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Die Immobiliengutachter

Dipl.-Ing. Peter Roos Architekt

Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten

Richard-Wagner-Stralle 77 ¢ 49078 Osnabriick e Telefon 0541 — 46 00 5 e« Fax 0541 — 43 11 96
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GUTACHTEN

2025-393
Geschaftsnummer: 6a K 36/25

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des mit einem
Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstlicks
»Vilsendorfer StralRe 16“ in 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,
unter Bertcksichtigung des Gebaudeabbruchs

Zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 wurde der

Verkehrswert / Marktwert,

unter Beriicksichtigung des Gebdudeabbruchs

mit 195.000,00 €

(in Worten: Einhundertfinfundneunzigtausend Euro)

ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung idbernommen.

Dieses Gutachten enthalt 44 Seiten + 2 Seiten Anhang. Es wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon ist eine
fur meine Unterlagen.


http://www.p-roos.de/
mailto:info@p-roos.de
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Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

1. Ubersicht

Objektart:

GrundstlicksgroRe:

Wertermittlungsstichtag (WEST):
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Bodenwert, unter Berlicksichtigung
des Gebaudeabbruchs:

Verkehrswert:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II
des Grundbuchs von Jollenbeck Blatt
3798 (Ausdruck vom 24.04.2025):

Lasten und Beschréankungen im
Baulastenverzeichnis von Jollenbeck,
Baulastenblatt-Nr. JB-1708:

Wohn- und Geschaftshaus
968 m?

08.10.2025
08.10.2025
08.10.2025

unbekannt, ca. 1899, in den vorliegenden Bauunterlagen ist eine
Prifung eines Antrags auf Erteilung einer Abgeschlossenheits-
bescheinigung vorhanden. Hier wird angegeben, dass die Plane
im Wesentlichen mit den genehmigten Unterlagen in der
Hausakte Ubereinstimmen. Das Hauptgebaude wurde im Jahre
1898 genehmigt. Die Plane stimmen mit folgenden Baugenehmig-
ungen vom 21.11.1898, vom 16.03.1926 (Treppenhausanbau),
26.08.1958 Az. J.122/58 (Schaufenstereinbau), 30.10.1990 Az.
02-2001-1 (Ladenumbau und Erweiterung) und vom 26.11.1991
Az. 120031.6 (Ausbau eines Dachbodens) Uberein.

80 Jahre
0 Jahre

195.000,00 €

195.000,00 €

keine

Lfd.-Nr. 1: Uneingeschranktes Wegerecht
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Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

2. Abkurzungsverzeichnis
Abs. Absatz
B Bundesstralle
BAB Bundesautobahn
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BGF Bruttogrundflache
BV Berechnungsverordnung
cm Zentimeter
DG Dachgeschoss
EG Erdgeschoss
ff. fortfolgende
GFz Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl
ImmoWertA Anwendungshinweise zur Immobilienwert-

ermittiungsverordnung

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss
km Kilometer
m? Quadratmeter
Nr. Nummer
0oG Obergeschoss
S. Seite
WertR Wertermittlungsrichtlinie
WoFIV Wohnflachenverordnung
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Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

3. Allgemeine Angaben

3.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts Wohn- und Geschéaftshaus

Grundbuch Grundbuch von Jollenbeck Blatt 3798

(Stand 24.04.2025)

Katasterbezeichnung Lfd.-Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Jéllenbeck, Flur 7, Flurstick 541, Gebaude-

und Freiflache, Vilsendorfer Stralle 16, GroRe: 968 m?

Diese Karte ist nicht maRstéablich!

Katasteramt

August-Bebel-Stralle 92
33602 Bielefeld

Flurstick: 541
Flur 7 Erstellt:

Gemarkung: Jallenbeck Zeichen:

Vilsendorfer Stralle 16, Biclefeld

nnnnnnn Stadt Bielefeld Auszug aus dem
o= Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

19.08.2025
EY

Volkeningstrabe 1267

|5.'.'1.'w

|,5.'.'15m

|324s?3c-:-

32467200
. 1] 20 30 20 50 Metm DCie Nuizung dieses Auszuges st Im
Malistab 1 : 1000 1 Rahmen des § 11 (1) DVOZVermiats

NRW  Zuassiy.  Zuwigemandungen
werden naoh § 27 VermKaiG NRW
verfoigl.
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Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

3.2. Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber

Auftrag vom

Amtsgericht Bielefeld

Gerichtstr. 6

33602 Bielefeld

Zustandige Rechtspflegerin: Frau Schwindeler

06.08.2025

3.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung und
Rechercheabschluss
Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Wertdefinition

Gemaly Beschluss des Amtsgerichts vom 06.08.2025 soll unter dem
Geschéftszeichen 6a K 36/25 in dem Zwangsversteigerungsverfahren
ein Gutachten gemal § 74a Abs. 5 ZVG eines Sachverstandigen Gber
den aktuellen Verkehrswert des vorstehend genannten Grundbesitzes
eingeholt werden.

08.10.2025 ist der maldgebliche Wertermittlungsstichtag fir die
Ermittlung des Verkehrswertes.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse mal3geblich ist (§ 2 Abs.4 ImmoWertV).

08.10.2025 ist der maligebliche Qualitatsstichtag fur die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maRgeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Der Grundstuickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts
(Grundstiicksmerkmale) (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV).

08.10.2025
13.11.2025

Das zu bewertende Objekt konnte lediglich von auBen besichtigt
werden.

Diese werden aufgrund des Datenschutzes in einem externen
Schreiben mitgeteilt.

194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.
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§ 74a Abs. 5 ZVG

Der Grundstiickswert (Verkehrswert) wird vom Vollstreckungsgericht,
noétigenfalls nach Anhérung von Sachverstandigen, festgesetzt. Der
Wert der beweglichen Gegensténde, auf die sich die Versteigerung er-
streckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Der Be-
schluss Uber die Festsetzung des Grundstlickswertes ist mit der soforti-
gen Beschwerde anfechtbar. Der Zuschlag oder die Versagung des Zu-
schlags kénnen mit der Begriindung, dass der Grundstiickswert unrich-
tig festgesetzt sei, nicht angefochten werden.

Wertermittlungs-Grundlagen e Berechnung des Bruttorauminhalt (BRI)
e Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2025
e Fachliteratur:
o Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstandigenrecht, 5. Auflage
C.H. Beck-Verlag
o Bischoff, ImmoWertV 2021, Das ist neu bei der
Immobilienbewertung, mg® fachverlage, 1. Auflage 2021
o Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
o Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher
Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken,
12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag + ImmoWertV (2021),
13. Auflage
o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmWertV, 10. Auflage 2025,
Reguvis Fachmedien GmbH
o Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner Verlag
o Petersen, Schnoor, Seitz Verkehrswertermittiungen von
Immobilien, 3. Auflage 2018, Boorberg Verlag
o Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstlicken,
Tabellen, Indizes, Formeln und Normen flr die Praxis, 2.
Auflage 2017, Bundesanzeigerverlag
Fotos
Grundbuch (Stand 24.04.2025)
e Grundstiucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flr
Grundstickswerte in der Stadt Bielefeld
e Grundrisse, Schnitt, Ansichten
e Liegenschaftskarte vom 19.08.2025
e Ortliche Feststellung am 08.10.2025

Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswert/
Grundlagen Marktwertermittlung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich
in folgenden Rechtsnormen:
e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960, Anderung durch Artikel 2
Abs. 3 G vom 20.07.2017/2808 (Nr. 52) textlich nachgewiesen,
dokumentarisch noch nicht abschlieBend bearbeitet.
e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 01.08.1962, neugefasst
durch Bek. vom 23.01.1990/132; zuletzt gedndert durch Artikel 2 G
vom 04.05.2017/1057.
e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002, letzte Anderung
vom 20.07.2017
¢ |l. BV — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz vom 17.10.1957,
neugefasst durch Bek. vom 12.10.1990, zuletzt gedndert durch Art.
78 Abs. 2 G vom 23.11.2007
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021,
in Kraft getreten 01.01.2022



Seite - 8 -

Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Karten-

ausschnitten

Besonderheiten des Auftrages
MaRgaben des Auftraggebers

e ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA,
von der Fachkommission Stadtebau am 20. September 2023 zur
Kenntnis genommen

o Wertermittlungsrichtlinien (WertR06) vom 01.03.2006

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
des Verfassers gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschiitzte Produkte; sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fiir dieses Gutach-
ten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung
aulderhalb des Gutachtens ist nicht zulassig. Im Rahmen des Gutach-
tens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weitergabe,
Vervielfaltigung oder Veroéffentlichung jedweder Art ist ausdrucklich un-
tersagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.

Der Unterzeichner wurde am 06.08.2025 beauftragt, ein Gutachten tber
den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und die erforderlichen
Auskiinfte hinsichtlich der Baulasteintragungen, ErschlieRungsbeitrage,
Bergschaden, Altlasten, Wohnungsbindungen und Hausgelder einzuho-
len.

Weiterhin sollen Angaben Uber den baulichen Zustand und etwa anste-
hende Reparaturen sowie Uber etwaige Mieter oder Pachter gemacht
werden.

Diese Zusatzangaben werden teilweise innerhalb des Gutachtens, wie
auch aufgrund des Datenschutzes, in einem externen Schreiben
mitgeteilt.

Anmerkung:

Weiterhin erfolgt die Gebaudebeschreibung sowie die im
Gutachten durchgefiihrten Berechnungen auf der Grundlage der
Unterlagen, die dem Sachverstandigen durch die Behérden zur
Verfliigung gestellt wurden sowie nach dem duBeren Anschein.

4. Grundstucksbeschreibung

4.1. Makrolage’

Bundesland Mordrhein-Westfalen

Kreis Bielefeld, Stadt

Gemeindetyp Agglomerationsrdume - Kernstadte unter 500.000
Einwohner

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Dusseldorf (152,2 km)

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

Einwohner (Gemeinde)

Haushalte (Gemeinde)

330.072

164.155

Quelle:

Quelle Bevolkerungsentwicklung:

1 Quelle Lageeinschitzung:

Enger, Widukindstadt (5,3 km)

Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 26.093
Euro
Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Buro 27.609

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Diisseldorf, 2020

on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwicklung in %
250.000 5
200.000 4
2
150.000 0 o o . N | -
100.000 -2
-4
50.000
-6
0 2019 2020 2021 2022 2023
I kinder [ Erwerbstitige [0] Rentner [ Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslénderguote in %
10 20
8.9 17,4 ’
8 16 - CQuartier
61 13,3
92 ] 52 12 10,5

|:| Gemeinde

a7y

-4
o

)
&

- Bund

60 80 100 120 140 160 180

Bundesdurchschnitt

Die Makrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhilnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinsch3tzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 {katastrophal) ] 2] 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)

Wirtschaftsklima/ Geschafts-
lage/Geschéftserwartungen ?

ssion. Eine Tre
tfalen weiterhin nicht i

t bleibt unter der 10 e, die fir ei usge

g
wert hat zum Frithjahr allerdings leicht von 91 auf 94 Punk-
auf 85 Punkte -

er bleibt damit aber auf einem deutlich niedrigeren Niveau.

Der Konjunkturverlauf entsprich iter eher einer Seitwartsbew ¢ auf einem bescheidenen Miveau.
Kaum ein einzelner Kenjunkturindikator liss die drei Hauptbranchen Industrie, Handel und Dienstleis-
niiber der Herbstumf ne nachhaltige Besserung erkennen.

nachfrage. An dritter Stelle rangieren d
gt hat.

2 Quelle: Konjunkturbericht Frithjahr 2025 der IHK Nord Westfalen
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FRUHJAHR 2025 AKTUELLE GESCHAFTSLAGE FRUHJAHR 2025

ERWARTETE GESCHAFTSLAGE
IN PROZENT

IN PROZENT

21,1

4.2. Mikrolage?

Diese Karte ist nicht maBstéablich!

Stadtplan on—geo

33739 Bielefeld, Vilsendorfer Str. 16
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Datengualie
3  OpenSrestMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Wﬂhnum'feldtypulogie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden;
_Speckgrtel: Gute neuere Einzelhduser
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhdauser in nicht homogen bebautem
 StraBenabschnitt
:nﬁchste Autcbahnanschlussstelle (km) '_ Anschlussstelle Ostwestfalen/Lippe (10,2 km)
| ndchster Bahnhof (km) _Bahnhof Brake (6,3 km)
| ndchster ICE-Bahnhof (km) Bielefeld Hauptbahnhof {? 3 km)
| nachster Flughafen (km) _Flughafen Paderborn/ L|ppstadt [PAD] (54 3 km)
‘nachster OPNV (km) | Bushaltestelle Adlerdenkmal (0,1 km)
‘ Lﬁ'ﬁ. ﬂl ‘f" i _;-__ % Allgemein Arzt {0,1 km])
. ; % i B
A l‘l *‘5!}«?’ S } 4}" g5 e Pty EZahnam {0,4 km)
= i -. i ' :
N‘%ﬂ“ ; x‘-"f o Jf" % ﬁ"‘mwm @Krankenhaus (6,2 km)
ISR LAY :
o L o = | ] nwu:; i ‘l""-? %‘ % Ehpotheke {0,1 Jem)
- i' h LD Tt .-'Iﬁ gl -
T m 4 ""’“@"m a5 #ﬂ' e’é Sl . ¢ @LEH Discounter (0,3 km)
| e : Elexz {7.7 km])
]hllr_-lul':(.ls j ﬁ m _.-'-..
3 ﬁkinﬁer\ganen {0,2 km)

5 mg- _B Sl o St
*1 mﬁmndschule (0,8 km)

Q . Eﬁealschu!e (0,4 km)
= il

\! EHaup:sdwule {0,2 km)
3
. ‘1 \‘@“A A‘_y‘#’o E Eﬁesarnuchule {47 km]
i . mﬁymnasium {55 km)
; Fi
o EHachschule (6.7 km)
e : : EAoe sahnhof (6.3 km)
| i e .
f o E}'Iughaﬁen {54,3 km)
Fe i
v f EAos Bahnhof 1ce {7.3km)
e o b2 ¢ E v
0 BpenSireetiias Soioisons Magstan {175.000)

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

S (stsrcphal) 2 g Z s -] 5 i 2 A feicelien) |
Immissionen Durch die direkte Lage an der Vilsendorfer StralRe (L855) —

Verbindungsstralte zum Ortsteil Schildesche - ist mit Verkehrslarm-
immissionen zu rechnen. Weiterhin befindet sich schrag hinter dem
Bewertungsgrundstiick das Gelande des Nebenstandorts Real-
schule Jollenbeck. Daraus resultierend, kann es zu bestimmten
Zeiten zu vermehrten Gerauschimmissionen kommen. Diese
Merkmale sind flr den Geschaftsteil von untergeordneter Bedeutung,
jedoch fir den Wohnbereich des Objektes ist es als nachteilig zu
sehen.
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43.

Topographische Lage

Topographie

Straenfront
Mittlere Tiefe

GrundstiicksgroBe

Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraBe

44,

StraBenart

ErschlieBung

StraRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Grenzverhaltnisse

Baugrund, Grundwasser

4.5.

Grundbuchlich gesicherte Be-
glinstigungen

4 Quelle: www.gdu.nrw.de
5 Quelle: www.uvo.nrw.de

nahezu eben
ca. 18 m
ca.50m

968 m?

nahezu rechteckig geformtes Reihengrundstiick, siehe
Liegenschaftskarte, Seite 5

leicht erhdht, zum Eingang des Geschafts fuhrt eine 3-stufige Treppe

offentliche Stralle (L855)
voll ausgebaut

Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Strom- und Wasserversorgung
sowie an das offentliche Schmutzwasserkanalisationsnetz ange-
schlossen.

Der Sachverstandige geht von geregelten Grenzverhaltnissen aus.

Lt. Onlineabfrage am 13.11.2025, Geologischer Dienst Nordrhein
Westfalen - Landesbetrieb?, sind folgende Gefahrdungspotenziale in
dem Kilometerquadrat des Bewertungsobjekts vorhanden:

.Karstgebiet

In Karstgebieten liegen im Untergrund I8sliche und/oder auslaugungs-
fahige Gesteine, die von Grundwasser oder versickerndem Nieder-
schlagswasser zersetzt und abtransportiert werden kénnen. Zuerst
werden Salze (Chloride), dann Gips und Anhydrit (Sulfate) und zum
Schluss Kalksteine (Karbonate) gelést und mit dem Grundwasser ver-
frachtet.”

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. (Onlineabfrage am 13.11.2025, Umweltkarte des Ministeriums
fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen)s.

Bei dieser Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und Grund-
wasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen und Bo-
denrichtwerten bertcksichtigt wurden.

Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Jollenbeck Blatt 3798
bestehen keine begiinstigenden Eintragungen.


http://www.gdu.nrw.de
http://www.uvo.nrw.de

Seite - 13 -

Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Anmerkung

Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 11/J5.1 - Ortsmitte -, gem. Sat-
zung 2004

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

In Abteilung Il des Grundbuchs von Jdllenbeck Blatt 3798 bestehen
keine Eintragungen.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches dienen der Sicherung
von Grundpfandrechten und werden in dieser Verkehrswertermittlung
nicht berlcksichtigt. Der Sachversténdige unterstellt, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder anderweitig sachgerecht ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen bericksichtigt werden.

WA = Allgemeines Wohngebiet, offene II-1ll geschossige Bauweise,
SD 45°-50°, GRZ: 0,4, GFZ: 1,2

M

Die Stadt Bielefeld, Umweltamt | 360.3, Frau Godeke teilte am
20.08.2025 mit, dass ,fuir das genannte Flurstlck keine Eintragungen
im Kataster vorhanden sind. Dem Umweltamt der Stadt Bielefeld lie-
gen somit derzeit keine Informationen tGiber mégliche Bodenverunrei-
nigungen auf dem Grundstiick vor.”

Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld, Bauamt, Frau Kaya vom
19.08.2025, besteht im Baulastenverzeichnis von Jéllenbeck,
Baulastenblatt-Nr. JB-1708 folgende Eintragung:
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Baulastverzeichnis von Baulastenblatt Nr.
Jollenbeck JB-1708
Grundstiicksbezeichnung Seite
Vilsendorfer Strake 16

Gemarkung Flur Flurstuck
Jollenbeck 7 51

Lfd Nr._| Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 Uneingeschranktes Wegerecht auf dem Grundstiick Bauantrag

Vilsendorfer Strae 16
Gemarkung Jéllenbeck
Flur 7

Flurstlick 541

Das Wegerecht wird eingetragen zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer und Erbbauberechtigten des Grundstiicks

Vilsendorfer StraRe 14
Gemarkung Jollenbeck
Flur7

Flurstlick 540

Die mit dem Wegerecht belastete Teilfldche des genannten
Flurstucks ist im Lageplan griin-schraffiert eingezeichnet.

Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.

Die Baulasteintragung erfolgt aufgrund des § 4 Abs. 1 BauQ
NRW i.V.m. § 85 BauO NRW.

Eingetragen am: WUA U
13, Del. 0

Az.: 600-2202400

sloag w

Jo- ot

—

188

Flar 7

Rishmaskars

Jo RS

it Fliiciia | Srundl, | Eigetamer Baulast
= g | Langs. ¥isaFaie Lage Ghisince
El 68w’ | 370 | Kagws, Srhan
D Smgapin wure i i Linerieges WERMEBSUNGSRGRY
una mgEner Sty ¥, 25072022 mgataniyt | DIPL NG FRANK VERWOLD
Eidel 0 270T802F | OFFENTL BESTELLTER VERME SE0MGEm GEELE
=g 23607 Bt WUnnEnELe 31

Tl GE31915230 Fas 052
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Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und

Rechte

Baugenehmigung

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen. Hierzu sind keine Angaben im Grundbuch vorhanden.

Die Stadt Bielefeld, Amt fir Verkehr, Refinanzierung, Frau Kaiser, be-
statigte am 19.08.2025: ,dass das Grundstiick Gemarkung Jollen-
beck, Flur 7, Flurstiick 541 von der Vilsendorfer Stral3e beitragsrecht-
lich erschlossen wird.

ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) wer-
den nicht mehr erhoben.

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

Anspriiche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung
nicht berahrt.*

Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld, Bauamt Wohnbauférderung, Herr Ha-
gedorn vom 25.08.2025, besteht keine Wohnungsbindung nach dem
WFNG NRW.

nicht vorhanden, (Onlineabfrage am 13.11.2025, Karten des Ministe-
riums flir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes
Nordrhein-Westfalen)®

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wer-
termittiung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und mate-
rielle Legalitat der vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen voraus-
gesetzt.

5. Gebaudebeschreibung

vorliegenden Bauunterlagen.

Da kein Zutritt zum Objekt gewahrt wurde basiert die nachfolgende Beschreibung anhand der

5.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

6 Quelle: www.denkmal.nrw

teilunterkellertes Wohn- und Geschéftshaus mit ausgebautem Dach-
geschoss

gewerbliche und wohnbauliche Nutzung


http://www.denkmal.nrw
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Baujahr

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

unbekannt, ca. 1899, in den vorliegenden Bauunterlagen ist eine
Prifung eines Antrags auf Erteilung einer Abgeschlossenheits-
bescheinigung vorhanden. Hier wird angegeben, dass die Plane im
Wesentlichen mit den genehmigten Unterlagen in der Hausakte
Ubereinstimmen. Das Hauptgebaude wurde im Jahre 1898
genehmigt. Die Plane stimmen mit folgenden Baugenehmig-ungen
vom 21.11.1898, vom 16.03.1926 (Treppenhausanbau), 26.08.1958
Az. J.122/58 (Schaufenstereinbau), 30.10.1990 Az. 02-2001-1
(Ladenumbau und Erweiterung) und vom 26.11.1991 Az. 120031.6
(Ausbau eines Dachbodens) tberein.

80 Jahre”
0 Jahre

Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flieRt nicht in die Wertermittlung ein.

5.1.2. Grundrissgestaltung

Die nachfolgenden Zeichnungen sind nicht maBstéblich!

Kellergeschoss (Teilkeller)

Zeichnung von 1970, im Rahmen des Abwasseranschlusses

T
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7 Gemal Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von
Wohnhauser mit Mischnutzung mit 80 Jahren angegeben.
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Erdgeschoss Zeichnung genehmigt, 30.10.1990

CAmitrag Zeifhpherigoh
geEndert,
fBielefeld, dem
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Dachgeschoss Zeichnung von 1926, im Zuge des hinteren Anbaus

Schnitte Zeichnungen von 1898, 1926 und 1958

Schnitt - Ursprung von 1898 Teilschnitt —
Einbau Schaufenster von 1958
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Schnitt — Anbau von 1926

Ansichten Zeichnungen von 1958

Ansicht Vilsendorfer StraBe — Osten Ansicht Siiden (von 1926)
(von 1958)

Ansicht Garten — Westen (von 1926)
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5.1.3. Gebaudekonstruktion

Dem Sachverstandigen wurde der Zutritt zum Objekt nicht gewahrt. Die nachfolgende Beschreibung beruht
auf Erfahrungen, bzw. sind baujahrestypisch. Die Angaben sind unter Ausschluss jeglicher Gewahr.

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente Streifenfundamente in Bruchstein
Unterkellerungsart teilunterkellert
Umfassungswénde massiv, ca. 44,0 cm, It. Zeichnung
Fassade/AuBenverkleidung verputzt und gestrichen
Dachform Satteldach

Dachrinnen/Fallrohre Zink, gestrichen

Besondere Bauteile keine

5.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation Die Wasserversorgung geschieht Uber 6ffentlichen Anschluss.
Abwasser offentliche Entsorgung

Elektroinstallation Der Sachverstandige unterstellt eine standardmaRige Ausstattung.
Heizung Heizungsanlage wird unterstellt

5.1.5. AuBenanlagen

Einfriedung Das Grundstiick ist nicht besonders eingefriedet.

Bodenbefestigung Die Zuwegung zum Hauseingang sowie rechts zum Grundstuck ist
mit Betonplatten befestigt. Links ist der Weg jedoch stark Uberwu-
chert.

Gartengestaltung nicht vorhanden, stark Uberwucherte Bische im hinteren Bereich des

Grundstlicks vorhanden

AuBenanlagen Die AuRenanlagen befinden sich in einem sehr einfachen und ver-
nachlassigten Zustand.

5.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand
FuBboéden im Allgemeinen Fliesen, PVC-Belag, Teppichboden o. .

Wandbekleidung im Allgemeinen verputzt und gestrichen, in den Badern und Kiche
Fliesen ca. 1,50 m hoch, baujahrestypisch

Deckenbekleidung im Allgemeinen tapeziert und gestrichen

Fenster im Allgemeinen Holzrahmen- und teilweise Kunststoffrahmenfenster



Seite - 21 -

Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

Verglasung
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

5.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beliiftung

Bauschdden und Baumangel

Anmerkung

Isolierverglasung
Holzturen in Stahl- bzw. Holzzargen

Stand-WC mit Aufsatz-Spllkasten (baujahrestypisch)
Waschbecken mit Einhebelmischer bzw. Zweihebelmischer
Einbaudusche oder Einbaubadewanne

weifld

gut und ausreichend
Das gesamte Gebaude ist stark renovierungsbedurftig.

Der Sachverstandige empfiehlt aufgrund der Qualitdt und des
Zustands sowie aus wirtschaftlichen Griinden den Geb&udeabbruch,
da die Sanierungskosten den Gebaudewert Ubersteigen.

Die Aufzahlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

,Unter einem Baumangel kann in Anlehnung an § 633 Abs. 1 und §
434 BGB (Sachmangel) (...) (vgl. auch § 13 Abs. 1 VOB/B) ein Fehler
angesehen werden, der bei der Herstellung eines Bauwerkes infolge
fehlerhafter Planung oder Bauausflihrung einschlieRlich der Verwen-
dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungeniigender Warme-
dammung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Taug-
lichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausset-
zenden Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert.
Hierzu gehdren insbesondere Mangel der Isolierung gegen Schall,
Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Bellftung und der Statik (Be-
lastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Maf3stab hierfir
kénnen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, aber auch
vertraglich zugesicherte Eigenschaften sein. (...)

Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bau-
werks als Folge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden) oder aule-
rer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder
Feuer) oder unterlassene oder nicht ordnungsgeman ausgefihrte In-
standhaltung definiert.“®

Die Bauschaden, Baumangel sowie der Reparaturstau werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen in der
Weise bertcksichtigt, wie sie der gewohnliche Geschaftsverkehr be-
rucksichtigen wirde. Dabei ist zu beachten, dass die Wertminderung
wegen Baumangel und Bauschaden sowie der Reparaturstau nicht
mit den Beseitigungskosten (Kosten der Schadensbeseitigung)
gleichgesetzt werden dirfen. Sie kdnnen zwar als Anhaltspunkt fir
die Wertminderung dienen, aber entscheidend ist, wie der gewdhnli-
che Geschaftsverkehr Baumangel und Bauschaden wertmindernd
bertcksichtigt. Daher setzt der Sachverstéandige einen Uberschlagi-
gen Wert fiir die Baumangel, Bauschaden und den Reparaturstau an.
Um die tatsachlichen Reparatur- und Instandsetzungskosten anzu-
setzen, mussten differenziertere Untersuchungen und Kostenermitt-
lungen erfolgen.

8 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, KéIn, 10. Auflage 2023,

S. 995/996



Seite - 22 -

Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

5.1.8.
5.1.8.1.

Bauzahlen

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Der
Sachverstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde vom Sachverstandigen nicht auf versteckte Mangel

untersucht, bei Verdacht musste diesbezuglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie uber

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache wird fir alle Grundrissflachen eines Gebaudes von Auienwand zu Au3enwand
gemessen. Sie umfasst gem. Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV) die Summe der bezogen auf die
Gebaudeart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde vom Sachverstandigenbiro anhand der Grundriss-
zeichnungen erstellt. Zum Teil handelt es sich um Circamale aufgrund fehlender Bemalfiungen.

Bezeichnung | Formel Faktor Anzahl Linge (m) |Breite (m] | Summe (m?)
Teil-KG Rechteck 1,00 4,80 12,85 61,68
Rechteck 1,00 3,00 1,70 5,10
| Gesamt 66,78
‘ EG Rechteck 1 1,00 12,40 12,85 159,34
Rechteck 1 1,00 4,00 3,00 12,00
Rechteck 1 1,00 6,50 5,30 34,45
Rechteck 1 1,00 4,00 0,39 1,56
| Gesamt 205,79
‘ DG Rechteck 1 1,00 12,40 12,85 159,34
Rechteck 1 1,00 4,00 3,00 12,00
Rechteck 1 1,00 6,50 5,30 34,45
Rechteck 1 1,00 4,00 0,39 1,56
Gesamt 205,79

Bruttogrundflache: 478,36 m?
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5.1.8.2. Berechnung des Bruttorauminhalts

Der Brutto-Rauminhalt (BRI) definiert sich nach der DIN 277 von 2016 als das Gesamtvolumen des
Bauwerks. Zum Brutto-Rauminhalt (BRI) gehéren die Rauminhalte aller Raume und Baukonstruktionen, die
sich Uber den Brutto-Grundflachen (BGF) des Bauwerks befinden.

Der Brutto-Rauminhalt (BRI) ergibt sich aus den ermittelten Brutto-Grundflachen multipliziert mit den
zugehdrigen Héhen. Zum Teil handelt es sich um Circamalle aufgrund fehlender Bemalungen.

Bruttogrundflache (BGF) — Teil-KG: 66,78 m** ca. 2,30 m = 153,59 m?
Bruttogrundflache (BGF) — EG: 205,79 m** ca. 3,25 m = 668,82 m?®
Bruttogrundflache (BGF) — DG: 159,34 m*>*ca. 7,00m/2 = 557,69 m?

(BGF) - DG 12,00 m?*ca. 2,85 m = 34,20 m?

ca. 2,00m*4,00m*2,00m/2= 8,00 m?2
ca. 5,00m*4,00m*2,10m/2=21,00 m?2
ca. 1,80m*4,00m*2,10m/4= 3,78 m?
ca. 6,50m*569m*285m/2=52,70 m?
Gesamt: 1.499,78 m3, rd. 1.500,00 m?

Bruttorauminhalt: rd. 1.500,00 m?

5.1.8.3. Nutz- und Wohnflachenberechnung

Die Nutz- und Wohnflachenberechnung wurde vom Sachverstandigenbiro anhand der
Grundrisszeichnungen nach der Il. BV aufgestellt. Es handelt sich zum Teil um Circamale aufgrund
teilweise fehlender Bemalungen.

ERDGESCHOSS

Ladengeschéft/Lagerflache

Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Linge (m) |Breite (m) |Summe (m32) |Summe (m?)
Verkaufsraum Rechteck 0,97 1,00 3,950 3,950 15,13
Rechteck 0,97 1,00 0,250 3,950 0,96
Rechteck 0,97 1,00 3,000 7,650 22,26
Rechteck 0,97 1,00 0,250 5,750 1,39
Rechteck 0,97 1,00 3,950 5,750 22,03
61,77
Lager (links) Rechteck 0,97 1,00 3,950 3,950 15,13 15,13
Lager (rechts) Rechteck 0,97 1,00 3,950 5,850 22,41 22,41
Gesamt 99,31
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Wohnung 1 - Haupthaus

Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Ldnge (m) |Breite (m) | Summe (m?2) | Summe (m?)
Flur Rechteck 0,97 1,00 1,600 1,400 2,17 2,17
WC Rechteck 0,97 1,00 1,600 1,200 1,86 1,86
Kiiche Rechteck 0,97 1,00 3,000 3,950 11,49 11,49
Wohnen/Schlafen | Rechteck 0,97 1,00 3,950 3,600 13,79 13,79
Gesamt 29,31
Wohnung 2 - Anbau
Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Ldnge (m) |Breite (m) | Summe (m?) | Summe (m?)
Wohnen/Essen | Rechteck 0,97 1,00 3,850 3,400 12,70 12,70
Schlafen Rechteck 0,97 1,00 2,000 3,400 6,60 6,60
WC Rechteck 0,97 1,00 1,900 1,600 2,95 2,95
Gesamt 22,25
DACHGESCHOSS
Wohnung 3
Summe Summe
Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Linge (m) |Breite (m) |(m?) (m?)3
Trh. Rechteck 0,97 1,00 2,500 1,250 3,03 3,03
WC Rechteck 0,97 1,00 3,600 1,300 4,54 4,54
Flur Rechteck 0,97 1,00 3,000 3,660 10,65 10,65
Zimmer 1 Rechteck 0,97 1,00 4,260 3,050 12,60 12,60
Zimmer 2 Rechteck 0,97 1,00 4,260 4,000 16,53 16,53
Zimmer 3 Rechteck 0,97 1,00 3,860 3,900 14,60 14,60
Zimmer 4 Rechteck 0,97 1,00 3,930 3,900 14,87 14,87
Zimmer 5 Rechteck 0,97 1,00 3,000 4,000 11,64 11,64
Zimmer 6 Rechteck 0,97 1,00 3,560 3,900 13,47 13,47
Kiiche Rechteck 0,97 1,00 3,960 3,970 15,25 15,25
Zimmer 7 Rechteck 0,97 1,00 3,960 3,660 14,06 14,06
Gesamt 131,24
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Zusammenstellunqg:

ERDGESCHOSS

Nutzfliche:
Ladengeschift, rd.:
Lagerflache, rd.:

62 m?
38 m?

Nutzflache, gesamt, rd.:

Wohnfliche:
Wohnung Nr. 1 - Haupthaus, rd.:
Wohnung Nr. 2 — Anbau, rd.:

100 m?

29 m?
22 m?

Wohnfldache EG, gesamt, rd.:

DACHGESCHOSS
Wohnung Nr. 3, rd.:

51 m?

131 m?

182 m?

Wohnfliche EG/DG, gesamt, rd.:

Plausibilisierung der
Flachen

Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Maf3en und
der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

6. Beurteilung und Analyse

Drittverwendungsmaglichkeit

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Der Renovierungs- bzw. Sanierungsaufwand steht zum Gebaudewert
in einem unwirtschaftlichen Verhalinis. Der Sachverstandige
empfiehlt den Gebaudeabbruch. Nach Abbruch des vorhandenen
Gebaudes besteht die Mdglichkeit zur Errichtung von Gebauden in
einem allgemeinen Wohngebiet, in II-lll geschossiger, offener
Bauweise, gemal der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Vermietbarkeit des Objekts ist aufgrund des derzeitigen Zustands
als ,schwierig“ einzuschatzen. Bei Gebdudeabbruch und Neubau
eines Mehrfamilienhauses ist die Vermietbarkeit als ,gut”
einzuschatzen. Es besteht hoher Wohnraumbedarf.

Die Verkauflichkeit wird als ,verhalten* eingeschatzt, aufgrund der
steigenden  Zinsen, der Inflaton und der allgemeinen
gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit.
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7. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrs-/Markt-
werts

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. Der
Verkehrs-/Marktwert wird durch den Sachverstandigen auf der Grund-
lage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immo-
bilienwertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Gréle, bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe
mafRgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Nach § 6 Abs.1 der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Jedoch fordert der Markt primar das Vergleichswertverfahren, das oft-
mals wegen mangelnder Vergleichsobjekte ausscheidet. Es ist dann
von dem Sachverstandigen zu prifen, ob das Ertragswert- oder Sach-
wertverfahren zur Anwendung kommt. Je nach Art des Bewertungs-
objekts ist das eine oder andere Verfahren aussagekraftiger, wobei
auch mehrere Verfahren zur Anwendung kommen kénnen.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen Gutachter-
ausschuss flir Grundstlickswerte aus der von lhnen geflihrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und
verfiigbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren und dgl.

71. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
7.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Das Vergleichswertverfahren kommt in den Féllen zum Einsatz, bei
denen sich der Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Dies ist in der Regel bei Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundsticken der Fall.

Aufgrund der mangelnden Anzahl von Vergleichsobjekten mit einer
hinreichenden Ubereinstimmung in den wesentlichen
wertbestimmenden Grundstiicksmerkmalen kommt das
Vergleichswertverfahren mit vergleichbaren Objekten nicht zur
Anwendung.



Seite - 27 -

Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

7.1.2. Ertragswertverfahren gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV wird im Ertragswertverfahren der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der nutzbaren baulichen
Anlagen zusammen. Des Weiteren sind die Abweichungen vom
normalen Zustand aufgrund unterlassener Instandhaltung oder
Baumangel und Bauschaden bei den besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmalen zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV),
soweit sie nicht schon in dem reduzierten Ertrag oder einer geklrzten
Restnutzungsdauer eingeflossen sind.

Die wesentlichen Bestandteile dieses Verfahrens sind demnach der
Reinertrag, die Restnutzungsdauer, der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz und der Bodenwert.

Der Sachverstindige empfiehlt den Gebaudeabbruch bzw. die
Freilegung des Grundstiicks, aufgrund der Qualitidt und des
Zustands des Gebdudes und der daraus resultierenden
Unwirtschaftlichkeit.

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrs-/Marktwert, mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens ermittelt, da fiir Grundstiicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts eine Renditeerzielung bei
der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Im Sachwertverfahren bildet sich der Sachwert aus dem Bodenwert
und dem vorldufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen, Gebaude und bauliche
AuRenanlagen, werden auf der Grundlage von Herstellungswerten
ermittelt, unter Berlcksichtigung des Regional- und Alterwert-
minderungsfaktors. Das Sachwertverfahren dient der Bewertung
individuell gestalteter Grundstiicke zur Eigennutzung. Hier steht die
Erzielung einer Rendite nicht im Vordergrund. Es kommt vielmehr auf
den individuellen Wohnanspruch an.

Das Sachwertverfahren als mafigebliches Wertermittlungsverfahren
zur Verkehrswertermittlung kommt fiir das zu bewertende Objekt nicht
in Betracht, da es sich um ein Gewerbeobjekt handelt, bei dem die
Eigennutzung eine untergeordnete Rolle spielt.
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7.2. Bodenwertermittilung
7.21. Methodik

Beschreibung Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert (§§
40 - 45 ImmoWertV) in der Regel im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Fir den vorliegenden Fall gilt, dass eine erforderlich hohe An-
zahl an Vergleichsfallen dem Sachverstandigen nicht zur Verfliigung
steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die
Hinzuziehung von geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermitt-
lung zu (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Diese mussen geeignet sein, d. h. entsprechend den 6értlichen Ver-
haltnissen nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach
Art und MaR der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV) bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Umstidnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Maly der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrs-/ Marktwertes von dem
Bodenrichtwert (§ 40 Abs 2 ImmoWertV). Es wird der objektspezifisch
angepasste Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 herangezogen.
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7.2.2. Bodenwertberechnung

Diese Karte ist nicht mastablich!

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

August-Bebel-Stralte 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 05621/51-2677

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

Drer von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bielefeld.
Die gewahlte Adresse ist: Vilsendorfer Stralie .

=
oy

Legende = Ein-Zweigeschossige Bauweise in £/m? @ GeoBasis-DE | BKG
') ) . = Mehrgeschossige Bawweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewshlter Richtwerl . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/ne @ Daten der Gutachterausschiisse
O Richwenzone + Forstwirtschaftliche Flache in €/m® fiir Grundstiickswerte NRW
Q@ Klickposition + Landwirtschaftliche Flache in €mé
h * Flachen im Auflenbereich in £im? Metar
0O Gemeindegrenze = Sonstige Flachen in €im? o 220 440 60 880 N

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes
zum Stichtag 01.01.2025 = 340 €/m?
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld

Postleitzahl 33739

Gemarkungsname Jollenbeck

Ortsteil Jollenbeck

Bodenrichtwertnummer 7128

Bodenrichtwert 340 €m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschliefungsbeitrags- / kostenerstatiungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Nutzungsart Wohnbaufidche

Geschosszahl I

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 600 m*

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 380 £/

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung

gewerbliche und wohnbauliche Nutzung

IAbgabenrechtlicher Zustand

ErschlieRungsbeitrags/kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Geschosszahl

II-geschossig

Flache 600 m?

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbauflachen, in offener II-geschossiger Bauweise, auf Grundstiicken

mit einer Flache von 600 m?2.

Das Grundstick wurde mit einem Wohn- und Geschaftshaus in I-geschossiger Bauweise bebaut. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen des B-Plans werden eingehalten. Es handelt sich um ein Ladengeschaft,
der das Wohnen nicht stort, somit ist der Bodenrichtwert zur Ableitung des Bodenwertes geeignet. Die
Zuwegung wurde durch Baulasteintragungen (Wegerecht) gesichert.



Seite - 31 -
Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschaftshaus, Vilsendorfer Stralke 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,
Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

Der Bodenrichtwert ist zur Ableitung des Bodenwertes geeignet. Der Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte in der Stadt Bielefeld hat folgende Umrechnungskoeffizienten fur abweichende
Grundstiicksgrofien veroffentlicht:

Normgrofe (600 m*?)

Flache Umrechnungs-
[m] koeffizient
125 1,37
150 1,32
173 1,29
200 1,26
225 123
250 1,20
T 1,18
300 1,16
325 1,14
350 113
I3 1,11
400 1,09
425 1,08
450 1,07
473 1,05
300 1,04
350 1,02
G500 1,00
G50 0,93
700 0,87
750 0,62
B00 0,78
850 0,74
200 Q.70
850 0,67
1000 0,64
T uso3
1200 0,55
1300 0,52
1400 049
1500 D46
Berechnung:

Grundstucksflache 968 m? - Umrechnungskoeffiziert (interpoliert): 0,66
Berechnung: 340 €/m? x 0,66 = 224 €/m?

Der Sachverstandige bericksichtigt bei der Wertermittlung den Gebaudeabbruch, aufgrund der Qualitat und
des Zustands des Gebadudes sowie aus wirtschaftlichen Griinden, da die Sanierungskosten den
Gebaudewert Ubersteigen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld veroffentlicht im Grundstiicks-
marktbericht 2025 flr Liquidationsobjekte einen durchschnittlichen Korrekturfaktor von 1,08 auf den
Bodenrichtwert.

Berechnung: 224 €/m? x 1,08 = rd. 242 €/m?

Der Sachverstandige legt flir das Bewertungsgrundstiick, unter Beriicksichtigung des Gebaudeabbruchs,
den objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert von 242 €/m? fir die Bodenwertermittiung zu Grunde.

Bodenwertberechnung:
Abgabenfreier Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 242 €/m?
Grundstucksflache X 968 m?

234.256,00 €
Bodenwert rd. 234.000,00 €
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7.2.2.1. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Sachverstandige wendet das Liquidationswertverfahren an, da das Gebaude aufgrund der Qualitat und
des Zustands als ,unwirtschaftlich“ zu betrachten ist. Der Sanierungsaufwand steht zum Geb&udewert in
einem unwirtschaftlichen Verhaltnis. Weiterhin ist die Gesamtnutzungsdauer des Objekts abgelaufen.

In Kleiber®, wird Folgendes angegeben:

,von einer ,Liquidation“ spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche Anlage ihre wirtschaftliche
Bedeutung verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine wirtschaftliche Verwendung finden kann und der Erhalt
der baulichen Anlage auch sonsthin (z. B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist. Die ausgelibte bauliche Nutzung des
Grundstiicks steht dann in einem wirtschaftlich nicht ,reparablen® Missverhaltnis zum Bodenwert i. S. der
Grundsatzregelung des § 40 Abs. 1 ImmoWertV. Um das dadurch ,belastete” Grundstiick wieder wirtschaftlich
zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich. Die Bausubstanz hat in diesem Fall keinen Wert mehr bzw. im
Hinblick auf etwaige Verwertungserldse allenfalls einen Restwert und stellt ansonsten eine ,Belastung® des
Bodenwerts dar. Der Freilegung des Grundstiicks muss deshalb im Rahmen der Bodenwertermittiung
Rechnung getragen werden, wobei regelmafig von Vergleichspreisen zwischen Bodenrichtwerten unbebauter
Grundstiicke ausgegangen wird.*

vorlaufiger Bodenwert, unter Beriicksichtigung des

Gebaudeabbruchs 234.000,00 €
Besondere Rechte und Belastungen

Wertminderung durch das Wegerecht, siehe 7.2.2.1.1. - 500,00 €

Gebaudebezogene Besonderheiten

Abrisskosten, siehe 7.2.2.1.2. - 39.000,00 €
Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

keine 0,00 €

Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €

Sonstige Besonderheiten

keine 0,00 €
Bodenwert unter Beriicksichtigung der Freilegung des 194.500,00 €
Grundstucks 195.000,00 €

9 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH, Seite 937
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7.2.2.1.1. Wegerecht

Die zu bewertende Grundstlicksflache ist mit einem Wegerecht belastet.

Erlauterung siehe 4.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten — Baulasten.

Die Wertminderung des Wegerechts errechnet sich wie folgt:

belastete Flache

belastete Flache: 1,90 mx 18,00 m= 34,20 m?

Durch das Wegerecht wird das belastete Grundstiick in seiner Nutzung eingeschrankt.

In Kréll/Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag
werden auf Seite 267 folgende Abschlage in Prozent fir die Nutzungseinschrankung angegeben:

AusmaR von Nutzungseinschrankungen
und Beeintrachtigungen

Abschlag vom unbelasteten
Bodenwert des Grundstiicks

gering

Wegerecht verlauft am dufleren Rand des
Grundstucks

Wegerecht nimmt nur einen geringen Teil des
Gesamtgrundstiicks ein (< 15 %)

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das
Wegerecht nicht eingeschrankt

es sind keine wesentlichen Immissionen zu
erwarten

1 bis 5 %

vertretbar

Wegerecht verlauft im randnahen Bereich des
Grundstiicks

Wegerecht nimmt einen gréReren Bereich des
Gesamtgrundstlcks ein (> 15 %)

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das
Wegerecht teilweise eingeschrankt

es sind gewisse Immissionen zu erwarten

6 bis 20 %
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o Wegerecht verlauft im zentralen Bereich des
Grundstuicks

erheblich e die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das 21 bis 40 %
Wegerecht stark eingeschrankt

e es sind stérende Immissionen zu erwarten

e eine (bauliche) Nutzbarkeit ist durch das

nicht Wegerecht kaum noch gegeben bzw. gar nicht
vertretbar mehr gegeben 41 bis 90 %
e es sind erheblich stdrende Immissionen zu
erwarten

Der Sachversténdige stuft dieses Wegerecht als eine ,geringe Nutzungseinschrankung“ ein und halt hier
einen 5%igen Abschlag des Bodenwerts der belasteten Flache fir angemessen.

Berechnung:
34,20 m?* x 242 €/m? = 8.276,00 € x 5 % = 414,00 €
Wertminderung durch das Wegerecht: rd. 500,00 €

7.2.2.1.2. Berechnung der Gebaudeabbruchkosten

Berechnung der Gebaudeabbruchkosten:

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass bei Beantragung einer Abbruchgenehmigung, eine Schadstoffa-
nalyse erforderlich sein kann.

Lt. Auskunft des Abbruchunternehmens Rolker GmbH & Co. KG, Nordstrale 29 A, 49328 Melle
vom 28.01.2025, belaufen sich die Abbruchkosten eines Einfamilienhauses im Durchschnitt auf
ca. 15 - 20,00 €/m?, zzgl. MwSt. Das Bewertungsobjekt wurde in Massivbauweise errichtet.

Der Sachverstandige legt einen m3-Preis in Hohe von 20,00 €/m? zuzuglich Mehrwertsteuer zu Grunde.
Es handelt sich um eine nachrichtliche Berechnung eines theoretischen Gebaudeabbruchs.

Bruttorauminhalt des Geb&audes, siehe 5.1.8.2.: rd. 1.500,00 m3

Abbruchkosten, geschatzt:

1.500,00 m® * 20,00 €/m? = 30.000,00 €
+ 10 % fir Unwagbarkeiten = 3.000,00 €

33.000,00 €
+19 % MWST 6.270,00 €

Abbruchkosten, ohne Beriicksichtigung
der Kosten einer Schadstoffanalyse 39.270,00 €, rd. 39.000,00 €
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7.3. Plausibilisierung bei Freilegung des Grundsticks

Zur Plausibilisierung des Liquidationswertverfahrens fiihrt der Sachverstandige eine Ertragswertermittlung
durch, um die Unwirtschaftlichkeit des vorhandenen Gebaudes darzustellen.

7.3.1. Ertragswertermittlung

7.3.1.1. Methodik

Beschreibung

»+Ausgangspunkt der Ertragswertermittiung sind die kinftig Gber die
Restnutzungsdauer zu erwartenden Ertrdge der zu bewertenden
Immobilie.“1% Zunachst werden die jahrlichen Rohertrage (Mieten und
Pachten) auf Basis der marktiblich erzielbaren Ertrage ermittelt.

Von diesem Rohertrag werden die bei ordnungsmaliger
Bewirtschaftung marktiblich entstehenden Bewirtschaftungskosten in
Abzug gebracht. Bei den Bewirtschaftungskosten handelt es sich um
die Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Immobilie zu tragen hat.

Es verbleibt dann der Reinertrag, der um den Verzinsungsbetrag des
Bodenwertes gemindert wird.

Der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes stellt den auf den Bodenwert
entfallenden Reinertragsanteil dar. Dieser berechnet sich anhand des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes — Bodenwert
multipliziert mit dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz. Dabei ist zu beachten, dass der Bodenwert
vorher vorrangig mittels des Vergleichswertverfahrens gem. §§ 40 bis
43 ImmoWertV getrennt vom Gebaudewert und dem Wert der
AuRenanlagen so zu ermitteln ist, als wenn das Grundstiick unbebaut
ware (s. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Reduziert sich der Reinertrag des Grundstiicks mit dem Abzug
des Bodenwertverzinsungsbetrags gegen null oder ergibt sich
sogar ein negativer Reinertrag, so signalisiert dies die angezeigte
»Liquidation“ der baulichen Anlage. In diesem Fall ist der
Bodenwert um die Freilegungskosten zu mindern.

Handelt es sich nicht um eine ,Liquidation®, erhalt man den Ertrag der
baulichen und sonstigen Anlagen, der mit Hilfe des Barwertfaktors auf
der Grundlage des Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert wird. Der so ermittelte
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen zuzlglich des
Bodenwertes stellt den vorlaufigen Ertragswert dar. Vorlaufig
deswegen, weil Abweichungen, z. B. erheblich abweichende Ertrage
von den marktiblich erzielbaren Ertragen, des Referenzgrundstiicks
zum Bewertungsgrundstick gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu
berlcksichtigen sind. Man spricht hier von den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

10 5. Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 10. Auflage 2025, Reguvis Fachmedien GmbH, S. 1558
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7.3.1.2. Erlduterungen und Einflussfaktoren

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaf-
tung und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei
sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
sind (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fiir eine ordnungs-
gemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regel-
maRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kos-
tendbernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren
1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwal-
tung des Grundstlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfliihrung sowie der
Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwal-
tungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ih-
rer Restnutzungsdauer markttiblich aufgewendet werden missten.
Die Instandhaltung ist von der Modernisierung abzugrenzen.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
stlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Die noch zu den Bewirtschaftungskosten gem. § 24 Il. BV zahlende
wirtschaftliche Abschreibung wird im Ertragswertverfahren Uber die
Restnutzungsdauer im Barwertfaktor erfasst.

Im Hinblick auf die Heranziehung des vom Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte abgeleiteten und nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV her-
anzuziehenden Liegenschaftszinssatzes muss der Grundsatz der Mo-
dellkonformitat beachtet werden. Nach diesem Grundsatz sind bei An-
wendung dieses Liegenschaftszinssatzes die Wertermittlungsparame-
ter so anzusetzen, wie dies der Gutachterausschuss bei der Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes praktiziert hat.



Seite - 37 -

Wertermittlungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus, Vilsendorfer Strale 16, 33739 Bielefeld, OT Jdllenbeck,

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

Durchschnittliche Bewirtschaf-
tungskosten fiir Verwaltung,
Instandhaltung sowie
Mietausfallwagnis

Liegenschaftszinssatz

11 s. Kleiber, a.a.0., S. 1611

Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung
Stand 1. Januar 2025, gem. Anl. 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV:
Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
3% des marktublich erzielbaren Rohertrags bei
reiner und gemischter gewerblicher Nutzung

Instandhaltungskosten Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche

Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten

fur Wohnnutzung zugrundegelegt.

100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Buro,
Praxen, Geschéafte und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fiir ,Dach und
Fach® tragt

30 % fir gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-,
Logistik- und Produktionshallen und
vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren
Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fir ,Dach und Fach* tragt

14,00 €/m? Wohnflache, wenn die Schénheitsrepara-
turen von den Mietern getragen werden

Mietausfallwagnis Der hier fiir die gewerbliche Nutzung angegebene
Modellwert fir das Mietausfallwagnis entspricht dem bereits durch die

langjahrige Praxis akzeptierten Wert.
4 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei
reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
Stand 1. Januar 2025, gem. Anl. 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV:
Modellansatze fir Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

359,00 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude
bei Ein- und Zweifamilienhdusern
429,00 € jahrlich je Eigentumswohnung
47,00 € jahrlich je Garage oder Einstellplatz
Instandhaltungskosten
14,00 €/m? Wohnflache, wenn die Schénheitsrepara-
turen von den Mietern getragen werden
106,00 € je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr
einschlieBlich der Kosten fur die Schén-
heitsreparatur.
Mietausfallwagnis
2% des marktublich erzielbaren Rohertrags bei
Wohnnutzung

,Der Liegenschaftszinssatz (LZ) ist eine aus reprasentativen Markdaten
ermittelte Wachstumsrendite, mit der ein Miet- und Kapitalwachstum
und somit auch die Inflation berticksichtigt wird.“!"
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Objektspezifischer Liegen-
schaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens gema den §§ 27 bis 34 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden Reinertragen ermittelt (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Im Liegenschaftszinssatz spiegelt sich das Objektrisiko wider. Je héher
der Liegenschaftszinssatz, desto niedriger der Barwertfaktor, mit dem
die Reinertrage Uber die Zeit der Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert werden.

Nach § 193 Abs. 3 BauGB sind die Gutachterausschusse fur Grund-
stlickswerte gehalten, auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreis-
sammlung Liegenschaftszinssatze fur ortlich begrenzte Grundstlicks-
teilmarkte zu ermitteln und zu veroffentlichen. Im Sinne des § 14 Im-
moWertV ist grundsatzlich der vom ortlichen Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte abgeleitete Liegenschaftszinssatz heranzuziehen.
Nach MaRgabe der Ausfiihrung zu § 14, sind Zu- oder Abschlage nicht
nur zuldssig, sondern nach Lage des Einzelfalls zwingend und sachge-
recht.

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in Bielefeld
veroffentlicht im Grundstlicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Bielefeld
einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fir ,Uberwiegend
Gewerbe" in einer Spanne von 3,5 % - 5,0 %.

Der IVD- Immobilienverband Deutschland gibt fir Wohn- und Ge-
schaftshauser, 20 % - 80 % Gewerbeanteil, einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz in einer Spanne von 4,0 % bis 7,5 % an. (Stand
1. Januar 2025)

Der Sachverstindige wahlt aufgrund der Lage, Art und
Beschaffenheit des Bewertungsobjekts einen Liegenschafts-
zinssatz von 4,0 %.

Zur Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes (§ 33
ImmoWertV) ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prufen und bei
etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

7.3.1.3. Marktiiblich erzielbare Mieten

Im ,IHK-Mietpreisatlas Ostwestfalen 2025, der IHK Ostwestfalen zu Bielefeld, werden Nettokaltmieten fir
Ladengeschifte und Lagerflachen im Ortsteil Jéllenbeck wie folgt angegeben:

Geschiftslage/-typ 2025 2025 2020 2020 JOLLENBECK
von bis von bis
Ortstellzentrum 6,00 €/m* 12,00 €/m* 5,00 €/m* 11,00 €/m*
sonstige Ortsteillagen 4,00 €/m* 6,00 €/m* 4,00 €/m? 6,00 €/m*
Blire 5,00 €/m* 9,00 €/m* 450 €/m? 6,00 €/m*
| Lager/Produktion 3,00 €/m’ ssoe/m? |  200&/m 3,50 €/m?

Der Sachverstandige legt fur die Ladenflache einen Mietpreis in Hoéhe von 6,00 €/m? und fir die Lagerflache
von 3,00 €/m? zu Grunde. Da dem Sachverstandigen der Zutritt zum Objekt nicht gewahrt wurde, der aul3ere
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Anschein einen desolaten Zustand aufweist, halt der Sachverstandige einen 30%igen Abschlag auf Grund
des Zustands und der Qualitat des Objekts fur angemessen.

Ladengeschaft:
Berechnung: 6,00 € - 1,80 €/m? (-30 %) = 4,20 €/m?

Lagerflache:
Berechnung: 3,00 € - 0,90 €/m? (-30 %) = 2,10 €/m?

Im Mietpreisspiegel 2024 der Stadt Bielefeld wird Folgendes angegeben:

Baualtersklasse  Nettokaltmiete pro Monat in €/m?

unterer Wert Median | oberer Wert
bis 1918 593 7,04 825
1919 bis 1949 546 6,02 7,00
1950 bis 1960 5,75 6,48 7,57
1961 bis 1977 5,88 672 7,87
1978 bis 1994 6,36 n 8,00
1995 bis 2001 7,00 7,60 8,31
2002 bis 2010 8,52 9,01 9,04
201 bis 6/2021 7,96 9,89 10,99

Die vorgenannten Mietpreise beziehen sich auf eine Standardwohnung.

,2Unter einer Standardwohnung wird eine Wohnung verstanden, die alle der nachfolgend aufgefuhrten Bedin-
gungen erflllt:
e Wohnung liegt in der normalen Wohnlage
e Wohnung in einem Mehrfamilienhaus (mindestens drei Wohnungen je Adresse bzw. Wohnung in
einem Geschaftshaus mit mindestens drei Mieteinheiten je Adresse)
e Wohnungsgréfie von 40 m? bis 120 m?
e mit Bad, WC und Sammelheizung ausgestattet
e keine energetische Vollimodernisierung in Gebauden oder eines nachtraglichen Wohnungsausbaus
mit einem Baujahr vor 1978
e nicht barrierearm*

Zuschlage / Abschlage pro Monat in €/m?
(gemalt Erlavterungen der Zu- und Abschlagsmerkmale)

einfache Wohnlage -0,18
Gute/sehr gute Wohnlage + 034
Kleinwohnung 20 m? bis unter 40 m? + 1,64
Grolle Wohnungen mehr als 120 m? bis 250 m? - 0,26
Barrierearmut + 0,42 |
ener?etische Vollmodernisi.erung . 0.66 I
(Gebaude vor 1978 erstellt, Sanierung nach 2001) '
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Anmerkung des Mietpreisspiegels:

»,Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude erstellt wurde. Wenn
ein Altbau oder eine Wohnung umfassend saniert oder modernisiert wurde oder durch An- oder Umbau neuer
Wohnraum geschaffen wurde (z. B. Dachgeschossausbau), ist die Wohnung in die Baualtersklasse
einzuordnen, in der die Baumalinahme erfolgte. Eine Altbauwohnung ist nur dann umfassend modernisiert,
wenn der Wohnwert der Wohnung nachhaltig verbessert wird und danach Ausstattung, GréRe und
Beschaffenheit der Wohnung im Wesentlichen der einer Neubauwohnung entsprechen.”

Da dem Sachverstandigen der Zutritt zum Objekt nicht gewahrt wurde, der duere Anschein einen desolaten
Zustand aufweist, sich das Objekt in einer Ortsteillage (ca. 7 km vom Zentrum) befindet, halt der
Sachverstandige einen 30%igen Abschlag auf den im Mietpreisspiegel in der Baujahreskategorie bis 1918
angegebenen unteren Wert in Héhe von 5,93 €/m? fur die Wohnungen fir angemessen. Berechnung: 5,93
€/m?-1,78 €/m? (-30 %) = 4,15 €/m?

Der Sachverstandige legt somit fir die Wohnungen, entsprechend mit Zu- und Abschlagen des
Mietpreisspiegels folgende Mietpreise zu Grunde:

Wohnung Nr. 1 — Haupthaus und Wohnung Nr. 2 — Anbau:
Abschlag fur einfache Wohnlage (-0,18 €/m?), Zuschlag fir Kleinstwohnung (+1,64 €/m?)
Berechnung: 4,15 €/m? + 1,64 €/m? - 0,18 €/m? = 5,61 €/m?

Wohnung Nr. 3:

Abschlag fur einfache Wohnlage (-0,18 €/m?), Abschlag fiir groRe Wohnungen mehr als 120 m? bis 250 m?
(-0,26 €/m?)

Berechnung: 4,15 €/m? -0,18 €/m? - 0,26 €/m? = 3,71 €/m?

7.3.1.4. Berechnung

Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbar)

Mieteinheit Nutzflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m? €/m? € €

Ladengeschéft 62,00 4,20 260,00 3.120,00
Lagerflache 38,00 2,10 80,00 960,00
Wohnung Nr. 1 - Haupthaus 29,00 5,61 163,00 1.956,00
Wohnung Nr. 2 - Anbau 22,00 5,61 123,00 1.476,00
Wohnung Nr. 3 131,00 3,71 486,00 5.832,00
Nutzflache, gesamt 100,00

Wohnflache, gesamt 182,00

Nettokaltmiete gesamt 13.344,00
Jahrliche Nettokaltmiete 13.344,00 €

Bewirtschaftungskosten (BWK)
= Verwaltungskosten

3 Wohnungen a 359,00 € = - 1.077,00 €
3 % von 4.080,00 € = - 122,00 €
» Instandhaltungsaufwendungen

14,00 €/m?* 182,00 m* = - 2.548,00 €
14,00 €/m? * 62,00 m? = - 868,00 €
14,00 €/m? * 38,00 m? = 532,00 €,

davon 30 % - 160,00 €
» Mietausfallwagnis

2 % von 9.264,00 € = - 185,00 €
4 % von 4.080,00 € = - 163,00 €

Ubertrag: 5.123,00 € - 5.123,00 €
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Die Bewirtschaftungskosten ent- 5.123,00 € - 5.123,00 €
sprechen rd. 38,0 % jahrlich

Jahrlicher Reinertrag 8.221,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag, 4,0 % * 234.000,00 € - 9.360,00 €
Liegenschaftszinssatz *

Bodenwert

Reinertragsanteil der baulichen Liquidation -1.139,00 €
Anlagen Verzinsung des

Bodenwertes > jahrl. Reinertrag

Die Verzinsung des Bodenwerts libersteigt den jahrlichen Reinertrag des Wohn- und

Geschaftshauses.
Der Bodenwert ist um die Freilegungskosten (Abbruchkosten) zu mindern.
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8. Verkehrs- / Marktwert

Zusammenstellung

Bodenwert, unter
Beriicksichtigung des
Gebédudeabbruchs
(Freilegung des Grundstiicks)

(€)
195.000,00

Der Verkehrswert wird auf Grundlage der Freilegung des Grundstlicks, aufgrund der Qualitat und des
Zustands des Gebaudes, unter Berucksichtigung der Unwirtschaftlichkeit ermittelt.

Der Verkehrs- /| Marktwert des mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten
Grundstiicks
,Vilsendorfer Stra’e 16“ in 33739 Bielefeld

Grundbuch von Joéllenbeck Blatt 3798
Gemarkung Jollenbeck
Flur 7 Flurstiick 541

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 unter Berilicksichtigung des Gebaudeabbruchs mit

195.000,00 €

(in Worten: Einhundertfinfundneunzigtausend Euro)

ermittelt.
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Anmerkung Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet habe.

Osnabriick, 17.11.2025 Dipl-Ing. Peter Roos it

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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9. Verzeichnis der Anlagen

e Fotos

Das verwendete Kartenmaterial und die Daten sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Gemaf den Lizenzbestimmungen von on-geo GmbH dirfen die
Karten bzw. die Daten fiir maximal sechs Monate bzw. fur die Dauer der Zwangsvollstreckung verdéffentlicht werden.



Wohn-u. Geschaftshaus,
Vilsendorfer Str. 16, Bielefeld,
OT Jollenbeck,
StraBenansicht, Nordosten

Linker Giebel, Stidosten

Rechter Giebel, Nordwesten




Gartenansicht, Sidwesten

Blick in den verwilderten
Garten

Bauschuttablagerung im
hausnahen Bereich




