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1.1.7
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1.1.9

Allgemeine Angaben

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

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

Die Beschreibung der Bauart basiert auf der ortlichen Besichtigung
der baulichen Anlagen. Soweit Konstruktionen einzelner Gewerke
an Ort und Stelle nicht zweifelsfrei erkennbar waren, wurde auf die
Baubeschreibung der Bauantragsunterlagen, soweit diese vorla-
gen, zuruckgegriffen.

Bauliche Anlagen werden lediglich so weit beschrieben, wie es flr
die Ableitung der Daten in der Wertermittlung notwendig erscheint.
Es werden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuh-
rungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch
nicht wertrelevant sind.

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

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

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

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den sowie unterlassener Instandhaltung an den baulichen Anlagen
erfolgte nicht.

Die Auflistung von Mangeln und Schaden sowie unterlassener In-
standhaltung an den baulichen Anlagen geniel3t keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Die Wertminderung hierdurch wird vom Unter-
zeichner frei geschatzt.

Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vor-
handen sind, die moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstaug-
lichkeit beeintrachtigen oder gefahrden oder durch Kontamination
die Gesundheit von Mietern oder Nutzern gefahrden.
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1.1.10

1.1.11

1.1.20
1.1.21

Eine fachliche Untersuchung auf schadliche Bodenveranderungen
erfolgte nicht.

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

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

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

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

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

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

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

Bei Berufung auf Angaben von namentlich genannten Personen
wird im Gutachten grundsatzlich ungepruft unterstellt, dass diese
Angaben richtig sind. Andernfalls wird auf eine Uberpriifung der An-
gaben hingewiesen oder ggf. die Angabe in Frage gestellt und Er-
kenntnisse des Unterzeichners aufgezeigt.

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

Zitate sind im Gutachten in kursiver Schrift dargestellt.

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

1.2.2

1.2.3

1.3
1.3.1

1.4

Besondere Bedingungen dieser Wertermittlung

Da es sich um ein Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteige-
rung handelt, ist die Wertermittlung dem Zwangsversteigerungs-
recht angepasst. Es wird neben der Ermittlung des Verkehrswertes
gemal § 194 BauGB der fiktiv unbelastete Verkehrswert ermittelt,
bei dem etwaige Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches so-
wie Belastungen durch Baulasten unbertcksichtigt bleiben. Die
Werteinflisse durch die Rechte und Belastungen werden im Gut-
achten separat ermittelt.

Namen und Anschriften von beteiligten Personen sind aus Daten-
schutzgrunden im Gutachten nicht aufgefuhrt, sondern lediglich
durch den Vermerk ,Name, Ifd. Nummer* dargestellt. Sie sind je-
doch dem Auftraggeber in einem gesonderten Schreiben zum Gut-
achten unter Angabe der jeweiligen Ifd. Nummer mitgeteilt worden.

Da dem Unterzeichner am Tag der Ortsbesichtigung kein Zutritt zu
den baulichen Anlagen auf dem zu bewertenden Grundstick ge-
wahrt wurde, wird die Bewertung lediglich von auf3en stattfinden.

Anerkennung der Bedingungen

Die allgemeinen Bedingungen und die besonderen Bedingungen
dieser Wertermittlung (siehe Nr. 1.1. ab Seite 12 und Nr. 1.2. auf
Seite 14 dieses Gutachtens), ebenso wie Unterstellungen des Un-
terzeichners im Gutachten, stellen einseitige Erklarungen des Un-
terzeichners dar, soweit sie nicht im Gutachtenauftrag vereinbart
wurden.

Wenn diese vom Auftraggeber nicht anerkannt werden, so ist dar-
Uber vor der Verwendung des Gutachtens umgehend eine beson-
dere schriftliche Vereinbarung zu treffen und das Gutachten daran
anzupassen. Andernfalls erkennt der Auftraggeber durch die Ver-
wendung des Gutachtens die Bedingungen und Unterstellungen im
Gutachten in vollem Umfang an.

Auftrag

Der Auftraggeber, Amtsgericht Hamm, beauftragte den Unterzeich-
ner durch schriftichen Gutachtenauftrag vom 11.12.2025 zur Er-
stellung dieses schriftlichen Gutachtens in zweifacher Ausfertigung.

Es ist gemal § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne
des § 194 BauGB zu ermitteln. Etwaige Grundstlcksbelastungen
sollen unberucksichtigt bleiben.
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.8.1
1.8.2

1.9

Zweck

Der Zweck des Gutachtens ist es, dem Auftraggeber im Rahmen
der Zwangsversteigerung des zu bewertenden Grundstlicks zu die-
nen.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag gemafd § 3 ImmoWertV, auf den sich
diese gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 20.02.2026.

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

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag gemafl § 4 ImmoWertV, auf den sich diese
gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 20.02.2026.

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

Objektbezogene zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Vom Auftraggeber erhielt der Unterzeichner folgende fur die Erstel-
lung dieses Gutachtens dienenden Dokumente:

Beschluss vom 11.12.2025

Beglaubigter Grundbuchauszug vom 14.10.2025

Objektbezogene beschaffte Unterlagen

Weitere fur die Erstattung dieses Gutachtens notwendige Unterla-
gen beschaffte der Unterzeichner, erforderlichenfalls unter Vorlage
des Auftrags beziehungsweise des Beschlusses.
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1.10
1.10.1

1.10.2

Ortsbesichtigung

Durchfiihrung

Am Freitag, den 20.02.2026 von ca. 9:35 Uhr bis ca. 9:51 Uhr hat
die Besichtigung des zu bewertenden Grundsticks und der bauli-
chen Anlagen nach vorheriger Ladung der Beteiligten stattgefun-
den.

Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:

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

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

Das zu bewertende Grundstlck und die baulichen Anlagen wurden
lediglich von aul3en besichtigt, da weder der Schuldner noch eine
berechtigte Person, die Zugang gewahren konnte, anwesend wa-
ren. Eine Innenbesichtigung hat somit nicht stattgefunden.

Die baulichen Anlagen auf dem zu bewertenden Grundstiick wer-
den daher lediglich anhand des auf3eren Erscheinungsbildes be-
wertet.

Da eine Innenbesichtigung nicht mdglich war, konnten insbeson-
dere der tatsachliche bauliche Zustand, mogliche Bauméangel oder
Bauschaden, Instandhaltungsstau, Modernisierungen, die Ausstat-
tungsqualitat sowie die tatsachliche Nutzungssituation nur einge-
schrankt Uberpruft werden. Das hieraus resultierende erhohte
Markt- und Vermarktungsrisiko wird im Rahmen der besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale durch einen pauschalen
Risikoabschlag berucksichtigt.

Erstellte Lichtbilder

Bei der aufgefuhrten Ortsbesichtigung wurden fur die zur Vorberei-
tung und Erstattung des Gutachtens erforderliche 22 Lichtbilder
vom Wertermittlungsobjekt erstellt, von denen 13 Stuck im Gutach-
ten dargestellt sind.

Die Lichtbilder wurden erstellt von:

Bastian Bienek M. Sc. RWTH, Sachverstandiger
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2 Gegenstand der Wertermittiung

21 Zum Grundbuch
Die Angaben aus dem Grundbuch wurden vom Unterzeichner aus-
zugsweise zitiert.
Etwaige in den einzelnen Abteilungen des Grundbuches nicht auf-
gefuhrte laufende Nummern betreffen nicht das zu bewertende
Grundstuick.
Geloschte Teile im Grundbuch wurden vom Unterzeichner im Zitat
des Grundbuches nicht aufgefuhrt oder gerotet, d. h. sie wurden rot
unterstrichen.
Unter einer laufenden Nummer gefuhrte Flurstliicke bilden ein
Grundstlck im rechtlichen Sinne.

211 Grundbuch von Wiescherhofen, Blatt 530 beim Amtsgericht
Hamm mit Stand vom 14.10.2025
(Quelle: vom Auftraggeber erhalten)

2111 Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 5
Gemarkung: Wiescherhdfen
Flur: 4
Flurstlck: 916
Wirtschaftsart und Lage: Gebé&ude- und Freiflache, Gewerbe

und Industrie, Rathenaustral3e 18
Grole: 3a00m?
Gemarkung: Wiescherhéfen
Flur: 4
Flurstlck: 917
Wirtschaftsart und Lage: Gebé&ude- und Freiflache, Gewerbe
und Industrie, Rathenaustral3e 20

Grole: 21 a 64 m?

2.1.1.2 Abteilung |

zu Ifd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses

Ifd. Nr. Eigentimer

3 ,Name 1“
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2113 Abteilung Il

zu Ifd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses

Ifd. Nr. Lasten und Beschrankungen

2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Hamm vom
10.10.2025 (22 K 42/25).

Eingetragen am 14.10.2025.

2114 Abteilung Il

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

2.2 Liegenschaftskataster

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

Die Informationen zu den Flursticken wurden vom Unterzeichner
im Online-Portal www.tim-online.nrw.de eingesehen. Die Angaben
stammen vom zustandigen Katasteramt und wurden am
01.10.2025 letztmalig uberarbeitet.

221 Flurstiick 916, Flur 4
Gemarkung: Wiescherhdfen
Gemeinde: Hamm
Lagebezeichnung: Rathenaustralle 18
Flache: 300 m?
tatsachliche Nutzung: Industrie- und Gewerbeflache / 300

Aktualitat des Flurstiicks 25.06.2024
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2.2.2

2.3
2.3.1

2.3.1.1

2.3.2

2.3.21

2322

Flurstiick 917, Flur 4

Gemarkung: Wiescherhdfen

Gemeinde: Hamm

Lagebezeichnung: Rathenaustrale 20

Flache: 2164 m?

tatsachliche Nutzung: Industrie- und Gewerbeflache / 2164

Aktualitat des Flurstiicks 25.06.2024

Rechte, Lasten und Beschrankungen am Grundstuck

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

Eine Recherche nach herrschenden Rechten, die nicht im Be-
standsverzeichnis des Grundbuches eingetragen sind, erfolgte aus
datenschutzrechtlichen Griinden nicht.

In Ermangelung anderslautender Angaben unterstellt der Unter-
zeichner, dass keine herrschenden Rechte auler den gegebenen-
falls bekannten und bereits aufgefuhrten bestehen.

Baulastenverzeichnis
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 3 ImmoWertV)

Nach Auskunft der Stadt Hamm vom 07.01.2026 sind fur das zu
bewertende Grundstick zum 07.01.2026 folgende Baulasten im
Sinne des § 85 BauO NRW eingetragen:

Baulastenblatt 6524, Flur 4, Flurstiick 916
Ifd. Nr. 1

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Wiescher-
héfen, Flur 4, Flurstiick 916 verpflichtet sich, das &ffentliche Bau-
recht hinsichtlich baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und
Einrichtungen so einzuhalten, als ob sein Grundstiick zusammen
mit dem Grundstlick Gemarkung Wiescherhéfen, Flur 4, Flurstiick
910 ein einziges Grundstiick im Sinne von § 4 Absatz 2 BauO NW
bildet; vgl. Lageplan, der Bestandteil dieser Verpflichtungserklarung
ist.

eingetragen:
Hamm, den 02.04.1998

FUr das Flurstick 917 (Gemarkung Wiescherhofen, Flur 4) sind
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis von Hamm eingetragen.
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Quelle: Bauordnungsamt, Stadt Hamm
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2.3.3

2.3.31

2.3.4

2.341

2342

2.4

Wohnungsrechtliche Bindungen
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 5 ImmoWertV)

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

Andere Rechte
(§ 46 ImmoWertV)

Auf Grund anderer fehlender Informationen geht der Unterzeichner
fur diese Wertermittlung davon aus, dass keine Rechte, Lasten und
Beschrankungen am zu bewertenden Grundstlck bestehen, die
nicht ins Grundbuch oder ins Baulastenverzeichnis eingetragen
sind.

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

Grenzuberschreitungen

Das Gebaude auf dem fremden Grundstick Gemarkung Wiescher-
hofen, Flur 4, Flurstick 910 ist auf das zu bewertende Grundstuck
Flurstick 916 zu einer Flache von ca. 106 m? Uberbaut.

Es besteht eine Vereinigungsbaulast.

Das Flurstiick 916 steht aufgrund bestehender Uberbauungen so-
wie der Offentlich-rechtlichen Vereinigungsbaulast in funktionalem
Zusammenhang mit dem benachbarten Grundsttick Flurstick 910.
Die eigenstandige bauliche und wirtschaftliche Nutzbarkeit des
Flursticks ist hierdurch eingeschrankt. Die hieraus resultierenden
wertrelevanten Auswirkungen werden im Rahmen der weiteren
Wertermittlung berlcksichtigt.
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2.5
2.5.1

2.5.2

Denkmalschutz, Bodendenkmalschutz

Denkmalschutz

Nach Online-Auskunft der Stadt Hamm, www.hamm.de, sind die
baulichen Anlagen auf dem zu bewertende Grundstick mit Stand
vom 05.11.2025 nicht in die Denkmalliste der Stadt Hamm einge-
tragen. Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen auch zum
Wertermittlungsstichtag nicht in die Denkmalliste der Stadt Hamm
eingetragen sind.

Bodendenkmalschutz

Nach Online-Auskunft der Stadt Hamm, www.hamm.de, ist das zu
bewertende Grundstuck mit Stand vom 05.11.2025 nicht in die Bo-
dendenkmalliste der Stadt Hamm eingetragen. Es wird unterstellt,
dass es auch zum Wertermittlungsstichtag nicht in die Bodendenk-
malliste der Stadt Hamm eingetragen ist.
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2.6

Planungsrecht
(§ 5 Absatz 1 Immo WertV)

Nach Online-Auskunft des Bauamtes der Stadt Hamm,
www.hamm.de, vom 22.12.2025 befindet sich das zu bewertende
Grundstuck im Bereich des Bebauungsplans 04.012 - Schiefer-
strale - mit Stand vom 23.03.2018. Die Bebauung und Bebaubar-
keit richten sich nach diesem Bebauungsplan.

Fir das zu bewertende Grundstuck gelten folgende planungsrecht-
liche Festsetzungen:

GE4 Gewerbegebiet

Innerhalb des Gewerbegebietes GE4 sind Betriebe
und Anlagen der Abstandsklassen | bis V (Nr. 1—
160) sowie Betriebe und Anlagen mit den laufen-
den Nummern 165, 171 bis 173, 175 bis 178 und
180 der Abstandsklasse VI sowie 200 der Ab-
standsklasse VIl der Abstandsliste 2007 zum
Runderlass des Ministeriums flir Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(V-3-8804.25.1) vom 06.06.2007 oder Anlagen mit
vergleichbarer Emissionsstérke nicht zuléssig.
Nach Nr. 2.2.2.4 des Abstandserlasses NRW kén-
nen ausnahmsweise die unter den laufenden Num-
mern 145, 150, 151, 162, 154, 155, 157, 168 und
1569 der in der Abstandsliste aufgefiihrten Anlagen-
arten der Abstandsklasse V sowie Anlagen mit
dhnlichem oder geringerem Emissionsgrad zuge-
lassen werden.

In den Gewerbegebieten GE2 bis GE4 ist eine ge-
schlossene Bauweise gemél3 § 22 (3) BauNVO
festgesetzt. Gebaude werden ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet, es sei denn, dass die vor-
handene Bebauung eine Abweichung erfordert.

Il Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)
g geschlossene Bauweise
0,8 GRZ (Grundflachenzahl)
GFZ (Geschossflachenzahl)
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Abbildung 2  Auszug aus dem Bebauungsplan 04.012 - Schieferstralle -
der Stadt Hamm
© Stadt Hamm, Bauamt
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2.7
2.7.1

2.8

2.8.1

2.8.2

Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten

Nach Auskunft der Stadt Hamm, ,Name 2° liegt fir das zu
bewertende Grundstlck zum Stichtag 12.01.2026 kein Eintrag im
Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten vor.

Baugrundverhaltnisse, schadliche

Bodenveranderungen
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)

Das zu bewertende Grundstick befindet sich gemafy Online-Aus-
kunft des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen, www.hochwasserkarten.nrw.de mit
Stand vom 15.04.2026, weder im Bereich eines natirlich festgeleg-
ten Uberschwemmungsgebietes noch besteht erhéhte Hochwas-
sergefahr, erhdhtes Hochwasserrisiko oder ein Hinweis auf erhéh-
tes Hochwasserrisiko durch Starkregengefahr.

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

Mit Schreiben vom 23.01.2026 teilte die Bezirksregierung Arnsberg,
.,Name 3, dem Unterzeichner Folgendes mit:

»[---] der oben angegebene Auskunftsbereich liegt lber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,de Wendel“ einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,de Wendel [sic] ist die
RAG AKTIENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.*

Weiter heildt es:

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

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 2000(Null)er
Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abge-
klungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldache ist dem-
nach nicht mehr zu rechnen.*
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2.8.3 Uber die oben genannten Angaben hinaus sind dem Unterzeichner
die Baugrundverhaltnisse nicht bekannt. Fur die Wertermittiung
wird ungepruft unterstellt, dass keine weiteren besonderen wertbe-
einflussenden Baugrundverhaltnisse und keine schadlichen Boden-
veranderungen auf dem zu bewertenden Grundstick vorliegen.

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

Die Gebaudeversicherung ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

210 Friihere Wertermittlungen

Frihere Wertermittiungen sind dem Unterzeichner nicht bekannt.
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3

3.1

3.2

3.2.1

3.3
3.3.1

Ortsbeschreibung

Bevolkerung
Quelle: www.it.nrw.de

Land Nordrhein-Westfalen (Stand 31.12.2023)
18.194.422 Einwohner

Regierungsbezirk Arnsberg (Stand 31.12.2023)
3.603.380 Einwohner

Stadt Hamm (Stand 31.12.2023)
180.761 Einwohner

Flache
Quelle: www.it.nrw.de

Stadt Hamm (Stand 31.12.2022)
226,43 km?

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

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

66,6 % Vegetations- und Gewasserflache, davon

52,1 % Landwirtschaftsflache

11,0 % Waldflache, Geholz
1,5 % Moor, Heide, Sumpf, Unland
4,3 % Gewasser

Wirtschaft und Infrastruktur

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 Kohleférderung in
Hamm endgultig eingestellt.

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

3.3.2.1

3.3.3
3.3.3.1

3.3.3.2

3.3.3.3

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 Behordenstandort mit
zentraler Bedeutung bis weit ins Umland. Es finden sich in Hamm
zahlreiche Amter, Behorden und Institutionen, wie z. B. das Ober-
landesgericht, die Generalstaatsanwaltschaft, das Justizprufungs-
amt und die Rechtsanwalts- und Notarkammer flr den OLG-Bezirk
Hamm.

Die Stadt Hamm ist Standort von zwei Hochschulen, der privaten
Fachhochschule SRH (Hochschule fur Logistik und Wirtschaft) und
der staatlichen Hochschule HSHL (Hochschule Hamm-Lippstadt).

Infrastruktur
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

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

Schulen

Im Stadtbereich von Hamm besteht ein gutes Angebot an Grund-
und weiterfihrenden Schulen. Weiterhin befindet sich im Stadtbe-
reich eine stadtische Musikschule sowie zwei Hochschulen.

Verkehrsinfrastruktur

StralRenverkehr

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

Offentlicher Nahverkehr

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

Schienenverkehr

Die Stadt Hamm ist mit dem IC/ICE Bahnhof Hamm und den Regi-
onalbahnhdfen Bockum-Hoével und Heessen an das deutsche
Schienennetz angebunden. Der Hauptbahnhof Hamm liegt an der
Deutsche Bahn Strecke Kdéln — Hannover — Berlin und ist zudem
Knotenpunkt fur weitere Strecken in nahezu alle Richtungen des
Landes.
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3.3.34

3.3.3.5

3.4

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

Luftverkehr

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

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

Bundeswasserstrallen

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

Ortslage (Makrolage)
(siehe auch Abbildung 5 auf Seite 33 dieses Gutachtens)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

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

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

Die Hammer Stadtteile erstrecken sich noérdlich und sudlich der
Lippe, die die Stadt und ihr Zentrum von Osten nach Westen auf
einer Lange von nahezu 31 km durchfliet. Das Stadtgebiet von
Hamm ist in die 7 Stadtbezirke Hamm-Mitte, Hamm-Bockum-Hdvel,
Hamm-Heessen, Hamm-Herringen, Hamm-Pelkum, Hamm-Rhy-
nern und Hamm-Uentrop aufgeteilt.
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4

4.1

411

41.2

Grundstuicksbeschreibung

Grundstiickslage (Mikrolage)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)
(siehe auch Abbildung 7 auf Seite 35 dieses Gutachtens)

Das zu bewertende Grundstuck ist in Luftlinie ca. 3,5 km sudwest-
lich vom Marktplatz, dem Zentrum von Hamm entfernt.

Verkehrslage

(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

(siehe auch Abbildung 5 auf Seite 33 und Abbildung 7 auf Seite 35 dieses Gut-
achtens)

Das zu bewertende Grundstlck befindet sich in einem ausgewiese-
nen Gewerbe-/Industriegebiet am ehemaligen Rangierbahnhof
Hamm bzw. am geplanten Infrastruktur- und Logistikentwicklungs-
projekt ,Multi Hub Westfalen‘. Hierdurch besteht perspektivisch eine
Uberregionale Starkung der logistikbezogenen Standortfunktion des
Umfeldes.

Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz ist als gut zu be-
werten.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn A1
Koln — Bremen, Anschlussstelle Hamm / Bergkamen in ca. 7,2 km
Entfernung (Luftlinie) vom zu bewertenden Grundstulck.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn A2
Oberhausen — Berlin, Anschlussstelle Hamm in ca. 5,2 km Entfer-
nung (Luftlinie) vom zu bewertenden Grundstlck.

Im offentlichen Personennahverkehr betragt die Entfernung zur
nachsten Bushaltestelle ca. 0,5 m (Luftlinie). Es besteht Anbindung
an den Busbahnhof Hamm.

Der IC/ICE Hauptbahnhof Hamm liegt in ca. 3 km Entfernung (Luft-
linie) vom zu bewertenden Grundstuck.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an das Zentrum von Hamm
in ca.3,0km Entfernung (Luftlinie) vom zu bewertenden
Grundstuck.

Einkaufsmoglichkeiten
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich Gberwiegend au-
Rerhalb des Gewerbegebiets im umliegenden Stadtgebiet im Um-
kreis von ca. 1,5 km (Luftlinie) Weitere Einkaufsmdglichkeiten be-
finden sich in der Innenstadt von Hamm.

Gutachten-N° 2025.198-2ZV, ZVG-Portal

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

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


mailto:post@bienek.eu

Grundstiick: Rathenaustrafte 18, 20 in 59067 Hamm Seite 31
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25

413

Abbildung 3

Gebietscharakter / Umfeldnutzung
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Das zu bewertende Grundstick befinden sich innerhalb eines ge-
wachsenen Gewerbegebietes mit Uberwiegend handwerklichen, la-
gerorientierten sowie dienstleistungsbezogenen Nutzungen. Die
Gebietsstruktur ist insgesamt heterogen, jedoch klar gewerblich ge-

pragt.

In jingerer Zeit sind im Gebiet sowie im ndheren Umfeld Reaktivie-
rungen bestehender Gewerbeflachen und Neuansiedlungen zu be-
obachten, die auf eine fortschreitende funktionale Umstrukturierung
hinweisen.

Darlber hinaus ist im erweiterten Umfeld die Entwicklung des Lo-
gistikstandortes ,Multi Hub Westfalen“ vorgesehen, wodurch sich
perspektivisch eine starkere Ausrichtung des Standortes auf logis-
tik- und verkehrsaffine Nutzungen ergeben kann.

Umgebungsbebauung des zu bewertenden Grundstlicks
Foto Nr. 1, fotografiert am 20.02.2026
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Abildun N ugbebauung des u beertenden Grundstlcks
Foto Nr. 2, fotografiert am 20.02.2026
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Abbildung 5  Auszug aus der Strallenkarte von NRW
MaRstab ca. 1:500.000
Die ungefahre Grundstlickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de vom 22.12.2025
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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Abbildung 6  Auszug aus der ,Stadtkarte* von Hamm
Malstab ca. 1: 50.000
Die ungefahre Grundstiickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de vom 22.12.2025
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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Abbildung 7 Auszug aus dem ,Stadtplan“ von Hamm
MaRstab ca. 1: 10.000
Die ungefahre Grundstlickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de vom 22.12.2025
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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Abbildung 8  Auszug aus der Flurkarte / Liegenschaftskarte
MafRstab ca. 1: 1.000
Das zu bewertende Grundstiick ist blau markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de vom 22.12.2025
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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41.4

41.5

41.51

41.5.2

41.5.3

4154

41.6

Entwicklungszustand
(§ 3 ImmoWertV)

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

Umwelteinfliisse
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Beeintrachtigungen

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

StralRenverkehrslarm

Der Strallenverkehrslarm ist im Bereich des zu bewertenden
Grundstlcks aus Sachverstandigensicht als normal und in Bezug
auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt
befindet, als normal einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden
Grundstlcks.

Eisenbahnverkehrslarm

Der Eisenbahnverkehrslarm im Bereich des zu bewertenden
Grundstuicks ist aus Sachverstandigensicht als erhoht und in Bezug
auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt
befindet, als normal einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert des zu bewertenden
Grundstlcks.

Fluglarm

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

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

Kampfmittelverdachtsflachen

Mit schriftlicher Auskunft der Stadt Hamm, ,Name 4 vom
02.01.2026 teilt diese Folgendes mit:

Die Bezirksregierung Arnsberg — Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe (KBD-WL) — hat am 06.03.2015 fiir den Bereich
eine Auswertung vorgenommen und zur Belastung Stellung
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4.2

4.2.1
4211

4212

4213

4.2.1.31

genommen. Danach liegt fiir den von Ihnen angegebenen Bereich
folgende Belastung vor:

- Bombardierung

Wegen der ausgewiesenen Belastung sind folgende vom KBD-WL
geforderte Sicherheitsiiberpriifungen grundsétzlich erforderlich.
Soweit eine Belastung nur in Teilbereichen vorliegt, beziehen sich
die Uberpriifungen jeweils nur auf den belasteten Bereich.

- Oberflachendetektion der Bauflache (Flacheniiberpriifung)

- Oberflachendetektion von Keller- oder Baugruben (sofern vor-
handen)

- Arbeiten des Spezialtiefbaus (Rammungen, Bohrungen) bzw.
Untergrunderkundungen

- Abbriiche

Grundstiickseigenschaften
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)

Gemarkung Wiescherhofen, Flur 4, Flurstiick 916

Grundstucksgrolie, Grundstickszuschnitt
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 36 dieses Gutachtens)

= Grundstucksflache: ca. 300 m?

= Grundstucksform: nahezu rechteckig
= Grundstucksbreite: ca. 5,5 m im Mittel
= Grundstuckstiefe: ca. 54 m im Mittel

Hohenlage, Oberflachenstruktur
= ca. 65 m u. NHN. (Uber Normalhdhennull)
= nahezu ebene, horizontale Grundstlicksoberflache

Lage der Bebauung
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 36 dieses Gutachtens)

Uberbau vom fremden Flurstiick 910
= Grenzbebauung zur sudwestlichen Flurstucksgrenze

= Abstand zur nordwestlichen Grundsticksgrenze
ca. 1 mim Mittel

= Uberbau von der norddstlichen Grundstiicksgrenze

= Abstand zur suddstlichen Grundstucksgrenze
ca. 35 m im Mittel
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4214

4.2.2
4221

4222

4223

4.2.2.3.1

4224

ErschlieBung

= Offentlicher Zugang

» oOffentliche Kanalisation

= Offentliche Wasserversorgung

= Offentliche Elektrizitatsversorgung
= oOffentliche Gasversorgung

Gemarkung Wiescherhofen, Flur 4, Flurstiick 917

Grundstucksgrolie, Grundstickszuschnitt
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 36 dieses Gutachtens)

= Grundstucksflache: ca. 2.164 m?
= Grundstucksform: trapezférmig

= Grundstucksbreite: ca. 46 m zur Stralde (sudostlich),
ca. 34 m nach hinten (nordwestlich)

=  Grundstickstiefe: ca. 54 m

Hohenlage, Oberflachenstruktur
= ca. 64 m u. NHN (uber Normalhohennull)
= nahezu ebene, horizontale Grundstiicksoberflache

Lage der Bebauung
(siehe auch Abbildung 8 auf Seite 36 dieses Gutachtens)

Hallengebaude
» Grenzbebauung zur sudwestlichen Grundstucksgrenze
= Grenzbebauung zur nordwestlichen Grundstlicksgrenze

= Abstand zur norddstlichen Flurstlicksgrenze
ca. 12 m im Mittel

= Abstand zur suddstlichen Grundstucksgrenze
ca. 10 m im Mittel

ErschlieRung

= Offentlicher Zugang

= Offentliche Kanalisation

= Offentliche Wasserversorgung

= Offentliche Elektrizitatsversorgung

= Offentliche Gasversorgung
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen
(§ 6 Absatz 5 ImmoWertV)

Der Unterzeichner hat die Bauakte der Stadt Hamm mit Stand vom
14.01.2026 eingesehen.

Die Bebauung auf dem zu bewertenden Grundstlck besteht aus
einem Hallengebaude sowie Aulienanlagen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschliel3dlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezuglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

Die formelle und die materielle Legalitat werden unterstellt.

Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich, sodass die baulichen
Anlagen, soweit nicht anders einsichtig, anhand der aul3eren Ge-
gebenheiten und den Angaben aus der Bauakte beschrieben und

bewertet werden.
5.1 Hallengebaude
511 Art, Nutzung

Bei der baulichen Anlage Hallengebaude handelt es sich um ein
ursprunglich als Werkstattgebaude errichtetes Gebaude. Es wird
als Ausstellungs- und Lagerflache mit Burobereich genutzt. Es be-
steht aus einer Kernhalle sowie einem Funktionsriegel.

Das Erdgeschoss umfasst:
= Bdro, Sozial- und Sanitarraume
= Lager- und Verkaufsraume

5.1.2 Baujahr, Historie

= Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Hamm,
gemal Schlussabnahmeschein
1993

» Nutzungsanderung in Verkaufs- und Ausstellungsflache
einschl. Lager- und Burobereich, gemal Mitteilung Uber die
abschlielende Fertigstellung, beziehend auf die
Schlussabnahme,

2004
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5.1.3
5.1.3.1

5.1.3.2

Flachensystematik und Bewertungsansatz

Bruttogrundflache (BGF) als FlachengroBe der DIN 277
(gem. DIN 277-1, Stand: Januar 2016)

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie wird geschossweise ermit-
telt.

Die Bruttogrundflache (BGF) wird nach der Systematik der DIN 277-
1:2016-01 ermittelt und im Sinne der ImmoWertV modellkonform
angesetzt.

Nutzflache / Nutzungsflache (Begriffliche Einordnung)
(gem. DIN 277-1, Stand: Januar 2016)

Der Begriff der ,Nutzflache® (NF) entstammt der fruheren Systema-
tik der DIN 277 (alt) und stellte dort eine definierte Flachenkategorie
dar.

Im aktuellen Normgefluge erfolgt die Flachensystematik nach Nut-
zungs-, Verkehrs- und Technikflachen gemaR DIN 277. Die Nut-
zungsflache (NUF) umfasst hierbei ausschliel3lich die der jeweiligen
Nutzung dienenden Flachen; Verkehrs- und Technikflachen werden
gesondert ausgewiesen und sind nicht Bestandteil der Nutzungsfla-
che.

In der Praxis wurden die in alteren Unterlagen ausgewiesenen
Nutzflachen (NF) jedoch haufig nicht streng normkonform ange-
wendet und wichen hinsichtlich ihrer Abgrenzung teilweise von der
Systematik der DIN 277 ab, sodass sie nicht ohne Weiteres mit heu-
tigen Flachenbegriffen vergleichbar sind.

Fur die Wertermittiung malfdgeblich ist nicht ausschlief3lich die bau-
technische Flachensystematik, sondern die marktublich vermiet-
bare Flache.

Die Nutzungsflache nach DIN 277 dient insoweit lediglich als tech-
nische Bezugsgrofe und wird nicht unmittelbar fur den Mietansatz
herangezogen.

Die vermietbare Flache wird auf Grundlage der vorhandenen Un-
terlagen und Planunterlagen sowie eigener ortlicher Feststellungen
unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Nutzbarkeit und der Ab-
grenzung eigenstandig vermietbarer Einheiten abgeleitet.

Die Zuordnung von Verkehrsflachen erfolgt nach funktionalen und
wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Maldgeblich ist, ob eine Flache
unmittelbar einer Nutzungseinheit zugeordnet werden kann oder
ausschlielich der allgemeinen Erschlie3ung dient.

Gutachten-N° 2025.198-2ZV, ZVG-Portal

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

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


mailto:post@bienek.eu

Grundstuck: Rathenaustrafe 18, 20 in 59067 Hamm Seite 42
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25

514

5.1.4.1

51.5

5.1.5.1

5.1.6

Vorliegende Mietvertrage werden im Rahmen der Plausibilisierung
herangezogen, ohne dass deren Flachenangaben ungepruft Uber-
nommen werden.

Mafgeblich sind ausschlieBlich solche Flachen, die einer eigen-
standigen wirtschaftlichen Nutzung zuganglich sind.

Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277-1 Stand Januar 2016)

Die Bruttogrundflache wurde Uberschlagig aus den vorliegenden
Planunterlagen aus den Bauakten der Stadt Hamm ermittelt.

Kernhalle ca. 738 m?
Funktionsriegel (Nebengebaude) ca. 409 m?
Hallengebaude, gesamt ca. 1.147 m?

vermietbare Flachen

gewerblich vermietbare Flachen

Die vermietbare Flache wurde objektspezifisch aus den Planunter-
lagen aus den Bauakten der Stadt Hamm sowie unter Berlcksich-
tigung der tatsachlichen und wirtschaftlichen Nutzbarkeit der einzel-
nen Flachen abgeleitet.

Lager- und Ausstellungsflachen

in der Kernhalle ca. 584 m?
Nebenlagerflachen im Funktionsriegel ca. 222 m?
Blro-/Sozialflachen im Funktionsriegel ca. 223 m?
Anlieferungs- und Funktionsflachen ca. 81 m?

in der Kernhalle

Hallengebaude, gesamt ca. 1.110 m?

Bauweise und Baugestaltung
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die bauliche Anlage Hallengebaude wurde Uberwiegend in einge-
schossiger Stahlrahmen- bzw. Stahlstutzenkonstruktion mit flach
geneigten Dachflachen errichtet. Die AulRenwande sind Uberwie-
gend in Gasbetonplattenbauweise ausgefuhrt. Die Hallenbereiche
verfugen Uber weit gespannte Stahltragwerke mit Trapezblechda-
chern und Warmedammung. Die Buro-, Sozial- und Sanitarberei-
che sind teilweise in separaten bzw. vorgelagerten Bauteilen unter-
gebracht. Die Bauweise entspricht insgesamt einer baujahrestypi-
schen gewerblichen Hallen- und Betriebsnutzung.

Gutachten-N° 2025.198-2ZV, ZVG-Portal

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

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


mailto:post@bienek.eu

Grundstiick: RathenaustraRe 18, 20 in 59067 Hamm Seite 43
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25

Abbildung9  StralBen- und Frontansicht der baulichen Anlage Hallengebaude
Foto Nr. 3, fotografiert am 20.02.2026

Abbildung 10  Front- und Seitenansicht des Uberbaus auf das Flurstiick 916
Foto Nr. 4, fotografiert am 20.02.2026
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Abbildung 11  StraBen- und Seitenansicht der baulichen Anlage Hallengebaude
Foto Nr. 5, fotografiert am 20.02.2026

51.7 Energetische Eigenschaften
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

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

5.1.8 Baukonstruktion und technische Anlagen
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Fundamente:
massiv, Beton, frostsicher gegriindet

Konstruktion:

=  Werkhalle Stahl-Hallenkonstruktion aus Zweigelenk-
Rahmen,

= Nebengebaude Stahlstltzen mit waagerechten Dach-
Stahltragern

Decken:

= Erdgeschoss in Sozial- und Buroraumen abgehangte

Zwischendecken aus Leichtbauplatten mit
Warmedammung u. Feuerschutz
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AuBenwande:

= Werkhalle

= Nebengebaude

=  Warmedammung

Dach:

= Dachform

= Dachkonstruktion
= Dachdeckung

= Entwasserung
=  Warmedammung

Fenster:
=  Geschosse

Aufentiren:
= Tdren
= Tore

Innenwénde:
= Erdgeschoss

Sanitareinrichtungen:

= Erdgeschoss

Elektroinstallation:
= Erdgeschoss

Seite 45

Gasbeton-Platten
Gasbeton-Platten, warmegedammt
baujahrestypisch

flachgeneigtes Dach
Stahltragerkonstruktion

Trapezbleche mit Warmedammung und
Papplage

Zinkdachrinnen, innen liegend
baujahrestypisch

Aluminiumrahmenfenster, Aluminium-
Bandfenster sowie Oberlichter

Aluminiumrahmentiiren mit Lichtausschnit-
ten, teils Stahlttiren

Sektionaltor in Stahlausfuhrung

teils massiv, teils in Leichtbauweise

WCs, Urinale und Waschbecken
(gemald Bauakte)

Elektroanschluss vorhanden

technischer Ausstattungsstandard und
Modernisierungsgrad unbekannt
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5.1.8.1 Planunterlagen
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Abbildung 12  Erdgeschossgrundriss der baulichen Anlage Hallengebaude
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne Malstab
© Stadt Hamm
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Abbildung 13

Schnitte durch die bauliche Anlage Hallengebaude
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne Mal3stab
© Stadt Hamm
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Abbildung 14

Ansichten der baulichen Anlage Hallengebaude
aus den Bauakten der Stadt Hamm, ohne Mal3stab
© Stadt Hamm
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5.1.9
5.1.9.1

5.1.9.2

5.1.10

Bauzustand - Begriffsabgrenzung und Bewertungsansatz

Begriffsabgrenzung
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Die nachfolgend verwendeten Begriffe ,Instandhaltungsstau®, ,Bau-
mangel“ und ,Bauschaden® werden im Rahmen dieses Gutachtens
ausschlieflich im bewertungstechnischen Sinne verwendet.
Gesetzliche Definitionen, insbesondere aus dem Werkvertrags-
recht (z. B. § 633 BGB) oder der HOAI, dienen lediglich der begriff-
lichen Orientierung und sind nicht Gegenstand der gutachterlichen
Prufung.

» Instandhaltungsrickstande (Instandhaltungsstau):
nicht durchgefuhrte, zur Erhaltung des ordnungsgemalfen
Zustands erforderliche MalRnahmen

= Baumangel:
Abweichungen vom ublichen bzw. technisch zu erwartenden
Zustand, die bereits bei Herstellung angelegt sind

= Bauschaden:
nachtraglich eingetretene Beeintrachtigungen des baulichen
Zustands

Mafgeblich ist ausschlieBlich die Bewertungsrelevanz im Sinne
des § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Bewertungsansatz

Die festgestellten Instandhaltungsrickstande (Instandhaltungs-
stau) sowie baulichen Mangel und Schaden werden nicht nach den
tatsachlichen Kosten ihrer Beseitigung angesetzt, sondern im Rah-
men der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale in
Form eines sachverstandig geschatzten Abschlags berucksichtigt
(siehe Nr. 10 auf Seite 72 dieses Gutachtens).

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

Im Rahmen der Ortsbesichtigung (von der Stral3e) wurden an der
baulichen Anlage Hallengebaude keine Bauschaden, bauliche
Mangel sowie Instandhaltungsriuckstande (Instandhaltungsstau)
festgestellt.

Die bauliche Anlage befindet sich nach duRerlichem Erscheinungs-
bild insgesamt in einem altersentsprechenden Zustand.

Gutachten-N° 2025.198-2ZV, ZVG-Portal

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

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


mailto:post@bienek.eu

Grundstiick: Rathenaustrafte 18, 20 in 59067 Hamm Seite 49
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25

5.2 AuBenanlagen

5.21 Hauszugangs- und Hauszufahrtsbereich

Stral3enseitig sind die baulichen Anlagen Uber die gesamte Breite
zuganglich. Die Zufahrten, Stellplatzflachen und Lagerflachen auf
den Flurstlcken sind mit Betonverbundsteinen gepflastert. Sie wer-
den im Weiteren als gemischt nutzbare befestigte Freiflachen be-
nannt und bewertet.

Die Hauszugange befinden sich ebenerdig.

Abbildung 15 suddstlicher Gebdudezugang zum Bdroteil
Foto Nr. 6, fotografiert am 20.02.2026
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L W

norddstlicher Zuang und Tor zu Anlieferung |
Foto Nr. 7, fotografiert am 20.02.2026

Abbildung 16

Abbildung 17  norddstlicher Zugang zur Halle
Foto Nr. 8, fotografiert am 20.02.2026
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5.2.2 Stellplatzflachen

Gemal Bauakte der Stadt Hamm wurden flr die Nutzungsande-
rung der baulichen Anlage Hallengebaude 2004 mindestens 15 not-
wendige Stellplatze gefordert, die dauerhaft einzeln markiert zu er-
halten sind.

Nach Einschatzung des Unterzeichners ist die Herstellung dieser
Stellplatze bereits auf dem Flurstlick 917 maglich. Unter Einbezie-
hung zusatzlicher Stellplatzflachen auf dem Flurstick 916 besteht
darlUber hinaus weiterer Spielraum hinsichtlich der Anordnung der
Stellplatze.

Abbildung 18 gemischt nutzbare befestigte Freiflache, teils als Kfz-Stellplatze genutzt
Foto Nr. 9, fotografiert am 20.02.2026
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Abbildung 19  gemischt nutzbare befestigte Freiflache
Foto Nr. 10, fotografiert am 20.02.2026

Abbildung 20 gemischt nutzbare befestigte Freiflache, teils als Kfz-Stellplatze genutzt
(links, Flurstlick 916 ca. bis zur gelb eingezeichneten Linie)
Foto Nr. 11, fotografiert am 20.02.2026
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Abbildung 21  gemischt nutzbare befestigte Freiflache, teils als Kfz-Stellplatze genutzt
Foto Nr. 12, fotografiert am 20.02.2026

5.2.3 Einfriedung

Der Hofbereich ist strallenseitig durch einen Doppelstabmatten-
zaun mit einem zweiflliigeligen Stabgittertor sowie einem freitragen-
den Schiebetor aus Stahl mit Stabgitterfullung eingefriedet.

Das Grundstuck ist zur sudwestlichen Grundstucksgrenze durch
eine ca. 2 m hohe Mauer eingefriedet.
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Abbildung 22  Zaunanlage als Einfriedung
Foto Nr. 13, fotografiert am 20.02.2026

5.24 Sonstige AuBenanlagen

Sonstige Aulienanlagen in Form kleinerer Nebenflachen sowie un-
tergeordneter baulicher Anlagen sind nicht vorhanden.

5.2.5 Baulicher Zustand der AuBenanlagen

Die Aulienanlagen weisen insgesamt einen altersentsprechenden
Zustand auf.
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5.3 Gesamteindruck

Die Liegenschaft vermittelt im Rahmen der ausschlie3lich von au-
Ren durchgeflhrten Besichtigung insgesamt den Eindruck eines
funktional gepragten und wirtschaftlich weiterhin nutzbaren Gewer-
bestandortes. Die baulichen Anlagen erscheinen aufderlich tUber-
wiegend gebrauchstypisch unterhalten. Im Zusammenhang mit der
im Jahr 2004 erfolgten Umnutzung durften Anpassungs- bzw. Mo-
dernisierungsmaflnahmen erfolgt sein. Die vorhandene Nutzungs-
struktur mit Ausstellungs-, Lager-, Blro- sowie Sozial- und Sanitar-
flachen lasst grundsatzlich eine marktubliche und drittverwen-
dungsfahige Gewerbenutzung erkennen.
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6 Wahl des Bewertungsverfahrens
(§ 6 Absatz 1 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren
(§ 24 ImmoWertV)

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

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
(§§ 192 ff. BauGB) in der Stadt Hamm hat ergeben, dass der Gut-
achterausschuss keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten
ermittelt hat, die der Unterzeichner flir das zu bewertende
Grundstuck mit den baulichen Anlagen fur vergleichbar ansieht.

Ertragswertverfahren
(§ 27 ff ImmoWertV)

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

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

Sachwertverfahren
(§ 35 ff ImmoWertV)

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

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

Verfahrenswahl

Da das zu bewertende Grundstlick mit einer Lager- und Verkaufs-
halle mit Buro- und Sozialbereich bebaut ist, zieht der Unterzeich-
ner zur Bewertung das Ertragswertverfahren heran, um aus dem
Ertragswert den Verkehrswert abzuleiten.

Gutachten-N° 2025.198-2ZV, ZVG-Portal

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

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


mailto:post@bienek.eu

Grundstuck: Rathenaustrafe 18, 20 in 59067 Hamm Seite 57
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25

7

71

7.2

7.2.1

71.2.2

7.2.3

7124

7.2.5

7.2.6

Ermittlung des Bodenwertes
(§ 40 ImmoWertV)

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

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte (§§ 192 ff. BauGB)
in der Stadt Hamm hat flr den Bereich (gemal’ § 13 Absatz 2 Im-
moWertV), in dem sich das zu bewertende Grundstuck befindet,
zum Stichtag 01.01.2026 einen erschlieungsbeitragsfreien, kos-
tenerstattungsbetragsfreien und kanalanschlussbeitragsfreien Bo-
denrichtwert (§ 196 BauGB i. V. m. § 14 ImmoWertV) in Héhe von

30 EUR pro m? Grundstucksflache

beschlossen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf baureife Nor-
malgrundsticke im Gewerbegebiet mit einer zweigeschossigen
baulichen Nutzung.

Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertveranderung vom 01.01.2026 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Auskunft des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte in der Stadt Hamm nicht erkennbar.

Fur die Bebauung des Grundstiickes nimmt der Unterzeichner kei-
nen Abschlag vor.

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

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

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

Individuelle tatsachliche Belastungen (z.B. Altlasten) gemaR § 16
Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kénn-
ten, sind aulRer den bereits genannten fur den Unterzeichner nicht
erkennbar.
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte ‘7%(
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Hamm "/
Westfalen

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

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01
Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Hamm.
Die gewahite Adresse ist: Rathenaustraie 20.

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE | BKG
e . * Mehrgeschossige Bauweise in €/m@ @ Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industiie / Sondergebiete in &/m? © Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwertzone = Forstwirtschaftliche Flache in €/m® fiir Grundstiickswerte NRW
ickpositi » Landwirtschafiliche Flache in €m?®
Q &m"f::: = Flachen im Aullenbereich in €/m? [ = m e G
o e » Sonstige Flachen in €/m* 0 80 120 180 240

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Ausgabe gefertigt am 19.05.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiur Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
e

Abbildung 23  Auszug aus der Richtwertkarte zum Bodenrichtwert
in der Stadt Hamm mit Stand vom 01.01.2026
Quelle: www.boris.nrw.de
© GeoBasis-DE / BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte NRW

Gutachten-N° 2025.198-ZV, ZVG-Portal

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

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


mailto:post@bienek.eu
http://www.boris.nrw.de

Grundstlick: RathenaustrafRe 18, 20 in 59067 Hamm

Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25

Seite 59

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde

Lage und Wert

Hamm

Postleitzahl

59067

Gemarkungsname

Wiescherhdfen

Gemarkungsnummer

1373

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

Ortsteil Pelkum
Bodenrichtwertnummer 434
Bodenrichtwert 30 €m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01

Baureifes Land

Beitragszustand

beitragfrei

Nutzungsart Gewerbegebiet
Geschosszahl n
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 30 €m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Abbildung 24

7.3

7.3.1

Informationen zur Richtwertkarte zum Bodenrichtwert

in der Stadt Hamm mit Stand vom 01.01.2026

Quelle: www.boris.nrw.de

© GeoBasis-DE / BKG

© Geobasis NRW

© Daten der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte NRW

MaR der baulichen Nutzung
(§ 5 Absatz 1 ImmoWertV)

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

=  Geschosszahl |l

Das Bewertungsobjekt ist tatsachlich eingeschossig bebaut. Da es
sich vorliegend um eine gewerblich genutzte Hallenbebauung han-
delt und der Grundsticksmarktbericht keine gesonderten Umrech-
nungskoeffizienten oder weitergehende Hinweise zur Geschossig-
keit enthalt, wird vorliegend keine gesonderte Anpassung des Bo-
denrichtwertes vorgenommen.

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

Der Unterzeichner hat bei der Ortsbesichtigung festgestellt, dass
keine Auffalligkeiten oder nennenswerte Abweichungen gegenuber
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7.4

7.4.1

7.5

7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.5.4

7.6

7.6.1

den umliegenden Grundstiicken bestehen. Somit hat das tatsachli-
che Mal} der baulichen Nutzung keinen Einfluss bei der Ermittlung
des Bodenwertes.

Wertzonen

Eine Aufteilung in Wertzonen wird vom Unterzeichner nicht vorge-
nommen.

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

Nach Auskunft der Stadt Hamm, ,Name 5% vom 23.12.2025 liegt
das zu bewertende Grundstlck an der offentlichen ErschlieBungs-
anlage Schieferstralle.

ErschlieBungsbeitrage
(§ 127 ff BGB)

Der ErschlieBungsbeitrag ist bezahlt.

Kanalanschlussbeitrag
(§ 8 KAG NW)

Der Anschlussbeitrag fiir Grundstiicksentwésserung ist bezahit.

StraBenbaubeitrag
(§ 8 KAG NW)

Der StralBenbaubeitrag fiir den im Jahre 1998 durchgefiihrten Aus-
bau des westl. Gehweges in der Rathenaustralle von Schiefer-
stral3e bis Auf dem Daberg ist bezahlt.

Freilegungskosten
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

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

7.7.1 Der Bodenwert wird nach Angaben des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte in der Stadt Hamm (siehe auch Nr. 7.1. auf Seite
57 dieses Gutachtens) unter Berlcksichtigung der Abweichungen
vom Bodenwert, der Wertzonen und der Erschliefungsbeitrage ab-
geleitet.
Der erschlieBungsbeitragsfreie, kostenerstattungsbetragsfreie und
kanalanschlussbeitragsfreie (nach KAG) Bodenwert ergibt sich wie
folgt:

Flurstick 916

Gebaude- und Freiflache, Gewerbe und
Industrie

300 m? x 30 EUR/m

9.000 EUR

Flurstuck 917

Gebaude- und Freiflache, Gewerbe und
Industrie

2.164 m? x 30 EUR/m

64.920 EUR

Bodenwert, gesamt 73.920 EUR
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8

8.1
8.1.1

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.3

8.1.3.1

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Hallengebaude

Alter
(§ 4 Absatz 1 ImmoWertV)

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

Baujahr (Erstnutzung) ca. 1993
Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags 2026
Alter der baulichen Anlage Hallengebaude 33 Jahre
Gesamtnutzungsdauer

(§ 4 Absatz 2 ImmoWertV)
Definition:

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

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

Der Unterzeichner ordnet die zu begutachtende bauliche Anlage
der Art ,Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude® zu. Hier-
nach ist fur die bauliche Anlage eine Gesamtnutzungsdauer in
Hohe von 40 Jahren anzusetzen, die gemall § 10 ImmoWertV sys-
temkonform anzuwenden ist.

Restnutzungsdauer
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

Definition:

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnut-
zungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bau-
lichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung in
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. In
dividuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungs-
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8.1.3.2

8.1.3.3

8.1.3.4

8.1.3.5

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

In der Anlage 2 i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV ist das Modell
zur Ableitung der Restnutzungsdauer fur Wohngebaude bei Moder-
nisierungen aufgefuhrt. Unter Bertcksichtigung der ImmoWertA zu
Anlage 2 ImmoWertV Nr. 1.1 wendet der Unterzeichner dieses Mo-
dell im Folgenden auch unter Berlcksichtigung abweichender Ge-
baudeanforderungen gegenuber Wohngebauden fur die vorlie-
gende Gebaudeart an.

Die bauliche Anlage Hallengebdude wurde zu keinem Zeitpunkt
vollstandig saniert.

Da das Gebaudealter (33 Jahre) die Gesamtnutzungsdauer von 40
Jahren nicht Ubersteigt, ist das Modell ohne Einschrankungen
anwendbar.

Der Unterzeichner ermittelt den Modernisierungsgrad anhand Ta-
belle 1 in Anlage 2 ImmoWertV unter Berlcksichtigung der Anga-
ben unter den besonderen Bedingungen (siehe Nummer 1.2 auf
Seite 14 dieses Gutachtens).

Folgende durchgefihre Modernisierungsmalinahmen sieht der Un-
terzeichner als wertbeeinflussende und somit als zu berlcksichti-
gende Modernisierungen an und vergibt hierfir Punkte nach sach-
verstandigem Ermessen unter Berucksichtigung der Orientierungs-
werte unter 1.3, Tabelle a ImmoWertA (siehe Abbildung 25 auf
Seite 64 dieses Gutachtens):

Modernisierungselement Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme-
dammung

o

Modernisierung der Fenster und Aul3enturen
Modernisierung der Leitungssysteme
Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der AulRenwande
Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

OO O O O O O o

Gesamtpunktzahl von moglichen 20 Punkten
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Maximal zu vergebende Punkte
bisca.5  bisca. 10 bisca.15 bisca. 20

Modernislerungselemente Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu-
rick rick riick rick

Dacherneuerung inklusive 4 3 2 1

Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und 5 5 1 0

Aullentlren

Modernisierung der Leitungssysteme 2 5 2 1

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0

Warmedammung der Aullenwande - 3 2 1

Modernisierung von Badern 2 1 0 0

Modernisierung des Innenausbaus, 5 5 5 1

z. B. Decken, FulRboden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung®

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

Abbildung 25 Orientierungswerte aus 11.3, Tabelle a ImmoWertA

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

0 — 1 Punkt nicht modernisiert

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

6 — 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

11 — 17 Punkte uberwiegend modernisiert

18 — 20 Punkte umfassend modernisiert

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

8.1.3.6 Auf Basis der vom Unterzeichner zu Grunde gelegten Gesamtnut-
zungsdauer von 40 Jahren, des Alters von 33 Jahren zum Werter-
mittlungsstichtag und des ermittelten Modernisierungsgrades wird

Gutachten-N° 2025.198-ZV, ZVG-Portal

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

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


mailto:post@bienek.eu

Grundstuck: Rathenaustrafe 18, 20 in 59067 Hamm Seite 65
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25

8.1.3.7

8.1.3.8

die Restnutzungsdauer modellkonform gemaf, Anlage 2 Il. 2. Im-
moWertV nach der Formel

Alter?

RND = a * CND — b * Alter + ¢ * GND

mit den interpolierten Variablen a = 1,25, b = 2,625 und ¢ = 1,525
(siehe auch Tabelle 3 Anlage 2 II. 2. ImmoWertV) berechnet und
auf volle Jahre gerundet. Hieraus ergibt sich eine vorbehaltliche
Restnutzungsdauer in Héhe von 8 Jahren.

Die oben aufgefuhrte Formel ist gemafl ImmoWertV bei einem Mo-
dernisierungsgrad von 0 Punkten erst ab einem relativen Alter von
60 % anwendbar. Bei einem relativen Alter unterhalb des vorgege-
benen Wertes wird die Restnutzungsdauer nach folgender Formel
ermittelt:

RND = GND — Alter

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter

END * 100

Bei einem Alter von 33 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von
40 Jahren entspricht das relative Alter einem Wert von 82,5 %.

Da das relative Alter von 82,5 % einen grélReren Wert als den in
diesem Fall erforderlichen Wert von 60 % aufweist, ist die
Ermittlung der Restnutzungdauer anhand der unter 8.1.3.6 auf
Seite 65 dieses Gutachtens angegebenen Formel anwendbar.
Somit betragt die Restnutzungsdauer des Gebaudes 8 Jahre.

Der Unterzeichner konnte das Objekt nur von auf3en besichtigen
und es sind ihm keine, gemall Modell zu berlcksichtigenden Mo-
dernisierungsmallnahmen bekannt. Gemall Bauakte wurden im
Zuge der Nutzungsanderung im Jahr 2004 Modernisierungen vor-
genommen, die der Unterzeichner Uber das Modell hinaus positiv
wurdigt. Er setzt daher eine Restnutzungsdauer in Hohe von
10 Jahren fur die weiteren Berechnungen an.
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9

9.1

9.1.1

9.1.2
9.1.2.1

Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes
(§ 28 ff. ImmoWertV)

Hallengebaude

Angaben aus Mietvertragen

Dem Unterzeichner lagen keine Mietvertrage vor.
Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Miete

Die IHK Dortmund hat in ihrem Gewerbemietspiegel 2025 fir die
Stadt Hamm aul3erhalb der Kerngebiete Mieten fur Buro- und Pra-
xisflachen in H6he von 6,50 — 10,00 EUR ausgewiesen.

Fur Hallen- und Produktionsflachen wird ein Ansatz von
4,50 — 6,50 EUR ausgewiesen.

Nach den Erlauterungen zum Gewerbemietspiegel beruhen die
ausgewiesenen Mietansatze auf Auswertungen von Angebotsmie-
ten. Diese sind nicht mit tatsachlich vereinbarten Vertragsmieten
gleichzusetzen und liegen tendenziell oberhalb der nachhaltig er-
zielbaren Marktmieten. Nach Angaben des InWIS Forschung & Be-
ratung GmbH (InWIS - Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirt-
schaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der EBZ Business
School und der Ruhr-Universitat Bochum) erscheint zur Ableitung
realistischer Mietansatze ein Abschlag von 5 % bis 10 % sachge-
recht.

Daruber hinaus liegen dem Unterzeichner Marktinformationen aus
dem regionalen Umfeld sowie Erkenntnisse aus tatsachlich abge-
schlossenen Mietverhaltnissen vergleichbarer Gewerbeobjekte vor.
Diese deuten insbesondere bei alteren Lager- und Gewerbehallen
einfacher Ausstattungsqualitat auf ein gegenuber den ausgewiese-
nen Angebotsmieten reduziertes Mietniveau hin.

Fir die Kernhalle inklusive Anlieferung sieht der Unterzeichner eine
erzielbare Nettokaltmiete in Hohe von 4,00 EUR/m? als angemes-
sen und setzt diese fur seine weiteren Berechnungen an.

Fir die Blro- und Sozialflachen sieht der Unterzeichner eine Netto-
kaltmiete in Hohe von 5,00 EUR/m? als marktiblich erzielbar und
setzt diese fur die weiteren Berechnungen an.

Fur die Nebenlagerflachen sieht der Unterzeichner eine erzielbare
Nettokaltmiete in Hohe von 3,00 EUR/m? als angemessen und setzt
diese flr seine weiteren Berechnungen an.

Die befestigten Freiflachen werden nicht als eigenstandig marktfa-
hige Stellplatz- oder Freiflachenanlage betrachtet. Sie dienen viel-
mehr der gewerblichen Nutzung der Grundstlcke, insbesondere
der ErschlieBung, Andienung, dem Abstellen von Fahrzeugen so-
wie betrieblichen Nebenfunktionen. Der hieraus resultierende wirt-
schaftliche Nutzwert wird durch einen moderaten Mietansatz im
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Rahmen der gewerblichen Gesamtnutzung bertcksichtigt. Eine ge-
sonderte, dauerhaft von den baulichen Anlagen losgeloste Kapita-
lisierung der Freiflachen erfolgt dagegen nicht.

Fur die gemischt nutzbare befestigte Freiflache betrachtet der Un-
terzeichner einen Ansatz von 0,50 EUR/m? fir angemessen und
setzt diese fur seine weiteren Berechnungen an.

9.1.3 Liegenschaftszinssatz
(§ 21 Absatz 2 ImmoWertV)

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

Far Ein- und Zweifamilienhauser ist der Liegenschaftszinssatz ge-
ringer als fur Mehrfamilienhduser oder gewerblich genutzte Ob-
jekte.

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

Im Grundstucksmarktbericht der Stadt Hamm fur das Jahr 2026
wurden auf Basis von Auswertungen der Daten aus der Kaufpreis-
sammlung folgende Liegenschaftszinssatze ermittelt und veroffent-

licht:

Gebaudetyp: Handel, Buro,
produz. Gewerbe

Mittlerer Liegenschaftszinssatz: 4,8 %

Standardabweichung: 3,2 %

Spanne: 1,6 -8 %

Anhand der Angaben aus dem Grundstucksmarktbericht und unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften setzt der
Unterzeichner einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 5,0 % an.
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9.14

9.1.4.1

9.14.2

9.1.5

9.1.5.1

Jahrlicher Rohertrag
(§ 31 Absatz 2 ImmoWertV)

Gewerbliche Nutzung

Lager- und Verkaufsflache:

665 m? x 4,00 EUR/m? x 12 Monate 31.920 EUR
Nebenlagerflachen:

222 m? x 3,00 EUR/m? x 12 Monate + 7.992 EUR
Blro- und Sozialrdume:

223 m? x 5,00 EUR/m? x 12 Monate + 13.380 EUR
jahrlicher Rohertrag Gewerbe = 53.292 EUR

jahrlicher Rohertrag
gewerbliche Nutzung 53.292 EUR

gemischt nutzbare befestigte Freiflache,
Uberschlagig ermittelt, auf Flurstick 917:
ca. 1.000 m? x 0,50 EUR/m? x 12 Monate + 6.000 EUR

gemischt nutzbare befestigte Freiflache,
Uberschlagig ermittelt, auf Flurstlick 916:
ca. 190 m? x 0,50 EUR/m? x 12 Monate + 1.140 EUR

jahrlicher Rohertrag, gesamt = 60.432 EUR

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV)

Der Unterzeichner orientiert sich beim Ansatz der Bewirtschaf-
tungskosten an den Angaben im Grundstucksmarktbericht 2026
herausgegeben vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in
der Stadt Hamm.

Fur die befestigten Freiflachen wird aufgrund des gegenuber Ge-
baudeflachen deutlich geringeren Bewirtschaftungsaufwands ein
pauschaler Ansatz von 10 % des entsprechenden Rohertrags be-
rucksichtigt. Der Ansatz umfasst insbesondere laufende Unterhal-
tungs-, Pflege- und Reinigungskosten sowie ggf. Winterdienst.

Verwaltungskosten

(§ 32 Absatz 2 ImmoWertV)

fur gewerbliche Nutzung

gemal Grundstucksmarktbericht 2026

3,0 % % 53.292 EUR + 1.599 EUR

Verwaltungskosten, gesamt = 1.599 EUR

Das entspricht ca. 2,65 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag in
Hoéhe von 60.432 EUR.
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9.1.5.2

9.1.56.3

9.1.54

Instandhaltungskosten

(§ 32 Absatz 3 ImmoWertV)

fur gewerbliche Nutzung wie z.B. Buros,
Praxen, Geschafte und vergleichbare Nut-
zungen

gemald Grundsticksmarktbericht 2026
100 % x 14,4 EUR x 223 m?

fur gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager-,
Logistik- und Produktionshallen und ver-
gleichbare Nutzungen

gemal Grundstucksmarktbericht 2026
30 % x 14,4 EUR x 806 m?

Instandhaltungskosten, gesamt

+

+

Seite 69

3.211 EUR

3.482 EUR

6.693 EUR

Das entspricht ca. 11,08 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag

in Hohe von 60.432 EUR.

Mietausfallwagnis
(§ 32 Absatz 4 ImmoWertV)

fur rein gewerbliche Nutzung

gemal Grundsticksmarktbericht 2026

i. V. m. Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2
ImmoWertV

4,0 % x 53.292 EUR

Mietausfallwagnis, gesamt

Betriebskosten (nicht umlegbar)
(§ 32 Absatz 2 ImmoWertV)

Anteil des Rohertrags, pauschal
0 % % 53.292 EUR

Betriebskosten (nicht umlegbar), gesamt
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9.1.5.5

9.1.6

9.1.7

9.1.8

Bewirtschaftungskosten, gesamt

Verwaltungskosten 1.599 EUR
Instandhaltungskosten 6.693 EUR
Mietausfallwagnis 2132 EUR
Betriebskosten (nicht umlegbar) 0 EUR
Bewirtschaftungskosten Freiflache,

10 % vom Rohertrag Freiflache 714 EUR
Bewirtschaftungskosten, gesamt = 11.138 EUR

Das entspricht ca. 18,43 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag
in Hohe von 60.432 EUR.

Jahrlicher Reinertrag
(§ 31 Absatz 1 ImmoWertV)

jahrlicher Rohertrag 60.432 EUR
Bewirtschaftungskosten - 11.138 EUR
jahrlicher Reinertrag, gesamt = 49.294 EUR

Bodenwertverzinsung
(§ 28 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag wird aufgeteilt in:

den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts.

5,0 % von 73.920 EUR = 3.696 EUR

den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

49.294 EUR - 3.696 EUR = 45.598 EUR

Ertragswert der baulichen Anlagen
(§ 28 ImmoWertV)

Mit einem Liegenschaftszinssatz von 5,0 % und einer Restnut-
zungsdauer von 10 Jahren erhalt man den Barwertfaktor 7,72 ana-
log dem Barwert einer jahrlich nachschissigen Zeitrente.

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

45.598 EUR x 7,72

352.017 EUR
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9.1.9
9.1.9.1

9.1.9.2

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert wird ermittelt aus:

Ertragswert der baulichen Anlagen + 352.017 EUR
zuzuglich dem Bodenwert + 73.920 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 425.937 EUR

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um mit einem Hal-
lengebaude bebaute Grundstucke in einem Gewerbegebiet in
Hamm.

Unter Berucksichtigung der konjunkturellen Entwicklung seit dem
Stichtag des Grundstticksmarktberichtes 2026 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag setzt der Unterzeichner keinen Zuschlag (0 %) an.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert wird wie folgt ermittelt:

425.937 EUR x 1,00 = 425.937 EUR
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10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Eine Innenbesichtigung der Gebaude war nicht moglich. Vor dem
Hintergrund der Objektart sowie des erkennbar alteren Gebaude-
und Ausstattungsstandards wird davon ausgegangen, dass ein al-
tersentsprechender Zustand bereits in den Ubrigen Wertansatzen
berucksichtigt ist. Das infolge der eingeschrankten Erkenntnislage
verbleibende zusatzliche Markt- und Vermarktungsrisiko wird durch
moderat bemessene pauschale Abschlage berucksichtigt.

10.1 Wertminderungen

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

sonstige wertbeeinflussende Umstande

= Hallengebaude - 0 EUR

sonstige Wertminderungen,

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

= vom fremden Grundstuck Flurstick
910 Uberbaute Flache auf dem
Flurstick 916 in Hohe von ca. 106 m?;
pauschaler Abschlag auf den
Bodenwert der betroffenen Flache in
Hohe von 80 % - 2.544 EUR

» Sicherheitsabschlag wegen fehlender
Innenbesichtigung,
pauschal 3 % vom vorlaufigen
marktangepassten Ertragswert - 12.778 EUR

Wertminderung aufgrund von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len, gesamt

15.322 EUR
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10.2 Werterhdhungen

sonstige Werterhohungen

beispielsweise durch Uberdurchschnittli-
chen Erhaltungszustand, Architektur, woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen:

= keine + 0 EUR

Werterhbhung aufgrund von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len, gesamt = 0 EUR
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11

11.1

11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.2.4

Ermittlung des fiktiv unbelasteten Verkehrswertes

Begrindung und Erklarung

Der Verkehrswert der bebauten Grundstiucke Gemarkung Wie-
scherhofen, Flur 4, Flursticke 916 und 917 in fiktiv unbelastetem
Zustand entspricht nicht dem Verkehrswert gemal § 194 BauGB,
da Lasten und Beschrankungen aus Abteilung Il des Grundbuches
sowie Baulasten unberucksichtigt bleiben. Er wird vom Unterzeich-
ner lediglich als Zwischenergebnis und als Orientierungswert fur
das Amtsgericht im Zuge der Zwangsversteigerung aufgefuhrt.

fiktiv unbelasteter Verkehrswert
(in Anlehnung an § 8 ImmoWertV)

Es wurden ermittelt der

marktangepasste vorlaufige Ertragswert 425.937 EUR

Werteinfluss aus besonderen objektspezi-

fischen Grundsticksmerkmalen (aulder

Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs

und Baulasten) - 15.322 EUR

fiktiv unbelastete Ertragswert = 410.615 EUR

Entsprechend den Gepflogenheiten am ortlichen Grundstucksmarkt
(§ 8 Absatz 1 ImmoWertV) orientiert sich der Verkehrswert der wirt-
schaftlichen Einheit am Vergleichswert bzw. am Ertragswert.

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
der Stadt Hamm hat ergeben, dass keine ausreichende Anzahl ge-
eigneter Vergleichswerte vorliegt. Vor diesem Hintergrund wird das
Ertragswertverfahren herangezogen, um aus dem Ertragswert und
dem Bodenwert den Verkehrswert sowie den fiktiv unbelasteten
Verkehrswert abzuleiten.

Der ermittelte fiktiv unbelastete Verkehrswert (Marktwert) fur die
bebauten Grundstucke Gemarkung Wiescherhofen, Flur 4, Flur-
stick 916 und 917 unter der Anschrift Rathenaustralle 18, 20 in
59067 Hamm wird zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2026 festge-
stellt zu

410.000 EUR

in Worten: vierhundertzehntausend EURO
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12

12.1

Einzelwerte der Grundstiicke

Der Unterzeichner ermittelt aus rechtlichen Grinden im Sinne der
§§ 63 und 112 ZVG im Folgenden Einzelwerte der Flurstlcke in
fiktiv unbelastetem Zustand.

Gemarkung Wiescherhofen, Flur 4, Flurstiick 916

Das Flurstiick 916 ist unbebaut. Es befindet sich lediglich ein Uber-
bau durch das Hallengebaude auf dem fremden Grundstlck, Flur-
stuck 910 auf dem zu bewertenden Flurstuck.

Das Flurstiuck 916 weist mit einer Breite von lediglich ca. 5 m und
einer Tiefe von ca. 54 m einen streifenformigen Zuschnitt auf. Eine
eigenstandige bauliche oder gewerbliche Nutzung ist hieraus nicht
bzw. nur sehr eingeschrankt ableitbar. Das Flurstick besitzt daher
im Wesentlichen Erganzungs- bzw. Arrondierungsfunktion fur die
angrenzenden Grundstiicke bzw. flr die Nutzung des Gesamtob-
jektes. Der Einzelwert wird deshalb bodenwertorientiert unter Be-
rucksichtigung der deutlich eingeschrankten Marktgangigkeit abge-
leitet.

Flurstick 916

Gebaude- und Freiflache, Gewerbe und

Industrie

300 m? x 30 EUR/m = 9.000 EUR
Abschlag fur Uberbaute Flache - 2.544 EUR
fiktiv unbelastete Bodenwert = 6.456 EUR

Der ermittelte fiktiv unbelastete Einzelwert fur das bebaute Grund-
stick Gemarkung Wiescherhofen, Flur 4, Flurstick 916 unter der
Anschrift Rathenaustraf’e 18 in 59067 Hamm wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.02.2026 festgestellt zu

6.500 EUR

in Worten: sechstausendfiinfhundert EURO
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12.2

Gemarkung Wiescherhofen, Flur 4, Flurstiick 917

Auf dem Flurstick befindet sich die bauliche Anlage Hallenge-
baude, sowie anteilige Freiflachen.

FUr die Ermittlung des Einzelwertes des Flurstlicks 917 zieht der
Unterzeichner die um die Einflisse durch das Flurstick 916 berei-
nigte Ertragswertermittiung des Gesamtgrundsticks heran (siehe
Nr. 9 ab Seite 66).

Abweichend von der Ertragswertermittlung des Grundstlicks beste-
hend aus beiden Flursticken ist der jahrliche Rohertrag um
1.140 EUR (gemischt nutzbare befestigte Freiflache Flurstick 916)
und die Bewirtschaftungskosten um 114 EUR gemindert.

Somit wird der jahrliche Reinertrag flr das Flurstick 917 zu
48.268 EUR ermittelt.

Die Bodenwertverzinsung belauft sich auf 3.246 EUR.

Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zu 45.022 EUR ermittelt.

Mit einem Barwertfaktor von 7,72 wird der Ertragswert der bauli-
chen Anlagen zu 347.570 EUR ermittelt.

Zuzuglich des Bodenwertes fur das Flurstick 917 in HOhe von
64.920 EUR erhalt man den vorlaufigen Ertragswert in Hohe von
412.490 EUR.

Eine weitere Marktanpassung wird nicht vorgenommen.

Unter Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale, die sich lediglich auf das Flurstick 917 beziehen
(Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung mit pau-
schal 3 % vom vorlaufigen marktangepassten Ertragswert =
12.375 EUR wird der fiktiv unbelastete Ertragswert fur das Flursttck
917 somit festgestellt zu 400.115 EUR.

Der ermittelte fiktiv unbelastete Einzelwert fir das bebaute Grund-
stuck Gemarkung Wiescherhofen, Flur 4, Flurstick 917 unter der
Anschrift Rathenaustrafte 15 in 59067 Hamm wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.02.2026 festgestellt zu

400.000 EUR
in Worten: vierhunderttausend EURO
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13 Werteinfluss aus Rechten und Belastungen

13.1 Lasten und Beschrankungen (Abteilung Il)
keine

13.2 Baulasten

13.21 Vereinigungsbaulast

Baulastenblatt 10204, Ifd. Nr. 1 und 3311, Ifd. Nr. 1

Die bestehende Vereinigungsbaulast auf dem Flurstick 916 mit
dem angrenzenden Flurstick 910 wird vorliegend nicht gesondert
wertmindernd bericksichtigt. Nach Einschatzung des Unterzeich-
ners fuhrt diese aufgrund des bereits bestehenden tatsachlichen
Nutzungs- und Funktionszusammenhangs sowie der ohnehin stark
eingeschrankten eigenstandigen Nutzbarkeit des Flursticks 916 zu
keiner wesentlichen zusatzlichen wirtschaftlichen Beeintrachtigung
uber die bereits berucksichtigten tatsachlichen Gegebenheiten hin-
aus.

Gutachten-N° 2025.198-2ZV, ZVG-Portal

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

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


mailto:post@bienek.eu

Grundstuck: Rathenaustrafe 18, 20 in 59067 Hamm Seite 78
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026, Aktenzeichen: 22 K 42/25

14

14.1

14.1.1

14.1.2

14.1.3

14.1.4

Ermittlung des Verkehrswertes
(§ 194 BauGB)

Verkehrswert
(§ 8 ImmoWertV)

Es wurden ermittelt der

fiktiv unbelastete Ertragswert 410.615 EUR
Werteinfluss aus Baulasten

Vereinigungsbaulast - 0 EUR
Bebauung- und Nutzungseinschrankung - 0 EUR

Der ermittelte, durch die Rechte und Belastungen belastete Ver-
kehrswert (Marktwert) flr die bebauten Grundstlicke Gemarkung
Wiescherhofen, Flur 4, Flurstick 916 und 917 unter der Anschrift
Rathenaustrale 18, 20 in 59067 Hamm wird zum Wertermittlungs-
stichtag 20.02.2026 festgestellt zu

410.000 EUR

in Worten: vierhundertzehntausend EURO

ermittelte fiktiv unbelastete Einzelwerte der Grundstiicke

Gemarkung Wiescherhofen,

Flur 4, Flurstiick 916 = 6.500 EUR
Gemarkung Wiescherhofen,
Flur 4, Flurstiick 917 = 400.000 EUR

Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis be-
stimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Objektes ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Auf vorstehend Nr. 1.1 auf Seite 12 und Nr. 1.2 auf Seite 14 dieses
Gutachtens wird besonders hingewiesen.
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15 Schlussbemerkungen

15.1 Gutachtenumfang

15.1.1 Das vorstehende Gutachten Nr. 2025.198-ZV umfasst 79 Seiten.
15.2 Urheberschutz, Vertrags- und Lizenzrechte

15.2.1 Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fur den

Auftraggeber sowie fur den unter Nr. 1.5 auf Seite 15 dieses Gut-
achtens angegebenen Zweck bestimmt.

Mit dem Unterzeichnervertrag werden nur Rechte der Vertrag-
schlielenden begrundet. Nur der Auftraggeber sowie der Unter-
zeichner kdnnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend
machen.

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

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

15.3 Datenschutz

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

15.4 Fertigstellung
Ende der Recherchen: 30.06.2026

Aufgestellt: Ahlen, den 30.06.2026
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