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Objekt: Eigentumswohnung Nr 8 laut Aufteilungsplan
im 1l. OG eines dreigeschossigen Wohnhauses
Lage: Kleine Howe 3, 33607 Bielefeld
Wohnfléache: ca. 75,00 m?
Grundstuck: ca. 942,00 m2
Verkehrswert: 120.000,00 EUR
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1. Objekt-/ Grundsticksbeschreibung

Zu bewerten ist das Sondereigentum an der Eigentumswohnung Nr. 8 laut
Aufteilungsplan im Haus Kleine Howe 3, 33607 Bielefeld.

Die Wohnung befindet sich im 1. OG eines dreigeschossigen Mehrfamilien-
hauses mit Unterkellerung und ausgebautem Dachgeschoss.

Die Doppelhaushalfte ist beidseitig angebaut.

Weiter ist auf dem Grundstiick noch eine Doppelgarage mit Unterkellerung
vorhanden, in der sich ebenfalls zwei Garagen befinden. In dem Doppelhaus
sind im Keller ebenfalls noch Garagen vorhanden.

1.1 Lage

Bielefeld ist eine Stadt mit ca. 340.000 Einwohnern.

Das Gebaude, Mehrfamilienhaus, befindet sich an der StraRe Kleine Howe im
ostlichen Mittelbereich des Stadtbezirks Mitte.

Die Stral3e weist ein geringes / normales Verkehrsaufkommen auf — siehe
nachstehende Karte Umgebungslarm.
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Die StralRe ist zweispurig ausgebaut, asphaltiert und beidseitig mit Blrgerstei-
gen versehen.
Die Stral3e ist beidseitig in hohem Mal3e zugeparkt.

Die Hauser haben Vorgarten. In einer kleinen Teilflache der Stral3e sind
Baumanpflanzungen vorhanden.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Stral3e verlegt.

Wie aufgefiihrt, befindet sich die zu bewertende Wohnung im 6stlichen Mittel-
bereich der Stadt.
Der Stadtkern ist ca. 1,5 — 2,5 km entfernt.

Hier bzw. in diesen Entfernungen sind sémtliche Bereiche der Infrastruktur
gegeben: offentliche Verkehrsmittel (Bus und Stadtbahn), Einkaufsmdglichkei-
ten, Kindergarten, Schulen, o6ffentliche und private Dienstleistungsbetriebe
sowie Verwaltungs- und kulturelle Einrichtungen.

Die angrenzende Bebauung besteht aus 3 Y2-geschossigen Wohnhausern, die
Uberwiegend in Zeilenbauweise erstellt sind — insgesamt eine recht dichte
innerstadtische Bebauung.

Die Wohnlage im Sinne des Mietspiegels ist als normale Wohnlage einzustu-
fen.



1.1.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache

Baugrund

Das Grundstuck ist leicht hangig.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefuihrt. Das Grundstiick wurde auch
nicht auf Altlasten Gberprift. Im Altlasten-
kataster der Stadt Bielefeld ist keine Alt-
last aufgefihrt.

Es wird daher in diesem Gutachten von
Lastenfreiheit ausgegangen.

1.1.2 Grundstucksgestalt / Zuschnitt

Grundstick

Das Reihengrundstiick weist einen recht-
eckigen Zuschnitt auf - siehe nachstehen-
den Flurkartenausschnitt.

1.1.3 ErschlieBungszustand

StralRenzustand

Versorgung

Die StralRe Kleine Howe ist voll erschlos-
sen (StralRe zweispurig, asphaltiert und
beidseitig mit Blrgersteigen versehen).

An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Wasseranschluss, Elektrizitdt, Gas, Ka-
belanschluss.



Entsorgung Ein Abwasser-/ Kanalanschluss ist vor-
handen.

Abgabenrechtlicher Zustand ErschlieBungskosten gem. § 127 BauGB
fallen zurzeit nicht an (siehe hierzu die
Ausfihrungen zu den Bodenrichtwerten)

1.2 Baubeschreibung
Vorbemerkungen

Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Fur nicht einsehbare Bauteile wird ein méngelfreier Zustand unterstellt. Die
Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine
bautechnische Geb&aude- und Schadensuntersuchung dar.

1.2.1 Wohnhaus

Es handelt sich um ein beidseitig angebautes, dreigeschossiges Wohnhaus —
Doppelhaus.

Die Wohnung befindet sich im Il. OG des Hauses Nr. 3. Dieses Gebaude ist
unterkellert und hat ein ausgebautes Dachgeschoss.

Daten zum Wohnhaus
Nutzung der Immobilie Mehrfamilienhaus mit 7 WE
Konzeption des Hauses Zweispanner

Aufteilung des Hauses siehe die beigefligten Planungsunterlagen



Rohbau

Fundamente/ Tragkonstruktion

Aullenwande

Innenwénde
Decken

Treppen
Dach

Dachentwasserung

Warmedammung / Energetische
Beschaffenheit

AuBengestaltung

Besondere Bauteile

Besondere
Betriebseinrichtungen

Streifenfundamente in Stampfbeton,
Betonsohle

Mauerwerksbau

KG: Kalksandsteinmauerwerk

EG-DG: Hochlochziegel

Kalksandsteine und Kalksandleichtsteine

Massivdecken in Stahlbeton

Massivtreppen mit Kunststeinbelag
Satteldach mit Ziegeleindeckung

Rinnen und Fallrohre

Die energetische Beschaffenheit ent-
spricht den Anforderungen der DIN 4108
zum Zeitpunkt der Erstellung.
Verbesserungen sind nicht erfolgt.

Ein Energieausweis lag nicht vor.
Verblendmauerwerk

Die Balkonseite ist geputzt und gestri-

chen.

- Haustiriiberdachung
- Balkone

keine



1.2.2 Wohnungseigentum Nr. 8 laut Aufteilungsplan

Die Wohnung Nr. 8 laut Aufteilungsplan befindet sich im Il. OG des Hauses
Kleine Howe 3.

Die Wohnflache der Wohnung betragt, siehe Wohnflachenberechnung,

74,72 m2,

Berechnung der Wohnflache
Wohnung Nr. 8 - 1l. OG

Wohnen (4,51*4,635-0,55*1,35)*0,97 19,56

Diele (5,79*0,885+4,54*1,50)*0,97 11,58
Kiche 2,40*2,76*0,97 6,43
Bad 2,025*2,76*0,97 5,42
Kind 4,51*2,76*0,97 12,07
Schlafen (3,885*3,79+0,76*2,76)*0,97 16,32
Balkon (3,885*2,20+4,87*1,00)*0,25 3,35
gesamt 74,72
gerundet 75,00

Aufteilung der Wohnung - siehe nachstehende Zeichnung

T'

2. OBERGESCHOSS

;R
1-—71

Ausstattung der Wohnung

Boden schwimmender Estrich

Beldge: Textilbelag, Fliesen und PVC-
Belag

Balkon: Plattenbelag

Wande geputzt und tapeziert

Decken wie vor




Turen

Fenster

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Naturholz furnierte Turen in Stahlzargen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
und Rollladen

Gaszentralheizung
(konnte nicht besichtigt werden)

Heizkorper: Stahlradiatoren
etwa den VDE-Bestimmungen um 1970
entsprechend

Weitere Merkmale:
elektrischer Turéffner, Sprechanlage und
Kabelanschluss

Der Verteilerkasten der E-Anlage in der
Wohnung stammt ebenfalls aus dieser
Altersklasse.




Sanitar

Kellerraum
Waschkliche
Fahrradkeller

Garagen / Stellplatze

Méangel / Bauschaden

Bad

Boden Mosaikfliesen, Wéande teilverfliest
Objekte:

Einbauwanne, WC mit Spilkasten und
Waschbecken sowie Waschmaschinen-
anschluss

Kiiche
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich
Kalt- und Warmwasseranschluss

ist vorhanden
ist nicht vorhanden
ist nicht vorhanden

Der Wohnung ist die Garage Nr. 2 zuge-
ordnet — ist in das KG des Hauses inte-
griert

Hier ist Uberwiegend ein Instandhaltungs-
stau gegeben:

- Sanitar

- Elektro

- energetische Beschaffenheit

- Heizung
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1.2.3 Garage Nr. 2 laut Aufteilungsplan

Die Garage Nr. 2 laut Aufteilungsplan ist in den Keller des Hauses Kleine
Howe 3 integriert — siehe nachstehenden Aufteilungsplan:
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Die Garagen sind analog der Hauser in Massivbauweise erstellt.
Die AuRenwéande sind im Kellerbereich geputzt und gestrichen.
Das Tor ist ein Metallschwingtor.

Die Zuwegung und der Garagenboden sind mit Verbundpflaster belegt.
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1.2.4 Bilroraum

Laut Grundbuch ist ein Sondernutzungsrecht an einer Biroflache im KG ein-
getragen — siehe hierzu die Kellerzeichnung.

Ob fir dieses Buro noch ein Sondernutzungsrecht der Eigentiimerin besteht,
konnte nicht festgestellt werden. Die Eigentiimerin wusste von diesem Biro
nichts.

Da es hier im Grundbuch aufgefiihrt ist, wird es in diesem Gutachten mit be-
wertet.

1.2.5 AulBenanlagen

Wege- und Hofbefestigungen Die Zuwegung zu der Haustir, Alutlr mit
Teilverglasung, ist mit Waschbetonplatten
belegt.

Die Haustur ist Uberdacht.

Die restlichen Hofflachen und Wegefla-
chen zu den Garagen sowie die Stellplatze
sind mit Verbundpflaster belegt.

Versorgungs- und Entsor-

gungsleitungen sind unter der Gelandeoberflache verlegt
Einfriedung Zaun und Hecke
Gartnerische Gestaltung Es sind keine Grunflachen gegeben.

Ein Vorgarten ist jedoch vorhanden.

Sonstige AulRenanlagen keine
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1.3 Gebaude- und Nutzungsibersicht

Bebaute Flachen:

Wohnhaus ca. 320 m?
Garage ca. 36 m?
gesamt ca. 356 m?

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt gemaf Il. BV. Sie wurde aus den Bau-
unterlagen ermittelt.

Sie kann als angemessene Grundlage fur die Wertermittlung Gbernommen
werden.

Gebé&ude oder Geschoss Nutzungsart Nutzflache (ca.)
Gebéaudeteil bzw. Anzahl der
Stellplatze.)

Wohnung Nr. 8 laut

2

Aufteilungsplan Il. OG Wohnnutzung 74,72 m
Summe 74,72 m2
2. Rechtliche Beschreibungen
2.1 Grundbuch
Amtsgericht: Bielefeld
Wohnungsgrundbuch von Bezirk Band Blatt
Bielefeld - - 38436
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick GroRRe (m?)

1 Bielefeld 65 831 942
Gesamt 942

weitere Ausfilhrungen
8.226/100.000 Miteigentumsanteile an dem vorgenannten Grundstiick

verbunden mit dem S
des Aufteilungsplans
anderen Anteilen (B
Die Verduperuny, au
der Zustimmung|des
Es gind Sondernutzu
Biiroraums begriindet

ndereigentum an der Wohnung Nr. 8 mit Keller Nr. 8
. beschriankt durch das Sondereigentum an den
dtter 38431 bis 38441).

er Erstverduperung, bedarf - mit Ausnahmen -
erwalters
gsrechte insichthich der Garagen und eines
worden.

Gemaf Bewilligung v
und eingetragen am

m 08.10.1996 von Blatt 20453 hierher iibertragen

4.10.1996

Cramer

Hier ist das 8onder utzungsrtht an der Garage Nr. 2 des
Aufteilungsplans zugeordnet.
FEingetragen am 10.06.1997
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2.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug wurde von mir eingeholt.
In Abteilung Il sind Eintragungen gegeben:

o
2. 1 Es ist Nacherbfolge angeordnet. Sie tritt bei Tod der Vorerbin ein.

W DO o= ren Nacherben,
ersatzwelise deren Abkdémmlinge.
Eingetragen am 05.03.2007.

C. Gieselmann
3 1 Testamentsvollstreckung ist angeordnet (Amtsgericht Bielefeld, 111 VI
230/2006). Eingetragen am 05.03.2007

C. Gieselmann

Amtsgericht Bielefeld Grundbuch von Bielefeld Blatt 38436 Abteilung Il
faufende | Lautende Nummer

der befroffenen .
Grundstiicke im Lasten und Beschrénkungen
Bestandsverzeichnis

der
Eintra-
gungen

1 2 3

5 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Emtsgericht Bielefeld, 6 K 31/24).
Eingetragen am 22.07.2024.

Meyer

Diese Eintragungen sind wertmaf3ig nicht zu bertcksichtigen.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.
Hier ist keine Eintragung gegeben.
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2.3 Bau- und Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist das zu bewertende Grundstiick
als Wohnbauflache dargestellt.
Ein B-Plan ist erstellt - B-Plan Nr. Il 3/08.03 mit folgenden Ausweisungen:

WR reines Wohngebiet

Il dreigeschossig

SD 25-30°

Es sind Baufenster gegeben.

ARSI S

EPang - With. MOTKUSKIN Dengerm einde

Eine mogliche Bebaubarkeit hat gemalR des B-Plans zu erfolgen.

Mal der baulichen Nutzung

Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und
sind nicht in jedem Fall mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen
Bauordnungen im Bauantrag identisch.

Malf3 der baulichen Nutzung GFz GRz Bemerkungen
Wohnhaus 1,4 0,35 entfallt

maximal zulassige Nutzung -- -- siehe B-Plan
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2.4 Baujahr / Baugenehmigung

Die Bauunterlagen wurden von mir am 25. September 2024 eingesehen.
Folgende Baugenehmigungen lagen vor:

24.05.1967 Genehmigung
Neubau eines Mehrfamilienhauses
31.03.1969 Schlussabnahme

1992 Genehmigung
Ausbau des DGs
1992 Fertigstellung

24.05.1994 Aufteilung in Wohnungseigentum

Weitere Genehmigungen lagen nicht vor.

2.5 Baurechtswidrige Zustande

Baurechtswidrige Zustande wurden nicht festgestellt.

3. Beurteilung - Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage Die Wohnlage im Sinne des Mietspiegels
der Stadt Bielefeld ist als normale Wohnla-
ge einzustufen.

Bevoélkerungsentwicklung Die Bevolkerungsprognose (www.wegwei-
ser-kommune.de weist fur Bielefeld einen
Bevolkerungsrickgang von ca. 0,9 % bis
2040 ausgehend von dem Basisjahr 2020

auf.

Nachfrage Eine Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen ist zum Wertermittlungsstichtag gege-
ben.

Die immer noch recht hohen Zinsen, die
gestiegenen Baupreise sowie die von der
Politik geforderten energetischen Baumal3-
nahmen filhren noch zu einer geringeren
Nachfrage und einem erhdhten Angebot
sowie zu geringeren Preisen — zur Zeit
stabil auf niedrigem Niveau — insbesondere
bei Gebauden mit geringen energetischen
Einrichtungen.

Energetische Eigenschaften Die energetischen Eigenschaften entspre-
chen den Anforderungen der DIN 4108
zum Zeitpunkt der Erstellung.

Verbesserungen sind nicht erfolgt.


http://www.wegwei-ser-kommune.de/
http://www.wegwei-ser-kommune.de/

Wirtschaftliche
Gebé&udebeurteilung

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Objektrisiko

Baulicher Zustand
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Der Zuschnitt der Wohnung ist, s. Zeich-
nung, entsprechend den Anforderungen an
die Wohnbedurfnisse der Baualtersklasse
erstellt.

Heutige Anforderungen erfillt er bedingt -
recht kleiner Sanitérbereich.

Positiv der recht grof3e Balkon.

Die Ausstattung ist, siehe Baubeschrei-
bung, noch bedingt als Standard der Baual-
tersklasse anzusehen.

Die Beschaffenheit der Wohnung und eines
Teils des Hauses ist als durchschnittlich zu
werten.

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen
Zweck (Eigentumswohnung) ist als normal
einzustufen.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objektty-
pisch als normal anzusehen.

Das Objektrisiko ist als noch normal einzu-
stufen.

Der bauliche Zustand des Hauses ist ins-
gesamt als durchschnittlich zu werten.
Umfassende Modernisierungen wurden
nicht durchgefuhrt.
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4. Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Beriicksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Fur das zu bewertende Objekt ergibt sich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren.
Umfassende Modernisierungen sind hier nicht erfolgt.

Erfolgt sind kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.
Die Restnutzungsdauer ist mit 25 Jahren anzusetzen.

5. Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert

fur die Eigentumswohnung Nr. 8 laut Aufteilungsplan
im 1l. OG des Hauses

Kleine Howe 3, 33607 Bielefeld

einschl. der Sondernutzungsrechte an der Garage Nr. 2
und dem Biroraum im KG

auf 120.000,00 EUR

(einhundertzwanzigtausend)

Besondere Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden.

Bielefeld, 22. Oktober 2024
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Berechnungen

Berechnung der Wohnflache

Wohnung Nr. 8 - Il. OG

Wohnen
Diele
Klche
Bad

Kind
Schlafen
Balkon
gesamt
gerundet

(4,51*4,635-0,55+1,35)*0,97
(5,79*0,885+4,54*1,50)*0,97
2,40%2,76*0,97
2,025*2,76*0,97
4,51*2,76*0,97
(3,885*3,79+0,76*2,76)*0,97
(3,885*2,20+4,87*1,00)*0,25

19,56
11,58
6,43
5,42
12,07
16,32

3,35

74,72
75,00
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8. Fotos
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Anlagen
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Grundriss - Kellergeschoss
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Grundriss Il. Obergeschoss
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Schnitt




