 3  
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, G‰ste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest  

zu 0 % in die Standardstufe 4  
1 – 2 B‰der mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, G‰ste-WC, bodengleiche Dusche; Wand- 
und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualit‰t  

zu 0 % in die Standardstufe 5  
mehrere groflz¸gige, hochwertige B‰der, G‰ste-WC; hochwertige Wand- und Bodenplatten (oberfl‰-
chenstrukturiert, Einzel- und Fl‰chendekors)  

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 9 % be-
tr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal Sani-
t‰reinrichtungen 85 EUR.  

8.2.2.1.8 Standardmerkmal Heizung  
zu 0 % in die Standardstufe 1  
Einzelˆfen, Schwerkraftheizung  

zu 0 % in die Standardstufe 2  
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandthermen, Nacht-
stromspeicher-, Fuflbodenheizung (vor ca. 1995)  

zu 75 % in die Standardstufe 3  
elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel  

zu 25 % in die Standardstufe 4  
Fuflbodenheizung, Solarkollektoren f¸r Warmwassererzeugung, zus‰tzlicher Kaminanschluss  

zu 0 % in die Standardstufe 5  
Solarkollektoren f¸r Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, W‰rmepumpe, Hyb-
rid-Systeme; aufwendige zus‰tzliche Kaminanlage  

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 9 % be-
tr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal Heizung 
89 EUR.  
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8.2.2.1.9 Standardmerkmal sonstige technische Ausstattung  
zu 0 % in die Standardstufe 1  
sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter (FI-Schalter), 
Leitungen teilweise auf Putz 

zu 0 % in die Standardstufe 2  
wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen  

zu 100 % in die Standardstufe 3  
zeitgem‰fle Anzahl an Steckdosen und Lichtausl‰ssen, Z‰hlerschrank (ab ca. 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen  

zu 0 % in die Standardstufe 4  
zahlreiche Steckdosen und Lichtausl‰sse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale L¸ftung mit W‰r-
metauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschl¸sse  

zu 0 % in die Standardstufe 5  
Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale L¸ftung mit W‰rmetauscher, Klimaanlage, Bussystem  

 
Unter Ber¸cksichtigung des W‰gungsanteils in Hˆhe von 6 % be-
tr‰gt der anteilige Kostenanteil f¸r das Standardmerkmal sonstige 
technische Ausstattung 57 EUR.    

8.2.2.2 Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) / Kostenkennwert 
 
Es wurden folgende anteiligen Kostenanteile ermittelt:  

▪ Auflenw‰nde  262 EUR 

▪ Dach + 159 EUR 

▪ Fenster und Auflent¸ren + 104 EUR 

▪ Innenw‰nde und -t¸ren + 104 EUR 

▪ Deckenkonstruktion und Treppen + 104 EUR 

▪ Fuflbˆden  + 47 EUR 

▪ Sanit‰reinrichtungen + 85 EUR 

▪ Heizung + 89 EUR 

▪ sonstige technische Ausstattung + 57 EUR 
 

Normalherstellungskosten bezogen auf 
das Basisjahr 2010 / Kostenkennwert = 1.011 EUR 

 

8.2.3 Geb‰udestandardkennzahl 
 
F¸r die ermittelten Normalherstellungskosten bezogen auf das Ba-
sisjahr 2010 in Hˆhe von 1.011 EUR wird die Geb‰udestandard-
kennzahl durch Interpolation (siehe 8.2.1.3 auf Seite 70 Tabelle 
nochmals aufgef¸hrt) zu 3,34 ermittelt. 
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8.2.4 Ermittlung der Herstellungskosten auf Basis 2010 

8.2.4.1 Einfamilienhaus, 
119 m≤ BGF x 1.011 EUR/m≤   120.309 EUR 

8.2.4.2 Hausanschl¸sse  

▪ Wasser, pauschal + 1.000 EUR    

▪ Abwasser, pauschal + 1.000 EUR    

▪ Strom, pauschal + 1.000 EUR    

▪ Gas, pauschal + 1.000 EUR    

8.2.4.3 besondere Bauteile, die nicht in der BGF 
erfasst wurden 

▪ ausgebauter Spitzboden 
119 m≤ x 1.011 EUR/m≤ x 13,30 % +  16.001 EUR 

▪ ¸berdachte Terrasse + 5.000 EUR 

▪ ¸berdachter Durchgang + 1.000 EUR 
  

Herstellungskosten der baulichen Anla-
gen Einfamilienhaus  
einschliefllich der Baunebenkosten in 
Hˆhe von 17 %   =  146.310 EUR 

 

8.2.5 Ermittlung der indizierten Herstellungskosten 
(ß 22 Absatz 3 ImmoWertV) 

8.2.5.1 Baupreisindex: 
Das Statistische Bundesamt hat f¸r das erste Quartal 2023 auf der 
Basis 2010 = 100 den Baupreisindex 176,4 f¸r Wohngeb‰ude fest-
gestellt. 

8.2.5.2 F¸r das Einfamilienhaus werden die in-
dizierten Herstellungskosten aus den er-
mittelten auf das Baujahr 2010 bezoge-
nen Herstellungskosten und dem Bau-
preisindex wie folgt ermittelt:  
146.310 EUR x 176,4 / 100    =  258.091 EUR 

 

Herstellungskosten vom Einfamilien-
haus am Wertermittlungsstichtag   
(indizierte Herstellungskosten)  = 258.091 EUR 
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8.2.6 Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten f¸r 
die bauliche Anlage Einfamilienhaus am Wertermittlungsstich-
tag (Geb‰udezeitwert) 

8.2.6.1 Legaldefinition 

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Kalenderjahr des maflgeblichen Stichtags und dem 
Baujahr (ß 4 Absatz 1 ImmoWertV).   
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in 
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgem‰fler Bewirtschaftung 
vom Baujahr an gerechnet voraussichtlich wirtschaftlich genutzt 
werden kann (ß 4 Absatz 2 ImmoWertV).  
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen 
eine bauliche Anlage bei ordnungsgem‰fler 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 maflgeblichen Stichtag unter Ber¸cksichtigung in-
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. In-
dividuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgef¸hrte Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsob-
jekts kˆnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 er-
gebende Dauer verl‰ngern oder verk¸rzen (ß 4 Absatz 3  
ImmoWertV). 

8.2.6.2 In der Anlage 1 i. V. m. ß 12 Absatz 5 ImmoWertV sind f¸r die Wert-
ermittlung zu Grunde legende Modellans‰tze f¸r die Gesamtnut-
zungsdauer angegeben 

F¸r die Art der baulichen Anlage freistehende Ein- und Zweifamili-
enh‰user, Doppelh‰user und Reihenh‰user ist eine Gesamtnut-
zungsdauer in Hˆhe von 80 Jahren anzusetzen, die gem‰fl ß 10 
ImmoWertV systemkonform ebenso vom Gutachterausschuss f¸r 
Grundst¸ckswerte in der Stadt Hamm angewandt wird. 

8.2.6.3 In der Anlage 2 i. V. m. ß 12 Absatz 5 ImmoWertV ist das Modell 
zur Ableitung der Restnutzungsdauer f¸r Wohngeb‰ude bei Moder-
nisierungen aufgef¸hrt. Es wird im Folgenden vom Unterzeichner 
angewandt. 

8.2.6.4 Das Geb‰ude wurde nicht vollst‰ndig saniert. 

8.2.6.5 Der Unterzeichner ermittelt den Modernisierungsgrad anhand der 
„Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades“ gemäß 
Anlage 2, Tabelle 1 ImmoWertV, (Modernisierungselemente). 
  
Folgende Modernisierungen sieht der Unterzeichner als wertbeein-
flussende und somit als zu ber¸cksichtigende Modernisierungen an 
und vergibt hierf¸r Punkte nach sachverst‰ndigem Ermessen: 
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8.2.6.5.1 Dacherneuerung einschliefllich einer Verbesserung der W‰rme-
d‰mmung 

▪ Eine Dacherneuerung ist dem Unterzeichner nicht bekannt. 
Von 4 mˆglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 0 Punkte.  

8.2.6.5.2 Modernisierung der Fenster und Auflent¸ren 

▪ nicht erkennbar 
Von 2 mˆglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 0 Punkte. 

8.2.6.5.3 Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwas-
ser) 

▪ Leitungen f¸r Gas, Wasser und Heizung wurden nicht erneuert. 
Von 2 mˆglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 0 Punkte. 

8.2.6.5.4 Modernisierung der Heizungsanlage  

▪ Die Heizkessel wurden vor mehr als 15 Jahren erneuert. 
Von 2 mˆglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 0 Punkte. 

8.2.6.5.5 W‰rmed‰mmung der Auflenw‰nde  

▪ nicht erkennbar 
Von 4 mˆglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 0 Punkte. 

8.2.6.5.6 Modernisierung von B‰dern  

▪ Die B‰der wurden nicht modernisiert. 
Von 2 mˆglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 0 Punkte. 

8.2.6.5.7 Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fuflbˆden, Trep-
pen  

▪ nicht erkennbar 
Von 2 mˆglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 0 Punkte. 

8.2.6.5.8 wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung  

▪ nicht erkennbar 
Von 2 mˆglichen Punkten vergibt der Unterzeichner 0 Punkte.  

8.2.6.6 Entsprechend der vom Unterzeichner vergebenen Gesamtpunkt-
zahl in Hˆhe von 0 Punkten von mˆglichen 20 Punkten wird aus 
Tabelle 2 in Anlage 2 ImmoWertV der Modernisierungsgrad wie 
folgt aufgef¸hrt: 

0 – 1 Punkt nicht modernisiert 
2 – 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der Instand-

haltung 
6 – 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad 
11 – 17 Punkte ¸berwiegend modernisiert 
18 – 20 Punkte umfassend modernisiert 

 
Der Modernisierungsgrad wird vom Unterzeichner als „nicht 
modernisiert“ angesehen. 
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8.2.6.7 Unter Ber¸cksichtigung der vom Unterzeichner zu Grunde gelegten 
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, des fiktiven Alters des Ge-
b‰udes von 14 Jahren und des ermittelten Modernisierungsgrades 
wird die Restnutzungsdauer gem‰fl Anlage 2 II. Nr. 2. ImmoWertV 
nach der Formel  

RND = a ∗ Alter²GND − b ∗ Alter + c ∗ GND 

 
mit den interpolierten Variablen a = 0,0125, b = 2,625 und c = 152,5 
berechnet und auf volle Jahre gerundet. Hieraus ergibt sich eine 
modifizierte Restnutzungsdauer von 88 Jahren. 

8.2.6.8 Die unter Nr. 8.2.6.7 auf Seite 78 dieses Gutachtens aufgef¸hrte 
Formel ist gem‰fl ImmoWertV bei einem Modernisierungsgrad von 
0 Punkten erst ab einem relativen Alter von 60 % anwendbar. 

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel bestimmt ermittelt 
 AlterGesamtnutzungsdauer ∗ 100 

 
und ergibt somit f¸r ein Alter von 14 Jahren und einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren ein relatives Alter gem‰fl Sachwertricht-
linie Anlage 4 Nr. 2 von 17,5 %. 

8.2.7 Da das relative Alter von 17,5 % einen kleineren Wert als den in 
diesem Fall erfoderlichen Wert von 60 % aufweist, wird nicht die 
ermittelte Restnutzungsdauer sondern die tats‰chliche Restnut-
zungsdauer in Hˆhe von 66 Jahren angesetzt.  

8.2.7.1 Alterswertminderung 
(ß 23 ImmoWertV) 

8.2.7.1.1 Aus der Gesamtnutzungsdauer in Hˆhe von 80 Jahren und der 
Restnutzungsdauer von 66 Jahren wird die lineare Alterswertmin-
derung nach der Formel  
 Gesamtnutzungsdauer − angesetzte RestnutzungsdauerGesamtnutzungsdauer ∗ 100 

 
ermittelt. 
 
Die lineare Alterswertminderung betr‰gt   
(80 Jahre – 66 Jahre) / 80 Jahre x 100 = 18 % 
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8.2.7.1.2 Bei einer linearen Alterswertminderung von 18 % betragen die al-
tersgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlagen Einfa-
milienhaus wie folgt:  
 
Herstellungskosten f¸r das Einfamilien-
haus zum Wertermittlungsstichtag 
    = 258.091 EUR 
 
lineare Alterswertminderung  
258.091 EUR x 18 / 100   – 46.456 EUR  

 

Geb‰udezeitwert f¸r das Einfamilien-
haus zum Wertermittlungsstich-
tag    = 211.635 EUR  

 

8.3 Ermittlung des Geb‰udezeitwertes der baulichen An-
lage Garage 

8.3.1 Geb‰udestandard und Kostenkennwerte  

8.3.1.1 Voraussetzung f¸r die Ermittlung der Normalherstellungskosten ist 
die Feststellung des Geb‰udestandards des zugeordneten Geb‰u-
detyps. Hierzu stuft der Unterzeichner die baulichen Anlagen Ge-
b‰udetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen entsprechend der 
Anlage 4 Teil II Nr. 12 ImmoWertV nach sachverst‰ndiger W¸rdi-
gung in die der Bauausf¸hrung entsprechende Standardstufe ein.  
 
Es sind drei Standardstufen vorgegeben. Eine prozentuale Auftei-
lung in mehrere Standardstufen ist gegebenenfalls erforderlich, 
wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstu-
fen aufweisen. 
 
Standardstufe 3  Fertiggarage 
Standardstufe 4 Garage in Massivbauweise 
Standardstufe 5 individuelle Garage in Massivbauweise mit be-

sonderen Ausf¸hrungen wie Ziegeldach, Gr¸n-
dach, Bodenbel‰ge, Fliesen o. ‰., Wasser, Ab-
wasser und Heizung 

8.3.1.2 Die Kostenkennwerte je Quadratmeter Brutto-Grundfl‰che (BGF) 
f¸r den Geb‰udetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen sind in 
der Anlage 4 Teil II Nr. 12 ImmoWertV (Kostenkennwerte f¸r Ge-
b‰ude f¸r die Kostengruppe 300 und 400 der DIN 276-11:2006 in 
Euro/m≤ Brutto-Grundfläche (€/m² BGF) einschliefllich Bauneben-
kosten der Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276 in Hˆhe von 
12 % und der Umsatzsteuer in Hˆhe von 19 % mit dem Kosten-
stand 2010) in folgende drei Standardstufen, die den Ausstattungs-
standard widerspiegeln, unterteilt.   
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Standardstufe 3 - 245 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 4 -  485 EUR/m≤ BGF 
Standardstufe 5 -  780 EUR/m≤ BGF 

8.3.2 Ermittlung des Kostenkennwertes und der Geb‰udestandard-
kennzahl f¸r die bauliche Anlage Garage  
 
Der Kostenkennwert und in Folge die Geb‰udestandardkennzahl 
werden aus der Einstufung durch den Unterzeichner in die Stan-
dardstufen ermittelt. Sie erfolgt nach sachverst‰ndiger W¸rdigung.
  
Die Beschreibung der Standardstufen basiert auf dem Bezugsjahr 
der NHK, dem Jahr 2010.  

▪ Der Unterzeichner stuft die baulichen Anlagen Garage wie folgt 
ein:  

zu 100 % in die Standardstufe 3 in Hˆhe von 245 EUR/m≤ BGF 
zu 0 % in die Standardstufe 4 in Hˆhe von 485 EUR/m≤ BGF 
zu 0 % in die Standardstufe 5 in Hˆhe von 780 EUR/m≤ BGF 
 

8.3.2.1 Der Kostenkennwert wird gem‰fl der obigen Einordnung in die 
Standardstufen anteilig aus den zugeordneten Kostenkennwerten 
der jeweiligen Standardstufe in Hˆhe von 245 EUR/m≤ BGF ermit-
telt.  
Dies entspricht den Normalherstellungskosten je Quadratmeter 
Brutto-Grundfl‰che einschliefllich Baunebenkosten in Hˆhe von 
12 % und Umsatzsteuer in Hˆhe von 19 % als Modellgrˆfle im Ba-
sisjahr 2010.  

8.3.2.2 Mit dem ermittelten Kostenkennwert f¸r den Geb‰udetyp 14.1, Ein-
zelgaragen/Mehrfachgaragen in Hˆhe von 245 EUR/m≤ BGF wird 
mittels Interpolation die Geb‰udestandardkennzahl 3 abgeleitet.  
 

8.3.3 Ermittlung der Herstellungskosten f¸r die bauliche Anlage 
Garage 
(ß 36  ImmoWertV) 

8.3.3.1 Die Herstellungskosten der zu bewer-
tenden baulichen Anlagen Garage wer-
den aus dem Produkt der Bruttogrund-
fl‰che (BGF) und dem ermittelten Kos-
tenkennwert gebildet.  
 
18 m≤ BGF x 245 EUR/m≤  =   4.410 EUR 
 
Herstellungskosten Garage  = 4.410 EUR  
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8.3.3.2 Baupreisindex 
 
Das Statistische Bundesamt hat auf der 
Basis 2010 = den Baupreisindex 176,4 
f¸r Wohngeb‰ude festgestellt. 
 
F¸r die Garage werden die Herstel-
lungskosten aus den ermittelten Her-
stellungskosten und dem Index wie 
folgt ermittelt: 
4.410 EUR x 176,4 /100   = 7.779 EUR 
 
Herstellungskosten der Garage 
   = 7.779 EUR  

 

8.3.4 Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten f¸r 
die bauliche Anlage Garage am Wertermittlungsstichtag (Ge-
b‰udezeitwert) 
(ß 38 ImmoWertV) 

8.3.4.1 Der Unterzeichner setzt f¸r die bauliche 
Anlage Garage eine wirtschaftliche 
Restnutzungsdauer in Hˆhe von 46 Jah-
ren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 
60 Jahren gem‰fl Sachwertrichtlinie an. 
Bei einer linearen Alterswertminderung 
von 23,33 % betragen die altersgemin-
derten Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen: 
 
Herstellungskosten Garage 
    7.779 EUR 
 
lineare Alterswertminderung  
7.779 EUR x 23,33 / 100  – 1.815 EUR 

 

Geb‰udezeitwert der baulichen Anla-
gen Garage zum Wertermittlungsstich-
tag   = 5.964 EUR 
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8.4 Ermittlung des vorl‰ufigen Sachwertes 

8.4.1 Der vorl‰ufige Sachwert wird aus der Summe der altersgeminder-
ten Herstellungskosten, dem Geb‰udezeitwert der baulichen Anla-
gen Einfamiliendoppelhaush‰lfte, den besonderen Einrichtungen, 
den Nebengeb‰uden und dem Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag ermittelt. 

▪ altersgeminderte Herstellungskosten 
der baulichen Anlage Einfamilien-
haus zum Wertermittlungsstichtag + 211.635 EUR 

▪ altersgeminderte Herstellungskosten 
der baulichen Anlage Garage + 5.964 EUR 

▪ Auflenanlagen  
pauschaler Zuschlag, 5% der Her-
stellungswerte   
217.599 EUR x 5 % + 10.880 EUR 

▪ Bodenwert + 49.680 EUR 
 

vorl‰ufiger Sachwert   = 278.159 EUR 
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8.5 Ermittlung des marktangepassten Sachwertes 

8.5.1 Der Unterzeichner hat gem‰fl den Da-
ten des Gutachterausschusses in der 
Stadt Hamm f¸r Doppelhaush‰lften und 
Reihenh‰user in seinem Grundst¸cks-
marktbericht 2023 bei einem vorl‰ufigen 
Sachwert von mehr als 278.159 EUR ei-
nen interpolierten Sachwertfaktor in 
Hˆhe 1,2, das entspricht einer Anpas-
sung in Hˆhe von 20 %, ermittelt.    
 
Der Unterzeichner setzt den Sachwert-
faktor von 1,2 an. 
Der vorl‰ufige Sachwert wird mit die-
sem Sachwertfaktor multipliziert.  
 
Das Ergebnis stellt den marktange-
passten Sachwert dar. 
 
278.159 EUR x 1,2   = 333.791 EUR 
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8.6 Besondere objektspezifische Grundst¸cksmerkmale 
(ß 8 Absatz 3 ImmoWertV) 

8.6.1 Wertminderung wegen baulicher Beein-
tr‰chtigungen, Besch‰digungen und In-
standhaltungsstau,   
sonstige wertbeeinflussende Umst‰nde 

▪ Es sind ein besonders zu ber¸ck-
sichtigender Instandhaltungsstau so-
wie bauliche Beeintr‰chtigungen 
oder Besch‰digungen sichtbar. 
Einfamiliendoppelhaush‰lfte – 2.000 EUR 
Garage – 500 EUR 
 

▪ sonstige Wertminderungen  
beispielsweise durch wirtschaftliche 
‹beralterung, Architektur, Gestal-
tung, wohnungs- und mietrechtliche 
Bindungen:    0 EUR 

 

Wertminderung wegen besonderer ob-
jektspezifischer Grundst¸cksmerkmale = 2.500 EUR 

  

8.7 Sachwert 

▪ marktangepasster Sachwert  = 333.791 EUR 
▪ Wertminderung wegen besonderer 

objektspezifischer Grundst¸cksmerk-
male  – 2.500 EUR 

 

Sachwert   = 331.291 EUR 
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9 Ermittlung des Verkehrswertes  

9.1 Verkehrswert 

9.1.1 Es wurden ermittelt der 

▪ Bodenwert in bebautem Zustand  49.680 EUR 

▪ Sachwert einschliefllich Bodenwert  331.291 EUR 

9.1.2 Entsprechend den Gepflogenheiten am ̂ rtlichen Grundst¸cksmarkt 
(ß 8 Absatz 1 ImmoWertV) orientiert sich der Verkehrswert f¸r das 
zu bewertende Grundst¸ck am Vergleichswert bzw. am Sachwert. 
Die Recherche beim Gutachterausschuss f¸r die Ermittlung von 
Grundst¸ckswerten in der Stadt Hamm hat ergeben, dass der Gut-
achterausschuss keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten 
ermittelt hat, die der Unterzeichner f¸r das zu bewertende Grund-
st¸ck mit den baulichen Anlagen f¸r vergleichbar ansieht. Aus die-
sem Grunde hat der Unterzeichner das Sachwertverfahren gew‰hlt, 
um f¸r das zu bewertende Grundst¸ck aus dem Sachwert den Ver-
kehrswert abzuleiten. 

9.1.3 Der ermittelte Verkehrswert gem‰fl ß 194 BauGB f¸r das bebaute 
Grundst¸ck unter der Anschrift Merschstrafle 41 in 59065 Hamm 
wird zum Wertermittlungsstichtag 04.05.2023 festgestellt zu  

 
330.000 EUR 

in Worten:  dreihundertdreifligtausend EURO. 

9.1.4 Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis be-
stimmt, der im gewˆhnlichen Gesch‰ftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tats‰chlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Objektes ohne R¸cksicht auf 
ungewˆhnliche oder persˆnliche Verh‰ltnisse zu erzielen w‰re. Auf 
vorstehend Nr. 1.4. auf Seite 13 und Nr. 1.5. auf Seite 15 dieses 
Gutachtens wird besonders hingewiesen. 
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10 Schlussbemerkungen 

10.1 Gutachtenumfang 

10.1.1 Das vorstehende Gutachten Nr. 2023.031-ZV umfasst 86 Seiten. 

10.2 Urheberschutz, Vertrags- und Lizenzrechte  

10.2.1 Vorstehendes Gutachten genieflt Urheberschutz. Es ist nur f¸r den 
Auftraggeber und f¸r den unter Nr. 1.1.2. auf Seite 10 dieses Gut-
achtens angegebenen Zweck bestimmt.   
Mit dem Sachverst‰ndigenvertrag werden nur Rechte der Vertrag-
schlieflenden begr¸ndet. Nur der Auftraggeber und der Unterzeich-
ner kˆnnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend ma-
chen.  
Das Gutachten enth‰lt Darstellungen, an denen Lizenzrechte Drit-
ter bestehen. Der Unterzeichner hat hierf¸r in der Anzahl der beauf-
tragten Gutachtenausfertigungen Lizenzrechte erworben.   
Bei Unterlagen, die dem Unterzeichner vom Auftraggeber zur Ver-
f¸gung gestellt wurden, wird ungepr¸ft unterstellt, dass der 
Auftraggeber entsprechende Lizenzrechte hierf¸r erworben hat. Auf 
das jeweilige Copyright wird unter den Darstellungen verwiesen.  

10.3 Datenschutz  

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

10.4 Fertigstellung  

Ende der Recherchen: 18.05.2023  
Aufgestellt: Ahlen, den 18.05.2023  
 
 
 
 
 
 
Architekt Dipl.-Ing. Joachim Bienek        


