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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Bielefeld, Blatt 59432 eingetragenen 10,770/100 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlck in 33602 Bielefeld, Walther-Rathenau-
Str. 37, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG rechts, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 bezeichnet, dem Kellerraum Nr. 2 sowie dem Sondernutzungsrecht an einem
TG-Stellplatz im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet, dem Sondernutzungsrecht an einer Ter-
rasse im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenfla-
che im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
26.05.2026 ermittelt mit rd.

463.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.


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

Objektart: Eigentumswohnung WE 2, Tiefgaragen-
stellplatz P2
Objektadresse: Walther-Rathenau-Str. 37, 33602 Bielefeld

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Bielefeld, Blatt 59432

Katasterbezeichnung:

Flur 73, Flurstiick 99

Flache insgesamt: 694 m?
Wohnflache insgesamt: 117,43 m?
Miteigentumsanteil: 10,77 /100
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer: 76 Jahre
Wertermittlungsstichtag: 26.05.2026
Qualitatsstichtag 26.05.2026
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Zustand

Teilflachen Bodenrichtwert Flache |[ErschlieBungszustand*| und Ent-
wicklung**
1. Gebaude- und Freiflache 600,00 €/m? 694 m? 1 A

zulassige bauliche | Planungsgrund- | Wertrelevante | ErschlieBungs- Zustand und
Nutzbarkeit lage Nutzung zustand * Entwicklung **
(Anzahl)
Baulasten Erschlie-
W | Kleinsied- X 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-
XIRr Wohngebiet lasten- offene (2) |trags- ®) | jang
N Bebauung pflichtig
verzeichnis
(ebp)
Doppelhaus- apgegolten J
: . historische
W | allgemeines Bebauung- hélfte als Bauerwar-
A | Wohngebiet splan Zweifami- () | streles ©) tungsland
X ortsublich
lien-haus
erschlossen
Erschlie-
W | besonderes Flachen- sungsber- moine
| X | nutzung- Reihenhaus | () |trage (D) | Flachen der
B | Wohngebiet Land- und
splan teilweise .
ezahlt Forstwirt-
9 schaft
Eintra- Besondere
gungen in ; . Flachen der
M . . Mehrfami- nicht
D Dorfgebiet X | Abteilung Il lienhaus (5) feststellbar (E) | Land- L_md
des Forstwirt-
Grundbuchs schaft
) gemischt ge- Auftrags-
'Yl Mischgebiet Sthnuli?al nutztes (6) | gemal nicht
Gebaude gepruft
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Vorhaben- )
M . e und Dienst-
erngebie .
K 9 ErschlieR- leistung
ungsplan
G | Gewerbege- Gebiet nach gewerbliche
E | biet §33 BauGB Nutzung
. . Tiefgara-
G | Industriege- Gebiet nach X gen-
| | biet §34 BauGB 9
stellplatz
S | Sonderge- Gebiet nach Produktions-
O | biet §35 BauGB gebaude
sonstige wer- Eigen-
trelevante,
. X| tumswoh-
rechtliche nun
Vorgaben g
Erlauterungen:
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 Au3enbereich

Ergebnis der Vergleichswertberechnung aus Vergleichspreisen (inkl. Boden-

463.000 €
wert)
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag (rd.): 463.000 €
Preis pro m? Wohnflache (ca.) 3.943 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Eigentumswohnung WE 2
Tiefgaragenstellplatz P2

Walther-Rathenau-Str. 37
33602 Bielefeld

Grundbuch von Bielefeld
Blatt 59432

Flur 73

Flurstiick 99

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer, WEG-Verwalter, Wohngeldhéhe und Son-

derumlage

Auftraggeber:

Eigentimer:

WEG-Verwalter:
Wohngeld ab 01.06.2026:

Sonderumlage:

Amtsgericht Bielefeld
33595 Bielefeld

Auftrag vom 26.05.2026

XXXXXXXXK KXXXXXKXXK XXX KXXXXXKXXXXKXXK XXXX
Firma XXxxxxxxxxxxx, XXXxXxXxxX, Xxxxxx Bielefeld
456,00 € monatlich

Fir das Bewertungsobjekt sind aus den Sonderumlagen per
31.12.2025 insgesamt 25.848,00 € und per Beschluss vom
04.05.2026 weitere 4.846,50 € offen und zum Wertermittlungs-
stichtag noch nicht vom Eigentiimer Steinwert Immobilien und
Projektentwicklung GmbH bezahlt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

26.05.2026

Da der Wertermittlungsstichtag in der Vergangenheit liegt, sind
nur die Daten und Fakten zu beriicksichtigen, die bis zum Wer-
termittlungsstichtag bekannt waren. Der Sachverstandige geht
davon aus, dass der Zustand des Grundstiicks und des Gebau-
des nicht wesentlich vom Zustand am Tag der Besichtigung ab-
wich.

26.05.2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung malfigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist (§ 2 Absatz 5
ImmoWertV).

Walther-Rathenau-Str. 37, 33602 Bielefeld
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Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Es wurde eine AulRenbesichtigung des zu bewertenden Objektes
am Donnerstag, 25.06.2026 um 10 Uhr und am Donnerstag,
09.07.2026 um 16 Uhr durchgefiihrt. Die Innenbesichtigung fand
am Freitag, 17.07.2026 um 12.30 Uhr statt. Es konnten alle
Raumlichkeiten inklusive Keller und Tiefgarage in vollem Umfang
besichtigt werden.

Xxxxx Xxxxxx, Xxxxx Xxxxxx (Mieter) und der Sachverstandige

Der Sachverstandige hat die digitalisierte Hausakte vom Bauamt
Bielefeld, einen aktuellen Grundbuchauszug, eine Auskunft aus
dem Baulastenverzeichnis, eine amtliche Flurkarte, den Vertrag
zu dem eingetragenen Recht in Abteilung Il des Grundbuches
unter der laufenden Nummer 1, den Flachennutzungsplan, die
letzte Abrechnung der Wohnungseigentimergemeinschaft, den
Wirtschaftsplan fur das Jahr 2026, die Protokolle der Wohnungs-
eigentimerversammlung ab dem Jahr 2024, die Teilungserkla-
rung und eine Anliegerbescheinigung eingeholt.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens er-

stellt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Die kreisfreie Stadt Bielefeld liegt im Nordosten des Landes Nordrhein-Westfalen und bildet mit rund 340.000
Einwohnern das wirtschaftliche, wissenschaftliche und administrative Oberzentrum der Region Ostwestfalen-
Lippe (OWL). Das Einzugsgebiet des Oberzentrums umfasst deutlich Gber eine Million Einwohner. Aufgrund
ihrer zentralortlichen Funktion verflugt die Stadt Uber eine Uberdurchschnittlich gut ausgebaute Infrastruktur
sowie ein breites Angebot an Arbeitsplatzen, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen.

Die Bevdlkerungsentwicklung zeigt sich langfristig insgesamt stabil. Der Anteil der Bevdlkerung im erwerbsfa-
higen Alter (18 bis unter 65 Jahre) liegt bei rund 60 %, wahrend etwa 19 % der Einwohner jinger als 18 Jahre
und rund 21 % alter als 65 Jahre sind. Damit weist Bielefeld eine ausgewogene Altersstruktur auf, die sowohl
von Familien als auch von Studierenden und Senioren gepragt wird. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe
liegt bei rund 1,9 Personen je Haushalt, wodurch insbesondere kleinere und mittlere Wohnungen eine dauer-
haft hohe Nachfrage erfahren.

Als Hochschulstandort besitzt Bielefeld eine erhebliche liberregionale Bedeutung. Die Universitat Bielefeld
sowie die Hochschule Bielefeld zahlen zusammen mehr als 35.000 Studierende. Dies fiihrt zu einer kontinu-
ierlichen Nachfrage nach Wohnraum sowohl im Miet- als auch im Eigentumssegment und tragt wesentlich zur
Stabilitat des Wohnimmobilienmarktes bei.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt ist breit diversifiziert und weist eine hohe Krisenresistenz auf. Neben zahirei-
chen mittelstandischen Unternehmen haben mehrere international tatige Unternehmen ihren Hauptsitz oder
bedeutende Niederlassungen in Bielefeld. Zu den gréfiten Arbeitgebern zahlen unter anderem Dr. Oetker,
Schiico International KG, Goldbeck GmbH, Bollhoff Gruppe, Seidensticker, das Klinikum Bielefeld, die Univer-
sitat Bielefeld sowie die Stadtverwaltung. Erganzt wird die Wirtschaftsstruktur durch einen starken Dienstleis-
tungs-, Handels- und Gesundheitssektor.

Dariiber hinaus zahlt die Region Ostwestfalen-Lippe zu den wirtschaftsstarksten Industrieregionen Deutsch-
lands und ist insbesondere durch zahlreiche sogenannte ,Hidden Champions” gepragt. Die enge Verzahnung
von Industrie, Handwerk, Forschung und Dienstleistungen sorgt flr eine hohe Arbeitsplatzdichte und eine
nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung.

Die Kaufkraft der Bevolkerung liegt im bundesweiten Vergleich im mittleren bis leicht berdurchschnittlichen
Bereich. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird durch die Oberzentrumsfunktion zuséatzlich gestarkt, da
Bielefeld als Einkaufsstandort zahlreiche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland generiert. Neben einer attraktiven
Innenstadt verflgt die Stadt Gber mehrere leistungsfahige Fachmarkt- und Gewerbestandorte.

Der Arbeitsmarkt prasentiert sich insgesamt stabil. Im Jahresdurchschnitt 2025 lag die Arbeitslosenquote im
Agenturbezirk Bielefeld bei 6,9 %. Innerhalb der Stadt Bielefeld betrug die Arbeitslosenquote Ende 2025 rund
8,9 %. Gleichzeitig bestehen weiterhin gute Beschaftigungsmadglichkeiten in Industrie, Gesundheitswesen,
Handel sowie im Dienstleistungssektor. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Agenturbe-
zirk lag zuletzt bei rund 357.000, was die wirtschaftliche Bedeutung der Region unterstreicht.

Die verkehrliche Anbindung ist ausgezeichnet. Bielefeld liegt unmittelbar an der Bundesautobahn A 2 (Ober-
hausen—Berlin) und verfugt Gber Anschlisse an die Bundesstralien B 61, B 66 und B 68. Der Hauptbahnhof
Bielefeld ist ICE- und IC-Halt und gewahrleistet schnelle Verbindungen in die Ballungsraume Rhein-Ruhr,
Hannover, Berlin und Hamburg. Innerhalb des Stadtgebietes sorgt ein leistungsfahiges Netz aus Stadtbahn-
und Buslinien fiir eine sehr gute Erreichbarkeit sdmtlicher Stadtteile.

Die Stadt verfugt Uber eine hervorragend ausgebaute soziale Infrastruktur mit zahlreichen Kindertagesstatten,
Grund- und weiterfiihrenden Schulen, Berufskollegs, Hochschulen sowie mehreren Krankenhausern der Ma-
ximalversorgung. Erganzt wird dieses Angebot durch ein vielfaltiges Kultur- und Freizeitangebot mit Theater,
Museen, Konzerthallen, Sportstatten sowie der historischen Sparrenburg als Wahrzeichen der Stadt.
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Einen besonderen Standortvorteil stellt der hohe Freizeit- und Erholungswert dar. Der unmittelbar an das
Stadtgebiet angrenzende Teutoburger Wald bietet umfangreiche Mdéglichkeiten zur Naherholung und steigert
die Wohn- und Lebensqualitat nachhaltig. Zahlreiche Parkanlagen, Griinflichen sowie Rad- und Wanderwege
erganzen dieses Angebot.

Der Wohnimmobilienmarkt in Bielefeld entwickelte sich nach den deutlichen Preissteigerungen bis Anfang
2022 infolge des gestiegenen Zinsniveaus zunachst rucklaufig. Zum Wertermittlungsstichtag hat sich der
Markt jedoch weitgehend stabilisiert. Wahrend die Nachfrage preis- und qualitdtsbewusster geworden ist, wei-
sen insbesondere gut ausgestattete Eigentumswohnungen in etablierten Wohnlagen weiterhin eine nachhal-
tige Marktgangigkeit auf. Die Funktion Bielefelds als Oberzentrum, die stabile wirtschaftliche Basis, die hohe
Arbeitsplatzdichte sowie die kontinuierliche Wohnraumnachfrage bilden langfristig eine solide Grundlage fir
die Werthaltigkeit von Wohnimmobilien.

21.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Walther-Rathenau-Stralle 37 im Bielefelder Stadtbezirk Mitte. Die
Mikrolage ist insgesamt als gut bis sehr gut einzustufen. Es handelt sich um eine etablierte innenstadtnahe
Wohnlage mit einer ausgewogenen Mischung aus Wohnnutzung, Dienstleistungsbetrieben, Bliros sowie er-
ganzenden Einzelhandels- und Gastronomieangeboten. Aufgrund der zentralen Lage besteht eine nachhaltig
hohe Nachfrage nach Wohnraum sowohl im Miet- als auch im Eigentumssegment.

Die Innenstadt von Bielefeld mit ihnrem umfangreichen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebot ist in etwa 1,5 bis 2,0 km erreichbar. Das unmittelbare Wohnumfeld ist durch Gberwiegend mehrge-
schossige Mehrfamilienhduser verschiedener Baujahre gepragt. Das Strallenbild vermittelt insgesamt einen
gepflegten und gewachsenen Eindruck.

Die Versorgung des taglichen Bedarfs ist als sehr gut zu bewerten. Ein Lebensmittelmarkt befindet sich bereits
in einer Entfernung von rund 300 m. Weitere Supermarkte, Discounter, Backereien, Drogeriemarkte und sons-
tige Einzelhandelsgeschéfte sind innerhalb eines Radius von etwa 1,0 bis 2,0 km vorhanden. Eine Apotheke
ist bereits nach rund 300 m erreichbar. Arztpraxen verschiedener Fachrichtungen befinden sich Gberwiegend
in einem Umkreis von 200 m bis 1,5 km. Das Klinikum Bielefeld Mitte liegt in einer Entfernung von etwa 2,5
km und gewahrleistet eine umfassende medizinische Versorgung.

Die Bildungsinfrastruktur ist Uberdurchschnittlich gut ausgebaut. Eine Grundschule befindet sich bereits in ei-
ner Entfernung von etwa 250 m. Mehrere weiterfihrende Schulen, Berufskollegs sowie Kindertageseinrich-
tungen sind innerhalb eines Radius von etwa 1,5 km vorhanden. Die Universitat Bielefeld sowie die Hoch-
schule Bielefeld sind mit dem Individualverkehr oder dem 6ffentlichen Personennahverkehr innerhalb von etwa
10 bis 15 Minuten erreichbar, was die Wohnlage insbesondere flir Studierende, Beschaftigte und wissen-
schaftliches Personal attraktiv macht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist als sehr gut einzustufen. Die nachstgelegene Bus-
haltestelle befindet sich in einer Entfernung von rund 150 m. Weitere Bushaltestellen sowie Stadtbahnhalte-
stellen sind fuRlaufig innerhalb weniger Minuten erreichbar. Der Hauptbahnhof Bielefeld liegt rund 1,0 km ent-
fernt und bietet Anschluss an den Regional- und Fernverkehr (ICE/IC) mit Direktverbindungen unter anderem
nach Hannover, Berlin, Dortmund, KdIn und Hamm. Auch der Bahnhof Bielefeld Ost befindet sich lediglich
etwa 450 m vom Bewertungsobjekt entfernt.

Die Uiberregionale Verkehrsanbindung ist ebenfalls giinstig. Die Bundesstralen B 61 und B 66 sind innerhalb
weniger Fahrminuten erreichbar. Der Anschluss an die Bundesautobahn A 2 (Anschlussstellen Bielefeld-Zent-
rum bzw. Ost) liegt in einer Entfernung von rund 6 bis 8 km und ermdglicht eine schnelle Verbindung in Rich-
tung Dortmund, Hannover und Berlin.

Der nachstgelegene Regionalflughafen Paderborn/Lippstadt befindet sich in einer Entfernung von etwa 60 km
und ist mit dem Pkw in rund 45 bis 50 Minuten erreichbar. Der Flughafen Miinster/Osnabrick liegt etwa 65 km
entfernt. Der Flughafen Hannover ist rund 115 km und der Flughafen Dortmund rund 110 km entfernt. Dadurch
bestehen gute nationale und internationale Verkehrsanbindungen.
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Der Freizeit- und Erholungswert der Lage ist Uberdurchschnittlich. Zahlreiche Griinanlagen sowie der Burger-
park und der Ravensberger Park befinden sich in kurzer Entfernung. Dariber hinaus sind der Teutoburger
Wald sowie die Sparrenburg innerhalb weniger Fahrminuten erreichbar und bieten vielfaltige Mdglichkeiten
zur Naherholung sowie fiir sportliche Aktivitaten.

Insgesamt zeichnet sich die Mikrolage durch eine hervorragende infrastrukturelle Ausstattung, kurze Wege zu
samtlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, eine ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr sowie eine gute Uberregionale Erreichbarkeit aus. Aufgrund der zentralen Lage, der sehr guten
Versorgungsstruktur und der hohen Wohnraumnachfrage ist die Wohnlage sowohl fir Eigennutzer als auch
fur Kapitalanleger als nachhaltig attraktiv einzustufen. Diese Standortmerkmale wirken sich positiv auf die
Vermietbarkeit, Marktgangigkeit und langfristige Werthaltigkeit der Eigentumswohnung aus.

2.1.3 Beurteilung der Lage, der wirtschaftlichen Gegebenheiten und des Grundstiicksmark-
tes

Zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2026 befand sich der deutsche Immobilienmarkt weiterhin in einer Phase
der Marktanpassung nach dem auRergewdhnlich dynamischen Preisauftrieb der Jahre 2010 bis Anfang 2022.
Ursachlich hierfir waren insbesondere das seit 2022 deutlich gestiegene Zinsniveau, die anhaltend hohen
Baukosten, eine allgemein schwachere konjunkturelle Entwicklung sowie geopolitische Unsicherheiten.
Gleichwohl zeigte sich gegeniber den Vorjahren eine zunehmende Marktstabilisierung. Wahrend die Zahl der
Transaktionen gegeniiber den Spitzenjahren weiterhin reduziert war, hatten sich Angebot und Nachfrage zu-
nehmend auf das veranderte Marktumfeld eingestellt.

Die deutsche Wirtschaft befand sich zum Wertermittlungsstichtag weiterhin in einer verhaltenen konjunkturel-
len Entwicklung. Das Wirtschaftswachstum blieb schwach, Investitionen wurden aufgrund der gestiegenen
Finanzierungskosten zuriickhaltender getatigt und Unternehmen agierten bei Neueinstellungen sowie Erwei-
terungsinvestitionen tiberwiegend vorsichtig. Gleichzeitig entwickelte sich die Inflation gegentiber den Héchst-
stadnden der Jahre 2022 und 2023 deutlich riicklaufig, wodurch sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
allmahlich stabilisierten. Dennoch blieben die Finanzierungskosten flir Immobilienkaufer gegentiber den Nied-
rigzinsjahren deutlich erhéht, was insbesondere die Nachfrage nach eigengenutztem Wohneigentum weiterhin
beeinflusste.

Der Kapitalmarkt wurde zum Wertermittlungsstichtag weiterhin von einem gegentiber den Vorjahren erhéhten
Zinsniveau gepragt. Immobilienfinanzierungen bewegten sich fur langfristige Sollzinsbindungen tberwiegend
zwischen etwa 3,0 % und 3,8 %. Dadurch lagen die monatlichen Finanzierungskosten fiir Erwerber deutlich
Uber dem Niveau der Jahre bis 2021. Diese Entwicklung fuhrte zu einer hdheren Preissensibilitat der Markt-
teilnehmer sowie zu einer verstarkten Orientierung an nachhaltig erzielbaren Mietertragen und Objektqualita-
ten.

Der Wohnimmobilienmarkt zeigte sich regional sehr unterschiedlich. Wahrend strukturschwachere Regionen
teilweise weiterhin Preisrickgange verzeichneten, erwiesen sich wirtschaftlich starke Oberzentren mit stabiler
Bevdlkerungsentwicklung, hoher Arbeitsplatzdichte und nachhaltiger Wohnraumnachfrage als vergleichs-
weise robust. Qualitativ hochwertige Eigentumswohnungen in guten Wohnlagen blieben insbesondere auf-
grund des begrenzten Angebots und der weiterhin hohen Nachfrage langfristig marktgangig.

Die Stadt Bielefeld nimmt innerhalb der Region Ostwestfalen-Lippe die Funktion eines Oberzentrums wahr
und zahlt mit rund 340.000 Einwohnern zu den bedeutenden Wirtschafts- und Wissenschaftsstandorten Nord-
rhein-Westfalens. Das Einzugsgebiet umfasst deutlich mehr als eine Million Einwohner. Die Wirtschaftsstruktur
ist breit diversifiziert und wird sowohl durch international tatige Industrieunternehmen als auch durch einen
leistungsfahigen Dienstleistungs-, Gesundheits- und Bildungssektor gepragt. Zu den bedeutendsten Arbeitge-
bern zahlen unter anderem Dr. Oetker, Schiico International KG, Goldbeck GmbH, Béllhoff Gruppe, Seidens-
ticker, die Universitat Bielefeld, die Hochschule Bielefeld, das Klinikum Bielefeld sowie die Stadtverwaltung.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich zum Wertermittlungsstichtag trotz der schwachen gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung insgesamt stabil, wenngleich die konjunkturelle Abschwachung zunehmend sichtbar wurde. Im Mai
2026 waren in der Stadt Bielefeld 17.368 Personen arbeitslos gemeldet. Gegenliber dem Vormonat entsprach
dies einem Riickgang um 185 Personen (-1,1 %), gegenlber dem Vorjahresmonat jedoch einem Anstieg um
500 Personen (+3,0 %). Die Arbeitslosenquote lag bei 9,2 %. Gleichzeitig waren rund 67,7 % der Arbeitslosen
dem Bereich des Birgergeldes (SGB Il) zuzuordnen. Die Bundesagentur fiir Arbeit wies ausdriicklich darauf
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hin, dass sich trotz der saisonalen Frihjahrsbelebung weiterhin eine insgesamt angespannte konjunkturelle
Situation am Arbeitsmarkt zeigt.

Ungeachtet dieser Entwicklung verfligt die Region Uber eine hohe wirtschaftliche Stabilitdt. Im Agenturbezirk
Bielefeld waren zuletzt rund 357.000 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte registriert. Die Kaufkraft der
Bevdlkerung bewegt sich im bundesweiten Durchschnitt auf einem mittleren bis leicht Gberdurchschnittlichen
Niveau. Aufgrund der Funktion als Oberzentrum flieRen zusétzlich erhebliche Kaufkraftanteile aus dem regio-
nalen Umland nach Bielefeld, wodurch sowohl der Einzelhandel als auch der Dienstleistungssektor nachhaltig
gestarkt werden.

Auch die demografischen Rahmenbedingungen wirken sich positiv auf den Wohnimmobilienmarkt aus. Die
Stadt verfligt Uber eine vergleichsweise ausgewogene Altersstruktur sowie einen hohen Anteil erwerbstatiger
Einwohner. Darlber hinaus sorgen die Universitat Bielefeld und die Hochschule Bielefeld mit insgesamt mehr
als 35.000 Studierenden fur eine kontinuierliche Nachfrage nach Wohnraum. Gleichzeitig fihren die hohe
Arbeitsplatzdichte, die sehr gute Verkehrsinfrastruktur sowie die hohe Lebensqualitat zu einer nachhaltigen
Attraktivitdt des Wohnstandortes.

Der Grundstiicksmarkt in Bielefeld zeigte sich zum Wertermittlungsstichtag insgesamt deutlich stabiler als un-
mittelbar nach dem starken Zinsanstieg der Jahre 2022 und 2023. Zwar lag das Transaktionsvolumen weiter-
hin unter den Hochststanden friherer Jahre, jedoch waren insbesondere in guten und sehr guten Wohnlagen
wieder zunehmende Marktaktivititen zu beobachten. Marktteilnehmer legten bei Kaufentscheidungen ver-
starkt Wert auf energetische Qualitat, nachhaltige Bewirtschaftungskosten, moderne Grundrisse sowie eine
gute infrastrukturelle Anbindung. Energetisch sanierungsbediirftige Objekte mussten hingegen haufig Preis-
zugestandnisse hinnehmen, wahrend modernisierte oder energetisch hochwertige Wohnungen weiterhin eine
Uberdurchschnittliche Nachfrage aufwiesen.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich der Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr in einer
Phase stark rucklaufiger Preisentwicklungen befand, sondern vielmehr in einer Marktstabilisierungsphase.
Das weiterhin erhéhte Zinsniveau begrenzte zwar die Zahlungsbereitschaft vieler Erwerber, gleichzeitig ver-
hinderten das begrenzte Wohnungsangebot, die stabile Bevdlkerungsentwicklung sowie die anhaltend hohe
Nachfrage in guten Wohnlagen deutliche weitere Preisriickgénge.

Vor diesem Hintergrund sind die Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2026 insgesamt als
stabil mit moderatem Nachfrageverhalten zu beurteilen. Fur Eigentumswohnungen in guten innerstadtischen
Wohnlagen der Stadt Bielefeld bestehen weiterhin gute Vermarktungschancen. Die nachhaltige wirtschaftliche
Starke der Region, die Funktion Bielefelds als Oberzentrum, die hohe Arbeitsplatzdichte, die ausgezeichnete
Infrastruktur sowie die stabile Wohnraumnachfrage bilden eine solide Grundlage fiir die langfristige Werthal-
tigkeit entsprechender Wohnimmobilien.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Das Bewertungsflurstiick ist rechteckig zugeschnitten.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart: Asphaltierte Schwarzdecke

Stralenausbau: Das Wertermittlungsgrundstiick ist Gber die Walther-Rathenau-
StralRe verkehrstechnisch erschlossen. Bei der Stral3e handelt es
sich um eine kommunale Stralle, die endgliltig hergestellt und
mit einer asphaltierten Schwarzdecke bedeckt ist.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: Das Grundstiick ist tiber Ver- und Entsorgungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz an Kanal, Strom,
Fernwarme, Wasser, Telefon angeschlossen.
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten: Das Grundstiick grenzt an benachbarte Wohngebaude bzw.
Wohn- und Geschéaftshauser.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich): Schadliche Bodenverénderungen, 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
Grundwassereinfllsse.
Weitere Nachforschungen beziglich 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: In Abteilung Il des Grundbuches von Bielefeld, Blatt 59432 sind
unter den laufenden Nummern 1, 3 und 4 folgende Rechte ein-
getragen:
Lfd. Nummer 1: Eigentumsubertragungsvormerkung fir Xxxxx
XXXXX

Lfd. Nummer 2: Eréffnung Insolvenzverfahren
Lfd. Nummer 4: Anordnung Zwangsversteigerung

Anmerkung: Das Recht unter der laufenden Nummer 4 hat Vorrang (Anord-
nung der Zwangsversteigerung), daher wird das eingetragene
Recht unter der laufenden Nummer 1 als wertneutral bewertet.

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: Im Baulastenverzeichnis der Stadt Bielefeld ist flir das Bewer-
tungsgrundstiick eine Baulast gemaf § 85 BauO NRW eingetra-
gen (siehe Anlage 4). Inhalt der Eintragung ist die 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung, auf bestimmte gewerbliche Nutzungen,
insbesondere den Betrieb einer Lackiererei, einer Siebdruckab-
teilung einschlieRlich Nebenanlagen sowie einer Emailabteilung,
dauerhaft zu verzichten. Die Eintragung erfolgte am 18.10.1988
und stand im Zusammenhang mit der damaligen gewerblichen
Nutzung des Grundstiicks.

Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich das Bewertungsgrund-
stiick jedoch grundlegend anders dar. Die friihere gewerbliche
Nutzung besteht nicht mehr. Das ehemalige Betriebsgrundstick
wurde vollstandig neu entwickelt und mit einem modernen Mehr-
familienhaus bebaut, welches im Jahr 2022 bezugsfertiggestellt
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

wurde. Die heutige Nutzung erfolgt ausschlief3lich zu Wohnzwe-
cken in Form von Eigentumswohnungen.

Vor diesem Hintergrund entfaltet die eingetragene Baulast aus
sachverstandiger Sicht keine wertrelevanten Auswirkungen
mehr. Die Baulast beschrankt lediglich Nutzungen, die nach der
heutigen planungsrechtlichen und tatsachlichen Situation weder
vorhanden noch wirtschaftlich oder stéadtebaulich zu erwarten
sind. Eine Wiedereinrichtung der seinerzeit ausgeschlossenen
gewerblichen Anlagen ist aufgrund der vollstdndigen Neubebau-
ung und der heutigen Wohnnutzung faktisch ausgeschlossen.

Auch fur die Nutzung, Vermietbarkeit, VerauRerbarkeit sowie Be-
leihungsfahigkeit der Eigentumswohnung ergeben sich aus der
Baulast keine erkennbaren Nachteile. Vielmehr unterstitzt der
dauerhafte Ausschluss immissionsintensiver gewerblicher Nut-
zungen den Charakter des Grundstiicks als hochwertiger Wohn-
standort.

Die Baulast wird daher im Rahmen der Wertermittlung zur Kennt-
nis genommen. Ein gesonderter wertmaBiger Abschlag wird je-
doch nicht vorgenommen, da aus sachverstandiger Sicht keine
nachteiligen wirtschaftlichen Auswirkungen auf das Bewertungs-
objekt bestehen. Vielmehr ist die Baulast aufgrund der heutigen
ausschlieBlich wohnwirtschaftlichen Nutzung und der vollstandi-
gen Neubebauung des Grundstiicks als wirtschaftlich gegen-
standslos einzustufen.

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.

99

45}

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich bebauter Wohn-
bauflachen und Flachen firr Ver- bzw. Entsorgung.

Fir das Bewertungsobijekt liegt kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vor. Die Bebaubarkeit richtet sich demnach nach § 34
BauGB.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Nach Einsichtnahme in die Bauakte der Stadt Bielefeld bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass das Bewer-
tungsobjekt bauordnungsrechtlich nicht genehmigt errichtet wurde. Dem Bauvorhaben liegt der Bauschein Nr.
19-02954 zugrunde. Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wurde fiir das neu errichtete Mehrfamilien-
haus eine Abgeschlossenheitsbescheinigung gemaf § 7 Abs. 4 Nr. 2 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) er-
teilt. Diese umfasst insgesamt zehn Wohnungen, zehn Kellerrdaume sowie zehn Tiefgaragenstellplatze als
Sondereigentum.

Den Bauunterlagen ist zu entnehmen, dass das Gebdude als Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefga-
rage geplant und entsprechend genehmigt wurde. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung bestatigt, dass
samtliche Wohnungs- und Teileigentumseinheiten den Anforderungen des Wohnungseigentumsgesetzes hin-
sichtlich ihrer raumlichen Abgeschlossenheit entsprechen.

Das Bewertungsobjekt wurde nach den vorliegenden Unterlagen im Jahr 2022 bezugsfertiggestellt und befin-
det sich damit in einem vergleichsweise jungen baulichen Zustand. Hinweise auf nachtraglich ungenehmigte
Nutzungsanderungen, baurechtswidrige Erweiterungen oder sonstige bauordnungsrechtliche Unregelmafig-
keiten ergeben sich aus den eingesehenen Unterlagen nicht.

Die in der Bauakte enthaltene Abgeschlossenheitsbescheinigung weist ausdriicklich darauf hin, dass im Rah-
men ihrer Erteilung keine eigenstandige bauordnungsrechtliche Priifung durchgefiihrt wurde. Dies entspricht
dem (Ublichen verwaltungsrechtlichen Verfahren, da Gegenstand der Bescheinigung ausschliellich die Pri-
fung der Abgeschlossenheit nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist und keine erneute Priifung der Bauge-
nehmigung oder der Einhaltung sédmtlicher 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften erfolgt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-

tat): Laut Bodenrichtwertauskunft des zustandigen GAA, ist das zu
bewertende Grundstlck 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.

Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich der Walther-Rathenau-
StralRe. ErschlielRungsbeitrdge nach §§ 127 ff. BauGB wird fur
die StralRe nicht mehr erhoben. Strallenbaubeitrage nach § 8
Kommunalabgabengesetz werden fiur die Stralle in absehbarer
Zeit nicht fallig (siehe Anlage 5).

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
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Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlieBlich aufgrund der Ortsbesichtigungen am 25.06.2026,
09.07.2026 und 17.07.2026 und den zur Verfugung stehenden Unterlagen sowie mindlichen Angaben.

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

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

Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen und Bodenuntersuchungen konnten nicht durchgefihrt werden.

In diesem Verkehrswertgutachten werden daher nur sichtbare Baumangel und Bauschaden wertmindernd be-
ricksichtigt. 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 fiir vorhandene Baumangel und Bauschaden welche vorhanden, jedoch durch den
Unterzeichner bei der Ortsbesichtigung nicht visuell feststellbar waren, sind im ermittelten Verkehrswert
(Marktwert) nicht berticksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine Uberpriifung der gebdudetechnischen Anlagen (Be- und Entwasserung, 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 fir gebaudetechnische Anlagen sind im ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht be-
ricksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine Uberprifung des Warmeschutzes, Brandschutzes und der Winddichtigkeit des Geb&udes wurde vom
Unterzeichner nicht durchgefiihrt. Hierfir sind gegebenenfalls vom Auftraggeber Fachingenieure zu beauftra-
gen.

Instandsetzungskosten im Bereich Warmeschutz, Brandschutz und der Winddichtigkeit sind im ermittelten
Verkehrswert (Marktwert) nicht bertcksichtigt 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 (einschlief3lich einer eventuellen Beeintrachtigung der Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Aufgrund der zur Verfligung stehenden Unterlagen geht der Unterzeichner bei der Verkehrswertermittiung
davon aus, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstiick baurechtlich genehmigt sind.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Art der Nutzung/Bebauung: Mehrfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
Das Bewertungsobjekt WE 2 im Erdgeschoss rechts ist seit dem 01.07.2024 an Xxxxxx Xxxxxx und Xxxxx

Xxxxx fur eine Kaltmiete in Hohe von 1.690 € zzgl. 290 € Nebenkosten pro Monat vermietet. In der Kaltmiete
ist der Tiefgaragenstellplatz P2 sowie die Nutzung der Einbaukiiche inkludiert.
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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 fiir 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 blichen 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 beriicksichtigt 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: Mehrfamilienwohnhaus mit zehn Wohnungen und 10 Tief-
garagenstellplatzen

Baujahr: 2022
Modernisierung/en/: Nicht bekannt bzw. ersichtlich
Erweiterungsmdglichkeiten: Eine Erweiterungsmoglichkeit misste in Abstimmung mit

dem zustandigen Bauamt erfolgen.

Aulenansicht: Das Gebdude weist eine moderne, hochwertige Fassa-
dengestaltung mit klaren Baukdrpern und zeitgemafier Ar-
chitektursprache auf. Die verputzte Warmedammfassade,
die Balkonanlagen sowie die Fenster- und Dachelemente
befinden sich augenscheinlich in einem dem jungen Bau-
jahr entsprechenden Zustand.

3.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.1.2.1 Gebéaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenbeton
Kellerwande: Massiv
Umfassungswande: Massiv
Innenwande: Massiv
Geschossdecken: Beton
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Hauseingang(sbereich): Uberdachter Hauseingangsbereich

Treppen(haus):
Kellertreppe: Beton
Geschosstreppe/n/: Beton

3.1.2.2 Keller und Dach

Keller

Bodenbelage: Fliesen

Wandbekleidungen: Verputzt und gestrichen
Deckenbekleidungen: Verputzt und gestrichen

Fenster: Kunststoff

Taren: Holz- und Brandschutztiren
Dach

Dachkonstruktion: Stahlbetondecke

Dachform: Flachdach mit umlaufender Attika

3.1.2.3 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile: Balkone bzw. Loggien

Besondere Einrichtungen: Personenaufzug

3.1.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Tiefgarage mit zehn Stellplatzen, 10 Kellerraume, Fahr-
radkeller, Wasch- und Trockenraum, Technik/Heizung,
Kellerflur

Erdgeschoss: Wohnung 1 + 2

1. Obergeschoss: Wohnung 3 + 4

2. Obergeschoss: Wohnung 5+ 6 +7
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3. Obergeschoss: Wohnung 8 + 9

4. Obergeschoss: Penthousewohnung WE 10

3.1.2.5 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung: Gut

Baumangel/Bauschaden am Das Bewertungsobijekt ist Bestandteil einer im Jahr 2022
fertiggestellten Wohnungseigentumsanlage. Bereits zum
Zeitpunkt der Erstbeziige bestanden erhebliche Ausfiih-
rungs- und Fertigstellungsmangel am Gemeinschaftsei-
gentum. In den vergangenen Jahren war die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft daher gezwungen, umfangrei-
che Malnahmen zur Mangelbeseitigung durchzufiihren
und diese Uber Sonderumlagen zu finanzieren. Nach den
vorliegenden Unterlagen wurden bis zur Eigentimerver-
sammlung vom 04.05.2026 insgesamt 155 von 164 doku-
mentierten Mangelpunkten erfolgreich abgearbeitet.
Gleichwohl bestehen weiterhin offene Mangel und Rest-
leistungen. Insbesondere wurden neun Mangelpunkte
ausdriicklich als wirtschaftlich unverhaltnismaRig einge-
stuft. Uber eine dauerhafte Beseitigung kann zum Werter-
mittlungsstichtag keine verbindliche Auskunft auch von
Seiten der Hausverwaltung erteilt werden. Kostenvoran-
schlage fur die neun offenen Mangelpunkte liegen zum
Wertermittlungsstichtag nicht vor. Dariber hinaus stehen
einzelne Fertigstellungsmalnahmen, unter anderem im
Zusammenhang mit der Miillplatzanlage, noch aus.

gemeinschaftlichen Eigentum:

Aus Sicht eines durchschnittlichen Marktteilnehmers stellt
dieser Umstand weiterhin einen wertrelevanten Unsicher-
heitsfaktor dar. Auch wenn der Uberwiegende Teil der
Mangel bereits behoben wurde, verbleibt fur einen poten-
ziellen Erwerber das Risiko, dass die noch offenen oder
dauerhaft verbleibenden Mangel kunftig zuséatzliche In-
standhaltungs- oder Instandsetzungskosten verursachen
oder erneute Beschlussfassungen der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft erforderlich werden. Ebenso wirkt sich
die Vorgeschichte der Wohnanlage mit erheblichen Bau-
mangeln sowie der Finanzierung tiber Sonderumlagen er-
fahrungsgemaR negativ auf die Kaufpreisbildung aus, da
Kaufinteressenten fur verbleibende technische und wirt-
schaftliche Risiken regelmaRig einen Sicherheitsabschlag
bertcksichtigen.

Vor diesem Hintergrund wird aus sachverstandiger Sicht
ein pauschaler marktbedingter Abschlag in Hohe von
25.000 € als angemessen und nachvollziehbar erachtet.
Der Abschlag berticksichtigt nicht die theoretischen Kos-
ten einer vollstandigen Mangelbeseitigung, sondern bildet
ausschlieBlich den aus Sicht eines durchschnittlichen
Marktteilnehmers bestehenden Risiko- und Unsicherheits-
faktor zum Wertermittlungsstichtag ab. Er tragt dem Um-
stand Rechnung, dass einzelne Mangel dauerhaft beste-
hen bleiben und die vollstandige Fertigstellung des Ge-
meinschaftseigentums zum Wertermittlungsstichtag noch
nicht abgeschlossen ist.
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Allgemeinbeurteilung des Gebaudes - ins-

besondere hinsichtlich der Energieeffizi- Das Bewertungsobjekt wurde als Neubau nach den Anfor-

enz: derungen der zum Errichtungszeitpunkt geltenden Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV 2014 mit Verscharfung ab
2016) geplant und ausgeflihrt. Nach den vorliegenden Be-
rechnungsunterlagen wurde das Gebaude als KfW-Effizi-
enzhaus 55 konzipiert und erfillt die hierfir maRgeblichen
energetischen Anforderungen.

Die Warmeversorgung erfolgt iber einen Fernwarmean-
schluss der Stadtwerke Bielefeld. Erganzend ist jede
Wohneinheit mit einer dezentralen Liftungsanlage mit
Warmerlckgewinnung ausgestattet, wodurch Luftungs-
warmeverluste deutlich reduziert und gleichzeitig ein kon-
trollierter Luftaustausch sichergestellt werden.

Die Gebaudehiille weist einen insgesamt sehr guten ener-
getischen Standard auf. Hochwarmegedammte Aulien-
wande, ein hochwertig geddammter Dachaufbau sowie
dreifach verglaste Warmeschutzfenster mit niedrigen U-
Werten sorgen fir geringe Transmissionswarmeverluste.
Der berechnete Jahres-Primarenergiebedarf betragt le-
diglich 13,7 kWh/(m?-a) und liegt damit rund 67 % unter
den Anforderungen eines vergleichbaren EnEV-Referenz-
gebaudes. Auch der spezifische Transmissionswarmever-
lust unterschreitet die zulassigen Grenzwerte deutlich.

Der Endenergiebedarf betragt lediglich 44,9 kWh/(m?-a)
und bewegt sich damit im Bereich einer sehr guten Ener-
gieeffizienz. Gleichzeitig werden die CO,-Emissionen
durch die Nutzung der Fernwdrme und der energieeffi-
zienten Gebaudetechnik auf ein niedriges Niveau von le-
diglich etwa 5,4 kg/(m?-a) reduziert.

Aus sachverstandiger Sicht verfligt das Bewertungsobjekt
damit Uber einen modernen und nachhaltig wirtschaftli-
chen energetischen Standard. Die hochwertige Gebaude-
hille, die Fernwarmeversorgung sowie die kontrollierte
Wohnraumliftung mit Warmerickgewinnung flhren zu
dauerhaft niedrigen Heizenergieverbrduchen und gerin-
gen Betriebskosten. Vor dem Hintergrund steigender
energetischer Anforderungen am Immobilienmarkt stellt
die sehr gute Energieeffizienz einen nachhaltig wertbeein-
flussenden Ausstattungsvorteil dar und wirkt sich positiv
auf Vermietbarkeit, Marktgangigkeit und Werthaltigkeit
des Bewertungsobjekts aus.

3.2 Nebengebidude

im Sondereigentum: Nicht bekannt

im gemeinschaftlichen Eigentum: Nicht bekannt
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3.3 AuBenanlagen

im gemeinschaftlichen Eigentum:

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

Die AuRenanlagen des Bewertungsobjekts befinden sich
insgesamt in einem gepflegten, neuwertigen und dem
Baujahr entsprechenden Zustand. Die Zuwegungen sowie
die befestigten Flachen wurden mit hochwertigem Beton-
steinpflaster hergestellt und weisen keine wesentlichen
Gebrauchsspuren oder Schaden auf. Die Grundstiicksfla-
chen sind funktional gegliedert und vermitteln einen or-
dentlichen sowie reprasentativen Gesamteindruck.

Den Erdgeschosswohnungen sind ebenerdig erreichbare
Terrassen mit angrenzenden, als Sondernutzungsrecht
zugeordneten Gartenflachen vorgelagert. Die Gartenbe-
reiche sind Uberwiegend als Rasenflachen angelegt und
durch Stabgitterzdune voneinander abgegrenzt, wodurch
eine angemessene Privatsphare geschaffen wird. Die Ter-
rassen bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat und stellen
insbesondere fur Familien einen attraktiven Wohnwert
dar.

Sondernutzungsrecht an der Terrasse Nr. 2, an der Gar-
tenflache WE 2 und dem Tiefgaragenstellplatz P2

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte (besondere Ge-
brauchsregelungen fiir Teile des Grund-
stiicks oder des Gebaudes):

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

wesentliche Abweichungen zwischen
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-
chende Regelung fiir den Anteil der zu
tragenden Lasten und Kosten (VK) "
bzw. Ertrage (VE) " aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum:

Es bestehen Sondernutzungsrechte innerhalb der Woh-
nungseigentimergemeinschaft an den beiden Terrassen,
den beiden Gartenflachen und den Tiefgaragenstellplat-
zen. Wobei das Bewertungsobjekt ein Sondernutzungs-
recht an der Terrasse Nr. 2, an der Gartenflache WE 2 und
dem Tiefgaragenstellplatz P2 hat.

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

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 ungewdhnlich hohe oder nied- Per 31.12.2025 waren insgesamt 11.635,37 € auf dem
rige Instandhaltungsriicklage: Ricklagenkonto, zum Wertermittlungsstichtag ist aber
nichts mehr vorhanden.

3.5 Barrierefreiheit

Das Bewertungsobjekt weist in Bezug auf die ErschlieBung und Nutzbarkeit eine Gberdurchschnittlich gute
Barrierefreiheit auf. Der Zugang zum Gebaude erfolgt nahezu schwellenlos und wird durch einen Personen-
aufzug erganzt, der sdmtliche Geschosse einschliellich des Kellergeschosses erschlief3t. Dadurch sind so-
wohl die Wohnung als auch die zugehdrigen Nebenrdume (Kellerabteil) ohne Nutzung des Treppenhauses
erreichbar.

Die Wohnung selbst ist weitgehend barrierearm konzipiert. Samtliche Wohnrdume befinden sich auf einer
Ebene und sind Uber ausreichend breite Verkehrsflachen miteinander verbunden. Schwellen innerhalb der
Wohnung sind nicht vorhanden bzw. auf ein Minimum reduziert, wodurch eine komfortable Nutzung auch mit
Gehbhilfen oder Rollstuhl grundsétzlich méglich ist.

Das grof3zlgig dimensionierte Badezimmer verfiigt Uber eine bodengleich ausgefiihrte Dusche mit nahezu
schwellenfreiem Zugang. Die Bewegungsflachen innerhalb des Badezimmers sind groRRzligig bemessen und
ermdglichen eine komfortable Nutzung. Auch die Gbrigen Rdume weisen aufgrund ihrer groRziigigen Dimen-
sionierung und der breiten Tiréffnungen eine gute Alltagstauglichkeit fiir Personen mit eingeschrankter Mobi-
litat auf.

Besonders hervorzuheben ist die Aufzuganbindung bis in das Kellergeschoss. Hierdurch kénnen sowohl der
zur Wohnung gehérende Kellerraum als auch die Tiefgarage ohne Treppen erreicht werden. Dies stellt ge-
genuber vielen vergleichbaren Wohnanlagen einen deutlichen Komfort- und Qualitatsvorteil dar.

Insgesamt erfillt die Wohnung wesentliche Merkmale eines modernen, barrierearmen Wohnkonzeptes. Auch
wenn eine vollstandige Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18040 ohne Prifung der exakten Turbreiten, Bewe-
gungsflachen sowie weiterer normativer Anforderungen nicht bestatigt werden kann, ist die Wohnung aufgrund
ihrer Grundrissgestaltung, der bodengleichen Dusche, der schwellenarmen Ausfihrung sowie des Personen-
aufzuges bis in das Kellergeschoss insbesondere fur altere Menschen und mobilitdtseingeschrankte Personen
als sehr gut nutzbar einzustufen. Diese Ausstattungsmerkmale wirken sich positiv auf die Vermietbarkeit und
Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes aus.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Wohnanlage vermittelt insgesamt einen modernen, hochwertigen und gepflegten Gesamteindruck. Sie
wurde erst vor wenigen Jahren errichtet und entspricht hinsichtlich Architektur, Grundrissgestaltung sowie
technischer Gebaudeausstattung den heutigen Marktanforderungen. Die hochwertige Bauausfiihrung, die
zeitgemale Fassadengestaltung sowie die grozugig gestalteten Gemeinschaftsflachen fihren zu einer Gber-
durchschnittlichen Marktakzeptanz.

Auch unter energetischen Gesichtspunkten erflllt die Gesamtanlage aufgrund ihres jungen Baujahres ein zeit-
gemales Niveau. Die Gebaudehille, die modernen Fensterkonstruktionen sowie die haustechnischen Anla-
gen entsprechen, den zum Errichtungszeitpunkt geltenden energetischen Anforderungen und gewahrleisten
einen wirtschaftlichen Gebaudebetrieb. Aus energetischer Sicht besteht derzeit kein erkennbarer Modernisie-
rungs- oder Sanierungsbedarf, sodass gegenuber dlteren Bestandsimmobilien ein deutlicher Wettbewerbs-
vorteil besteht. Dies wirkt sich sowohl positiv auf die laufenden Bewirtschaftungskosten als auch auf die lang-
fristige Vermietbarkeit und Marktgangigkeit der Wohnungen aus.
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Die Mikrolage innerhalb der Wohnanlage ist ebenfalls positiv zu beurteilen. Die ErschlieBung erfolgt komfor-
tabel Uber einen Personenaufzug bis in das Kellergeschoss einschliel3lich Tiefgarage. Die AuRenanlagen be-
finden sich in einem gepflegten Zustand und figen sich harmonisch in das Gesamtkonzept der Wohnanlage
ein. Insgesamt vermittelt die Anlage einen hochwertigen und nachhaltigen Eindruck, wie er von heutigen
Marktteilnehmern im Neubausegment erwartet wird.

Zu bericksichtigen ist jedoch, dass trotz des jungen Baujahres weiterhin einzelne Baumangel bzw. Restman-
gel vorhanden sind. Aus den vorliegenden Unterlagen sowie den Angaben der Eigentimergemeinschaft ergibt
sich, dass ein Teil der bei der Abnahme festgestellten Mangel bislang noch nicht vollstédndig beseitigt wurde.
Die ausstehenden Mangelbeseitigungen betreffen zwar Gberwiegend Detail- und Ausfihrungsmangel, sie zei-
gen jedoch, dass die Bauausfiihrung bislang nicht vollstdndig abgeschlossen werden konnte. Hieraus kénnen
fur die Wohnungseigentimergemeinschaft weiterhin organisatorische und finanzielle Belastungen, insbeson-
dere im Zusammenhang mit Gewahrleistungsansprichen, Mangelverfolgung und gegebenenfalls erforderli-
chen Sonderumlagen, entstehen.

Insgesamt Uberwiegen die positiven Eigenschaften der Gesamtanlage deutlich. Das moderne Baujahr, die
hochwertige Bauqualitat, die zeitgemalle energetische Ausstattung sowie die gute Wohnlage innerhalb einer
gepflegten Wohnanlage begriinden eine hohe Marktattraktivitat. Die noch offenen Mangel stellen zwar einen
wertrelevanten Aspekt dar, beeintrachtigen nach sachverstandiger Einschatzung jedoch nicht die grundsatzli-
che Qualitat und Nachhaltigkeit des Objektes, sondern sind im Rahmen der Wertermittlung durch einen ge-
sonderten Abschlag berlcksichtigt.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Gebaude/Orientierung:

Wohnflache und Raumaufteilung:

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt

Diele

Eltern

Ensuitebad

Garderobe

AB
Wohnen/Essen/Kochen
Kind

Duschbad
Arbeiten/Gast

Terrasse

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

rd. 12,58 m? i
rd. 14,89 m?
rd. 6,47 m?
rd. 2,09 m?
rd. 2,17 m?
rd. 46,12 m?
rd. 12,45 m?
rd. 6,24 m?
rd. 8,60 m?
rd. 5,82 m?
rd. 117,43 m?

Modern und zweckmalig

Gut

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Diele:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Parkett

Verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen

Parkett

Verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen

Parkett

Verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen
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Bad/Dusche:

Bodenbelag: Fliesen

Wandbekleidung: Fliesen | verputzt und gestrichen

Deckenbekleidung: Verputzt und gestrichen
Terrasse:

Bodenbelag: Fliesen

Fenster und Tiiren

Fenster: Kunststofffenster mit Dreifach-Isolierverglasung

Tdren:
Wohnungs-Eingangstur: hochwertige, einbruchhemmende Wohnungseingangstur
ZimmertUren/Innentiren: hochwertige, stumpf einschlagende Holzinnentiren

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Die Elektroinstallation entspricht dem modernen Neu-
baustandard und befindet sich in einem sehr guten Zu-
stand. Es sind ausreichend Steckdosen und Schalter in
hochwertiger Ausfiihrung vorhanden. Die Wohnung ver-
flugt Uber eine zeitgemale Netzwerk- und Medienverkabe-
lung sowie moderne LED-Deckenbeleuchtung. Samtliche
Schalter- und Steckdosenprogramme sind in hochwertiger
schwarzer Designausfiihrung ausgefiihrt und unterstrei-
chen den gehobenen Ausstattungsstandard.

Heizung: Die Beheizung erfolgt Uber eine moderne, zentral betrie-
bene Fulbodenheizung. Die Warmeverteilung gewahr-
leistet eine gleichmaRige und energieeffiziente Beheizung
samtlicher Wohnrdume. Die Ausfiuihrung entspricht den
heutigen Anforderungen an Wohnkomfort und Energieef-
fizienz.

Warmwasserversorgung: Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral Uber die Hei-
zungsanlage. An allen Entnahmestellen steht Warmwas-
ser in ausreichender Menge zur Verfligung. Die Installa-
tion entspricht dem zeitgemafRen Ausstattungsstandard.

Sanitare Installation:

Die sanitaren Installationen befinden sich in einem neu-
wertigen und gepflegten Zustand. Es sind hochwertige Sa-
nitdrobjekte mit modernen Armaturen in schwarzer Aus-
fihrung verbaut. Die Leitungsinstallationen entsprechen
dem Baujahr und erflllen die heutigen technischen Anfor-
derungen.

Das Badezimmer ist groRzligig dimensioniert und hoch-
wertig ausgestattet. Es verfligt Gber eine bodengleich ge-
flieste, groRziigige Walk-in-Dusche mit groRformatiger
Regendusche (Rainshower) sowie separater Hand-
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brause. Die Wand- und Bodenflachen sind mit grof¢forma-
tigen Feinsteinzeudfliesen versehen. Weiterhin sind ein
wandhangendes WC mit Unterputz-Spllkasten sowie ein
hochwertiger Waschtisch mit groBem Unterschrank und
Aufsatzwaschbecken vorhanden. Ein grofl¥flachiger Spie-
gel erganzt die moderne Ausstattung. Die Armaturen sind
Uberwiegend in schwarzer Designausfiihrung ausgeflhrt
und harmonieren mit dem insgesamt modernen Gestal-
tungskonzept. Insgesamt entspricht die Sanitdrausstat-
tung einem gehobenen Wohnstandard und befindet sich
in einem guten Erhaltungszustand.

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile, Kiichenausstattung im Sondereigentum

Kichenausstattung: Die Wohnung verfiigt tber eine hochwertige, mafigefer-
tigte Einbaukiliche in modernem, grifflosem Design mit
mattschwarzen Fronten und einer grof3ziigigen Kochinsel.
Die Kuche ist mit hochwertigen Einbaugeraten (Backofen,
Induktionskochfeld, Geschirrspiiler, Kihl-/Gefrierkombi-
nation sowie Kaffeevollautomat) ausgestattet. Die Arbeits-
flachen sind hochwertig ausgefiihrt und bieten grof3ziigige
Arbeits- und Ablageflachen. Die Einbaukiche entspricht
hinsichtlich Gestaltung, Funktionalitat und Qualitat einem
gehobenen Ausstattungsstandard.

Besondere Einrichtungen: s.0. — Kiche
Die Einbaukiiche ist nicht Bestandteil der Bewertung

Besondere Bauteile: Nicht vorhanden

Baumaéngel/Bauschéaden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

Baumangel/Bauschaden:? Im Bereich des Sondereigentums sind keine wesentli-
chen, wertrelevanten Baumangel oder Bauschaden er-
kennbar.

wirtschaftliche Wertminderungen: Zum Wertermittlungsstichtag ergeben sich im Bereich des

Sondereigentums keine erkennbaren wirtschaftlichen
Wertminderungen aufgrund des baulichen Zustandes.

sonstige Besonderheiten: Nicht vorhanden

2) Siehe diesbezuglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen.
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Allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Das Sondereigentum vermittelt insgesamt einen sehr

tums: hochwertigen und modernen Gesamteindruck. Die ver-
wendeten Materialien, die architektonische Gestaltung so-
wie die technische Ausstattung entsprechen einem geho-
benen Neubaustandard. Besonders hervorzuheben sind
die offene Wohnraumgestaltung, die hochwertige Einbau-
kiiche, die FulRbodenheizung, die grol3formatigen Fens-
terflachen mit elektrischer Verschattung, die hochwertige
Sanitdrausstattung mit bodengleicher Walk-in-Dusche so-
wie die flachenbindigen Innentiren mit Designbeschla-
gen. Die Wohnung befindet sich in einem sehr gepflegten,
nahezu neuwertigen Erhaltungszustand und weist ledig-
lich die im Rahmen der Gesamtanlage noch vorhandenen
Restmangel aus der Bauausfiihrung auf, welche tiberwie-
gend das Gemeinschaftseigentum betreffen. Insgesamt
ist das Sondereigentum aufgrund seines Ausstattungsni-
veaus, seines Erhaltungszustandes sowie seiner funktio-
nalen und barrierearmen Grundrissgestaltung als Uber-
durchschnittlich hochwertig einzustufen und erfullt die An-
forderungen des heutigen Wohnungsmarktes in besonde-
rem Mal3e.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 10,770/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstlick in 33602 Bielefeld, Walther-Rathenau-Str. 37 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im EG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an einem TG-Stellplatz im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet, dem Sondernutzungsrecht
an einer Terrasse im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache
im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bielefeld 59432 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bielefeld 73 99 694 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen 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 (§§ 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 fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (L&den, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Rdumen 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 geschatzt 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 Uberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

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 Gesamtgrundstuick.
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5.4 Vergleichswertermittiung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR} der baulichen Nutzung, GrolRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 InmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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).

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
Ausflihrung 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 Instandhaltung, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen 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

- nur zerstérungsfrei — 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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5.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Grundlage der Bewertung bilden geeignete Vergleichskaufpreise fir Wohnungseigentum vom Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte in der Stadt Bielefeld, die der Sachverstandige am 14.07.2026 per Mail erhalten
hat.

Als AusreilRer aufgrund der jeweiligen Baujahre 2018 sind drei Vergleichspreise nicht beriicksichtigt worden
(Am Kapellenbrink 14, Werner-Bock-Str. 31 und Nobelstr. 46).

Zur Ableitung des mafigeblichen Vergleichsfaktors wurden marktgerechte Vergleichsobjekte hinsichtlich Lage,
Art, GréRRe, Baujahr, GrundstlicksgréRe und Vermietungssituation (unvermietet) analysiert und ausgewertet.
Die statistische Auswertung erfolgte unter Anwendung grundlegender mathematisch-statistischer Verfahren
zur Beurteilung der Streuung und Aussagekraft der herangezogenen Vergleichsdaten.

Im Rahmen der Auswertung wurden insbesondere die Varianz, die Standardabweichung sowie der Variati-
onskoeffizient berechnet. Die Varianz dient der Ermittlung der durchschnittlichen quadratischen Abweichung
der Vergleichsfaktoren vom Mittelwert und ermdglicht eine Beurteilung der Homogenitat der Stichprobe. Die
Standardabweichung stellt die durchschnittiche Abweichung der Einzelwerte vom arithmetischen Mittel dar
und gibt Aufschluss Uiber die Streuungsbreite der Vergleichsdaten. Erganzend wurde der Variationskoeffizient
als relatives Streuungsmal herangezogen, um die Vergleichbarkeit und statistische Belastbarkeit der ausge-
werteten Vergleichsfaktoren zu beurteilen.

Die statistischen Kennwerte zeigen insgesamt eine hinreichende Marktublichkeit sowie eine ausreichende Ho-
mogenitat der verwendeten Vergleichsdaten, sodass der abgeleitete Vergleichsfaktor als geeignet angesehen
wird, den Verkehrswert des Bewertungsobjektes marktgerecht abzubilden.

Grundstlicks-  Bau- Geschoss-  Verkaufs- Kauf- Wohn  relativer Kauf-

5
a

Nr.v fliche jahr lage datum preis in € flache m®  preis in€/m*
1 1485 2023 EC 2025 437.184,00 99,00 4.416,00
2 984 2022 EG 2025 342.672,00 88,00 3.894,00
3 1485 2023 1.0G 2025 324.675,00 74,00 4.387,50
4 1485 2023 1.0G 2025 434.728,00 98,00 4.436,00
5 5121 2023 1.0G 2025 578.530,50 123,00 4.703,50
6 3134 2024 1.0G 2025 256.800,00 64,00 4.012,50
7 326 2022 3.0G 2025 597.906,00 118,00 5.067,00
8 1217 2020 1.0G 2025 248.017,50 73,00 3.397,50
9 1485 2023 EG 2025 310.612,50 75,00 4.141,50
10 1485 2023 DG 2026 389.472,00 96,00 4.057,00
Kontrollsummen 3.920.597,50 908,00
Gewichtetes arithm. Mittel: 4.317,84
Ungewichtes arithm. Mittel: 4.251,25
Standardabweichung in €/m* 461,05
Standardabweichung in % 10,68%
Konfi interfalle nach GauB Mittelw. - St¢  Mittelwert  Mittelw. + Stabw
Mittelwert + 1 x Standardabeichung: 3.856,79 4.317,84 4,778,89
Mittelwert + 2 x Standardabeichung: 3.395,74 4.317.84 5.239,94
Mittelwert + 3 x Standardabeichung: 2.93469 431784 5.700,99

Normalverteilung

Vergleichswert Wwil.m*  &/m®Wil. Betrag €
Gewichtetes arithm. Mittel: 117,43 4.317,84  507.043,79
Ungewichtes arithm. Mittel: 117,43 4.251,25  499.224,29
Differenz 7.819,51
Vergleichspreis 3.900,00 €

WohnungsgroRe 117,43

Vorlaufiger Vergleichspreis ~ 457.977,00 €

SN-Recht Garten / Terrasse  10.000,00 € 95,45%

TG-Stellplatz 20.000,00 € | .

offene Baumangel -25.000,00 € | 99,73% |

Vergleichswert 462.977,00 € u-2c p-o u pt+o  pt+2o
463.000,00 €
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(xi - x) (xi - x)"2
164,75 € 27142,5625
-357,25 € 127627,5625
136,25 € 18564,0625
184,75 € 34132,5625
452,25 € 204530,0625
-238,75 € 57001,5625
815,75 € 665448,0625
-853,75 € 728889,0625
-109,75 € 12045,0625
-194,25 € 37733,0625
Summe 0,00 € 1.913.113,63 €
Varianz ((xi - x)*2/ 9) 212.568,18 €

Standardabweichung (Potenz | 461,05 €
(Varianz;1/2)

Variationskoeffizient (Stan- | 10,85 %
dardabweichung/Mittelwert x
100)

Zur Ableitung des Vergleichswertes wurden die vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt
Bielefeld bereitgestellten Vergleichskaufpreise herangezogen. Insgesamt standen zehn geeignete Vergleichs-
falle aus den Jahren 2025 und 2026 zur Verfigung, die hinsichtlich Objektart, Lage, Wohnungsgréf3e und
Ausstattungsstandard eine gute Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt aufweisen. Die Kaufpreise bewe-
gen sich zwischen 3.397,50 €/m? und 5.067 €/m? Wohnflache. Das gewichtete arithmetische Mittel betragt
4.317,84 €/m? bei einer Standardabweichung von lediglich 10,68 %, sodass grundsétzlich von einem homo-
genen Vergleichskollektiv ausgegangen werden kann.

Die Vergleichsfalle Am Kapellenbrink 14, Werner-Bock-Stral’e 31 sowie Nobelstralie 46 wurden aufgrund ih-
res abweichenden Baujahres (2018) nicht in die Ableitung des Vergleichsfaktors einbezogen. Das Bewer-
tungsobjekt wurde im Jahr 2022 errichtet und entspricht hinsichtlich Bauqualitat, energetischem Standard so-
wie technischer Ausstattung einem jingeren Gebaudestandard, sodass die Vergleichbarkeit mit diesen Ob-
jekten eingeschrankt ist.

Dariiber hinaus ist die Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag sachverstandig zu berlcksichtigen. Zwar
hat sich der Wohnungsmarkt gegeniber den Jahren 2023 und 2024 stabilisiert, jedoch befinden sich die Fi-
nanzierungskosten weiterhin auf einem deutlich héheren Niveau als wahrend der Niedrigzinsphase. Die Bau-
finanzierungszinsen bewegen sich nach wie vor auf einem Niveau, das die Erschwinglichkeit von Wohneigen-
tum spurbar einschrankt. Dies fiihrt insbesondere im Segment hochwertiger Eigentumswohnungen zu einer
zurlickhaltenderen Nachfrage und einer langeren Vermarktungsdauer. Gleichzeitig ist das Angebot an Neu-
bau- und neubaugleichen Eigentumswohnungen infolge der ricklaufigen Neubautatigkeit der vergangenen
Jahre sowie zahlreicher bereits fertiggestellter Projekte gestiegen. Kaufinteressenten verfiigen dadurch tber
eine grélRere Auswahl und treten mit einer deutlich stérkeren Preis- und Verhandlungssensibilitdt auf als noch
wahrend der Hochpreisphase.

Hinzu kommt, dass das Bewertungsobjekt trotz seines jungen Baujahres noch mit offenen Baumangeln bzw.
noch nicht vollstandig beseitigten Gewahrleistungsmangeln belastet ist. Aus Sicht potenzieller Erwerber stellt
dies einen Unsicherheitsfaktor dar, der regelmafig zu einer reduzierten Zahlungsbereitschaft fiihrt.

Vor diesem Hintergrund erscheint es sachverstandig nicht gerechtfertigt, den gewichteten Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise von 4.317,84 €/m? unmittelbar zu Gbernehmen. Vielmehr wird unter Beriicksichtigung der
Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, der erhéhten Finanzierungskosten, der gegenuber den Vor-
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jahren zurtickhaltenderen Nachfrage, des erweiterten Angebots an vergleichbaren Neubauwohnungen sowie
der noch bestehenden Baumangel ein Vergleichsfaktor von 3.900 €/m? Wohnflache als marktgerecht und
nachvollziehbar angesehen. Der gewahlte Vergleichsfaktor berlicksichtigt die aktuelle Marktsituation ange-
messen und tragt den individuellen wertbeeinflussenden Eigenschaften des Bewertungsobjekts in sachver-
standiger Weise Rechnung.

5.4.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

5.4.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.900,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.900,00 €/m?
Wohnflache X 117,43 m?
Zwischenwert = 457.977,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 457.977,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 457.977,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale + 5.000,00 €
Vergleichswert = 462.977,00 €
rd. 463.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2026 mit rd. 463.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten 5.000,00 €

e 1) Sondernutzungsrecht Garten WE 2 / Terrasse 10.000,00 €

Nr. 2

e 2) Sondernutzungsrecht Tiefgaragenstellplatz P2 20.000,00 €

e  3) Offene Baumangel -25.000,00 €

Summe 5.000,00 €

1) Das der Wohnung zugeordnete Sondernutzungsrecht an der Terrasse und der angrenzenden Garten-
flache stellt einen marktgangigen und wertrelevanten Ausstattungsvorteil dar. Insbesondere bei Erd-
geschosswohnungen wird ein privat nutzbarer Auflenbereich von Marktteilnehmern regelmafig mit
einer erhéhten Zahlungsbereitschaft honoriert, da hierdurch die Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie
die Nutzungsmoglichkeiten der Wohnung deutlich verbessert werden. Unter Berlcksichtigung der
Grole, der Lage und der hochwertigen Ausgestaltung der AuRenflachen wird ein pauschaler Wertan-
satz in Hohe von 10.000 € angesetzt.

Walther-Rathenau-Str. 37, 33602 Bielefeld Seite 32 von 52



2) Das der Wohnung zugeordnete Sondernutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz P2 stellt aufgrund der
angespannten Stellplatzsituation im innerstadtischen Bereich sowie des hohen Komfort- und Sicher-
heitsgewinns einen wertrelevanten Vorteil dar. Tiefgaragenstellplatze werden in vergleichbaren Wohn-
anlagen von Marktteilnehmern regelmaflig mit einer erhéhten Zahlungsbereitschaft honoriert. Unter
Berlcksichtigung der Lage, des Ausstattungsstandards der Wohnanlage sowie der aktuellen Markt-
verhaltnisse wird ein Wertansatz in Héhe von 20.000 € angesetzt.

3) Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer im Jahr 2022 fertiggestellten Wohnungseigentumsanlage.
Bereits zum Zeitpunkt der Erstbezlige bestanden erhebliche Ausflihrungs- und Fertigstellungsméangel
am Gemeinschaftseigentum. In den vergangenen Jahren war die Wohnungseigentimergemeinschaft
daher gezwungen, umfangreiche MaRnahmen zur Mangelbeseitigung durchzufiihren und diese lber
Sonderumlagen zu finanzieren. Nach den vorliegenden Unterlagen wurden bis zur Eigentiimerver-
sammlung vom 04.05.2026 insgesamt 155 von 164 dokumentierten Mangelpunkten erfolgreich abge-
arbeitet. Gleichwohl bestehen weiterhin offene Mangel und Restleistungen. Insbesondere wurden
neun Mangelpunkte ausdriicklich als wirtschaftlich unverhaltnisméaRig eingestuft. Uber eine dauerhafte
Beseitigung kann zum Wertermittlungsstichtag keine verbindliche Auskunft auch von Seiten der Haus-
verwaltung erteilt werden. Kostenvoranschlage fir die neun offenen Mangelpunkte liegen zum Wer-
termittlungsstichtag nicht vor. Darlber hinaus stehen einzelne Fertigstellungsmaf3nahmen, unter an-
derem im Zusammenhang mit der Mullplatzanlage, noch aus.

Aus Sicht eines durchschnittlichen Marktteilnehmers stellt dieser Umstand weiterhin einen wertrele-
vanten Unsicherheitsfaktor dar. Auch wenn der Uberwiegende Teil der Mangel bereits behoben wurde,
verbleibt fir einen potenziellen Erwerber das Risiko, dass die noch offenen oder dauerhaft verbleiben-
den Mangel kunftig zusatzliche Instandhaltungs- oder Instandsetzungskosten verursachen oder er-
neute Beschlussfassungen der Wohnungseigentimergemeinschaft erforderlich werden. Ebenso wirkt
sich die Vorgeschichte der Wohnanlage mit erheblichen Baumangeln sowie der Finanzierung Gber
Sonderumlagen erfahrungsgemaf negativ auf die Kaufpreisbildung aus, da Kaufinteressenten fur ver-
bleibende technische und wirtschaftliche Risiken regelmaRig einen Sicherheitsabschlag bertcksichti-
gen.

Vor diesem Hintergrund wird aus sachverstandiger Sicht ein pauschaler marktbedingter Abschlag in
Hoéhe von 25.000 € als angemessen und nachvollziehbar erachtet. Der Abschlag berticksichtigt nicht
die theoretischen Kosten einer vollstdndigen Mangelbeseitigung, sondern bildet ausschlieRlich den
aus Sicht eines durchschnittlichen Marktteilnehmers bestehenden Risiko- und Unsicherheitsfaktor
zum Wertermittlungsstichtag ab. Er tragt dem Umstand Rechnung, dass einzelne Mangel dauerhaft
bestehen bleiben und die vollstdndige Fertigstellung des Gemeinschaftseigentums zum Wertermitt-
lungsstichtag noch nicht abgeschlossen ist.
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5.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 463.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 10,770/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 33602 Bielefeld, Walther-Rathenau-Str. 37 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im EG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet, dem Kellerraum Nr. 2 sowie dem Sondernut-
zungsrecht an einem TG-Stellplatz im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet, dem Sondernutzungsrecht an einer
Terrasse im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache im Auftei-
lungsplan mit 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bielefeld 59432 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bielefeld 73 99

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2026 mit rd.

463.000 €

in Worten: vierhundertdreiundsechzigtausend Euro

geschatzt.

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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bielefeld, den 28. Juli 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir 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 ordnungsgemafe 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 méglichen 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. Stral3enkarte, 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 fir die Dauer von 6 Monaten.

Walther-Rathenau-Str. 37, 33602 Bielefeld Seite 35 von 52



6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

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 liber 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 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. 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 aul3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken 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

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV,
7.Auflage

Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir die Stadt Bielefeld

Bodenrichtwertkarte, www.boris.nrw.de

Geobasis NRW, www.tim-online.nrw.de

AGVGA.NRW

ImmoWertV 2021
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Hauseingang Ansicht Westseite

Ansicht Ostseite Tiefgarageneinfahrt
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Dusche Ensuitebad Ensuitebad

Eltern Arbeiten / Gast
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Anlage 01: Fotos
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Duschbad Duschbad

Diele Wohnen / Essen / Kochen
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Anlage 01: Fotos
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Wohnen / Essen / Kochen Kind

Kellerraum Nr. 2 Kellerflur
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Anlage 01: Fotos
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Aufzug Tiefgarage

Tiefgaragenstellplatz P2 mit Wallbox Fahrradkeller
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Fahrradkeller Fernwarmeuibergabestation im KG

Waschkeller Elektrik
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Anlage 02:
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Amtliche Flurkarte

Stadt Bielefeld
Katasteramt

August-Bebel-Stralle 92
33602 Bielefeld

Flurstiick: 99

Flur: 73

Gemarkung: Bielefeld
Walther-Rathenau-Strafie 37, Bielefeld

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstelit: 01.06.2026

Malistab 1: 1000
Gefertigl im Auftrag der Stadt Bieiefeld durch
Gemeinde/Stadt Stadt Bielefeld / Amt fiir Verkehr
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{ 32468600 I 32468700
10 2‘0 3‘0 4'0 5IU Mater Die Nutzung dieses Auszuges ist im

Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKalG
NRW  zulassig.  Zuwiderhandiungen
werden nach § 27 VermKalG NRW
verfolgt

Amtliche Flurkarte

Walther-Rathenau-Str. 37, 33602 Bielefeld

Seite 44 von 52



Anlage 03:

Seite 1 von 3

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Stadt Bielefeld | 800 | D-33597 Bielefeld

Herrn

Marcel Hokamp
Immobiliengutachter
Detmolder Str. 241
33605 Bielefeld

Bitte bei der Antwort angeben
Mein Zeichen / Aktenzeichen Bielefeld

600-2602528

Datum und Zeichen Ihres Schreibens

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Baulastgrundstick

Walther-Rathenau-Strake 37 33602 Bielefeld

Gemarkung. Flur, Flurstick{e):
Bielefeld 73 99
fhr Antrag vom:

01.06.2026, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Hokamp,

das Flurstiick ist mit einer Baulast im Sinne von § 85 BauO NRW

O nicht belastet.

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

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist gebuhrenpflichtig.
Ein Gebihrenbescheid ist beigeflgt.

Mit freundlichen Grilken
I. A
}
\‘k@

- ek
Hainer

Baulastenauskunft

02.06.2026

Stadt Bielefeld
Die Oberbirgermeisterin

Bauamt
Technisches Rathaus
August-Bebel-Str. 92

Auskunft gibt Ihnen:
Frau Aslan-Sari
Erdgeschoss

Flur B, Zimmer 021
Telefon (0521)51-3247
Telefax (05 21) 51 - 3206

E-Mail
fatma.aslan-sari@bielefeld.de

bauamt@bielefeld.de
Internet

hitp:/iwww bielefeid.de

Lieferanschrift
Stadt Bielefeld
Bauamt
August-Bebel-Str. 92
33602 Bielefeld

Rechnungsanschrift

Stadt Bielefeld
Bauamt

Postfach 10 29 31
33529 Bielefeld

Sprechzeiten
nach Vereinbarung

erweiterte Sprechzeiten der
Bauberatung:

August-Bebel-Str.92
Erdgeschoss, Zimmer 41
Tel.: (0521) 51 - 5600

Montag 08.00 - 16.00 Uhr
Dienstag 08.00 - 16.00 Uhr
Mittwach 08.00 - 16.00 Uhr
Donnerstag 08.00 - 18.00 Uhr
Freitag 08.00 - 14.00 Uhr

Konten der Stadtkasse Bielefeld

Sparkasse Bielefeld
IBAN: DEDS 4805 0161 0000 0000 26
BIC: SPBIDE3BXXX

Pestbank Hannover
IBAN: DES2 2501 0030 0000 0203 07
BIC: PENKDEFF

Glaubiger-ldentifikationsnummer.
DE1920000000017669

Walther-Rathenau-Str. 37, 33602 Bielefeld

Seite 45 von 52



Anlage 03: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 2 von 3

aulastenverzeichnls von Baulasten-
) Bielefeld blatt Nr, 1916
Tundstucksbezeichnung Seite
Prinzenstr. 10, Walther<Rathenau=Str. 37 .
kun Flur Flurstuck
emATEIE  pielefeld ™R 99
ﬁid' Inhalt der Eintragung ' Bemerkungen
11 |tbernahme der Verpflichtung, ‘nach Fertigstellung Antrags

der neuen Lackiererei, der Siebdruck Abteilung
einschlieflich der Nebenanlagen sowie der Bloxal- | Warsweg /
abteilung in Bielefeld 1 , Otto-Bremier-Str. 160, | presdner Bank
auf die entsprechenden Nutzungen bzw. Titigkeiten
auf den Betriebsgrundstiicken Prinzenstr. 10 und
Walther=Rathenau=Str. 37, Bielefeld i, zu ver-
zichten, .

Eingetragen ams 1 B T. 1983

— Foigends Seite: —— .

Baulastenauskunft
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Anlage 03: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 3 von 3
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Anlage 04:

Seite 1 von 1

Anliegerbescheinigung

Stadt Bielefeld | 660.13 | 33597 Bielefeld

Immobiliengutachter
Marcel Hokamp
Detmolder Str. 241
33605 Bielefeld

Bitte bei der Antwort angeben

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen Bielefeld

01.06.2026 660.13250 Mol 02.06.2026

Anliegerbescheinigung

Sehr geehrter Herr Hokamp,

hiermit bestatige ich, dass das im beigefugten Lageplan gekennzeichnete
Grundstlck

Gemarkung: Bielefeld
Flur : 73
Flurstiick : 99

von der Walther-Rathenau-Strafte beiiragsreéhtlich erschlossen wird.

ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) werden
nicht mehr erhoben.

StraBenbaubeitrage 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 ergénzt durch die 18. Nachtragssatzung vom

Anliegerbescheinigung

Stadt Bielefeld

Die Oberbiirgermeisterin

Amt fiir Verkehr

Refinanzierung

Technisches Rathaus
August-Bebel-Str. 92

33602 Bielefeld

Auskuntft gibt Innen:
Frau Kaiser / Frau Mollowitz

2. Etage / Flur B/ Zimmer 217

Telefon 052151 -3714/3118
Telefax 0521 51-91503117
Amt fuer Verkehr@bielefeld de

www.bielefeld.de

Lieferanschrift
Stadt Bielefeld
Neues Rathaus
Niederwall 23
33602 Bielefeld

Rechnungsanschrift

Stadt Bielefeld
Amt (siehe oben)
Postfach 10 29 31
33529 Bielefeld

Sprechzeiten
Mantag - Freitag
08.00-12.00 Uhr
Donnerstag
08.00 - 12.00 Uhr
14,30 - 18.00 Uhr

und nach Vereinbarung

Konten der Stadtkasse Bielefeld

Sparkasse Bielefeld

IBAN: DEO9 4805 0161 0000 0000 26

BIC: SPBIDE3BXXX
Pastbank Hannover

IBAN: DES52 2501 0030 0000 0203 07

BIC: PBNKDEFF

Glaubiger-Identifikationsnummer
DE1820000000017669
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Kellergeschoss
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Grundrisse und Schnitte
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Grundrisse und Schnitte
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Anlage 06:

Seite 1 von 1

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Wohneinheit 2

Diele 2:

Eltern 2:

Ensuitebad 2:

Garderobe 2:

AB 2:

Wohnen/ Essen/ Kochen 2:
Kind 2:

Duschbad 2:

Arbeiten/ Gast 2:

Terrasse 2: 11,64 m*x 0,5
Summe, WE 2:

Keller 2 (in Gesamtsumme far WE 2 nicht enthalten)

LI | | | S { A T | N | S

12,58 m?
14,89 m?
6,47 m?
2,09 m?
2,17 m?
46,12 m?
12,45 m?
6,24 m?
8,60 m?
582 m?
117,43 m*
4,62 m?

Wohnflachenberechnung WE 2
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