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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Reihenendhaus und zwei Garagen bebaute Grundstuick
in 33611 Bielefeld, Honers Weg 11

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
11.12.2025 ermittelt mit rd.

330.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objektart:

Reihenendhaus mit zwei Garagen

Objektadresse:

Hoéners Weg 11, 33611 Bielefeld

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Bielefeld, Blatt 42984

Katasterbezeichnung:

Flur 52, Flurstick 1339

Flache insgesamt:

531 m?

Gesamtnutzungsdauer:

80 Jahre (Reihenendhaus) + 60 Jahre (Ga-

ragen)

rechnerische Restnutzungsdauer:

24 Jahre (Reihenendhaus) + 28 Jahre (Ga-

ragen)

Wertermittlungsstichtag: 11.12.2025
Qualititsstichtag 11.12.2025
Zustand
. Angepasster Bo- .
Teilflachen Flache |[ErschlieBungszustand*| und Ent-
denrichtwert
wicklung**
1. Gebaude- und Freiflache 442,90 €/m? 1 A
531 m?
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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-
. X| offene (2) |trags- (B)
R | Wohngebiet lasten- A land
C Bebauung pflichtig
verzeichnis
(ebp)
Doppelhaus- apgegolten /
. . historische
W | allgemeines Bebauung- hélfte als Bauerwar-
X .| X o (3) | Stralke (©)
A | Wohngebiet splan Zweifami- s tungsland
; ortsublich
lien-haus
erschlossen
Erschlie-
W | besonderes Flachen- Sungsbel Reine
| X | nutzung- X| Reihenhaus | «) |trage (D) | Flachen der
B | Wohngebiet o Land- und
splan teilweise ;
ozahit Forstwirt-
9 schaft
Eintra- Besondere
gungen in ; . Flachen der
M . a Mehrfami- nicht
D Dorfgebiet X | Abteilung Il lienhaus (5) feststellbar (E) | Land- l_md
des Forstwirt-
Grundbuchs schaft
. gemischt ge- Auftrags-
M Mischgebiet Denkmal nutztes (6) | gemal nicht
I schutz - -
Gebaude gepruft
Vorhaben- )
M . und Dienst-
k | Kerngebiet Erschlief- leistung
ungsplan
G | Gewerbege- Gebiet nach gewerbliche
E | biet §33 BauGB Nutzung
G | Industriege- Gebiet nach
| | biet X|s34 Baugp | X| Garage
S | Sonderge- Gebiet nach Produktions-
O | biet §35 BauGB gebaude
sonstige wer-
trelevante,
rechtliche
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Vorgaben

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 AuRenbereich

Ergebnis der Sachwertberechnung nach der Marktanpassung (inkl. Boden- 330.000 €
wert) (rd.): )
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag (rd.): 330.000 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Reihenendhaus
Doppelgarage
Objektadresse: Honers Weg 11

33611 Bielefeld

Grundbuchangaben: Grundbuch von Bielefeld
Blatt 42984
Katasterangaben: Flur 52

Flurstiick 1339

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Bielefeld — 33595 Bielefeld

Auftrag vom 15.10.2025

Eigentimer: XXXX
XXXXXXXX XXXXXXXXXXK

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 11.12.2025

Qualitatsstichtag: 11.12.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 27.11.2025 + 11.12.2025

Bei der Ortsbesichtigung konnte keine Innenbesichtigung
durchgefiihrt werden, da dem Sachverstiandigen an beiden
Ortsterminen kein Zugang zum Bewertungsobjekt ver-
schafft werden konnte. Die Bewertung erfolgt ausschlieBlich
anhand des auBeren Eindrucks.

Teilnehmer am Ortstermin: 27.11.2025 Sachverstandige Marcel Hokamp und Hendrik Bach-
ler - 11.12.2025 Sachverstandiger Marcel Hokamp

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-

gen, Informationen: Der Sachverstéandige 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,
den Bebauungs- und Flachennutzungsplan und eine Anliegerbe-
scheinigung 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

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Bielefeld

Gemeindetyp: Agglomerationsraume — Kernstadte unter 500.000 Einwohner
Landeshauptstadt (Entfernung): Dusseldorf (150,9 km)

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie): Bielefeld (4,4 km)

Bevolkerung & Okonomie

Einwohner (Gemeinde): 330.072
Haushalte (Gemeinde): 164.155
Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in €:  26.093

Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in €: 23.800

Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevdlkerungsentwicklung in %
250.000 6
200.000 4
2 —
150,000 . - _ B N | -
100.000 -2
-4
50.000 ]
-6
0 | 2019 2020 2021 2022 2023
I kinder M Erwerbstitige [ Rentner [] Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
9,6 0
10 8,9 z 185 17,4
8 | 16 ] - Quartier
6,1 |
92 mj 6 % 12 | 10,5 )
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| 4 ‘ 8 !
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0 0 -
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MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

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

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
21.2 Kleinraumige Lage
Wohnumfeldtypologie (Quartier): Rentner in einfachen Nachkriegsbauten
Typische Bebauung (Quartier): 1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem Straflenab-

schnitt

Infrastruktur (Luftlinie)

Nachste Autobahnanschlussstelle (km): Anschlussstelle Bielefeld-Ost (7,2 km)

Nachster Bahnhof (km): Bielefeld Hauptbahnhof (2,6 km)
Néachster ICE-Bahnhof (km): Bielefeld Hauptbahnhof (2,6 km)
Nachster Flughafen (km): Paderborn-Lippstadt-Airport (48,9 km)
Nachster OPNV (km): Bushaltestelle Plaf3strale (0,1 km)

Versorqung / Dienstleistung (Luftlinie)
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ElAllgemeinarzt
i Zahnarzt
ElKrankenhaus
ElApotheke

[7ILEH Discounter

[FIEKZ
@iKindergarten
BIGrundschule
ZIRealschule
EIHauptschule

EJGesamtschule

EGymnasium
B Hochschule
E1DB Bahnhof
E@Flughafen

EIDB Bahnhof ICE

(1,0 km)
(0,7 km)
(1,2 km)
(2,1 km)
(0,3 km)
(2,9 km)
(0,2 km)
(2,6 km)
(2,5 km)
(3,6 km)
(1,1 km)
(3,4 km)
(3,8 km)
(2,6 km)
(48,9 km)
(2,6 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

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

10 (katastrophal)

8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Das Bewertungsgrundstick ist rechteckig zugeschnitten.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

Strallenausbau:

Asphaltierte Schwarzdecke

Das Wertermittlungsgrundstiick ist Gber den Hoéners Weg ver-
kehrstechnisch erschlossen. Bei der StralRe handelt es sich um
eine kommunale Stralle, die endgiiltig hergestellt und mit einer
asphaltierten Schwarzdecke bedeckt ist.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

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

Das Grundstlck grenzt direkt an benachbarte Wohngebaude.

Schadliche Bodenveranderungen, wie z.B. Kontaminationen des
Bodens konnten wahrend des Ortstermins nicht festgestellt wer-
den. Es wurden auftragsgemaf keine Baugrunduntersuchungen
vorgenommen. Augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um
normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinflisse.

Weitere Nachforschungen beziiglich schadlicher Bodenverande-
rungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefihrt, weshalb in
diesem Gutachten ungestdrte, kontaminierungsfreie und normal
tragfahige Baugrund- und Bodenverhaltnisse unterstellt werden.

Eintragung in Abteilung Il des Grundbuches unter der laufenden
Nummer 1:

Das Abwasserleitungsrecht beeintrachtigt nicht die baurechtliche
Gegebenheit auf dem Bewertungsflurstiick 1339. Das Baufens-
ter (siehe Anlage 5 — Bebauungsplan) ist bereits sehr gut ausge-
nutzt.

Das Bewertungsobijekt ist derzeit in kein Umlegungs- oder Flur-
bereinigungsverfahren einbezogen.

Es sind keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten bekannt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Im Baulastenverzeichnis sind keine Eintragungen vorhanden
(siehe Anlage 6).

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt steht It. telefonischer Auskunft vom Bau-
amt Bielefeld nicht unter Denkmalschutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich bebauter Wohn-
bauflachen.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir das Bewertungsobjekt liegt ein rechtskraftiger Bebauungs-

plan 11/2/24.00 vor. Der Bebauungsplan ist am 13.06.1964 in-
kraftgetreten. Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes
[1/2/24.00 erfolgte eine Anpassung der Bebauungsplanfestset-
zungen an die BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom
15.09.1977 (BGBI. | S. 1763), zuletzt gedndert durch Dritte Ver-
ordnung zur Anderung der BauNVO vom 19.12.1986 (BGBI. | S.
2665) — gem. Ratsbeschluss 16.03.1989

Allgemeines Wohngebiet (WA) - Baufenster 12 m Tiefe — 2 Voll-
geschosse — Dachneigung 30-35 Grad

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Baugenehmigung fur die Errichtung des Einfamilien-Reihenwohnhaus ist am 14.11.1968 erteilt worden.
Am 17.09.1993 erfolgte die nachtragliche Baugenehmigung fiir die Errichtung der Doppelgarage auf dem Flur-
stlick 1339.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-

tat): Laut Bodenrichtwertauskunft des zustandigen GAA, ist das zu
bewertende Grundstuick 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 Bewertungsgrundstuick ist beziuglich der Beitrage und Abga-
ben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei (siehe Anlage 7).
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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 grofReren Marktschwankun-
gen zu rechnen ist, die wiederum Einfluss auf den Verkehrswert haben konnen. Seitens des Sachverstandigen
kann hierfiir keine Haftung Gbernommen werden.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und des Bodens erfolgen ausschlieBlich aufgrund
der Ortsbesichtigung (nur AURENBESICHTIGUNG) am 27.11.2025 und 11.12.2025, den zur Verfligung ste-
henden Unterlagen sowie mundlichen 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 Auskiinften 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 Bauméangel 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 bertcksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

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

Fur eine entsprechende Prifung 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 durchgefuhrt. Hierflr 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: Einfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Die Vermietungssituation ist zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, 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 ublichen Ausfuihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht
Art des Gebaudes: Einfamilienhaus - Reihenendhaus (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung)

Baujahr: 1969 gemal Bauakte vom Bauamt Bielefeld
1993 Doppelgarage gemal Bauakte vom Bauamt Bielefeld

Modernisierung: Die letzte bekannte Modernisierung fand im Jahr 2004 mit dem
Austausch der Gasheizung statt (das Messprotokoll vom
Schornsteinfeger liegt vor).

Erweiterungsmadglichkeiten: Eine Erweiterungsmaoglichkeit misste in Abstimmung mit dem
zustandigen Bauamt erfolgen.

Aulenansicht: Das Bewertungsobijekt ist verputzt und gestrichen.

3.2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Gebadudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente Beton B 160
Kellerwande: Massivziegelwande aus HLz, 24 cm
Umfassungswande: Massivziegelwande aus HLz, 24 cm
Innenwande: Kalksandstein KSV, 24 cm

Leichtwande KSL, 11,5 cm

Geschossdecken: Stahlbeton Vollplatte
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Hauseingang(sbereich):

Uberdachter Hauseingangsbereich

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung gema Grundriss

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Beschreibungseinheit

Heizungsraum, Trockenraum, zwei Kellerraume

Wohnraum, Essraum, Kiiche, Windfang, WC, Diele

Kinder 1, Kinder 2, Eltern, WC, Badezimmer, Flur

Da keine Innenbesichtigung an den beiden Ortsterminen stattfinden konnte, kdnnen keine Beschreibungen zu
den einzelnen Rdumen und dem Allgemeinzustand der Innenrdume und technischen Anlagen im Gutachten

bertcksichtigt werden.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Bauméangel:

Kelleraulientreppe

Aufgrund nicht stattgefundener Innenbesichtigung nicht bekannt

Aufgrund nicht stattgefundener Innenbesichtigung nicht bekannt

Zweckmafig und typisch fir das Baujahr der Gebaudeart

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um ein neues
Gebaude. Es ist die Regel, dass sich bei derartigen Objekten
Bauteile und Ausstattungsgegenstande meist nicht mehr in vol-
lig einwandfreiem und neuwertigem Zustand befinden. Diesen
Gegebenheiten wird in den Wertermittlungsverfahren ausrei-
chend Rechnung getragen (Alterswertminderung, wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz usw.). Nur solche
Baumangel und Bauschaden, welche uber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen und erforderliche Instandhaltungs-
arbeiten und Reparaturen, die in der Vergangenheit versaumt
bzw. unterlassen wurden, sind gesondert zu bewerten.

Bei der Auflenbesichtigung wurde kein wertrelevanter Schaden
festgestellt, der einen Abzug rechtfertigen wirde. Mdgliche
Bauschaden und Baumangel im Inneren des Bewertungsobjek-
tes konnten aufgrund der nicht stattgefundenen Ortsbesichti-
gung nicht Gberprift werden.
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3.3 Nebengebidude

Auf dem Bewertungsflurstiick 1339 befinden sich zwei Garagen mit jeweils einem Stahl-Schwingtor. Das Dach
und die Wande sind aus feuerverzinktem Stahl.

Der Zustand kann als veraltet und sanierungsbedurftig bezeichnet werden.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen: Anschliisse an das offentliche Netz (Strom, Gas und Abwasser)
Der Weg zum Haus und vor den Garagen ist mit Verbundsteinpflaster verlegt worden.
Die Ubrigen nicht befestigten Flachen sind als Rasen mit Strauchern, Baumen und Geblisch angelegt.

Die Aulienanlagen machen einen verwilderten und zugewachsenen Eindruck. Darlber hinaus ist auf dem
Bewertungsflurstiick eine grolte Menge an Unrat, Mobiliar und Hausmidill verteilt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und zwei Garagen bebaute Grundstiick
in 33611 Bielefeld, Honers Weg 11 zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bielefeld 42984 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bielefeld 52 1339 531 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 430,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 600m?

Honers Weg 11, 33611 Bielefeld Seite 16 von 53



Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

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

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

11.12.2025
baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

0,24

0,29

Il

Endhaus
geschlossen
531 m?

33m

16 m

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 430,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 11.12.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 430,00 €/m?
Flache (m?) 600 531 X 1,030
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 442,90 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 442,90 €/m?
Flache X 531 m?
beitragsfreier Bodenwert = 235.179,90 €

rd. 235.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 insgesamt 235.000,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) firr vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Giblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

¢ 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
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 631,00 pau- pau-
€/m? BGF schale Wert- schale Wert-
schatzung schatzung
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 311,68 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 196.670,08 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 372.886,47 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 372.886,47 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre
e prozentual 70,00 %
¢ Faktor 0,3
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 111.865,94 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 6.000,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 117.865,94 € 3.000,00 € 3.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 123.865,94 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.193,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 130.059,24 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 235.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 365.059,24 €
Sachwertfaktor X 1,13
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 412.516,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 82.500,00 €
Sachwert = 330.016,94 €
rd. 330.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfldchen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Berechnung der Bruttogrundfldche

Kellergeschoss: 9,74 mx8,00m= 77,92 m?
Erdgeschoss: 9,74 mx8,00m= 77,92 m?
Obergeschoss: 9,74mx8,00m= 77,92 m?
Nicht ausgebautes Dachgeschoss: 9,74 mx8,00m= 77,92 m?
311,68 m?

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% |600% | 400% | 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

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

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 535,00 0,0 0,00
2 595,00 60,0 357,00
3 685,00 40,0 274,00
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 631,00
gewogener Standard = 2,4
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 631,00 €/m? BGF
rd. 631,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

KellerauRentreppe 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €

Die Loggia ist bereits in der Bruttogrundflachenberechnung enthalten.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdéffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergdnzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 6.193,30 €

(123.865,94 €)

Summe 6.193,30 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebédude: Einfamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) 1969 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

- - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 00
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 0,0
staltung
Summe 0,0 0,0

Aufgrund der AuBenbesichtigung, bei der ein sanierungsbediirftiger Zustand des Bewertungsobjektes
bezogen auf die Holzfenster, das Dach und die Fassade festgestellt werden konnte, hat der Sachver-
standige keine Modernisierungspunkte fiir Gewerke zugewiesen, die nicht besichtigt werden konnten
(Innenausbau, Leitungen und Badezimmer).
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Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1969 = 56 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 56 Jahre =) 24 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 24 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1969.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfigbaren Angaben des ortlich zustéandigen bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeztiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -82.500,00 €

e 1) Energetischer Unterhaltungsstau -75.000,00 €

e  2) Entsorgungskosten Aufienanlagen -7.500,00 €

Summe -82.500,00 €

1) Die EU hat sich verbindlich verpflichtet, die Netto-Treibhausgasemissionen bis 2030 um mindestens
55 % gegenuber dem Niveau von 1990 zu senken. Der Anteil erneuerbarer Energien am Gesamtver-
brauch soll mindestens 42,5 % erreichen; ambitioniert strebt die EU 45 % an.

Gebaude sind einer der groften Energieverbraucher in der EU und verursachen etwa 40 % des Ener-
gieverbrauchs und rund 36 % der energiebedingten Treibhausgasemissionen.

Diese Vorgaben wirken sich dementsprechend auf den Immobilienmarkt aus. Unsanierte Hauser sind
derzeit so gunstig wie nie zu haben. Das zeigt auch die letzte Auswertung von Immowelt vom
23.06.2025. Der Preisunterschied zwischen Immobilien der besten Energieeffizienzklassen A/A+ und
Objekten mit den schlechtesten Klassen G/H liegt bei rund 27 %- die Tendenz ist steigend. Dieser

Trend geht aber schon etwas weiter zurtick, wie diese Auswertung aus dem Handelsblatt im Jahr 2022
ebenfalls zeigt:

immohbilien

Preisabschlage nach Energieeffizienzklassen

Angebotspreise fur Mehrfamilienhduser
im Vorjahresvergleich und nach Marktsituation

Energie- Halbjal 1. Halbjah
standard 201 2022 berhang
B 5,6 % 11,8 il -
C 9,7 % 16,7 % . -
D -13,7% -199% | -
el e
r -15.1% -22,0% -18,0 %
= — e, 3
F -18.2;')&‘_ -23?5% _ 23,4 %
G 24,3 % 26,4 % 33,8 %
E— D e e |
H -30,2 % -32,9 % ] -48,9 %
HANDELSBLATT Quelle: JLL

Auch im Jahr 2023 (Auswertung von JLL bis zum 3. Quartal 2023) haben sich die Preisabschlage bei

unsanierten Hausern durchgezogen und halten bis zum Wertermittlungsstichtag des Bewertungsob-
jektes an.
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Preisabschlidge nach Energieeffizienzklassen (MFH)

Zu- und Abschiage nach Energieeflizienziiassen” (EPC-Rating) in F‘tu- Tut
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Das liegt vor allem an den steigenden Energiepreisen und den Anforderungen durch neue Gesetze
wie das Heizungsgesetz. Hinzu kommen die hohen Sanierungskosten durch die steigenden Baukos-
ten (Material und Handwerkerkosten).

Um diese Tatsache bei der Wertermittlung auf den Wertermittlungsstichtag ausreichend zu bertick-
sichtigen, hat der Sachverstandige hat einen energetischen Abschlag in Hohe von 75.000 € (ca. 18,16
% bezogen auf den vorlaufigen Sachwert in Hohe von 413.000 €) vorgenommen. Beim Bewertungs-
objekt handelt es sich um ein sanierungsbedirftiges Objekt, das durch die Aullenbesichtigung festge-
stellt werden konnte (ungeddmmte Fassade, Dach aus dem Baujahr, alte Holzfenster, die wahrschein-
lich noch aus dem Baujahr stammen).

2) Wie auf den angehangten Fotos zu sehen ist (siehe Anlage 1), befindet sich auf dem Bewertungs-
grundstiick eine grofle Menge an Unrat, Mobiliar und Hausmill. Anstehende Entsorgungskosten hat
der Sachverstandige mit einem pauschalen Wertabschlag in Héhe von 7.500,00 € beriicksichtigt. Uber
den Zustand im Inneren des Hauses kann aufgrund nicht ermdglichter Innenbesichtigung keine Aus-
sage getroffen werden.
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4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 330.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) und Doppelgarage bebaute Grund-
stiick in 33611 Bielefeld, Honers Weg 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bielefeld 42984 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bielefeld 52 1339

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 mit rd.

330.000 €

in Worten: dreihundertdreiBigtausend 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 07. Januar 2026

DEKRA Standaord
Sachverst@ndige,/r fir
Immobilienbewertung D3
komplexe Wohn- und
Gewerbeobjekte

Cert-Nr: 1-13-1016
Marcel Hokamp

On
J O
TR g K
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4.6 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Der Sachverstandige hat am 12.12.2025 vom Gutachterausschuss in der Stadt Bielefeld eine Auswertung von
sieben Vergleichsfallen fir Reihenendhauser und von zwei Vergleichsfallen fir Doppelhaushalften erhalten.
Diese Auswertung bezieht sich auf den Zeitraum vom 12.01.2024 bis 02.05.2025.

Geschiftsstelles 1212.2028
des
Gutachterausschusses
in der
Stadt Blelefold
Auswertung ReihenendhBuser
ekt Haners Wag 11 - 33811 Bietefeid
Emptinger: Hom Marcel Hokamp
Vertrags- ~ Strabe Baujahr | Wohnfische [Gr Typ Anzahl 2
datum [l [m7 fléche [m®] [ N | ] Geschosse| susbau
13012024 |  Mainderssirale 15 1870 134 334 400.000,00 Doppedaushaiite 100 2 ausg DG Garage 8
19012028 Kigire Howe &8 ¢ 1962 | 139 521 250.000,00 Reihenendhaus | w | 3 . ausg. DG Garage 23
24.06.2024 Am KattenkampBh | 1555 125 2B 350.000,00 Aethenendhaus 100 ausg. DG 28
| 21.08.2022 Am Blltmannskiug 1 8 1967 148 a7 285.000,00 Redhenendhau 100 | aug DG Garage 19
16.09.3024 |m Strohsisk 9 1965 [] 3B 310.000,00 Redhenendhaus 100 ausg DG Garage .2
03.12. 2024 | Dornbarger Strafle 213 & 1966 130 347 135.000,00 Doppelhaushdife T ausg. DG 0
DB.0L2035 Droste-Hisishoff-5tr. 20 | 1961 100 616 270.000,00 Reihenendhaus 100 2 n susg. 06 — Garage 17
07012005 | Am Poggenbrink 600 | 1955 113 610 750.000,00 Fsihenandhaus 100 . buisg. DG Garage 23
02.0%.2005 Talichar Strale 7 ¢ 1855 121 [ 350.000,00 Reinenendhais 100 1 | ausg. DG 3,0

Mit fraundiichan Gridan

Die Vergleichsfalle weichen von der Lage, dem Zeitpunkt, dem Baujahr, der Wohnflache, der Grundsticksfla-
che, dem Dachausbau und dem Ausstattungsstandard (wobei der Ansatz des Ausstattungsstandards beim
Bewertungsobjekt anhand der nicht erméglichten Innenbesichtigung stattgefunden hat) gegentiber dem Be-
wertungsobjekt etwas ab. Eine genaue Anpassung an das Bewertungsobjekt wurde nicht vorgenommen. Der
durchschnittliche Kaufpreis pro m2-Wohnflache bezogen auf die sieben Reihenendhauser betrdgt demnach

ca. 2.614 €/m2. Wobei der Durchschnittspreis der drei Vergleichsfalle aus dem Jahr 2025 ca. 2.727 €/m? be-
tragt.
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Reihenendhiuser und Doppelhaushilften
Grundstiicksflache 250 - 500 m2
dem Alter entsprechender normaler Zustand

Der durchschnittliche Kaufpreis aus dem Grundsticksmarktbericht 2025 in der Stadt Bielefeld flir Reihenend-
hauser in der Baujahresklasse 1950-1974 betragt 2.610 €/m? (siehe Grafik):

i 2_ £

ouehres. | sezaht | Sl | BWomn | hnatiche| Kauprei

fldche [m7] [E'm] [EUR]

Heubau 6 313 136 3.0 455.000

2010-2021 3 374 121 3740 451.000

1995-2009 9 35 124 3.520 431.000

19751954 | 3582 136 2,690 355.000
19501974

bis 1949 : ~ = 5 .

Der Durchschnittspreis fir das Bewertungsobjekt betragt ca. 2.895 €/m? (330.000 € : 114 m? Wohnflache —
Wohnflachenberechnung aus der Hausakte vom Bauamt Bielefeld siehe Anlage 9). Der Durchschnittspreis
liegt demnach etwas hdher (285 €/m?) als bei den drei Vergleichsfallen aus dem Jahr 2025. Beim Bewertungs-
objekt muss man allerdings berlcksichtigen, dass zwei Garagen im Verkehrswert enthalten sind. Zwei Ver-
gleichsfalle aus dem Jahr 2025 hatten nur eine Garage und ein Vergleichsfall hatte keine Garage im Kaufpreis
enthalten. Zudem befindet sich das Bewertungsobjekt in einem beliebten Stadtteil von Bielefeld (Schildesche).

Aufgrund der vorliegenden Vergleichsfélle bezogen auf das Bewertungsobjekt ist der Verkehrswert in Héhe
von 330.000 € als plausibel einzustufen.
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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 mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 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 auf3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

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

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

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

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

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

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

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

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 25.11.2025) erstellt.
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Blick Richtung Westen

Honers Weg 11, 33611 Bielefeld Seite 35 von 53



Anlage 01: Fotos

Seite 2 von 5

KellerauRentreppe
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Holzfenster (Kiiche Erdgeschoss)
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Blick auf die Uiberdachte Terrasse (zugemiillt)
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Blick Richtung Osten in den Garten (zugemdillt)
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Amtliche Flurkarte

Stadt Bielefeld
Katasteramt
August-Bebel-Stralle 92
33602 Bielefeld
Flurstick: 1339
Flur: 52

Gemarkung: Bielefeld
Haners Weg 11, Bielefeld

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstelit: 03.11.2025

[s2sen

10 F) 30 40 Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Maistab 1 : 1000 Rahmen des sh" !}-} DVOzVermKalG
der Stadt Bieleteld durch: NRW  zuldssig. uwiderhandiungen
sumniallrtnﬂ'::?rl.‘lgkaonhl ¢ werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.
I — — it

Amtliche Flurkarte
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Anlage 03: Auszug aus dem Bebauungsplan

Seite 1 von 1

Auszug aus dem Bebauungsplan 11/2/24.00 - Allgemeines Wohngebiet
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Anlage 04:

Seite 1 von 1

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Stadi Bialefeld | 600 | D-33587 Bielefeld

Immobiliengutachter Marcel Hokamp
Detmolder StraRe 241
33605 Bielefeld

Bitte bai der Antwort angaben
Mein Zeichen | Aklenzeichen Bielefeld

600-2504766

Datum und Zeichen lhres Schreibens

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Baulasigruresiiick

Héners Weg 11 Bielefeld
Gemarkung Flur Fharsiisckie|
Bielefeld 52 1338

Ihw Anirag vom

03.11.2025, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrte Darmen und Herren,

das Flurstiick ist mit einer Baulast im Sinne von § 85 BauO NRW
B  nicht belastet.

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

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

Mit freundlichen GriRen
. A,

A S

Aslan-Sari

Das Bewertungsflurstiick 1339 ist nicht belastet

03.11.2025

Stadt Bielefeld
Die Oberbilrgermeisterin

Bauamt
Technisches Rathaus
August-Babel-Str, 82

Auskunft gibt thnen:
Frau Aslan-Sarl
Erdgeschoss

Flur B, Zimmer 021
Telefon (05 21) 51 - 3247
Teiefax (08 21) 51 - 3206

E-Mal
fatma.astan-sarfibieleleld de

bauami@bielefeld de
Inmemet

Lieferanschrifi

Stadt Bielefeld
Bauamt
August-Bebel-Str. 62
33602 Beelefald

Rechnungsanschrift

Stadt Bielefeld
Bauami

Pestfach 10 29 31
33520 Bislefeld

Sprechzelten
nach Versinbarung

arweiterte Sprechaeiten der
Bauberatung:

August-Bebel-5tr 52
Erdgeschoss, Zimmer 41
Tel: (0521) 51 - 5600

Montag 08.00 - 16.00 Uhr
Dienstag 08.00 - 16.00 Uihr
Mittwoch 08 .00 - 16.00 Uhr
Dennersiag 0B.00 - 18,00 Uhr
Freitag 0800 - 14.00 Uhr

Konten der Stadikasse Bialeteld

Sparsasse Bielefeld
IBAN: DED3 4805 0181 D000 0000 28
BIC: SPBIDE3BXXX

Postbank Hannover
IBAN. DES2 2501 0030 0000 0202 07
BIC: PENKDEFF

Glaubiger-ldentifikationsnummer
DE182000000001 7888
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Stadt Bielefeld | 860 13 | 33597 Belefeld

Immoebiliengutachter
Marcel Hokamp
Detmolder Str. 241
33605 Bielefeld

Datum und Zeichen Ihres Schrebens

03.11.2025

Anliegerbescheinigung

Sehr geehrter Herr Hokamp,

hiermit bestatige ich, dass das im beigefligten Lageplan gekennzeichnete

Grundstiick

Gemarkung : Bielefeld
Flur : 52
Flurstiick : 1339

Anliegerbescheinigung

Bite bel der Antwor angeden
Men Zeichan

660.13250 Mol

Bretafeid

03.11.2025

von der Strafte Honers Weg beitragsrechtlich erschlossen wird.

ErschlieBungsbeitrége nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) werden

nicht mehr erhoben.

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

Anspriche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung nicht

berdhrt.

Verwaltungsgebiihr

Die Verwaltungsgebuhr fur die vorstehende Bescheinigung wird nach
Ziffer 1 des Gebuhrentarifs der Verwaltungsgeblhrensatzung der Stadt
Bielefeld vom 17.12.2001 (zuletzt erganzt durch die 17. Nachtragssatzung

vom 28.11.2024) auf 18,50 € festgesetzt.

Stadt Bielefeld
Die Oberblrgermerstearir

Amt flr Verkehr
Refinanzierung
Technisches Rathaus
August-Bebel-Str. 92
33602 Bielefeld

Auskunft gibt thnen
Frau Kaiser | Frau Mollowitz
2. Etage / Flur B / Zimmer 217

Telefon 052151 -3714/ 3118
Telefax 052151 -81 503117
Amt.fuer. Verkehr@ bielefeld.de
www bialefald de

Lieferanschrift
Stadt Bisleteld
Meues Rathaus
Miedenwall 23
33602 Binlafeld

Rechnungsanschrift
Stadt Bielefeld

Amt {siehe oban)
Poatfach 10 20 31
33529 Bieleteid

Sprechzeiten

Mantag - Freitag

08.00 - 12.00 Uhr
Donnerstag

08.00 - 12.00 Uhr

14 30 - 18,00 Uhr

und nach Veresnbarung

Honten der Stadtkasse Bialefeld
Sparkasse Bielgfeld

IBAN DEDS 4805 0161 0000 0000 28
BIC. SPBIDEIBXXX

Postbank Hannaver

IBAN. DES2 2501 0030 0000 0:203 07
BIC. PENKDEFF
Glaubiger-kdentifikatignsnummer

DE 182000000001 TEED

ErschlieRungsbeitrage werden nicht mehr erhoben. Stralenbaubeitrage werden in absehbarer Zeit

nicht fallig.
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Anlage 06: Grundrisse und Schnitte
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kzllergeschoas

Kellergeschoss
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Grundrisse und Schnitte
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Anlage 07: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 1 von 1

f L
“
¥I. b) Gewerbeteil: 9,74 x 5,00 X 7,75 = 377,425 o~
9,74 x 5,00 x 0,60 = 29,220 m3
2._'?;{,35_3152 x 5,00 = _ 82,79 "
112,0lo m” ¢ 3 = _37,337 1113
414,76 m
ViI. Ermittlung der Wohnfllchen nach DIN 283
a) ErdgeschoB: -
Wohnraum : 4,01 x 4,51 x 0,97 = 17,54
Bssraum t (3,51 x 5,385+ 0,60x 1,51)x 0,97= 19,22
Kiiche : 4,139% 2,51 x 0,97 = 10,07
Windfang : 1,51 x 1,25 x 0,97 = 1,85
We : 1,76 x 1,13°x 0,97 = 1,9
. Diele : 0,75 X 1,26 x 0,97 = 0,92
Diele :(1,385x 2,01 + 2,60x 1,36)x 0,97= 6,13
Terrasse : 3,51 x 1,67 x 0,25 = 1,47 .
59,12 m
b) Obergeschof:
Kinder i 4,01 x 3,86 x 0,97 = 12,68
Kinder : 3,51 x 3,76 x 0,97 = 12,80
Loggia : 3,51 x 1,67/2 = 2,93
Eltern : 4,135x 4,135x 0,97 = 16,59
We : 1,51 x 1,38 x 0,97 = 2,02
Bad (1,76 x 2,51 + 0,98x 0,25)x 0,97= 4,53
Flur (1,26 x 4,26 + 0,60x 1,132}x0,97= 5,87
. Flur § 2,01 X 1,135x 0,97 = _2,21 5
59,63 m
118,75 B
Abzug fiir Verkehrsfléiche bis 1o % 4,75 "
Wohnfliche 114,00 m"
= B .

Wohnflachenberechnung
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Anlage 8: Sachwertfaktor aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025 in der Stadt Bielefeld

Seite 1 von 1

Grundsticksmarkibericht 2025 fur die Stad! Bielefeld

40
Sachwertfaktoren
Ein- und 2welfamilienhiuser
D ThaushBiften | F L
ReihenmitielhBuser
Dreifamilienhiuser
v ger Altbau (bis Baujahr 2022)
oridufi Wohnlage
Sachwert (vS)
normal _gut sehr gut
100,000 €
120.000 €
140,000 € =
160,000 € 19
180.000 € 1,25 =
200.000 € 1.20 144
220,000 € 1,15 1,38
240.000 € 1m 1,34
260,000 € 1,08 1,30
280.000 € 1,04 1,26
300.000 € 1.0 122
320,000 € 0,98 1,18
240,000 € 0,66 1,18
360.000 € 08 1,14
380,000 € 082 m -
400,000 € 0,00 1,08 125
420.000 € 0,88 1,07 1,23
440,000 € 0,87 1,05 120
480,000 € 0,85 1,03 118
480.000 € 054 1m 117
500.000 € 082 1,00 115
520,000 € 0,81 0,88 113
540000 € 080 096 imnm
560.000 € oTe 085 1,10
580.000 € 078 0. 1.08
600000 € 077 082 1,07
620,000 € - o081 1.06
540,000 € - 0,80 1,04
660.000 € = 089 1.03
680.000 € - 088 1.02
TO0.000 € - 0.87 1.0
T20.000 € - 0,86 1.00
TA0.000 € = 0.85 0,89
T80.000 € - . 0,88
780.000 € - 087
800,000 € - - 0,96
B20.000€ - 0,85
B40.000 € 0,84
880 000 € - = 0@
BA0.000 € - -
900000 €
Ausgewertete Kauftalle [ 173 il 18
Ausg (mittet)  [0,62x (SW x 1079°%
Ausgleichsunktion (gut) 0,75 x (SW x 10%%*
A {sehr gut) 0,88 x (SWx 10% 5%
Bestimmiheitsmal 068 0,61 0,32

Hinweis: Die Ableitung der Sachwertfaktoren beruht auf der Datengrundiage von 2024. Aufgrund der
derzeitigen starken Verdnderungen in der Preisentwicklung ist eine Anpassung bei aktuellen Werter-

mittiungsstichtagen sachverstéindig zu beriicksichtigen.

Ansatz im 1,13
Gutachten:

Interpolation: 360.000 = 1,14 — 380.000 = 1,11 — 365.059,24 vorlaufiger Sachwert = 1,13
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Anlage 9 Bodenrichtwert 2025

Seite 1 von 3

Auszug aus dem amtlichen

Informationssystem zum
Immaobilienmarkt in Nordrhein-

Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der 5tadt Bielefeld

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Der von Thnen gewahite Benzich Begt in der Gemeinder'Stadt Belefeld.

iz gewahite Adresse ist Hiners Weg 11,

Legends + En-Damigeschoasige Baudeian i G
D . . = Mehmeschoasins Bawnimise ¢ ©'m?
ousgesdhler Rl « Gawerbe [ Industrio § Sordergeticto in €

« Farsesiriseaitiche
* L anvdfeu e bt
= Fachen im Aullerbiersich in
* Bonalige Fléchen in £m”

O Richtwsrizens
9 Klickposition
0O Gemeindegranze

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

E GeoBasis-DE | BKG
& Geobasis NRW

D Daten der Gutachlerausschisse
Tiir Grundstickswerte NRW

== L
] 150 Mp . 450 GO0

Abbldung 1: Obersichiskarie der Richbwerizone mi Richteeri an Frisentafonskoordnale

Dias amiche informationssystem der

Ausgabe gefertigh am 12.12.2025 aus
Gutachterausschiisse fiir Grundsti

BORIS-MRW
stickswerte und des Oberen Gutachterausschusses

zum Immotilienmarkt in Mordrhein-Westialen

Bodenrichtwertzone
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Bodenrichtwert 2025

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Mordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der 5tadt Bielefeld

Erlduterung zum Bodenrichtwert

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

Lage und Wert

Gemeinde Bielafeld

Postieitzahl 38N

Gemarkungsname Blefield

Ortsnsil Schidesche

Baodennchtwernummer ]

BEodenirichbwert 430 €im?

Stichtag des Bodennichtwertes 2025011

Beschreibende Merkmake

Entwickiungszustand Baureifes Land

Betragsaustand erschiiefungsbetrags- [ kostenerstatungsbetragsfres und
beitragepflichiiy nach dem Kommunaiabgabenrecht

Nutzmmngsart Wohnbaufidche

Geschosszahl n

GFZ-Berechnungsvomschrst sonstige

Flache 500 m°

Bodennchtwert zum Hauptfeststellungezetpunit 380 £m*

Hauptfeststellungszetpunkt 20020101

Tabelle 1: Richbweridetalis

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.04.2023)

Der Bodenrichtwert (siche 5185 Baugesetzhuch — BauGB) ist en vonwiegend aus Grundstickskaupeeisen abgeleieter
durchschnittiicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezngen auf den Cuadratmeter Grundstiicksflache (Efm”) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstichszustand (Bodennchtwengrndstick). In bebauten Gebieten werden die Bodenmchtwerle mit
dem VWert emrittelt, der sich ergeben wirde. wenn der Boden unbebaut ware (5186 Abs. 1 BauGE) Bodenrichtwerte
bezichen sich auf allastenfreie Grndsticke. Flachenhafts Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Lirmzonen.
Bodenbewegungspgebieten, Boden- und Grundwassenverhdtnisse sind im Bodenrichtwent berlicksichtigh.

Dtz Bodenrichhwerte werden in Richtwerizonen ausgewiesen. Disse Zonen umfassen Gebiete, die nach At und Mal der Nutzung
Jedem  Bodennchtwert st oen beschredbender Datensatr zugeondnet, der alle wertrelevanten Merkrmale wie zB.
Enbwicklung=zwstand, Art und Mall der Mutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundsticksfidche, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwerzone enthilt. Diese werthesinfussenden Merkmale definieren das Bodenrichbwertgrundstick

D= Lagernerkmal des jewsiligen Bodermchiwerigundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodennchiwertzahl
wisuglisiert In der Amwendung selbst wird die Bodenrichiwerizahl dynamisch im Kartenbid dargestelit

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichbwerizone kinnen in hren wenrefevanten Merkmalen won der Beschreibung
¥ stucks abweichen Abweichungen des enzeinen Grundsticks won dem

sschusses abgeletet werden. Sie mden}edem

D= Bodennchtwerte werden gemall §1088 Abs. 1 BawGE und 537 der Vemordmueng iber die amifiche Grundstick
Mordrhein-Westialen [Grundstickseeremmtiungsverondnung MomdrheinWestfalen — GrundWerd\WD NRW) jahrich durch den
eweiligen drilichen Guiachtersusschuss fir Grundstickswerte beschlossen und werdffenticht {www boris nna de).

Anspriiche gegeniiber Genshmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-. Baupenshmigungs- oder Landwirtschaftsbehdnden konnen
weeder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodennchiwerizonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abpeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Anschiussbeirage fir die Grundstiicksentwisserung nach dem Kmmiﬁgdmﬂ: Mordriein-iWestfalen (KAG NREW) in
Werbndung mit den orilichen Beitragssazungen.
Ausgabe gefertigh am 12.12.2025 aus BORIS-HNRW

Dias amfiiche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstichswerte und des Oheren Gutachterausschusses
zum Irmmedilienmarkt in Mordrhein-Westialen
B

Bodenrichtwert
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Fachinformation zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
- Individueller Wohnungsbau -

HormgroBe (600 mT)

Fache Urrechnungs-
fe] kosMziemt
125 1,37
150 1,32
irs 1,28

531 m® interpoliert = 1,03

HormgroBe (B0 m7)
Frache Unrechnungs-
¥ KosMziemnt
k= 1,32
400 1,26
450 1.20
DD 1,16
550 1,13
EOD 1.0%
B850 1,07
00 1,04
TS0 1.02
BOD 1,00
ESD 085
500 .90
oS0 0,588
1000 0.8z
1130 0.7
1200 .70
1300 065
1400 0,61
1500 0,58

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld

Umrechnungskoeffizient GrundsticksgroRe 1,03
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