Diplom Sachverstandiger im Immobilien-
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33595 Bielefeld Internet:  www.immogutachter-hokamp.de
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Datum: 21.01.2026
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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Heepen, Blatt 5100 eingetragenen 320,090/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick in 33719 Bielefeld, Am Homersen
44, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG und Spitzboden, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz mit 3
bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
16.12.2025 ermittelt mit rd.

278.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.


http://www.immogutachter-hokamp.de
mailto:info@immogutachter-hokamp.de

Inhaltsverzeichnis

Nr.

1

1.1
1.2
1.3
1.4
2

2.1
211
2.1.2
22
23
24
25
2.5.1
252
253
2.6
27
2.8

3.1
3.1.1
3.1.2
3.1.21
3.1.2.2
3.1.23
3.1.24
3.1.25
3.2

3.3

3.4

3.5

4

4.1

5

5.1

5.2

5.3

54
5.4.1
5.5
5.5.1
5.5.2
553
554
5.6

5.7

6

6.1

6.2

6.3

Abschnitt Seite
Allgemeine ANGAbeN........ .. 6
Angaben zum BewertungSODJEKL ..o s 6
Angaben zum Auftraggeber Und Eigentlmer............ooiiiiiii i 6
Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWiCKIUNG...........oeiiiiiiie e 6
Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers. ... 6
Grund- und Bodenbeschreibung..........ccciiiiniinr e 7
[ Lo = O PO PP PP OUPPPUTPPN 7
(€ o] LT - 18] g q To =T = To = O P PO PP UUUPPPUTPPN 7
LS oL =TT 1o =N =T 1= S 8
GESTAIt UNA FOIMM ..ottt e e e bt e e et e e e s b et e e aab et e e nne e e e s nnbeeeeas 9
=T gTod o 1= K] o = = T0To | (U o I =) o2 S 9
PrivatreChtliche SItUBTION. .........ooiiii ettt et 10
Offentlich-reChtlicNe SIUBLION ...........cc.cveviiiieie ettt ettt ettt et an s ans 10
Baulasten und DenkmalSCRULZ.............cueii e 10
BauplanUNGSIECNT ... 11
BaUOIANUNGSIECNT. ...t et e et et e et e e et e e s naneeas 11
Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation ... 11
Hinweise zu den durchgeflhrten ErhebUNGEN .........c.oiiiiiiiiiii e 12
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation .............coooo e 13
Beschreibung de/r/s/ Gebaude/s/ und der AuBenanlagen...........ccccireerinniereinssnesssssess s ssssees 14
Y foT4 o1=T 40 T=T4 (U T [T o FO T PP O P PP OPPPPOPPPRON

Art des Gebaudes, Baujahr und AUBENANSICNL .........coiiiiiiieee e

AUSTURrUNG UNA AUSSTAHUNG ...ttt e et e

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)
=1 L= U o 1 =T o PP

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum...........ccccooiiiinnne. 15
Nutzungseinheiten, RAumMaufteiluNg ..........ooouiiiiiiii e e 15
Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum) ............coooiiiiiiiiiiii e 16
NEDENGEDAUTE ... ettt ettt e aa et et e e e bt e e e naneeas 16
F B =Yg T =T 1Yo SRR 16
Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen ...........c..oiiiiiiiiiiiii e 17
Beurteilung der GeSamtanIage ..........coouiiiiiiiii e 18
Beschreibung des Sondereigentums........ ... 19
Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume...........ccococeeviiiiiiiie e, 19
Ermittlung des Verkehrswerts ... 22
(€T T a T[] (8 o] o £=1 (=] o PSPPI 22
Verfahrenswahl mit BEgrUNAUNG ..........oiiiiiiiiiiiiiiee e e e e e e e e e e e e e et e e e e e e s eassnsaeeeaeeeeansnsees 22
Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am GesamtgrundstlcK ............cccceeieiiiiiiiieiiiiiines 23
12 ToTo [T o VY=Y o (=Y o 011 14 18] o OSSP UP R 23
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums..............cooioiiiiiii i 24
Ertragswertermittiung ... ..o ottt e e et e e e e e et r e e e e e e aeeeaens 25
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ..........ccccoeoeiiiiiiii e 25
Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe............ccccciiiiii . 25
ErtragsSwWertbereChNUNG ........oo et e e e e e et e e e e e s e e st b ee e e e e e e e antraeeeeens 28
Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung.........c...ccooooiiiiiiiiiiie e, 29
VEIKENISWETT ...ttt e et e e bttt e ekt e e e st et e e e s bt e e e bb e e e e aab et e e enne e e snneeeeannreeenanee 34
Plausibilisierung des VerkenrsWertes. ..........coovviiiiiiiiiiiieee ettt 35
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software.............ccooooiiiiincccice e 38
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ............coooo oo 38
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ...............oooooiiiiiii e 39
Verwendete fachspezifisSChe SOftWAre ..o 39

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld Seite 2 von 64



Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objektart:

Eigentumswohnung WE 3

Objektadresse:

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Heepen, Blatt 5100

Katasterbezeichnung:

Flur 8, Flurstiick 2452

Flache insgesamt:

510 m?

Wohnflache insgesamt:

114,07 m?

Miteigentumsanteil:

320,09/1.000

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025
Qualititsstichtag 16.12.2025
Zustand
. Angepasster Bo- .
Teilflachen Flache |[ErschlieBungszustand*| und Ent-
denrichtwert
wicklung**

1. Gebaude- und Freiflache 426,40 €/m? 510 m? 1 A

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld
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zuldssige bauliche

Planungsgrund-

Wertrelevante

ErschlieBungs-

Zustand und

Nutzbarkeit lage Nutzung zustand * Entwicklung **
(Anzahl)
Baulasten Erschlie-
W | Kleinsied- nach dem Wohnge- (1) Rungsbei- (A) Baureifes
S | lungsgebiet Baulasten- baude tragsfrei Land
verzeichnis (ebf)
Erschlie-
Altlasten nach .
W | Reines dem Alt- EFH/ZFH Bungsbei- Rohbau-
. offene (2) |trags- (B)
R | Wohngebiet lasten- o0 land
L Bebauung pflichtig
verzeichnis
(ebp)
Doppelhaus- apgegolten J
. . historische
W | allgemeines Bebauung- hélfte als Bauerwar-
X . o (3) | Stralke (©)
A | Wohngebiet splan Zweifami- o tungsland
X ortsublich
lien-haus
erschlossen
Erschlie-
W Flichen- Rungsbei- Reine
besonderes nutzung- Reihenhaus | () |trage (D) | Flachen der
B | Wohngebiet o Land- und
splan teilweise = ;
ezahlt orstwirt-
9 schaft
Eintra- Besondere
gungen in . . Flachen der
M Dorfgebiet Abteilung I | |Mehrfami- |5 nicht (E) | Land- und
D lienhaus feststellbar :
des Forstwirt-
Grundbuchs schaft
) gemischt ge- Auftrags-
M Mischgebiet Denkmal nutztes (6) | gemaR nicht
I schutz - .
Gebaude gepruft
Vorhaben- )
M| . und Dienst-
k | Kerngebiet Erschlief- leistung
ungsplan
G | Gewerbege- Gebiet nach gewerbliche
E | biet §33 BauGB Nutzung
G | Industriege- Gebiet nach Garage
| | biet §34 BauGB 9
S | Sonderge- Gebiet nach Produktions-
O | biet §35 BauGB gebaude
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sonstige wer- .
Eigen-
trelevante,
; X| tumswoh-
rechtliche nun
Vorgaben g

Erlduterungen:
Gebiet nach § 33 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben wahrend der Planaufstellung

Gebiet nach § 34 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile

Gebiet nach § 35 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben im AuRenbereich

Ergebnis der Bodenwertberechnung (Anteil am Wohneigentum): 69.500 €

Ergebnis der Sachwertberechnung nach der Marktanpassung (inkl. Boden-
wert) (rd.):

Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) (rd.): 278.000 €

Ergebnis der Vergleichswertberechnung aus Vergleichspreisen (inkl. Boden-

wert)

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag (rd.): 278.000 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Eigentumswohnung WE 3
Dachgeschoss und Spitzboden

Objektadresse: Am Homersen 44
33719 Bielefeld

Grundbuchangaben: Grundbuch von Heepen
Blatt 5100
Katasterangaben: Flur 8
Flurstlick 2452

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bielefeld
33595 Bielefeld

Auftrag vom 11.11.2025

Eigentimer: XXXXX XXXXX und XXXXX XXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025

Qualitatsstichtag: 16.12.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 16.12.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Xxxxxxx, drei Kinder, Sachverstandiger Hendrik Bachler und der

Sachverstandige Marcel Hokamp

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-

gen, Informationen: Der Sachverstandige hat die digitalisierte Hausakte, eine amtli-
che Flurkarte, einen Flursticks- und Eigentumsnachweis, die
Bodenrichtwertkarte, zwei Vergleichspreise vom Gutachteraus-
schuss Bielefeld, den Bebauungsplan, das Messprotokoll vom
zustandigen Schornsteinfeger, eine Baulastenauskunft, die Be-
willigung zu dem eingetragenen Recht in Abteilung Il und eine
Anliegerbescheinigung eingeholt. Vom Auftraggeber hat der
Sachverstandige einen aktuellen Grundbuchauszug erhalten.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft erstellt.

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld Seite 6 von 64



2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Gemeindetyp:

Landeshauptstadt (Entfernung):

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie):

Bevolkerung & Okonomie

Einwohner (Gemeinde):

Haushalte (Gemeinde):

Nordrhein-Westfalen

Bielefeld

Agglomerationsraume — Kernstadte unter 500.000 Einwohner

Dusseldorf (153,1 km)

Bielefeld (6,6 km)

330.072

164.155

Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in €.  26.093

Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in €: 27.184

Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwicklung in %
250.000 6
200.000 4
2
150.000 o [ . BE _
100.000 -2
= -4
50,000 |
-6
0 s | 2019 2020 2021 2022 2023
I cinder WM Erwerbstitige [0 Rentner [ Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
10 20
§{.9.. 17,4 - ;
8 i | 16 | Quartier
6,2
92 6 - 12 22 o
96 g ‘ Gemeinde
4 | | 8 !
2 | ! 4 f
| - Bund
o y a

60 80 100 120 140 160 180
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MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bun-
desrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)

21.2 Kleinraumige Lage

Wohnumfeldtypologie (Quartier): Gute Wohngebiete in mittelgroRen Stadten; Aufsteiger: Geho-
bene Berufe in Aulenbezirken

Typische Bebauung (Quartier): 1-2 Familienhauser in homogen bebautem Stralenabschnitt

Infrastruktur (Luftlinie)

Nachste Autobahnanschlussstelle (km): Anschlussstelle Bielefeld-Ost (4,1 km)

Nachster Bahnhof (km): Bahnhof Oldentrup (2,9 km)

Néachster ICE-Bahnhof (km): Bielefeld Hauptbahnhof (5,4 km)
Nachster Flughafen (km): Paderborn-Lippstadt-Airport (47,0 km)
Nachster OPNV (km): Bushaltestelle Am Alten Bauhof (0,2 km)

Versorqung / Dienstleistung (Luftlinie)

%
3
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EdAllgemein Arzt (0,5 km)
iZahnarzt (0,5 km)
ElKrankenhaus (4,8 km)
ElApotheke (0,3 km)
[7ILEH Discounter (0,1 km)
GIEKZ (5,4 km)
BlKindergarten (0,2 km)
B Grundschule (0,3 km)
EJRealschule (1,0 km)
EIHauptschule (1,2 km)
Gesamtschule (4,1 km)
[ Gymnasium (0,9 km)
E&/Hochschule (7,5 km)
EIDB Bahnhof (2,9 km)
EAFlughafen (47,0 km)

E1DB Bahnhof ICE (5,4 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in
dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Das Bewertungsflurstiick ist rechteckig zugeschnitten.
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart: Asphaltierte Schwarzdecke
Strallenausbau: Das Wertermittlungsgrundsttick ist Gber die Strale Am Homer-

sen verkehrstechnisch erschlossen. Bei der Strale handelt es
sich um eine kommunale StralRe, die endgliltig hergestellt und
mit einer asphaltierten Schwarzdecke bedeckt ist.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
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Das Grundstuck ist Uber Ver- und Entsorgungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz an Kanal, Gas, Strom
und Telefon angeschlossen.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten: Das Grundstick grenzt an benachbarte Wohngebaude.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich): Schadliche Bodenverinderungen, wie z.B. Kontaminationen des
Bodens konnten wahrend des Ortstermins nicht festgestellt wer-
den. Es wurden auftragsgemaf keine Baugrunduntersuchungen
vorgenommen. Augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um
normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinflisse.
Weitere Nachforschungen beziiglich schadlicher Bodenverande-
rungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefihrt, weshalb in
diesem Gutachten ungestdrte, kontaminierungsfreie und normal
tragfahige Baugrund- und Bodenverhaltnisse unterstellt werden.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Abteilung Il

Anmerkung: Die Bewilligung zur eingetragenen Dienstbarkeit (Schmutz- und
Regenwasserkanalrecht) fiur die Stadt Bielefeld ist am
06.03.2002 zugunsten des ehemaligen Flursticks 1990, Flur 8,
Gemarkung Heepen erteilt worden. Das Flurstiick 1990 ist dann
in mehrere Flurstiicke aufgeteilt worden — u. a auch in das Be-
wertungsflurstiick 2452. Das eingetragene Recht wird als wert-
neutral eingeschatzt, da es am Immobilienmarkt keinen direkten
Einfluss auf einen moglichen Kaufpreis hat.

Bodenordnungsverfahren: Das Bewertungsobjekt ist derzeit in kein Umlegungs- oder Flur-
bereinigungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Es sind keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden
(siehe Anlage 3).

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt steht laut Auskunft des Bauamtes der
Stadt Bielefeld nicht unter Denkmalschutz.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich bebauter Wohn-
bauflachen.

Fir das Bewertungsobjekt liegt ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan Nr. lll / H 13.4 vom 09.12.2002 vor.

Das Bewertungsobjekt liegt im Allgemeinen Wohngebiet. Eine of-
fene Bauweise, eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschoss-
flachenzahl von 0,8, eine Traufhéhe von 6 m, zwei Vollge-
schosse und eine Satteldachneigung von 35-45 Grad sind vor-
gegeben.

Die Baugenehmigung wurde am 03.07.2003 fur die Errichtung eines Einzelhauses (3 WE) mit zwei Garagen
und einem Stellplatz vom Bauamt der Stadt Bielefeld erteilt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom Bauamt der Stadt Bielefeld datiert vom 18.06.2003.

Ein Schlussabnahmeschein liegt in der Hausakte beim Bauamt Bielefeld nicht vor.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-
tat):

Laut Bodenrichtwertauskunft des zustandigen GAA, ist das zu
bewertende Grundstulick eingestuft als baureifes Land gem. § 5
ImmowertV.

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden ist in § 5 Im-
moWertV definiert. Er wird dort in die vier Entwicklungsstufen
baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und Flachen
der Land- und Forstwirtschaft eingeteilt. Baureifes Land sind da-
bei Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und deren Er-
schlieBung gesichert ist.
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Beitragsrechtlicher Zustand: ErschlieRungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB werden nicht mehr
erhoben. Strallenbaubeitrage nach § 8 Kommunalabgabenge-
setz (KAG NRW) werden in absehbarer nicht fallig — siehe An-
lage 5.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Der Auftraggeber wird darauf hingewiesen, dass die stichtagsbezogene Verkehrswertermittiung im vorliegen-
den Gutachten nicht auf das kinftige Marktgeschehen Ubertragbar ist und ggf. mit gréReren Marktschwankun-
gen zu rechnen ist, die wiederum Einfluss auf den Verkehrswert haben kénnen. Seitens des Sachverstandigen
kann hierfiir keine Haftung tibernommen werden.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlief3lich aufgrund der Ortsbesichtigung am 16.12.2025, den zur Ver-
fligung stehenden Unterlagen sowie miindlichen Angaben.

Alle Feststellungen des Unterzeichners bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften und auf vorgelegte Unterlagen beruhen.

Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen und Bodenuntersuchungen konnten nicht durchgefihrt werden.

In diesem Verkehrswertgutachten werden daher nur sichtbare Baumangel und Bauschaden wertmindernd be-
rucksichtigt. Nicht sichtbare Baumangel und Bauschaden hinter Verkleidungen, Regalen, Mobiliar, in Wanden
usw. werden nicht wertmindernd berticksichtigt. Dies gilt im besonderen Fall fir Feuchtigkeitsschaden, Holz-
schadlingsbefall, Pilzbefall usw.

Fir Untersuchungen von visuell nicht sichtbarer Baumangel und Bauschaden, besonders offensichtlich nicht
feststellbarer Feuchtigkeitsschaden, statische Mangel, Asbest, Holzschadlingsbefall, Holzfaulnis usw. sind
vom Auftraggeber Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten fur vorhandene Bauméangel und Bauschaden welche vorhanden, jedoch durch den
Unterzeichner bei der Ortsbesichtigung nicht visuell feststellbar waren, sind im ermittelten Verkehrswert
(Marktwert) nicht beriicksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine Uberprifung der gebaudetechnischen Anlagen (Be- und Entwéasserung, Elektroinstallation, Heizungsan-
lage usw.) wurden vom Unterzeichner nicht durchgefiihrt, da dies nicht in sein Fachgebiet fallt.

Fir eine entsprechende Priifung der gebaudetechnischen Anlagen sind vom Auftraggeber entsprechende
Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten flir gebaudetechnische Anlagen sind im ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht be-
ricksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine Uberpriifung des Warmeschutzes, Brandschutzes und der Winddichtigkeit des Gebaudes wurde vom
Unterzeichner nicht durchgefuhrt. Hierflr sind gegebenenfalls vom Auftraggeber Fachingenieure zu beauftra-
gen.

Instandsetzungskosten im Bereich Warmeschutz, Brandschutz und der Winddichtigkeit sind im ermittelten
Verkehrswert (Marktwert) nicht berticksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel und Bauschaden erfolgte nicht. Es wird unterstellt,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche
eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschliel3lich einer eventuellen Beeintrachtigung der Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Aufgrund der zur Verfigung stehenden Unterlagen geht der Unterzeichner bei der Verkehrswertermittiung
davon aus, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundsttick baurechtlich genehmigt sind.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Mehrfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag von den Eigentimern zusammen mit ihren Kindern
selbst bewohnt. Am Besichtigungstag waren drei Kinder vor Ort.
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3 Beschreibung de/r/s/ Gebaude/s/ und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Nachvollziehbarkeit
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der (iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht ge-
prift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertiicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: Dreifamilienhaus

Baujahr: Bezugsfertigkeit im Jahr 2005 gemaR der Angabe der Ei-
gentimerin

Modernisierung/en/: Bei der Ortsbesichtigung konnten keine Modernisierungen

festgestellt werden.

Erweiterungsmdglichkeiten: Eine Erweiterungsmoglichkeit musste in Abstimmung mit
dem zustandigen Bauamt erfolgen.

Aulenansicht: Das Bewertungsobijekt ist verputzt und gestrichen.

3.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.1.2.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Stahlbeton

Kellerwande: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk | Warmedammverbundsystem
Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Hauseingang(sbereich): Uberdachter Hauseingangsbereich
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Treppen(haus):

Kelleraulientreppe: Nicht vorhanden
Kellertreppe: Stahlbeton
Geschosstreppe/n/: Stahlbeton
Treppe zum Dachgeschoss: Stahlbeton

3.1.2.2 Keller und Dach

Keller

Bodenbelage: Fliesen | Estrichbeton
Wandbekleidungen: Verputzt und gestrichen
Deckenbekleidungen: Verputzt und gestrichen
Fenster: Kunststofffenster
Tdren: Holz

Dach

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Betondachsteine

3.1.2.3 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile: Balkon

Besondere Einrichtungen: Nicht vorhanden

3.1.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Flur, Hausanschluss/Technik, Keller 1, Keller 2, Keller 3,
Waschen/Trocknen
Dachgeschoss: Wohnen, Kochen, Flur, Badezimmer, Kind 1, Kind 2

Spitzboden: Schlafen, Flur, Badezimmer
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3.1.2.5 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung:

Baumangel/Bauschaden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

wirtschaftliche Wertminderungen
am gemeinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Gebaudes:

3.2 Nebengebdude

im Sondereigentum:

im gemeinschaftlichen Eigentum:

3.3 AuBenanlagen

im gemeinschaftlichen Eigentum:

Gut

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um ein
neues Gebdude. Es ist die Regel, dass sich bei derartigen
Objekten Bauteile und Ausstattungsgegenstande meist
nicht mehr in vollig einwandfreiem und neuwertigem Zu-
stand befinden. Diesen Gegebenheiten wird in den Wer-
termittlungsverfahren ausreichend Rechnung getragen
(Alterswertminderung, wirtschaftliche Restnutzungsdauer,
Liegenschaftszinssatz usw.). Nur solche Baumangel und
Bauschaden, welche Uber die normale Alterswertminde-
rung hinausgehen und erforderliche Instandhaltungsarbei-
ten und Reparaturen, die in der Vergangenheit versdumt
bzw. unterlassen wurden, sind gesondert zu bewerten. Bei
der Ortsbesichtigung wurde ein wertrelevanter Feuchtig-
keitsschaden im Heizungsraum im Kellergeschoss festge-
stellt. Der Wertabschlag fir diesen Schaden erfolgt unter
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len.

Nicht vorhanden

Der allgemeine Zustand fir das Gebaude bezogen auf
das jungere Baujahr aus dem Jahr 2005 macht keinen ge-
pflegten Eindruck.

Auf dem Bewertungsflurstiick stehen zwei Garagen, die It.
Aufteilungsplan den Wohnungen im Erd- und Oberge-
schoss (WE 1 + WE 2) zugeordnet sind.

Nicht vorhanden

mit Sondernutzungsrecht dem zu Nicht vorhanden
bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet:

mit Sondernutzungsrecht fremdem Die Terrasse ist mit Sondernutzungsrecht der Wohnung 1
Wohnungs- bzw. Teileigentum zu- im Erdgeschoss zugeordnet.
geordnet:
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3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte (besondere Ge- Es besteht ein Sondernutzungsrecht fir den jeweiligen Ei-

brauchsregelungen fur Teile des Grund- gentimer der Raumeinheit Nr. 3 (Bewertungsobjekt) an

stiicks oder des Gebaudes): einem PKW-Stellplatz (siehe Bild, Stellplatz ist rot umran-
det).

B L T e et T e
¥l e - TR s

Ertrige aus gemeinschaftlichem Ei- Nicht bekannt
gentum (z. B. fur Hausmeisterwohnung,
Garagen, Werbung):

wesentliche Abweichungen zwischen Nicht ersichtlich
dem Mieteigentumsanteil am gemein-

schaftlichen Eigentum (ME)" und der

relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungs/Teil/eigentums am Gesamtob-

jekt (RE)":

von dem Miteigentumsanteil (ME) abwei- Nicht bekannt
chende Regelung fir den Anteil der zu

tragenden Lasten und Kosten (VK) "

bzw. Ertrage (VE) " aus dem gemein-

schaftlichen Eigentum:

1) Der im Grundbuch eingetragene Mieteigentumsanteil wird nachfolgend mit (ME), die anteilige Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungs- bzw. Teileigentums mit (RE) — relative Wertigkeit — und der vertragliche vereinbarte Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten

mit (VK) bzw. der Ertrage mit (VE) abgekdrzt.
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vorhandene ungewodhnlich hohe oder nied-  Laut Auskunft der Eigentimerin Frau Xxxxx Xxxxx am Be-

rige Instandhaltungsriicklage: sichtigungstag ist in der Wohnungseigentimergemein-
schaft keine Instandhaltungsriicklage vorhanden, da die
Eigentimergemeinschaft nur aus Familienmitgliedern be-
steht. Anfallende Kosten fiir das Gemeinschaftseigentum
werden direkt in der Eigentimergemeinschaft umgelegt
und nicht aus einer Instandhaltungsriicklage gezahlt.

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage macht bezogen auf das jliingere Baujahr aus dem Jahr 2005 keinen gepflegten Eindruck.

Die Fassade weist an einigen Stellen Schaden auf, das Vordach hat an einigen Stellen Putzabplatzungen, das
Treppenhaus weist insbesondere im Kellerabgang Putzabplatzungen auf und der Putz im Treppenhaus muss
an vielen Stellen ausgebessert werden.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Gebaude/Orientierung: Dachgeschoss und Spitzboden

Wohnflache und Raumaufteilung:

Wohnen

Kochen

Kind 1

Kind 2

Badezimmer

Flur

Balkon

Dusche Spitzboden
Schlafen Spitzboden
Flur Spitzboden

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

rd. 17,07 m?
rd. 17,07 m?
rd. 15,67 m?
rd. 13,85 m?
rd. 7,01 m?
rd. 14,72 m?
rd. 6,09 m?
rd. 4,23 m?
rd. 13,02 m?
rd. 5,34 m?
rd. 114,07 m?

Die Grundrissgestaltung ist zweckmaRig

Ausreichende Besonnung und Belichtung

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kuche:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Flur:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fliesen, Laminat

Tapete, verputzt und gestrichen

Tapete, verputzt und gestrichen

Fliesen

Fliesenspiegel, Tapete

Tapete

Fliesen

Verputzt und gestrichen

Tapete
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Bad/Dusche:

Bodenbelag: Fliesen

Wandbekleidung: Fliesen

Deckenbekleidung: Tapete
Balkon:

Bodenbelag: Holzdielen

Fenster und Tiiren

Fenster: Kunststofffenster
Turen:
Wohnungs-Eingangsttir: Kunststoff
ZimmertUren: Holz

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Unterputzkonstellationen, den jeweiligen Anforderungen
entsprechend, Kabelkanale fir Strom, Telefon, Turéffner
und Klingelanlagen, Deckenleuchten in erforderlichem
Umfang.

Heizung: Gemal vorliegendem Messprotokoll vom
Schornsteinfeger — Baujahr 2005:

Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung

Sanitare Installation:

Bad/Dusche: Bad Dachgeschoss: Waschtisch, WC, Badewanne, Du-
sche
Dusche Spitzboden: Waschtisch, Dusche (ohne Duschka-
bine), WC

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile, Kiichenausstattung im Sondereigentum

Kuchenausstattung: Kuhlschrank, Herd mit Ceranfeld und Dunstabzugshaube,
Spllmaschine

Besondere Einrichtungen: Nicht vorhanden

Besondere Bauteile: Balkon
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Baumaéngel/Bauschéaden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

Baumangel/Bauschaden:? Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um ein
neues Gebaude. Es ist die Regel, dass sich bei derartigen
Objekten Bauteile und Ausstattungsgegenstande meist
nicht mehr in vollig einwandfreiem und neuwertigem Zu-
stand befinden. Diesen Gegebenheiten wird in den Wer-
termittlungsverfahren ausreichend Rechnung getragen
(Alterswertminderung, wirtschaftliche Restnutzungsdauer,
Liegenschaftszinssatz usw.). Nur solche Baumangel und
Bauschaden, welche Uber die normale Alterswertminde-
rung hinausgehen und erforderliche Instandhaltungsarbei-
ten und Reparaturen, die in der Vergangenheit versaumt
bzw. unterlassen wurden, sind gesondert zu bewerten.

Bei der Ortsbesichtigung wurde kein wertrelevanter Scha-
den festgestellt.

wirtschaftliche Wertminderungen: Es sind keine wirtschaftlichen Wertminderungen ersicht-
lich
sonstige Besonderheiten: Es sind keine sonstigen Besonderheiten ersichtlich

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Es sind Malerarbeiten in dem Bewertungsobjekt WE 3 aufgrund des schlechten Unterhaltungszustandes not-
wendig. Zudem fehlen im Flur die FuBleisten. Das Bewertungsobjekt WE 3 macht einen ziemlich ,verwohnten
Eindruck®.

Laut Aussage der Eigentimerin Frau Xxxxx Xxxxx gibt es in der Eigentimergemeinschaft kein Bankkonto, auf
das ein monatliches Hausgeld gezahlt wird. Dementsprechend gibt es auch keine Instandhaltungsriicklage.
Einen Hausverwalter gibt es in der Eigentiimergemeinschaft ebenfalls nicht, da die Eigentimergemeinschaft
zum Wertermittlungsstichtag ausschlieRlich aus Familienmitgliedern besteht. Anfallende Kosten sind immer
intern aufgeteilt und bezahlt worden.

Im Dreifamilienhaus gibt es zum Wertermittlungsstichtag nur einen Gaszahler und eine Wasseruhr. Den mo-
natlichen Abschlag fir Gas und Wasser zahlt ein Familienmitglied und intern wird mit dem anderen Familien-
mitglied abgerechnet. Es erfolgt keine eigenstandige Aufteilung fur jede Wohneinheit nach Verbrauch im Drei-
familienhaus.

2) Siehe diesbezuglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 320,090/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilien-
haus bebauten Grundstiick in 33719 Bielefeld, Am Homersen 44 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im DG und Spitzboden, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht
an einem Stellplatz mit 3 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Heepen 5100 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Heepen 8 2452 510 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man
geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (8§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschéatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstliicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und tberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

Die Bewertung des Objektes erfolgt im Ertragswertverfahren, da es jeweils nur einen Vergleichsfall
aus dem Jahr 2024 und 2025 gibt, der dem Sachverstiandigen vom Gutachterausschuss der Stadt Biele-
feld zur Verfiigung gestellt werden konnte. Zudem kann durch den Ansatz der marktiiblichen Miete im
Ertragswertverfahren der tatsachliche Unterhaltungszustand des Objektes (hier erforderlich) deutlich
besser gewirdigt werden.
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5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.

5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 410,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)
Grundstucksbreite (b)

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

04

0,8

I

offen

600 m?

16.12.2025
baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

0,56

0,61

Il

freistehend
offen

510 m?

27,5m

18,5 m
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 410,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 16.12.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 410,00 €/m?
GFz 0,8 0,61 x 1,000
GRzZ 0,4 0,56 x 1,000
Flache (m?) 600 510 x 1,040
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse I Il x 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 426,40 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 426,40 €/m?
Flache X 510 m?
beitragsfreier Bodenwert = 217.464,00 €
rd. 217.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 insgesamt 217.000,00 €.

5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 320,090/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 217.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert 217.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 320,090/1.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 69.459,53 €

Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

anteiliger Bodenwert = 69.459,53 €

rd. 69,500,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 69.500,00 €.
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 114,07 - 0,00 0,00
(Dreifamilienhaus) DG/Spitzboden
2 | Stellplatz DG 1,00 - 0,00 0,00
Summe 114,07 1,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 114,07 8,52 971,88 11.662,56
(Dreifamilienhaus) DG/Spitzboden
2 | Stellplatz DG 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 114,07 1,00 996,88 11.962,56

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
11.962,56 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,80 % von 69.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 60 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

11.962,56 €

2.339,23 €

9.623,33 €

1.946,00 €

7.677,33 €

28,903

221.897,87 €
69.500,00 €

291.397,87 €
0,00 €

291.397,87 €
13.002,25 €

278.395,62 €

rd. 278.000,00 €

Die tatsachliche Miete weicht von der marktiiblichen Miete ab, da das Bewertungsobjekt von den Ei-
gentiimern selbst bewohnt wird.

Der Ansatz der marktiiblichen Miete erfolgt im unteren vorgegebenen Bereich der Baualtersklasse des

Mietspiegels aufgrund des schlechten Unterhaltungszustandes.
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5.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus der Hausakte vom Bauamt der Stadt Bielefeld
Ubernommen.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,

das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr die Mieteinheit Wohnung DG und Spitzboden:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 429,00
Instandhaltungskosten - 14,00 1.596,98
Mietausfallwagnis 2,00 233,25
Summe 2.259,23
(ca. 19 % des Rohertrags)

o fir die Mieteinheit Stellplatz:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]

Verwaltungskosten - 47,00
Instandhaltungskosten ——- -—-- 27,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 6,00
Summe 80,00

(ca. 27 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses bestimmt.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025 fir die Stadt Bielefeld ori-
entiert sich an vermieteten Wohnungen. Zudem ist beim Ansatz der Unterhaltungszustand des Bewertungs-
objektes bericksichtigt worden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Dreifamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,7 0,3
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 73,7% | 26,3% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterluftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tiw. als Dachterrasse; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrenddmmung, Gberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AufRentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafiem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standardstufe 4 herwertige Tlranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tlren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3
Putz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Luf-
Standardstufe 4 | tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse Personenaufzugsan-
lagen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Dreifamilienhaus

Das (gemal Eigentiimerin) 2005 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflinahmen Maximale Jahr Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 0,0 0,0
Warmedammung der Aullenwande 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 00
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 0,0
staltung
Summe 0,0 0,0

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-

siert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 2005 = 20 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 20 Jahre =) 60 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 60 Jahren und

somit ein fiktives Baujahr von 2005.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

e Unterhaltungsstau - Schadhafte Fassade an verein-
zelten Stellen (WDVS), Maler- und Ausbesserungsarbei-
ten sind im Treppenhaus notwendig, Feuchtigkeitsscha-
den im Heizungskeller im Kellergeschoss (Trocknung,
schadhaften Putz entfernen und neu aufbringen)

-25.000,00 €

-8.002,25 €

Summe

-8.002,25 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e  Unterhaltungsstau - Malerarbeiten sind notwendig, -5.000,00 €

fehlende FuBleisten im Flur

Summe -5.000,00 €
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5.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Aufgrund unzureichender Vergleichswerte orientiert sich
der Verkehrswert anhand des Ertragswertes.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 278.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 320,090/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienhaus bebauten
Grundstiick in 33719 Bielefeld, Am Homersen 44 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
DG und Spitzboden, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stell-
platz mit 3 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heepen 5100 1
Gemarkung Flur Flurstick
Heepen 8 2452

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 mit rd.

278.000 €

in Worten: zweihundertachtundsiebzigtausend Euro

geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Bielefeld, den 21. Januar 2026

DEKRA Stondard
Sochverstandige/r fir
Immobilienbewertung D3
kemplaxe Wehn- und . ,—b
Gawarbaobjekte ‘1, =
s

arjel ¢ ‘\ - T.
Qe e
CERTIFIED
5 * ngn-m: et X
Marcel Hokamp

O‘Q
S o
N
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5.7 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Am 19.12.2025 hat der Sachverstandige per Mail vom Gutachterausschuss einen Vergleichswert aus dem
Jahr 2024 und einen Vergleichswert aus dem Jahr 2025 erhalten:

Am Homersen 44 - 13719 Beelefeld

Wghnflache | Kaulpreis |Grundsticks Anzahl Wart Balkon /
Vertragsdatum Strasse Baujahs [m [E4m| grade [m’] | Geschoss Geschosse Koller Steliplatz Steliplate (€] Loggia
Wermistung
23.08.2024 Heeper Strabe 410 2010 93 2.344,00 912 EG LT Ete 3 ] AuBenstellplot 4.000,00
29.10. 2025 Am Drelerfeld 38 2006 a5 2.4%4 00 1722 106 LiftwErmistet 3 ja Garage 10.000,00 Balksn

Der Vergleichsfall vom 23.08.2024 ist an den Wertermittlungsstichtag angepasst worden:

Vergleschskeufpresanpassung an das 2 bewertende Wohnungaeigentum - o x
Vesglichsobyekt Ni 1
' bebage- | B ek o) 230400
m VEP richt anthallene Beitiage wa j/nf] « 000 m
bt e VB e + IR
Iheilrag:- et YEP o Steliplalzanisl (€] - B S 2Ma00
Meikmal Wergheichis kaulpies Beseitungsabjekl Anpassungiiakio
Slichlag 23082024 AB1Z 1025 u 1.060 F lﬁ )
Loge g N m| ([ JaR
Aufg I | [ruchit vesharden » x 1000 [3ar f
(Geschaszlage Erdgeschixs B Dachgeschas = . # 1.000 .___ & B
ety L = B _wm  [gaR
Aussattngrstandd ] A 1 aaR
‘wichnilsche [mf] H‘SJII 11407 | n 1E5L‘ | F ﬂ} &
—— & - e
Seilel ez
angepasiier beiags-isier VEF [£/] = 245505
beim Bewsiunguabyskl noch sussishendes Bairsge u & €] -
icher Zustand des & el =]
verlaufiger ielatrval Vengisichewen das Wehnurgragentums (] = 245 ]
|AWE = Viergleichawest fir Wahrangseganium v 0K !
E Vergbeichskaufpreisanpassung an das zu bewertende Wahnungseigentum o o =
VergecheobekI Ni. 1
betrage- | M e VKPR 2344m
m VP nicht enthaltens Befsegs wa [€inf] + n,ﬁﬁ &
beitagHisier VKR [E/0f] = (100 234400
beitrags-neer VEP ghre i) = 230
Meromal Vesglechsksufpres Bewetungzobjekt Arpassurgsfakion
Restwer o[ e[ o] e[ o] . 1m0 448
Boderwertantsil ] - 2] 2| 1000 . 26 B
Teima [Wsavkad | Wehoveind ] x_wm iaR
Vesmielungestustion unyemiste! |'w\-ermi|!ef ® 1000 ._-:I & B
Bauahr = a0 = 2005 = ¥ 0380 'jj -
= M = x 100 [
= = = ¥ 100 =
- . R T
Sain] Sebel
angepassler bemngs-heie VEF [Bm] = 2485508
bestm Bovesitungzcibijekt noch ausstehande Baltige u & B/ —
[bemagsrechiticher Dustand des Bevetunguoekis -
wersfiges telatver Vesgieichswent des Wehnungeeigentur 6] = | 248505
FIWE = Vaeghschisit il Wobrungseigarhum VI X ibechen P e S |
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Der Vergleichsfall vom 29.10.2025 ist an den Wertermittlungsstichtag angepasst worden:

. Vergleichskaufpreisanpassung an das zu bewertende Wohnungseigentum

Vengieichzobgelkct Mr 2
beslrage- B = VEP £
m VEF micht erthaltene Beilrage wa, [E/mf] +
bedrags-freier VP [E/nF] =
bedragsfieier VEP abne Stelplstzantsd [E/0f] =
Metkmal Vergleichek sufprec Bewerungzobek! Arpascungelakba
Stichtag 297102025 16122025 " 1.000
Lage L1 L] ¥ 1,000
Aulzug richt varharden ¥ 100
Gezchosslage: 1.0G ® Dachpaschozs = ® 1.000
i —— v 1000
fus shaltungsstandard ¥ 1,000
\Waohnflache o] 5,00 114,07 ® 1.060
Dmmerarzahl % 1,000
Seit] Sere2
argepassher betrags-freier VEP B/ =
besm Beweitungsobjekt noch auzstehende Belsage u_ a [B/wf] ~
[beitragsrechticher Zustand des Bewerurgsobiekiz L
warldufiger relatives Vesgleichawest des 'Wohrurgeegertums [EiF] =

RWE = Yergleichiwent it wohnurgseigenium

o O

B vergieichsiautpreisanpassung an das zu bewertende Wohnungseigentum

Wanghecheobjekl Nr. 2

Merdemal Vegechskautpre:s

Feshuerd RND GND

Bodenwertanted [%] A

Testmark! “wizitervek.ail

YYermiehungssiuabon | Lt ermEtel

Bauyahi W | 2006 -
L |
= =
= =

Ceitg] Oeoiel

beirags B e VEP B/

# VEF rachl eréhabene Baitrags u.a [B/nf] +

beftrags-fieter WEP [Edaf] =

bedrags-leie VEP ohne Stelplstzaniel [E/0F] =

anpapassier baibiags: feier VEP [B/] =
b Bewetbungsobiekt noch susstshends Beiisge u & [Bif] =

(e kiagaachticher Zustand dez Bewertungsabiskts L1

arlnlige: relshver Vergleichswert des Wobnungsegentums [ =

AWE = Vergksichzwail Hi Wohnungsegenium

W 0K

o Abbwechan P Hife _

X shtvechen 7 Hila 3 r

2459400

000
20400
2454 00

&

AR
AR

= &R

2 &R
&R

=6

261870

245400
248400
243400

Bewertungzobekt Anpazzungsfakhor
AND GND ¥ 1.000
: | % 1,000
|'Wekerveskaul ¥ 1.000
l:u--.vsmueeg( ] 1,000
2005 m % 1.000
= ¥ 1,000
|| W 1,000

= # [i.ooo

261870

2618.70

frojiit
& B

i & B
&R
| &
&R

Somit ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis aus den beiden Vergleichsfallen in Héhe von 2.537 €/m?
(2.455,05 €/m? + 2.618,70 €/m? = 5.073,75 €/m? : 2 = 2.537 €/m?).

Somit ergibt sich ein Vergleichswert bezogen auf das Bewertungsobjekt in Hohe von 2.537 €/m? x 114,07 m?
Wohnflache = 289.395,59 € = 289.000 €

Von diesem Wert sind noch die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Hohe von 13.000 €
abzuziehen und der Wert fir einen Stellplatz hinzuzurechnen:

289.000 € + 8.000 € Stellplatz — 13.000 € besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Schaden, Un-

terhaltungsstau) = 284.000 €

Der Wert aus den beiden Vergleichsfallen weicht lediglich 2,11 % vom errechneten Verkehrswert aus dem
Ertragswert ab. Somit ist der errechnete Verkehrswert durch die beiden Vergleichsfalle plausibilisiert worden.

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafle Durchfiihrung des Vertrages lberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 100.000 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefsen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 22.12.2025) erstellt.
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Blickrichtung Osten

Blickrichtung Westen
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Anlage 01: Fotos
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Flur

Badezimmer
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Anlage 01: Fotos
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Badezimmer (Dusche)

Kliche
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Anlage 01: Fotos
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Kiche

Kind 2
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Anlage 01: Fotos
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Bild_00009.jpg

Wohnzimmer
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Anlage 01: Fotos
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Schlafzimmer Spitzboden

Badezimmer Spitzboden
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Anlage 01: Fotos
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Badezimmer Spitzboden (WC)

Kind 1
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Anlage 01: Fotos
Seite 8 von 12

Hauseingangsbereich

Wohnungseingangstir

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld Seite 47 von 64



Anlage 01: Fotos
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Elektrik

Gasheizung und Warmwasserspeicher
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Anlage 01: Fotos
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Waschkeller

Kellerraum (KG 2) - Laut Aussage der Eigentimer ist dieser Kellerraum in der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft der WE 3 zugeordnet
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Anlage 01: Fotos
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Treppenabgang zum Kellergeschoss

Schadhafter Putz
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Anlage 01: Fotos
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Feuchtigkeitsschaden durch den Warmwasserspeicher

Stellplatz WE 2 (vor dem Anhanger bzw. neben dem parkenden Auto)
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Anlage 02: Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Amtliche Flurkarte
Seite 1 von 1

Stadt Bielefeld Au szug aus dem
Pusduimt Liegenschaftskataster
August-Bebel-Strale 92 .
N Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstick: 2452

Flur: B Eratellt: 25.11.2025

Gemarkung: Heapen
Am Homarsen 44, Bialefald

|5?0-|m

32473300 [32«73450
[ 0 30 &0 50 Muer Die Mutiung dieses Auszuges Wl Im
ot ke B s T
[ (!
Gemairde/Siadl Stack Biclefeld | A flr Verkshr *:?m i.m § zrzmp:.mmwm
varicigt

Amtliche Flurkarte

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld Seite 52 von 64



Anlage 03:

Seite 1 von 1

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Stiach Bistefeld | G040 | D-33507 Baelefeld

Herm

Immobiliengutachter Marcel Hokamp
Detmolder Str. 241

33605 Bielefeld

Bitte bal der Antwon Bngeben
Mein Zeichen | Aktanzeichan Biglefeid

600-2505122 26.11.2025

Datum und Zechen Nres Senrebhans

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Baulmspgrondsney;
Am Homersen 44 33719 Bielefeld
Gemarkung Fur Flurslickia)
Heepen 8 2452

Thr drirag vom
25.11.2025, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Hokamp,

das Flurstick 2452 ist mit einer Baulast im Sinne von § 85 BauQ NRW
B nicht belastet.

O belastet. Der Inhalt der Eintragung ist aus dem beiliegenden
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis ersichtlich.

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist gebGhrenpflichtig.
Ein Geblihrenbescheid ist beigefigt.

Mit freundlichen GriifRen
I A

Sy

Marowsky

Stadt Bielefeld
Die Oberblrgermaisterin

Bauamt
Teehnisches Rathaus
August-Bebel-Str. 92

Auskunft giot Ihnen:

Frau Marcwsky

Erdgeschoss

Flur B, Zimmer 024

Telafon (05 21) 51 - 3255
Telefax (05 21) 51 - 3208
Persanlich telefonisch ermeichbar;
Mo.-Do. 9.00 - 14.00 Uhr

Fi. .00 - 12.30 Uhr

E-Mail
a2 margwsky finesateid.de

bavamtBbralefeld da
Intarmat

Rechnungsanschrift

Stact Bistefaln
Bayamt

Posifach 10 28 31
33574 Hieleteia

Sprechzsiten
nach Varenbaning

arwallerts Sprechzeiten der
anng:

August-Bebel-Sir 62
Erdgeschoss, Zemimar 41
Tal: (0521) 51-- 5600

Montag 08.00 - 16.00 Unr

Dignstag 08,00 - 16,00 Unr

Whttwich 08.00 - 18.00 Uke

Donnerstag 08.00 - 1800 Uhd

Frefiag 08.00 - 14.00 U

Korten der Stadtkasse Bielofeld
Bialedeid

IBAN DEOS 4B05 0181 0000 0000 26

BIC: SPBIDEIBXXX

Pastbank Hannower

IBAN: DES2 2501 0030 0000 0203 07

BiC: PENKDEFF

Gliubigar-Identfikaticnsnummer
DE182000000001 TE8S

Bewertungsflurstiick ist nicht belastet

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld
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Anlage 04: Anliegerbescheinigung

Seite 1 von 1

Stadt Bielefsld | 88013 | 33597 Bisefeld

Immobiliengutachter
Marcel Hokamp
Detmolder Str. 241
33605 Bielefeld

Datum und Zechsen (kg Sehiebens

25.11.2025

Anliegerbescheinigung

Sehr geehrter Herr Hokamp,

hiermit bestatige ich, dass das im beigefugten Lageplan gekennzeichnete

Grundstiick

Gemarkung: Heepen
Flur [
Flurstiick : 2452

Bétte bai der Antwort angaben

Bistafeid

26.11.2025

von der Stralle Am Homersen beitragsrechtlich erschlossen wird,

ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) werden

nicht mehr erhoben

StraBenbaubeitrdge nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW)
werden in absehbarer Zeit nicht fallig.

Anspriche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung nicht

beriihrt.

Verwaltungsgebiihr

Die Verwaltungsgebuhr fur die vorstehende Bescheinigung und den beige-
fugten Auszug aus dem Liegenschaftskataster wird nach Ziffer 1 des Ge-
buhrentarifs der Verwaltungsgeblhrensatzung der Stadt Bielefeld vom
17.12.2001 (zuletzt erganzt durch die 17. Machtragssatzung vom

Stadt Bielefeld
Die Oberblrgermesterkn

Amt fir Verkehr
Refinanziening
Technisches Rathaus
August-Bebel-Str. 82
33602 Bielefeld

Auskuntt gibt lhnen,
Frau Kaiser | Frau Mallowitz
2, Etage / Flur B/ Zimmer 217

Telefon 0521 51— 371473116
Telefax 0521 51-91.5031 17
Amt fuer Verkehn@bielefeld de
www.bielafeid. de

Ligferanschrift
Stadt Bielefeld
Heues Ratfiaus
Mindmnwall 23
13602 Banlefeld

Rechnungsanschrift
Stac! Bieléfald

Amt {snehe oben)
Postfach 10 378 31
33570 Bislefeld

Sprachzeiten

Maontag — Frestag
08.00- 1200 Unr
Donnerstag

DB.00 - 12 00 Unr
14.30 - TE.00 Uk

und nach Versnbarung

Konten der Stadikasse Bielofeld
Sparkasse Bisleteid

|BAN: DE29 4808 0161 D000 0000 26
BIC: SPRIDEIEXXX

Postbank Hannowar

18AN: DESZ 2501 0030 0000 0203 97
BIC. PENKDEFF
GHaubeger-identfikatonsnummer

DE 182000000001 TEE8

ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB werden nicht mehr erhoben - StralRenbaubeitrage

nach § 8 Kommunalabgabengesetz 8 KAG NRW) werden in absehbarer Zeit nicht fallig
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Anlage 06: Wohn- und Nutzflaichenberechnungen

Seite 1 von 2
WOHNFLACHENBERECHNUNG -' om hamersen
so W i kran Werlen
| - Auflistung noch Bezeichnung und Funktion :;'m‘b:“:,,:r;:d:? o e
1
ZEICHNUNG: BA 27032003
DG + SB wohnung 3
Bezeichnung .
Funklion Abmessung Grundflache |[Abzug 0.0% MNGF
dg (3] 0.87+0.850¢0. 800 0.6596 m?
bod 0.57+0.915¢2.105 1.8683 m?
0.67+2.955+1 468 4. 2064 m?
| 0.97+0.170+1.700 0.2803 m*
| Summe GF: .00 - 7.01 n?
dg (3) 0.5095.540+2.200 5.0040 »?
bolkon 1/2 Summe GF: 6.09 - 6.09 n?
dg (3) 0.97+0.625+2.260 . 1.3701 m?
. flur 0.97+4.903¢3,125 14,8607 m?
=0.97+0.5+(1.733+1.7231+0.073 -0.1223 n?
-0.97+0.5¢(1,723+1.538)+0. 250 -0.4033 n?
-0.87+0.5¢+(1.598+1.536)+0.067 -0.1011 m?
-0.87+0.5¢[1.536+1.246)+0.210 -0,2835 m?
-[.B7+0.5¢[1.246+1.128]+0.057 -0.0651 m?
=0,87+0.5¢(1.128+0.6B5)+0.141 -0.1238 m?
=0.97+0.5+(0.685+0.555)+0.020 =0.0120 m”
-0.97+0.5¢(0.049+0.230) -0.0054 m¥
-0.87+0.5+(0.326+0.049) -0.0077 m*
-0.97+0.5¢(0.851+0.480)+0.257 -0.1798 m?
=0.97+0.5+(0.215+0.121) -0.0127 o?
-0 97+0.5+(0.369+0.215) ~0.0366 n?
-0.87+0.5+(0.776+0.636)+0. 084 -0.0573 o'
-0.97+0.5¢00.31040.111) -0.0166 m?
® -0.97+D.5+(0,525+0.310) -0.0780 o
Summe GF: 14,72 - 14,72 m?
dg (3] 0.97+1.188+2. 385 2.7468 m?
kind1 0.9743.010+4 428 12.9258 n?
Summe GF: 15.67 = 15.67 m?
dg (3] 0.97+4.990+2.385 11,5428 o?
kind2 0.97+0.625+3.603 2,3053 o*
Summe GF: 13.85 - 13.85 n?
dg (3] 0.97+2.B50+2.584 7.1686 m?
kachen
AN,
= Em— ( jﬁg Bare

Wohnflachenberechnung Dachgeschoss
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Wohn- und Nutzflachenberechnungen

WOHNFLACHENBERECHNUNG

@ - o homersen

Auflistung nech Bezeichnung und Funktion

Barachrungsergebnuse werden dus den inlarn exgkien Werten ermiieli
und oul 2 Nochkommosiefen gerundel’

ZEICHNUNG: BA 27.032003
DG + 58 wohnung 3
Bezeichnu
er:n:”onﬁg Abmessung Grundflache [Abzug 0.0% NGF
0.97+4 18042 443 9.8034 »’
Summe GF: 17.07 - 17.07 o?
dg [3] 00.97+5.303+2. 584 13.2807 n?
wohnen 0.97+1.505+2. 443 3.7812 of
Summa GF: 17.07 = 17.07 n?
sb (3] 0.87+2.885+1.510 4.2251 m?
dusche Summe. GF: 471 - 4.23 o
sb [3] 0.97+1.96B+1 .565 2.9874 m'
flur 0.97+1.690+1.435 2.3517 m?
Summe GF: 5.34 - 5.34 o
sb (3) 0.97+4_0G68+3.300 13.0201 m?
schlafen Summe GF: 13.02 - 13.02 »*
WOHNFLACHE: 114.07 m?

—_—

SEITE: 2

Wohnflachenberechnung Spitzboden

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immaobilienmarkt in Mordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-Siralle 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521i91-2677

Ausgabe aus BORIS-NEW, Stichtag 2025-01-01
Dier von lhnen gewahite Bersich biegt in der Gemeinde/Stadt Bielefeld.
e gewahlte Adresse ist: Am Homersen 44,

+ B Dlguact it Bauw o i G © GeoBasis-DE | BRG
< y = Mehigoschossigo Bauwoton n Bim? & Geobasis NRW
o ausgueadilier Richteet Ganworbo | Industrio [ Sordesgabicte in G £ Daten der Guiachterausschizse

O Richitwertzons rischsafiiche Fasha o gm Tibr Grundstlickswerte NRW
|

9 Kikspesiticn o sl e ———
O Gemeindegrenze i ainEm: o T ja 20 280

Apbddung 1: Oeersicrizkane der Richhwertzone mE Richtsen an Frasen@sonskoordnate

Ausgabe gefertipt am 13.01.2023 aus BORIS-NRW
Dias amffiche Informationssystem der Gutachtersusschibsse fir Grundstickswerts und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immedbilienmarkt in Mordriwein-Westialen
4=

Bodenrichtwertzone
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Bodenrichtwert 2025

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immaobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-Strale 92, 33602 Bielefeld
Tel.: D52W51-2677

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gameinde Eelefeld

Postigitzahl 31710

(Gemarkungsname Heepan

Oirtsteil Hespen

Bodenrichtwerinummes Boag

Bodenrichtwert 410 €’

Stichtag des Bodenrichtwertss 02540101

Beschreibende Merkmale

Betragszustand n&mgsbemagg— kestenerstattungshedtragsired und
beitragspflichiig nach dem Kemmunaiabgabenrecht

Nutzungsart WohnbaufiSche

(Geschosszahl M

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 600 m™

Bodennchiwert zum Hauptfeststellungszestpunkt 350 Enr

Hauptfeststellungszetpunkt 202240101

Tabeile 1 Richbeernsstala

Aligemeine Erluterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 23.01.2023)

Der Bodennichtwert (siehe §188 Baugesetrbuch — BauGB) ist en worwiegend aus Grundstickskausfpreisen abgelefeter
durchschnitticher Lagewert fir den Boden. Er ist beangen auf den Quadratmeter Grundsticksfidche {€im") eines Grundstlicks
mit definieriem GrundstGckszustand (Bodenvichiwerigrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodennchtwere mit
dem Wert ermitiel, der sich emgeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (G106 Abs. 1 BauGB) Bodennichtwens
keziehen sich auf altastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie 2.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Limaonen,
Bodenbewsgungsgetisten, Boden- und Grendwassenserhafinisse snd im Bodenrichiwert berlicksichtigh.

Die Bodenrichhwerte werden in Richbwerizonen auspewsesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Maf der Nulzung
wesiipehend Ubersnstimmen.

Jedemn  Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensalz  zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie zB.
Entwicklungsnustand. Art und Mall der Mutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grndstiicksidche, spezielle Lape innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthait Diese wertbeenfussenden Merkmale defirieren das Bodenrichtwerigrundstick.

Das Lagemerkmal dies jewsiligen B-ndemc!mmidstm wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
wisusisert bn der Arwendung salbst wird die Bedenrichbwerizahl dynamisch im Kartenbild dargestelit.

Déese kinnen aus Umrechmengsworschifien @SJMEW Gutachterausschusses abgelefet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigefigt.

Che Bodennchtwerte werden gemall §105 Abs. 1 Baw3B und §37 der Verordnung dber die amiiche Grundstick:
Mordrhein-Westisien |Grundstiickswertenmitiungsverondnung Nomrhein-Westfalen — GandWerdO NRW) jahriich durch den
jeweiligen drilichen Gutachersusschuss fir Grundstlickswerts beschlossen und verdfenticht (v boris nnw.de)

Anspriche gegendber Genshmigungsbehdnden z.B. Bauplanungs-. Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehonden kannen
weder aus den Bodennchiweren. den Abgrenzungen der Bodennchiwenzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschatten
ahgeletet wenden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichbwerte fir baweifes Land sind. wenn recht anders angegeben, abgsbenfrei emmitieft Sie enthalten danach
Erschliefiungsbeitrage  und naturschuterechtiche  Ausgleichsbefrage m Sine won §127 und 51353 BauGE sowe
Anschiussbeitrige fir die Grundstilcksentwissenng nach dem Kommunalabgabengesez Mordrhein-Westfalen (HKAG NRW) in
Verbindung mit den drlichen Beitagssazungen.

Ausgabe gefiertigh am 12.01.2029 aus BORIS-NAW
Dizs amiiche Imformationssystem der Gutachterausschisse filr Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Irmmobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
e

Bodenrichtwert

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld
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Fachinformation zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
- Individueller Wohnungsbau -

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in der Stadt Bielefeld

Normgride (600 m)
Fiche Urmrechnungs-
[ KosMzient
125 137
150 1,32
175 1,29
200 1,26
225 1,23
250 1,20
erl 1,18
o0 1,18
s 1,14
= 1,12
s 1,11
400 1,00
425 1,08
450 1.07
475 1,08
=00 1,04
=50 1,02
£00 1,00
g5 0,23
700 0,87
750 0,82
£00 0,78
BSD 0,74
0D a.70
850 0,87
1030 0,64
Normgroge (800 m7)
Fiche Urmrechnings-
[l KosMzisnt
E) 132
400 1,26
450 1,20
=00 1,16
=50 1,12
£00 1,09
ESD 1,07
ol 1.04
750 1,02
EDD 1,00
0] 0,28
200 2,90
] 0,58
1020 0,82
1130 a7s
1200 0,70
1300 0,88
1400 061
1500 i

Umrechnungskoeffizienten GrundstlicksgroRe — Ansatz durch Interpolation beim Bewertungsflur-

stiick 1,04

Am Homersen 44, 33719 Bielefeld
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Erlsuterungen ner Hietspiegeltabelle

Die Tabele des Mistsplagels ist in Bauaharshlasyen geghiedan
Diz Taballznbe|der enthalten neben dem Mittebaert (Median)
fior wergleichbare Objekte entiprechend den Verschriften des

BGE jwwnily such Mistzinsspancen jutarer und cherer wien der

Spanne) und dokumentisren dis Strevung der Misten um den

Hittelvesr (Median), Dabsi handelt &5 sich um den unteren baw.

cberen wert der jeweiligen Twei-Drittel-Spanne. Diese wer
dan gabildat, inchem file jches Tabelanfsld jroeds sin Sechstal
der Falle am aberen und unteren Ende der Venslung entfemt
werden.

E w den

Di= mallgebliche Spanne wird gebildet aus der Standardtabelle
unter Bericksichtigung der ausgewiessnen Tu- und AbschiZge.
Ein Abweichen vom Mittshvert inerhallo der 1o smittelten Mist-

preisspanes nach oben oder unten kann gerechtfenigt sein,

» wenn in Bezug auf die Ausstattung von der jewsiligen
durchschntttichen Qualitit und dem durchichnittiichen
Umbang erheblich sbgewichen wird,
wenn Merkmale den Mictpreis besinflussen, die durch
die sulgefibmen Iu abschlagemerimale nicht cder
mar ungenau beschrieben sind,

b bejonden gutem brw, sehlechtem Edalturgssuitard

des Gebiudes und /oder der Wohnung

Susndardwahning

Unter einer Standardwobaung wind sine Wiohnung verstanden,
die alle dar nachicigend aulgefihrten Bedingungen arfullt:
wehinung liegt in der normalen Wohnlage

[siche Definition gemall Erlauterungen aur Wohnlage)
weohnung in sinem Mehrfamilienhavs (mindestens drei
Wohnungen je Adresse bzw, Wohnung in sinem Ge-

schikshaus mit mindestens drei Misteinheiten j= Adresye)

wichnungsgrofle von 60 m? bis 120 m?
miit Bad, WC und Sammvelheizing avsgestattet

keine energetizche Volimodernisisrung in Gebavden oder

mines nachtrighichen Wohmungaaushaus mit sinemn
Baujahs vor 1978 (siehe Definition gemill Erlivterungen
zur energetischen Vollmodemisierung)

macht barnersarm {tiehe Defirtion gems® Erliuterungsn
pur Baiare LT

Ansatz im 8,52 €/m?
Gutachten:

tspiegeltabelle fur sin
andardwohnung

{ssmha Definition gemdll Erfiuterungen ur Standardwobmeng)

e Meottohaltmeete pro sonst

unterer Wert Hedian | oberer Wert
bk 19 LhA] 7,04 835
1% bis 1947 Bt 4,02 T.00
TP5Q bin 1940 575 aik s
961 bis 1577 588 472 e
T bis 1990 6,54 L o0
05 b 2001 700 TAD an
2002 bis 2000 8,52 »o1 04
201 bis &,/2000 T o850 0,09

= dar Mistspiegehabelie werden neber dam Median der unters
wnd der obere Wert der 2,/5-5panne in € /m® Wohnfliche ange-
geben

Luschlage / sbschligs pro Manat in €/m*

dgemill ErlGiterungen der 2u- und Abschiagsmerionale)
sinfachs wehnlags =008
Gute/vehr guie Wehnlage - 0,38
Rlsirwehmung 30 m* bis unter &0 m' * 1,54
Geelle Wohnungen mehr ali 130 m® bis 250 m? - 0,26
Barrierearmat + 042
enemetischn Vallimadermiienng P
(oDl vOr F9TE BrUSTL, Jansnmg nac ¥

Auszug aus dem Mietspiegel 2024 fiir die Stadt Bielefeld

i Zu- und dbschlage werden v die entsprechenden Meskmale
zu dan urteran, Median- und cberen Werten der Baujshreskiasie
hmnsgerechnet bew. abgezogen (Eddutsrungen zu Metkmalen
und Beispielrechrung 1.u.). Mistoreise innerhalb der do gebilde-
tan Spannen gelten als artsiblch

B dan Tu- unvd Abschldgen handslt &4 sich um Durchschnirts-
werte. sbweichungen davon nach cben oder unten sind maglich
und kiinen nach Anwendung der Mistsplegelspannan barlck-
wchtigt werden,

Dt Vorhandersein weitensr Ausstattunge: oder Beschaffenheis:
mevkmale kann das Absweichen vom in der Mistspiegehabelle
dargesteliten Mittebwert (Median] innerhalb der Meetpreisspan-
men rechtfertigen

Hevbaugh

Grurdsatghch st die Wohrung in des Bauahersklinie enne-
ondnen, in der das Gebdiade erstellt wisrde. Wean ein Altbau
oder sine Wohnung umfassend saniert oder modernisert
wurde oder durch An- oder Umbau reuer Wiohnrsum geschafien
wurde (¢ 8. Dachpeschosssusbau), it die Wohnung in die Bau-
altersklasse mmruordnen, in der die Basmalinshme sdclge

Eine althauwohnung ist nur dann umfassend medsrmisiers, wenn
des Wichmwen: der Wohnung nackhalig verbessert werd und
danach Ausstattung, Grale und Beschaliznheit der Wohnung
im Wesentlichen der einer Heubauwohnung entsprechen.

adernisierungen

ion der Histerin/dem Mieter auf eipens Kosten singebrachte
Ausstattung der Wohnung oder durchgefiibete Modemisizrungen
wind nicht ny bericksichtigen
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