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1.

Ort:

Lage im Ort:

StraBenlage:

Daten und Beschreibung des Grundstiicks

Darstellung der Lagesituation

Bielefeld: Kreisfreie Universitats-Stadt in Nordrhein-Westfalen, am Rande
des Teutoburger Waldes, mit ca. 330.000 Einwohnern. Bielefeld gehort
damit zu den 20 grofdten Stadten Deutschlands. Die nachst groferen Stadte
sind: Dortmund (ca. 105 km) und Hannover (ca. 100 km). Bielefeld ist
verkehrsmalig durch die Bundesautobahnen A2 und A33 gut erschlossen.
Dartber hinaus verfugt Bielefeld Uber einen ICE-Anschluss an die
Ruhrgebiet-Berlin-Route.

Das zu bewertende Obijekt liegt im Stadtbezirk Heepen, ca. 5 km Luftlinie
Ostlich vom Bielefelder Stadtzentrum entfernt.

Eine Infrastruktur des taglichen Bedarfs ist ausreichend vorhanden. Es
befinden sich Lebensmittelmarkte, Apotheken, Arzte, Banken, Kindergarten
und Schulen in der naheren Umgebung.

Von dem Bewertungsobijekt ist die nachste Bushaltestelle " Am Vollbruch® in
ca. 2 Gehminuten und die nachste Autobahnauffahrt der BAB 2 in ca. 10
Fahrminuten zu erreichen.

Im Stadtbezirk Heepen leben ca. 47.900 Einwohner.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in an der Potsdamer Stral’e. Die
Potsdamer Stral3e ist eine Verbindungsstralle zwischen der Strale ,Alter
Postweg“ und der StralRe ,Ostring“. Diese Gegend ist Uberwiegend von
Wohnbebauungen gepragt. Die Potsdamer Stralle ist verkehrstechnisch
eher als starker frequentiert zu bezeichnen. Die Parkplatzsituation ist als
leicht angespannt einzustufen. Der gesamte Gerduschpegel kann als
durchschnittlich bezeichnet werden.

Lagebeurteilung: normale Wohnlage

Demographische Entwicklung und Bevolkerungsstand '

Die Entwicklung und die Struktur der Bevdlkerung in der Vergangenheit sind
ein wichtiger Indikator um zukunftige Tendenzen abschatzen zu konnen. Die
Bevolkerungsentwicklung wird von zwei Faktoren beeinflusst, die sich als
,haturliche Bevolkerungsentwicklung® und ,wanderungsbedingte
Bevolkerungsentwicklung® identifizieren lassen.

Die naturliche  Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der
Geburtenhaufigkeit (Fertilitat) und der Sterberate (Mortalitat) zusammen.

Die wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung stellt die Zu- und
Fortzlige in oder aus einem bestimmten Raum dar
(Wanderungsbewegungen).

" Quelle: Bertelsmann Stiftung
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In Deutschland vollzieht sich ein allmahlicher und fortwahrender Prozess,
der als demografischer Wandel bezeichnet wird. Die Gesellschaft wird
~weniger®, ,alter” und ,heterogener®.

Diese Entwicklung hat sich in der Vergangenheit bereits abgezeichnet und
wird sich in Zukunft - raumlich differenziert - weiter verstarken. Insgesamt
wird fur die Stadt Bielefeld bis zum Jahre 2030 eine eher negative
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert.

Bevolkerungsentwicklung fiir die Stadt Bielefeld 2009 bis 2030 (%)
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Insgesamt zeigt sich, dass der demographische Wandel der Stadt Bielefeld
voranschreitet. Wahrend die Bevolkerungsgruppe der uUber 65-Jahrigen
deutliche = Zuwachse zu verzeichnen haben wird, wird die
Bevolkerungsgruppe der Altersklassen der 0- bis 64-Jahrigen -wenn auch
verschieden stark- abnehmen.
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Alterung der Bevolkerung in der Stadt Bielefeld:
Medianalter 2009 und 2030
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3. Bauleitplanung

Fir den Bereich um das zu bewertende Objekt existiert ein gultiger
Bebauungsplan. Dieser wurde am 08.01.1973 erstmals rechtkraftig und ist
mit der Nummer llI/H 2/2° bezeichnet. In diesem Bebauungsplan ist das
bebaute Flurstick 1546 u.a. als reines Wohngebiet (WR) mit einer
dreigeschossigen Wohnbebauung in Flachdachbauweise ausgewiesen.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als Wohnbauflache ausgewiesen.

4. Grundstiicksbeschaffenheit

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber drei Flursticke. Das Flurstick 1546 ist
trapezahnlich zugeschnitten und mit einem einseitig angebauten
Mehrfamilienwohnhaus bebaut. Das Flurstick 1550 wird als Pkw-
Stellplatzflache genutzt und ist rechteckahnlich zugeschnitten. Das Flurstlick
1545 ist unbebaut und dreiecksahnlich zugeschnitten. Alle Flursticke
weisen keine nennenswerten Hohendifferenzen auf. Es wird ein flr diese
Gegend ublich tragfahiger Boden angenommen.

5. ErschlieBungszustand

Das Wohnhaus ist mit Anschlussen fur Strom, Frischwasser, Abwasser, Gas
und Telefon erschlossen. Das Abwasser wird in die stadtische Kanalisation
eingeleitet. Die Erschlielung erfolgt Uber die Potsdamer Stralle und das
Flurstick 1552 (dinglich gesichertes Wege- und Ver-
/[Entsorgungsleitungsrecht). Die Potsdamer Stralle ist asphaltiert.
Beidseitige = Gehwege- und Radwege sind nebst einseitigen
Beleuchtungseinrichtungen vorhanden.

6
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Laut Auskunft der Stadt Bielefeld werden fur das Bewertungsobjekt in
absehbarer Zeit keine StralRenbau- oder ErschlieRungsbeitrage erhoben.?

6. Grundbuchdaten, Altlasten, Baulasten...

Ausdruck des Grundbuchs vom 06.10.2023

Grundbuch:
Amtsgericht Bielefeld
Grundbuch von Heepen
Blatt 1162

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1)

Gemarkung Heepen,
Flur 4, Flurstlick 1546,
Gebaude- und Freiflache,
Potsdamer Strale 82,
Grolie: 869 m?

Lfd. Nr. 2)

Gemarkung Heepen,
Flur 4, Flurstlick 1550,
Gebaude- und Freiflache,
Potsdamer Stralde,
Grolde: 180 m?

Lfd. Nr. 3)

Gemarkung Heepen,
Flur 4, Flurstiick 1545,
Gebaude- und Freiflache,
Potsdamer Stralie,
Grolke: 80 m2

Lfd. Nr.4 zu 1, 2, 3)

Wegerecht in Blatt 1161 Abteilung Il Nr. 1

2Vgl. Anliegerbescheinigung der Stadt Bielefeld vom 05.09.2023

7
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Abteilung I:

Abteilung II:3

,Potsdamer Str. 82“ in 33719 Bielefeld

Eigentimer:
Lfd.-Nr. 2a)

XXXXXXXXXXXXXXXK  XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX N
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, geboren am XX.XX.XXXX

Lfd.-Nr. 2b)

XXXXXXXXXXXXXXXX  XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX 1N
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, geboren am XX.XX. XXXX

-je zu 72 Anteil-

Lfd.-Nr. 1 zu 2)

a) Wegerecht

b) Versorgungsleitungsrecht fur den jeweiligen
Eigentimer von Flur 4 Nr. 1552 (Blatt 1161).
Das Recht 1a) ist auf dem Blatt des
herrschenden Grundsticks vermerkt, geman
Bewilligung vom 11. November 1976/10.
Februar 1977 eingetragen am 22. Marz 1977.

Lfd.-Nr. 2 zu 1, 2, 3)

Wohnungsbesetzungsrecht fur die Stadt Bielefeld
(Amt far Wohnungswesen -
Wohnungsbauférderungsabteilung), eingetragen
gemal Bewilligung vom 25. Februar 1977 am 24.
Marz 1977.

Lfd.-Nr. 12 zu 1, 2, 3)

Eigentumsvormerkung far XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX in  Bielefeld, geboren am
XX XX XXXX.

Gemal} Bewilligung vom 28.12.1995 eingetragen
am 27.02.1996.

Lfd.-Nr. 13 zu 1, 2, 3)

Eigentumsvormerkung flir XXxxXXXXXXXXX XXXXXXXX
geb. xxxxxxx in Bielefeld, geboren am xx.xX.Xxxx.
Gemal Bewilligung vom 28.12.1995 eingetragen
am 27.02.1996.

8 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches werden auftragsgemaf nicht bewertet.

8
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Abteilung 111 Aufnahme nicht gewunscht
Altlasten:

Am Tage der Inaugenscheinnahme sind keine Abnormalitaten bez. Altlasten
auffallig geworden. Der Bauberatung der Stadt Bielefeld liegen keine
Angaben Uber etwaig vorhandene Altlasten vor.

Eine genauere Prufung der Bodenverhaltnisse ist nicht Bestandteil dieses
Auftrags.

Baulasten:

Laut Auskunft des Bauamts der Stadt Bielefeld sind auf dem zu
bewertenden Grundstuck keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz:

Das zu bewertende Objekt steht It. Angabe der Bauberatung der Stadt
Bielefeld nicht unter Denkmalschutz.

Katasterdaten:

Die Angaben sind mit den im Grundbuch aufgefuhrten Daten identisch.

Schutzgebiete:

Das zu bewertende Objekt liegt It. Angabe der Bauberatung der Stadt
Bielefeld in keinem ausgewiesenen Landschaftsschutz-, Quellschutz,
Wasserschutz- oder Naturschutzgebiet.

Sanierungsgebiete:

Das zu bewertende Obijekt liegt It. Aussage der Bauberatung der Stadt
Bielefeld in keinem ausgewiesenen Sanierungsgebiet.

Wohnungsbindung:

Das Bewertungsobjekt ist It. Auskunft des Bauamts der Stadt Bielefeld
(Abteilung Wohnungsaufsicht) offentlich geférdert. Es besteht somit eine
Wohnungsbindung, die jedoch einschlieBlich der Nachwirkungsfrist zum
31.12.2024 endet. Aufgrund dieses noch verbleibenden kurzen
Bindungszeitraums, wird der Umstand ,Wohnungsbindung“ in diesem
Gutachten nicht weiter bertcksichtigt.
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1.

Beschreibung der baulichen Anlagen
Allgemeines

Am Tage der Inaugenscheinnahme wurde mir das Objekt mit Ausnahme
von Mieterkellerraumen zuganglich gemacht. Lt. Angaben in der Bauakte
der Stadt Bielefeld ist das zu bewertende Flurstick 1546 im Jahre 1977 mit
einem voll unterkellerten, dreigeschossigen, einseitig angebauten
Sechsfamilienwohnhaus mit Flachdach bebaut worden. Das Flurstick 1550
wird als Pkw-Stellplatzflache genutzt. Das Flurstick 1545 ist unbebaut und
dient als Erweiterung der vorhandenen Gartenflache.

Die entsprechenden Grundrissplane aus der Bauakte sind den Anlagen
dieses Gutachtens beigeflgt.

Die Gesamtwohnflache betragt It. Angaben in der Bauakte der Stadt
Bielefeld 488 m?2.

Baubeschreibung*

Rohbau

Fundament: Stampfbeton

AulRenwande: Mauerwerk (massiv)

Innenwande: Mauerwerk

Fassade: Klinkerfassade

Decken: Stahlbetondecken

Dach: Flachdach mit Bitumenabdichtung

Dach-

entwasserung: innenliegende Entwasserung

Ausbau

Fenster: Kunststofffenster (Dreh-/Kipp) mit Isolierverglasung,
teilweise mit Rollladen

Taren: Hauseingangsturelement aus Aluminium mit

Lichtausschnitten, Innenttren Uberwiegend aus Holz

4 Lt. Baubeschreibung aus der Bauakte

10
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Treppen:

Wande u. Decken:

Bodenbelage:

Sanitarausstattung:

Kichen:

Bader:

Gebaudetechnik

Heizung/
Warmwasser-
versorgung:

3. AuBenanlagen

,Potsdamer Str. 82“ in 33719 Bielefeld

Auldentreppe: Betontreppe, Handlauf aus Stahl
Innentreppen: Betontreppen mit Kunststeinbelagen,
Stahlgelander

Die Wande und Decken im Gebaude sind uberwiegend
mit Putz versehen, teilweise tapeziert

Fliesen, Laminat, Teppichboden, PVC

unterschiedliche Modernisierungszustande; jeweils eine
Installationswand mit den Ublichen Installationen,
Fliesenspiegel

unterschiedliche Modernisierungszustande; i.d.R.
Boden und Wande verfliest, 1 WC, 1 Waschtisch,
1 Badewanne

Gas-Zentralheizung ohne Warmwasseraufbereitung im
Kellergeschoss installiert (Hersteller: Vaillant, Typ VC
306-5, 30 kW, Baujahr 2020)

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral und
elektronisch in den Wohnungen.

Die Zuwegung zum Hauseingang ist mit Betonsteinplatten befestigt. Die
nicht weiter befestigten Freiflachen auf dem Flurstiick sind mit Rasen und

diversen Gehodlzen

begrint. Die Pkw-Stellplatzflachen auf dem Flurstick

1550 sind mit Betonsteinpflaster befestigt.

11
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4. Einschatzung des baulichen Zustands

Am Tage der Inaugenscheinnahme fielen folgende Mangel am Gebaude
auf:

- Sturmschaden am Dach und Fensterbank im 2. OG an der
Ostseite des Gebaudes, sowie an der KelleraulRentreppe (wird
It. Aussage des Eigentimers innerhalb der nachsten Wochen
durch Versicherungsdeckung behoben; somit wird dieser
Sturmschaden in dieser Bewertung nicht weiter berlcksichtigt)

- Schaden Balkonbriustung (Riss in Scheibe)

- Rissbildungen, Putzschaden und Feuchtigkeitsschaden (KG)

Diese Aufzéhlung soll lediglich einen Uberblick tber die offensichtlichen
Mangel geben, die bei der Ortsbesichtigung auffallig geworden sind. Sie
erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Reihenfolge der
Aufzahlungen stellt keine Wertung oder Dringlichkeit dar.

Die Kosten fur den o. g. Reparaturstau und Instandsetzungsbedarf
bringe ich nach sachverstandigem Ermessen mit einem teilweise
alterswertgeminderten Gesamtabschlag in Hohe von rd. 5.000,00 € in
Ansatz.

5. Energetischer Gebaudezustand — Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Im  Wesentlichen verfolgt die Energieeinsparverordnung  (jetzt

Gebaudeenergiegesetz) zwei Ziele:

e sparsamer Umgang mit Energieressourcen und zunehmende Nutzung
von erneuerbaren Energien

e Reduzierung der klimaschadlichen Belastungen

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) war ein Teil des deutschen

Wirtschaftsverwaltungsrechtes. Sie trat in ihrer ersten Fassung am

01.02.2002 in Kraft und |I0ste die bis dahin geltende

Warmeschutzverordnung und die Heizungsanlagenverordnung ab.

Sie wurde zum 01. November 2020 durch das Gebaudeenergiegesetz
(GEG) abgelost.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung:

Die energetischen Eigenschaften werden bei der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und somit sowohl im Sachwert- als auch
Ertragswertverfahren angemessen berlcksichtigt.

12
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Sofern am ortlichen Grundsticksmarkt festgestellt werden kann, dass das
Fehlen oder Vorhandensein eines Energieausweises oder fehlende
Umsetzungen der Nachrustpflichten gemal der Energieeinsparverordnung
bzw. dem Gebaudeenergiegesetz Auswirkungen auf das Verhalten der
Marktteilnehmer nach sich ziehen, die uber den Ansatz der
Restnutzungsdauer hinausgehen, wird dies in diesem Gutachten im
Sachwertverfahren beim Marktanpassungsfaktor und im
Ertragswertverfahren  beim  Ansatz  des  Liegenschaftszinssatzes
berucksichtigt.

Bauzahlen

1) Baujahr des Gebaudes: 1977

2) GrundstucksgroRen: Flurstiick 1546: 869 m?
Flurstick 1550: 180 m?
Flurstick 1545: 80 m?

3) Wohnflache:® 488 m? WHl.

Grundsatze der Wertermittiung
Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch
vom Gutachter zu ermitteln. Danach wird der Verkehrswert ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware“.

Rechtsgrundlagen

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende
Rechts- und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Zivilprozessordnung (ZPO)

5 Lt. Wohnflachenangabe aus der Bauakte

13
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3.

Wahl der Wertermittlungsverfahren

Gem. § 6 ImmoWertV stehen fur die Wertermittiung bebauter Grundstucke
drei Wertermittlungsverfahren zur Verfigung:

das Vergleichswertverfahren (Abschnitt 1, § 24 - § 26)
das Ertragswertverfahren (Abschnitt 2, § 27 - § 34)
das Sachwertverfahren (Abschnitt 3, § 35 - § 39)

Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im  Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 der
ImmoWertV ermittelt. Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise
solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstliicke) heranzuziehen, die mit dem
zZu bewertenden Grundstuck hinreichend ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die hinreichend mit dem Wertermittlungsstichtag
ubereinstimmen.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf
der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu
bertcksichtigen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor, § 26
ImmoWertV). Das Vergleichswertverfahren findet dann Anwendung, wenn
wie bei unbebauten Grundsticken oder Eigentumswohnungen sich der
Grundstucksmarkt maf3geblich an Vergleichspreisen orientiert.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt (§ 27 ImmoWertV). Soweit die
Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von
den marktublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
Das Ertragswertverfahren findet bei der Verkehrswertermittlung solcher
Immobilien Anwendung, die Ublicherweise zum Zweck der Ertragserzielung
(Anlageobjekte, Renditeobjekte) gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstucks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie
dem zu ermittelnden Bodenwert ermittelt (§ 35 ImmoWertV).
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1.1

Der Sachwert baulicher Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten
unter  Berlcksichtigung von  Alterswertminderungen und  dem
objektspezifisch  angepassten  Sachwertfaktor zu ermitteln. Das
Sachwertverfahren findet hauptsachlich bei Ein- und
Zweifamilienwohnhausern Anwendung.

Hier findet das Ertragswertverfahren seine Anwendung, da es sich bei dem
zu bewertenden Objekt eindeutig um ein Mehrfamilienwohnhaus handelt
und solche Objekte ublicherweise zur Ertragserzielung gehandelt werden.

Der Bodenwert wird hier Uber Bodenrichtwerte ermittelt.

Durchfiihrung der Wertermittiung
Bodenwertermittiung

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten
Grundstucks sind:

- neueste  Verkaufspreise unbebauter  Grundstlicke mit
vergleichbaren Nutzungs- und Lagemerkmalen

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses

- die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat,
technischer Zustand usw.

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 Abs. 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert einschlieBlich Wege- und Kanalbaukosten fur Grundstlicke eines
Gebietes, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungsmerkmale vorliegen. Er
ist bezogen auf ein Grundstick, dessen Eigenschaften flr dieses Gebiet
typisch sind (sog. Richtwertgrundstick). Abweichungen des einzelnen
Grundstucks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestaltung bewirken Abweichungen
vom Richtwert.

Der zustandige Gutachterausschuss konnte mir flir dieses Gebiet einen
Bodenrichtwert zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2023 nennen. Dieser
betragt 400,-- €/m? u.a. bei einer zweigeschossigen gemischten Bebauung.
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1.2

2.1

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert muss weder
konjunkturell noch lagespezifisch angepasst werden, da der Bewertungs-
und Qualitatsstichtag und der Bodenrichtwertstichtag =zeitlich nahe
beieinander liegen und die Grundstickslage der allgemein angenommenen
Lage der Bodenrichtwertkarte entspricht. Weiter entspricht die bauliche
Ausnutzung des Flursticks 1546 im Verhaltnis in etwa der des
Bodenrichtwertgrundstucks. Die Flursticke 1550 und 1545 werden aufgrund
ihrer Nutzungseigenschaften mit dem halftigen Bodenrichtwert bewertet.

Berechnung und Ergebnis der Bodenwerte

Flurstiick 1546:

869 m? x 400,00 €/m? = 347.600,00 €
Flurstuck 1550:
180 m? x 400,00 €/m? x 0,50 = 36.000,00 €
Flurstuck 1545:
80 m? x 400,00 €/m? x 0,50 = 16.000,00 €

Der Gesamtbodenwert mit 399.600,-- € ermittelt.

Ertragswertermittlung

Vorbemerkung

Prinzipiell ist das Ertragswertverfahren bei sachgerechter Anwendung der
grundstiicksbezogenen Daten ein vergleichendes Verfahren. Die Ermittlung
des Ertragswertes ergibt sich aus den Bestimmungen der § 28 bis § 34 der
ImmoWertV. Demnach definiert sich der Ertragswert aus der Summe aus
dem Bodenwert und den unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer
durch Kapitalisierung des um die Bodenverzinsung verminderten
Reinertrages ermittelten Gebaudeertragswert. Gegebenenfalls sind sonstige
wertbeeinflussende Umstande noch zu bericksichtigen. Konkret wird dabei
wie folgt verfahren: Zunachst wird der Bodenwert durch Preisvergleiche
oder mit Hilfe von Richtwerten ermittelt.

Daneben werden vom marktiblich erzielbaren Rohertrag die
Bewirtschaftungskosten mit Ausnahme der Abschreibung (diese wird Uber
die Restnutzungsdauer durch Einrechnung in den Barwertfaktor fur die
Kapitalisierung berlcksichtigt) und der umlegbaren Betriebskosten
abgezogen.

16



Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten »~Potsdamer Str. 82 in 33719 Bielefeld

2.2

Von dem so ermittelten Reinertrag wird der auf den Bodenwert entfallende
Liegenschaftszins in Abzug gebracht. Der verbleibende Betrag wird unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer (Abschreibungskomponente) mit
einem sich aus dem Liegenschaftszinssatz ergebenden Multiplikator
(Barwertfaktor  fur  die Kapitalisierung) kapitalisiert. Sonstige
wertbeeinflussende Umstande sind zu bertcksichtigen.

Ermittlung der marktublichen Ertrage

Das Objekt ist noch bis zum 31.12.2024 o6ffentlich gefordert und unterliegt
solange einer Mietpreisbindung. Der It. Eigentimerin derzeit erzielte
Kaltmietertrag betragt 28.339,44 € p.a.

Dies entspricht einem Kaltmietzins von rd. 4,84 Euro je m? Wohnflache.

Die markttblichen Ertrage von frei finanziertem Wohnraum werden auf der
Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
genutzte Objekte ermittelt.

Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend der sog.
Netto-Kaltmiete; das ist der Mietwert ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Der aktuelle Mietspiegel der Stadt Bielefeld weist fur Wohnungen in der
entsprechenden Wohnlage, Baujahresklasse (1961 bis 1977) und der
Durchschnittsgrofie der Wohnungen Werte zwischen 5,28 € und 7,45 € pro
m? Wohnflache mtl. Mietzins aus, sofern alle anfallenden und umlagefahigen
Betriebskosten umgelegt werden. Der Mittelwert wird mit 6,30 €/m? WHfl.
angegeben.

Unter der Berucksichtigung der Ausstattungen der Wohnungen, der
Wohnlage und des Baujahres, halte ich hier eine Miethéhe von & rd. 6,00
€/m2 WHl. fur marktiblich. Dies entspricht zudem knapp der @ Miethohe, die
nach einer moglichen Mieterhdhung direkt nach Ablauf der Mietpreisbindung
erzielbar ware.

Somit ergibt sich folgender marktublicher Rohertrag:

488 m2 Wfl. x 6,00 €/m2Wfl. = 2.928,00 €

— 35.136,00 € p.a.

Demnach wird ein jahrlicher Grundmietertrag in Hohe von rd. 35.140,00 €

als marktublich angenommen und als Basis fur die Ertragswertberechnung
unterstellt.
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2.3

2.4

Bewirtschaftungskosten

Dies sind Kosten, die zur ordnungsgemallen Bewirtschaftung einer
Immobilie laufend erforderlich sind. Auf den Mieter umlagefahige
Betriebskosten, die neben der Netto-Kaltmiete (Rohertrag) vom Mieter zu
entrichten sind, sind dabei nicht zu berlcksichtigen. Diese umlagefahigen
Betriebskosten werden in der Betriebskostenverordnung geregelt (z.B.
laufende offentliche Lasten wie Grundsteuer, Sach- und
Haftpflichtversicherungen, Wasserver- und Entsorgung,
Schornsteinreinigung, Hauswart, Heizkosten etc.).

In der Netto-Kaltmiete sind in Anlehnung an die Il BV enthalten:

. Verwaltungskosten in Hohe von 343,69 € je Einheit,
jahrlich
o Instandhaltungskosten in Hohe von 17,18 € je m?

Wohnflache, jahrlich
o Mietausfallwagnis mit 2 % der Nettomiete
Nicht als Bewirtschaftungskosten abzuziehen sind laut § 25 Il BV die

Abschreibungen. Diese werden Uber die Restnutzungsdauer im
Vervielfaltiger bertcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist bei der  Wertermittlung im
Ertragswertverfahren von zentraler Bedeutung. Er ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt und marktublich
verzinst wird. Mit ihm wird zunachst der Bodenwert eines bebauten
Grundstucks verzinst.

Aulerdem geht er zusammen mit der Restnutzungsdauer in den
Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor) ein, mit dem der auf das Gebaude
entfallende Reinertrag multipliziert wird, um so den Gebaudeertragswert zu
erhalten.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes bestimmt sich nach Art und Lage
des Objektes. So sind fur Einfamilienhauser andere Zinssatze relevant als
beispielsweise fur Mehrfamilienhauser. Vereinfachend kann gesagt werden,
je hoher das Risiko einer Immobilie bezuglich des investierten Kapitals ist,
umso héher muss auch der Liegenschaftszins sein. In der Regel ermitteln
die Gutachterausschusse auf Basis einer Vielzahl von Vergleichskauffallen
den jeweiligen Liegenschaftszins und geben hierliber auch Auskunft.

Der Liegenschaftszins ist auf keinen Fall mit einem Anlagezins zu
verwechseln und zu vergleichen!

Der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der

far das Bewertungsgrundstiuck nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten und der Restnutzungsdauer der Gebaude ermittelt.
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2.5

2.6

Die Empfehlung des zustandigen Gutachterausschusses fur Drei- und
Mehrfamilienwohnhauser in Bezug auf Liegenschaftszinssatze liegt bei 2,1
(+/- 1,3 %).8

Ich halte hier u.a. aufgrund der Lage, der Objektgrofe, des
Gebaudezustands und der Miethohen einen gerundeten
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,0 % flr angemessen.

Restnutzungsdauer

Die Wertminderung eines Gebaudes bez. seines Alters ergibt sich nicht
alleine aufgrund seines Alters. Dies spielt naturlich auch eine wichtige Rolle,
doch viel wichtiger ist es, die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines
Gebaudes zu ermitteln. Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3inahmen
konnen ein Gebaude somit erheblich ,verjungen®.

Die Gesamtnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes wird aufgrund der
Markteinschatzung und Erfahrungswerten auf 60 - 100 Jahre geschatzt.

Da beim Bau des Hauses insgesamt scheinbar eher solide Baustoffe
verwendet worden sind, schatze ich die Gesamtnutzungsdauer auf 80
Jahre. In der  Vergangenheit wurden einige notwendige
Instandsetzungsmalnahmen durchgefuhrt.

Die noch zu erledigenden Instandsetzungsarbeiten verlangern die
Gesamtnutzungsdauer nicht. Sie sichern lediglich die Nutzung der baulichen
Anlagen in der verbleibenden Restnutzungsdauer.

Daher schatze ich die Restnutzungsdauer insgesamt auf ca. 35 Jahre.

Barwertfaktor fir die Kapitalisierung

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung ist eine finanzmathematische
GroRe zur Ermittlung des Ertragswertes baulicher Anlagen. Er ist abhangig
von der Restnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes und dem
jeweiligen Liegenschaftszinssatz. Er ist so bemessen, dass zu jedem
Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) der Zeitwert der baulichen Anlage in der
verbleibenden Restnutzungsdauer abgeschrieben wird.

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung wird beispielsweise in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) tabellarisch aufgelistet.

6 Vgl. Grundstlicksmarktbericht der Stadt Bielefeld 2023, S. 41
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Allgemeingultig kann der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung wie folgt
berechnet werden:

v=-"""_" wobei g=1+p/100

p = Liegenschaftszins n = Restnutzungsdauer

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich somit ein Barwertfaktor fur die
Kapitalisierung von:

. mitq =1+ 3,0/100

V =21,49

2.7 Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Wie bereits im Il. Abschnitt unter Punkt 4. erwahnt, wird hier ein
Instandsetzungskostenabschlag in Hohe von rd. 5.000,00 € in Abzug
gebracht.
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Verkehrswertgutachten

2.8 Rechengang

Ertragswert

,Potsdamer Str. 82“ in 33719 Bielefeld

Rohertrag

Bewirtschaftung

Reinertrag

BW
Verzinsung

Reinertrag ./.Bod.-
wertverzinsung

Ertragsanteil

Ertragswert

Marktiblich erzielbare Netto-Miete in € p.a.

Betriebskosten (werden umgelegt)

Instandhaltungskosten

fur Wohnflachen (17,18 €/m?) 488,00
Verwaltungskosten (343,69 €/Einheit)

Mietausfallwagnis in % der Netto- Kaltmiete 2,00
abziiglich Bewirtschaftungskosten in €

abziglich Bodenwertverzinsungsbeitrag

Bodenwert in € 399.600,00
Liegenschaftszins 0,030
Bodenwertverzinsungsbeitrag in €

Restnutzungsdauer des Gebaudes geschatzt

Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung

Gebaudewert (Gebaudeertragsanteil x Barwertfaktor) in €

besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale A.
Ertragswert ohne Grundstiick in €

zuziglich Bodenwert in €

Ertragswert in €

Kontrollrechnung
Vielfaches der marktiiblichen erzielbaren Miete p.a.

2.9 Ergebnis Ertragswert

Der Ertragswert wurde in Hohe von 667.321, -- € ermittelt.
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35.140,00

8.383,84
1.374,76

702,80

10.461,40

24.678,60

11.988,00

12.690,60

35 Jahre
21,49
272.720,99

5.000,00

267.720,99

399.600,00

667.320,99

18,99
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V. Ermittlung des Verkehrswerts

1. Verkehrswertdiskussion
Ertragswert: 667.321,-- €
Die  Verkehrswertermittiung  fur  Mehrfamilienwohnhauser  erfolgt
ublicherweise mit Hilfe des Ertragswertverfahrens, da diese Grundsticke
auf eine Gewinnerzielung ausgerichtet sind.
Der Verkehrswert dieses Objektes wird damit direkt von den langfristig zu
erzielenden Ertragen gepragt.
Im Ertragswertverfahren werden marktkonforme Parameter verwandt, wie
z.B. der Liegenschaftszinssatz. Je marktkonformer dieser abgeleitet ist,
desto geringer ist die letztlich erforderliche Marktanpassung (wenn
uberhaupt noch nétig) und je aussagekraftiger das ermittelte Ergebnis.

2, Ergebnis Verkehrswert/Marktanpassung

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile der Bebauung sowie der Lage
des Objekts, unter Bertcksichtigung der gegenwartigen Lage auf dem
Immobilienmarkt (fur solche Objekte), halte ich eine aktuelle
Marktanpassung des ermittelten Ertragswerts fur nicht nétig.

Somit schatze ich den (auf volle zehntausend) gerundeten Wert des
Bewertungsobjekts auf:

Verkehrswert g s 1948aice 670.000,-- €.

Von diesem Verkehrswert entfallen auf das

- bebaute Flurstick 1546 — 618.000,00 €
- unbebaute Flurstick 1545 — 16.000,00 €
- unbebaute Flurstlck 1550 — 36.000,00 €

670.000,00 €
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VL.

1.

Hinweise, Anlagenverzeichnis, Literaturverzeichnis
Hinweise

Am Tage der Inaugenscheinnahme wurde mir der Zugang in das Objekt mit
Ausnahme der Mieterkellerraume nicht ermdglicht. Trotz aller Sorgfalt bei
der Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjektes konnte/n nur der
optische Zustand der Gebaude bzw. offensichtliche Mangel ermittelt werden.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Zerstérende Untersuchungen auf die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeiten und Funktionsfahigkeit der haustechnischen
Anlagen wurden nicht vorgenommen.

Eine Untersuchung auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie
schadstoffbelastete Baustoffe wurde nicht durchgefuhrt. Dies ist nicht
Bestandteil des Auftrages gewesen.

Fur die geschatzte Hohe der Instandsetzungskosten, der Baubeschreibung,
der  Wohnflachenangabe und insbesondere  der  baurechtlich
angenommenen Situation wird keine Gewahr ibernommen.

Die Bewertung erfolgte ohne Inventar (Mobiliar, Einbaukiiche etc.).

Hiermit versichere ich, dass dieses Gutachten von mir mit bestem Wissen
und Gewissen erstellt worden ist. Alle Stellen, die wortlich oder annahernd
wortlich aus Veroéffentlichungen entnommen worden sind, habe ich kenntlich
gemacht. Ich habe keinerlei personliches Interesse an dem Ausfall dieses
Gutachtens. Ich stehe zu keinem der an diesem Verfahren Beteiligten in
irgendeinem verwandtschaftlichen Verhaltnis.

Bielefeld, den 25.10.2023
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2.

Anlagenverzeichnis

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem Bebauungsplan

Flurkarte (1:1000)

Grundrissplane, Schnitt, Ansichten
Wohnflachenberechnung
Anliegerbescheinigung

Abdruck des Grundbuchs (ohne Abteilung Ill)
Fotodokumentation

Literaturverzeichnis

1)
2)
3)
4)

5)

6)

Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV

ImmoWertV

Wertermittlungsrichtlinien, Bundesanzeiger Verlag

Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstucken, 2. Auflage

Ross-Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken
und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage

Hubertus Hildebrandt: Grundstlcksermittiung ,Aus der Praxis — fur die
Praxis®

Baugesetzbuch, Beck-Texte im dtv

Mietrecht, Beck-Texte im dtv

Zivilprozessordnung, Beck-Texte im dtv

10) GuG, Grundstucksmarkt- und Grundstickswert
11) Grundsttcksmarktbericht 2023 fir die Stadt Bielefeld
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-StralRe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bielefeld.

Legende * Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
o : * Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewdhiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
D Richnwertzone * Forstwirtschaftliche Flache in €m?* fur Grundstiickswerte NRW
Q@ Klickposition » Landwirtschaftliche Flache in €/m?
e « Flachen im Aullenbereich in £m? [ = = = JIEEH
[0 Gemeindegrenze « Sonstige Flachen in €/m? 0 100 200 300 400

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Ausgabe gefertigt am 23.10.2023 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-1-



Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-StralRe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauwelse in €/ © GeoBasis-DE / BKG
O ! = Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewchlter Richtwert .+ Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
? Richnwertzone . Eurs:\w:t;cﬂﬁgll.c:}e :_—'Ilu::;.:e n E'n‘l: fiir Grundstiickswerte NRW
Klickposition = Landwirtschaftliche Flache in €m?
Gemei = Flachen im Aullenbereich in €m? el
o hdegrenze « Sonstige Flachen in €/m* 0 10 20 30 40

Abbildung 2: Detailkarte gemaR gewahlter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 23.10.2023 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-2.



Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-Stralle 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld

Postleitzahl 33719

Gemarkungsname Heepen

Ortsteil Heepen

Bodenrichtwertnummer 7044

Bodenrichtwert 400 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl Il

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 600 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 370 €/m?

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fur den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache (€/m?) eines Grundstticks
mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert berticksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MaR der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und Maf} der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstucksflache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert.
Diese kdénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigeflgt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaf §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung Uber die amtliche Grundstlickswertermittiung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jahrlich durch den
jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beschlossen und veréffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegenuber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte flir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrage firr die Grundstucksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den &rtlichen Beitragssatzungen.
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

August-Bebel-Stralle 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fiir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fiir Gebiete ermittelt, in denen fiir die
Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfiir ein
Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstliicke (Acker- / Griinland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsublichen Bodenverhaltnisse und Bodenglten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnahe, Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fiir landwirtschaftliche Grundstlicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegenliber der tGblichen
landwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fiir Erholung-
und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw.
als Ausgleichsflachen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf den Wertanteil des Waldbodens ohne
Aufwuchs. In historischen Richtwerten bis inklusive 2022 kénnen aber auch Bodenrichtwerte einschliellich Aufwuchs veroffentlicht
werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fiir forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegentiber der liblichen
forstwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fir Erholungsund
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flachen

Auch fiir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéaften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschaften
regelmafig ungewodhnlichen oder personlichen Verhaltnisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. GroRere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militargelande) werden im
Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in benachbarte
Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei Offentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstandigen fir die
Grundstiickswertermittiung oder beim 6rtlich zustédndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.
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" Stadt Bielefcld | 660,13 | 33897 Bielefeld _ : ' _ Siadt Bielefeid
: ' ' Der Oberbirgermeister

He rn g _ _

Hendrik Bachler : S _ Amt fiir Verkehr

Steinbruchweg 17 - Refinanzierung

: hnisches Rathaus
33605 Bielefeld _ - ted
. ‘ o ] August-Bebel-Str. 92
33602 Bielefeld
Auskunft gibt Ihnen:
Frau Kaiser / Frau Mollowitz
Bitte bel der Antwart angeben _ 2. Etage/Flur B/ Zimmer 217
Datum und Zew:hen lhres Schmlbens : ~ Mein Zeichs;n o Bielefeld )

04002023 -~ " 660.13240Kai = " 05.09.2023

Telefon 0521 51-3714/3116

o : : : :  Telefax 052151-91503117
Anliegerbescheinigung _ o - Amt fuer Verkshr@bielefald.de
' ' o “www.bieiefelr. de

Sehr geehrter Herr Bachfer

hiermit bestatlge ich, dass das im beigefugten Lageplan gekennzemhnete
Grundstiick :

Gemarkuhg : Heépen
Flur 4
Flurstiicke : 1545, 1546 und 1550

von der Potsdamer Srae beitragsrechtlich erschlossen wird. . Lieferanschrift
' o Stadt Bielefeld
Neues Rathaus
Niederwall 23

Erschl:el&ungsbe!trage nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) werden | 33602 Bielefeld

nlcht mehr erhoben " . Rechnungsanschrift
: : . . - . : Stadt Bielefeld

Amt (sishe nban)

Stral&enbaubeitrage' nach § 8 Kommunalabgabengesétz (KAG NRW) Postfach 10 29 31

werden in absehbarer Zeit nicht fallig. - §3529 Bielefeld

’ : Sprechzeiten
Montag — Freitag -
08.00 - 12.00 Uhr

Anspriche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung nicht E::Tr?:%u'un{ '
berahrt. . 44.30- 18.00 Uhr
. . ‘und nach Vereinbarung
Verwg_ltungsgebiihr : _ . - Konten der Stadtkasse Bielefeld
. ) Sparkasse Bielefeld
B . B ) ) L. o ] IBAN: DEOS 4505 0161 0000 0000 26
Die Verwaltungsgebihr fir die vorstehende Bescheinigung wird nach BIC: SPBIDE3BXXX
Ziffer 1 des Gebiihrentarifs der Verwaltungsgebiihrensatzung der Stadt ~ Postbank Hannover

{BAN: DES2 2501 0030 0000 0203 07
Bielefeld vom 17.12.2001 (zuletzt erganzt durch die 15. Nachtragssatzung - sic: PANKDESF :

vom 12.12.2022) auf 18, 50 € festg esetzt : : ' Glaubiger-identiiationsnummer.

DE192000000001 7669



Potsdamer Stralle — Sud

Zuwegung

Potsdamer Strale — Nord

Ansicht Nord

Grundstiickszufahrt

Ansicht Nord



Ansicht West Ansicht Sid Ansicht Std

Gartenflache Gartenflache

Schaden KellerauRentreppe  KelleraulRentreppe Schaden Balkonbrsug



Dachflache Dachflache

Dachflache



