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1.

Ort:

Lage im Ort:

StraBenlage:

Daten und Beschreibung des Grundstiicks

Darstellung der Lagesituation

Bielefeld: Kreisfreie Universitats-Stadt in Nordrhein-Westfalen, am Rande
des Teutoburger Waldes, mit ca. 340.000 Einwohnern. Bielefeld gehort
damit zu den 20 grofdten Stadten Deutschlands. Die nachst groferen Stadte
sind: Dortmund (ca. 105 km) und Hannover (ca. 100 km). Bielefeld ist
verkehrsmafig durch die Bundesautobahnen A2 und A33 gut erschlossen.
Dartber hinaus verfugt Bielefeld Uber einen ICE-Anschluss an die
Ruhrgebiet-Berlin-Route.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtbezirk Heepen (Stadtteil Oldentrup),
ca. 5,5 km Luftlinie sudostlich vom Bielefelder Stadtzentrum entfernt.

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

Von dem Bewertungsobijekt ist die nachste Bushaltestelle "Ostring" in ca. 6
Gehminuten und die nachste Autobahnauffahrt der BAB 2 (AS 27/Bielefeld-
Ost) in ca. 5 Fahrminuten zu erreichen.

Im Stadtbezirk Heepen leben ca. 48.300 Einwohner.

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich direkt an der Hillegosser
Stralde. Die Hillegosser Stralde fuhrt vom Stadtteilzentrum Heepen Richtung
Oldentrup und ist im Bereich des Bewertungsobjekts als Sackgasse
ausgestaltet. Diese Gegend ist Uberwiegend von Wohnbebauungen gepragt.
Die Hillegosser Strale ist im Bereich des Bewertungsobjekts als eher
unterdurchschnittlich stark befahren zu bezeichnen. Die Parkplatzsituation
ist als entspannt einzustufen.

Lagebeurteilung: normale Wohnlage

Demographische Entwicklung und Bevoélkerungsstand '

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

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

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

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

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

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

Laut Aussage der Bauberatung der Stadt Bielefeld existiert flir den Bereich
um das zu bewertende Objekt ein gultiger Bebauungsplan. Dieser ist mit Nr.
I/St 3.9 bezeichnet und ist am 29.04.1970 rechtskraftig geworden. Dieser
weist fur das Bewertungsobjekt u.a. ein allgemeines Wohngebiet (WA) aus.
Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als Wohnbauflache ausgewiesen.
Die baurechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen auf dem
Bewertungsgrundstiick wird unterstellt.

4. Grundstiucksbeschaffenheit

Das Bewertungsobjekt (Flurstick 1654) ist mit einem freistehenden, voll
unterkellerten, zweigeschossigen Zweifamilienwohnhaus nebst
Doppelgarage bebaut. Das Flurstlck ist rechteckahnlich zugeschnitten und
weist keine besonders erwahnenswerte Hohendifferenz auf.

Es wird ein fur diese Gegend ublich tragfahiger Boden angenommen.

5. ErschlieBungszustand

Das Wohnhaus ist mit Anschlussen fur Strom, Frischwasser, Abwasser, Gas
und Telefon erschlossen. Das Abwasser wird in die stadtische Kanalisation
eingeleitet. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Hillegosser Stralle. Die
Hillegosser StralRe ist im Bereich des Bewertungsobjekts asphaltiert. Ein
einseitige Gehwegsflache nebst Beleuchtungseinrichtungen ist vorhanden.
Laut Auskunft der Stadt Bielefeld werden fur das Bewertungsobjekt in
absehbarer Zeit keine Stralkenbaubeitrage erhoben.
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ErschlieBungsbeitrage konnen jedoch zukdnftig in derzeit noch nicht
absehbarer Hohe erhoben werden.?

Far diesen Umstand wird ein pauschaler Abschlag nach freiem Ermessen in
Hohe von 5.000,00 € in Abzug gebracht.

6. Grundbuchdaten, Altlasten, Baulasten...

Grundbuch:

Amtsgericht Bielefeld

Grundbuch von Oldentrup

Blatt 1150

Bestandsverzeichnis: Lfd.-Nr. 1)
Gemarkung Oldentrup,
Flur 3, Flurstick 1654,
Gebaude- und Freiflache,
Hillegosser Stralte 220,
GroRe: 803 m?

Abteilung I: Eigentimer:
Lfd.-Nr. 2.1)
XXXXXXXX XXXXXXXXXXXXX, geboren am XX.XX.XXXX

Lfd.-Nr. 2.2)

XXXXXXXX XXXXXXXXXXXXX, ge boren am XX.XX.XXXX

- in Erbengemeinschaft -

Abteilung II:3 Lfd.-Nr. 1)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Bielefeld, 006 K 39/23). Eingetragen
am 02.08.2023.

Abteilung Il Es wird auf die Aufnahme der Eintragungen
verzichtet.

2 Lt. Anliegerbescheinigung der Stadt Bielefeld vom 21.12.2023
8 Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden auftragsgemaf nicht bewertet.

7
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Altlasten:

An den Tagen der Inaugenscheinnahme sind keine Abnormalitaten bez.
Altlasten auffallig geworden. Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld liegen keine
Angaben Uber etwaig vorhandene Altlasten auf dem zu bewertenden
Flurstick vor.

Eine genauere Prufung der Bodenverhaltnisse ist nicht Bestandteil dieses
Auftrags.

Baulasten:

Lt. Auskunft der Bauberatung der Stadt Bielefeld ist das zu bewertende
Flurstick 1654 nicht mit Baulasten belastet.

Katasterdaten:

Die Angaben sind mit den im Grundbuch aufgefuhrten Daten identisch.

Schutzgebiete:

Das zu bewertende Flurstiick liegt It. Auskunft der Bauberatung der Stadt
Bielefeld in  keinem  ausgewiesenen  Landschaftsschutz-  oder
Wasserschutzgebiet.

Wohnungsbindung:

Das Objekt ist It. tel. Auskunft des Bauamts der Stadt Bielefeld -Abteilung
Wohnungsbauférderung- nicht mit offentlichen Mitteln geférdert. Am
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag besteht somit keine Wohnungsbindung.

Beschreibung der baulichen Anlagen
Allgemeines

An den Tagen der Inaugenscheinnahme wurde mir der Zutritt in das
Gebaude nicht ermoglicht. Aus diesem Grund hat die Bewertung nach dem
auleren Anschein (stra3enseitig) und nach Aktenlage zu erfolgen.

Das zu bewertende Flurstiuck 1654 wurde It. Angaben in der Bauakte im
Jahre 1964 mit einem freistehenden, voll unterkellerten, zweigeschossigen
Zweifamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss bebaut. 1966
erfolgte der Neubau einer Doppelgarage. 1970 wurden im Dachgeschoss
des Wohnhauses zwei Raume nebst einem WC ausgebaut (Teilausbau des
Dachgeschosses). 1973 soll eine Schutzwand an der Terrasse errichtet
worden sein.

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

Wohnflachenberechnung aus der Bauakte der Stadt Bielefeld mit 183,37 m?

angegeben.*

Baubeschreibung®

Rohbau
Fundament:

Aullenwande:

Innenwande
Fassade:
Decken:
Dach:

Dach-

entwasserung:

Ausbau

Fenster:

Tdren:

Treppen:

Gebaudetechnik

Heizung/
Warmwasser-
Versorgung:®

4 Siehe Anlagen

Betonfundamente

KG: Kalksandsteinmauerwerk
EG: Gitterziegelmauerwerk
OG: Gitterziegelmauerwerk
Gitterziegelmauerwerk
Putzfassade mit Farbauftrag

Stahlbetondecken

Holzdachstuhl, Steildach mit Ziegeleindeckung

Vorhangdachrinnen mit Fallrohren

Dreh-/Kippfenster aus  Kunststoff,
teilweise Rollladen

isolierverglast,

Hauseingangsturelement aus Aluminium mit

Lichtausschnitten

Betontreppen

Gas-Zentralheizung mit angeschlossener
Warmwasseraufbereitung im Kellergeschoss installiert
(Fa. Wolf, Typ: CGS 20/160+, 20,5 kW, Bj. 2004)

5 Teilweise der Bauakte entnommen, teilweise vermutet
6 Lt. Aussage des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters
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3.

AuBenanlagen

Die Zuwegung zur Doppelgarage und dem Hauseingangsbereich sind mit
Betonsteinpflaster befestigt. Der rickwartige Bereich des Flurstlicks 1654
konnte nicht in Augenschein genommen werden. Es wird jedoch eine
angelegte Terrasse nebst Ublicher Gartenflache unterstellt.

Einschatzung des baulichen Zustands

An den Tagen der auBeren Inaugenscheinnahme des Gebaudes
(stralRenseitig) fielen Mangel auf. Hierzu zahlen Putzschaden an der
Fassade des Wohnhauses und der Garage, sowie Schaden an der
Dachflache der Garage. Weiter war eine Scheibe an der Hauseingangstur
beschadigt. Insgesamt machte das Objekt einen eher unterdurchschnittlich
gepflegten Eindruck. Dies gilt ebenso flur die verwilderten Aulenanlagen.

Deshalb wird hier ein Instandsetzungskostenabschlag in Hohe von
25.000,00 Euro in Ansatz gebracht.

Energetischer Gebaudezustand — Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Im  Wesentlichen verfolgt die Energieeinsparverordnung  (jetzt

Gebaudeenergiegesetz) zwei Ziele:

e sparsamer Umgang mit Energieressourcen und zunehmende Nutzung
von erneuerbaren Energien

e Reduzierung der klimaschadlichen Belastungen

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) war ein Teil des deutschen

Wirtschaftsverwaltungsrechtes. Sie trat in ihrer ersten Fassung am

01.02.2002 in Kraft und |I0ste die bis dahin geltende

Warmeschutzverordnung und die Heizungsanlagenverordnung ab.

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

Ein Energieausweis lag nicht vor.

10
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Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung:

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

Sofern am ortlichen Grundstlcksmarkt festgestellt werden kann, dass das
Fehlen oder Vorhandensein eines Energieausweises oder fehlende
Umsetzungen der Nachrustpflichten gemafl der Energieeinsparverordnung
bzw. dem Gebaudeenergiegesetz Auswirkungen auf das Verhalten der
Marktteilnehmer nach sich ziehen, die uUber den Ansatz der
Restnutzungsdauer hinausgehen, wird dies in diesem Gutachten im

Sachwertverfahren beim Marktanpassungsfaktor und im
Ertragswertverfahnren  beim  Ansatz des  Liegenschaftszinssatzes
bertcksichtigt.

6. Bauzahlen
1) Baujahr des Gebaudes: 1964
2) GrundstucksgroRe: 803 m?
3) Wohnflache:” 183,37 m?

4) BGF (Bruttogrundfliache nach DIN 277/87)3

Die Brutto-Grundflache nach DIN 277 zur Ermittlung der Herstellungskosten
ist die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen
befindlichen Grundflachen eines Bauwerks. Die BGF berechnet sich also
nach den aufleren Mallen des Bauwerks, jedoch ohne nicht nutzbare
Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlraume.

KG: 4,86m x 9,61m + 656 m x 9,73°m ./.

1,12°m x 2,50 m = 107,75 m?

EG: wie KG = 107,75 m?
OG: wie EG = 107,75 m?
DG: wie OG = 107,75 m?
431,00 m?

Die BGF wurde mit 431 m? ermittelt.

7 Lt. Wohnflachenflachenberechnung aus der Bauakte
8 Ohne Garage, Balkon und Kellerauf3entreppe
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1.

Grundsatze der Wertermittlung
Definition des Verkehrswerts

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

Rechtsgrundlagen

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

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Zivilprozessordnung (ZPO)

Wahl der Wertermittlungsverfahren

Gem. § 6 ImmoWertV stehen fur die Wertermittlung bebauter Grundstucke
drei Wertermittlungsverfahren zur Verfligung:

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

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

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

12
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Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf
der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu
bertcksichtigen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor, § 26
ImmoWertV). Das Vergleichswertverfahren findet dann Anwendung, wenn
wie bei unbebauten Grundstlicken oder Eigentumswohnungen sich der
Grundstucksmarkt maf3geblich an Vergleichspreisen orientiert.

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

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

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

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

Hier findet das Sachwertverfahren seine Anwendung, da es sich bei dem zu
bewertenden Objekt um ein Zweifamilienwohnhaus handelt und solche
Objekte uUblicherweise nicht zu Renditezwecken gehandelt werden.

Durchfiihrung der Wertermittiung
Bodenwertermittiung

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

13



Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten "Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

1.1

1.2

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert einschlieRlich Wege- und Kanalbaukosten fur Grundstlicke eines
Gebietes, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungsmerkmale vorliegen. Er
ist bezogen auf ein Grundstick, dessen Eigenschaften flr dieses Gebiet
typisch sind (so genanntes Richtwertgrundstick). Abweichungen des
einzelnen Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestaltung bewirken Abweichungen
vom Richtwert. Der zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag am 23.01.2024
veroffentlichte und aktuellste Bodenrichtwert betragt in der entsprechenden
Bodenrichtwertzone zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2023: 360,00 €/m2.
Dieser Richtwert gilt u.a. fir ein Grundstick mit einer zweigeschossigen
Bebauung und einer Grundstucksgrofde von 600 m2.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert muss hier weder
konjunkturell noch lagespezifisch angepasst werden, da der
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag und der Bodenrichtwertstichtag zeitlich
nahe beieinander liegen und die Grundstuckslage der allgemein
angenommenen Lage der Bodenrichtwertkarte entspricht.

Jedoch ist das mit dem Wohnhaus bebaute Flurstick 1654 mit einer Grolde
von 803 m? deutlich gréller als das Bodenrichtwertgrundstick mit einer
GroRe von 600 m2. Diese Flachenabweichung fuhrt zu einer Wertanpassung
die auf Basis der im aktuellen Grundstucksmarktbericht der Stadt Bielefeld
ausgewiesenen Umrechnungskoeffizienten ermittelt wird. Dieser wird hier im
konkreten Fall mit 0,78 ausgewiesen.®

Berechnung und Ergebnis des Bodenwerts

Somit ergibt sich folgende Berechnung:

Flurstiick 1654:

803 m? x 360,00 €/m? x 0,78 = 225.482,40 €

Da die Ubernahme des exakt errechneten Bodenwerts eine praxisferne
Scheingenauigkeit vortduschen wiuirde, die im Zuge des mittelbaren
Preisvergleichs nicht vorhanden ist, wird der Bodenwert mit
rd. 225.500,-- € ermittelt.

9 Vgl. Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Bielefeld 2023, Seite 27
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Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten "Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

2,

2.1

Sachwertermittlung

Vorbemerkung

Der Sachwert (gem. § 35 bis § 39 ImmowertV) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwertes. Der Sachwert wird als Summe von
Bodenwert, dem Wert der Gebaude (Wert des Normgebaudes) sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen und dem Wert
der AufRenanlagen (Wert der baulichen und nicht baulichen Auflienanlagen)
ermittelt.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird als Sachwert der
Wiederherstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen
mit dem Bodenwert ermittelt, wobei die altersbedingte Wertminderung,
Baumangel und Bauschaden, sowie wirtschaftliche Wertminderungen und
Werterh6hungen zusatzlich berucksichtigt werden muissen.

Der Wiederherstellungswert wird dabei regelmalig nach gewohnlichen
Herstellungskosten  (Normalherstellungskosten), bezogen auf eine
geeignete Flachen- und Raumeinheit, bzw. nach Einzelgewerken ermittelt.
Der Gebaudesachwert wird nach folgendem Schema ermittelt:

Normalherstellungskosten je Bezugseinheit
mit Baunebenkosten

X
| Bezugseinheit des Gebaudes (z. B. BGF) |

| Herstellungskosten der Gebaudeart |
+

Herstellungskosten der besonderen Bauteile,
Einrichtungen und sonstigen Vorrichtungen

| Herstellungskosten des Gebaudes |
X
| Baupreisindex |

| Herstellungskosten des Gebaudes am Stichtag |

| Alterswertminderung |

Gebaudesachwert
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Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten "Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

2.2

Normalherstellungskosten

Der Wert fur die Normalherstellungskosten (NHK 2010) der
Bruttogrundflache (BGF) pro m? wird je nach der Bauart und der
Bauweise nach den Normalherstellungskosten (NHK) aus der
Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 ermittelt.

Die NHK sind von der Gebaudeart und dem Ausstattungsstandard
abhangig. Abweichungen von der Norm der Gebaudeart hinsichtlich der
Nutzbarkeit des Dachgeschosses und der Drempelh6he werden durch
Korrekturfaktoren berlcksichtigt.

Ein rechtlich zulassiger Spitzbodenausbau wird ebenfalls durch einen
Zuschlagsfaktor eingerechnet, sofern er bei der Berechnung der BGF nicht
bertcksichtigt wurde. Die Korrekturfaktoren sind Bestandteil des
Sachwertmodells der AGVGA NRW. Setzt sich ein Gebdude aus mehreren
Gebaudearten zusammen, so werden die Normalherstellungskosten anteilig
fur jede Gebaudeart ermittelt und mit der zugehérigen BGF multipliziert.

Der Ausstattungsstandard wird einheitlich angesetzt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, voll
unterkellertes, zweigeschossiges Zweifamilienwohnhaus mit
teilausgebautem Dachgeschoss. Die Gebaudeklasse wird demnach mit 1.11
ermittelt.
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Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
"Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

Verkehrswertgutachten

Der

Ausstattungsstandard

und

die

entsprechenden

Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden wie folgt ermittelt:

Baujahr: 1964
Modernisierungsgrad: 0 Punkte

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer; 21 Jahre

lineare Alterswertminderung: 74,0 %

Standardstufe Wagungsanteil %
Standardmerkmal 1 2 3 4 5
AuRenwéande 1,0 23
Dacher 0,7 0,3 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 1
Innenwénde und Tiiren 0,7 0,3 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,3 0,7 11
FuRbdden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 111 688 | 761 877 1055| 1323
Gebaudestandardkennzahl 24

AuBenwande 1x23% x 761 175 €/m2 BGF
Dacher 0,7 x 15% x 761 + 0,3 x 15% x 877 119 €/m? BGF
Aufentiren und Fenster 1x 1% x 761 84 €/m2 BGF
Innenwénde und Tiiren 0,7 x 11% x 761 + 0,3 x 11% x 877 88 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen | 0,3 x 11% x 761 + 0,7 x 11% x 877 93 €/m2 BGF
FuBboden 0,5x5% x 761 + 0,5 x 5% x 877 41 €/m2 BGF
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 877 79 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 877 79 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung | 0,5 x6% x 761 + 0,5 x 6% x 877 49 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert

807 €/m? BGF

Der Kostenkennwert wird demnach mit 807,00 €/m? BGF ermittelt.
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Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten "Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

2.3

2.4

2.5

Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung eines Gebaudes bez. seines Alters ergibt sich nicht
alleine aufgrund seines Alters. Dies spielt naturlich auch eine wichtige Rolle,
doch viel wichtiger ist es, die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines
Gebaudes zu ermitteln. Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen
konnen ein Gebaude somit erheblich ,verjungen®.

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

Da beim Bau des Hauses scheinbar solide Baustoffe verwendet worden
sind, schatze ich die Gesamtnutzungsdauer auf ca. 80 Jahre.

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes wird It. Modell der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), unter Berlcksichtigung der in der
Vergangenheit augenscheinlich erfolgten Modernisierungen
(Dacheindeckung u.a.), mit 21 Jahren ermittelt.

Die Alterswertminderung betragt somit nach linearer Abschreibung:
74,00 %.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Sachwertverfahren)

An dieser Stelle ist der benannte Instandsetzungskostenabschlag in Hohe
von 25.000,00 Euro in Abzug zu bringen. Weiter sind die Zeitwerte der
angebauten Doppelgarage, des Balkons und der Kelleraul3entreppe (jeweils
mangelfrei) als besonders zu veranschlagende Bauteile zu berlcksichtigen.
Hierfir werden insgesamt 15.000,00 € (ohne Bodenwertanteil) in Ansatz
gebracht. Unter weiterer Berucksichtigung des
ErschlieBungskostenabschlags in H6he von 5.000,00 € werden insgesamt
15.000,00 € fur besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale in
Abzug gebracht (-25.000,00 € + 15.000,00 € - 5.000,00 € =
-15.000,00 €).

Aullenanlagen

Die AulRenanlagen beinhalten auch die Kosten flr die Hausanschlisse; hier:
Wasser, Abwasser, Gas, Telefon und Strom. Hierfur wird nach VOGELS ein
pauschaler Betrag zwischen 2 % und 10 % des Gebdudesachwertes in
Ansatz gebracht. Ich halte hier rd. 6,0 % fur angemessen.
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Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten

2.6 Rechengang
Sachwert

"Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

Herstellungskosten

Bruttogrundflache in m?

x Normalherstellungskosten 2010 / m2in €

x Baukostenindex BRD (Basis 2010 = 100)
Gesamtherstellungskosten zum Bewertungsstichtag in €

Alterswertminderung

Restnutzungsdauer in Jahren (geschatzt)
Alterswertminderung (linear)

wirtschaftliche Wertminderung in %

Summe der Wertminderung in %

Zeitwert der méangelfreien baul. Anlagen in €

Zeitwert der AuRenanlagen pauschal 6,0%
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Zeitwert der baul. Anlagen und AuBenanlagen im heutigen Zustand

Bodenwert

Sachwert in €

Kontrollrechnung

Wohnflache in m?/ € pro m? Wfl.

€ pro m? Wohnflache ohne Grundstlick
Bodenwertanteil pro m2 Wohnflache in €

2.7 Ergebnis des vorlaufigen Sachwerts

Der vorlaufige Sachwert wurde in Hohe von 382.182,-- € ermittelt.
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74,00%

6,00%

183,37

807,00
1.445,34

622.940,25

460.975,78

161.964,46

9.717,87
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Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten "Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

V.

1.

Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswertdiskussion/Marktanpassung
Vorlaufiger Sachwert : 382.182,-- €

Das  Sachwertverfahren, welches auf Ersatzbeschaffungskosten
ausgerichtet ist, ist vielmehr fur die Wertermittlung von Ein- und
Zweifamilienhdusern geeignet. Marktbeeinflussende Faktoren finden beim
Berechnen des Sachwertes weit weniger Beachtung als z. B. beim
Ertragswert. Dies muss beim Sachwert durch Marktanpassungen erfolgen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Bielefeld fuhrt im
Grundstlcksmarktbericht 2023 aus, dass der ermittelte vorlaufige Sachwert
dem Verkehrswert u. U. nicht entspricht. Der ermittelte Sachwert ist dann
durch einen entsprechenden Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) zu
bereinigen. Aufgrund der aktuell abgeschwachten Kaufnachfrage auf dem
Immobilienmarkt halte ich eine weiterte Marktanpassung fur nicht
marktkonform.

Ergebnis Verkehrswert

Somit schatze ich den (auf volle zehntausend) gerundeten Wert des
Bewertungsobjekts am Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag auf Basis des
Sachwertverfahrens auf:

Verkehrswert gm s 1048a0c2 380.000,-- €.
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Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler
Verkehrswertgutachten "Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

VL.

1.

Hinweise, Anlagenverzeichnis, Literaturverzeichnis
Hinweise

Die baulichen Anlagen wurden mir an den Tagen der Inaugenscheinnahme
nicht zuganglich gemacht.

Trotz aller Sorgfalt bei der Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekts
konnte/n nur der optische Zustand der Gebaude bzw. offensichtliche Mangel
ermittelt werden. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder
Deckenflachen wurden nicht entfernt. Zerstorende Untersuchungen auf die
nachhaltige = Gebrauchstauglichkeiten  und  Funktionsfahigkeit  der
haustechnischen Anlagen wurden nicht vorgenommen. Eine Untersuchung
auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastete
Baustoffe wurde nicht durchgefuhrt. Dies ist nicht Bestandteil des Auftrags
gewesen. Fur die baurechtliche Situation, den Flachenangaben, der Hohe
der angenommenen Instandsetzungskosten und den Ausfuhrungen in der
Baubeschreibung kann keine Gewahr Gbernommen werden. Die Bewertung
erfolgte ohne Inventar (Mobiliar, Einbaukulche etc.).

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

Bielefeld, den 28.02.2024
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Verkehrswertgutachten "Hillegosser StraBe 220“ in 33719 Bielefeld

2,

Anlagenverzeichnis

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Flurkarte (1:1000)

Anliegerbescheinigung

Grundrissplane, Schnitt, Ansichten
Wohnflachenberechnungen

Abdruck des Grundbuchs (ohne Abteilung Ill)
Fotodokumentation

Literaturverzeichnis

1)
2)
3)
4)

5)

6)

Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV

ImmoWertV

Wertermittlungsrichtlinien, Bundesanzeiger Verlag

Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung
von Grundstucken

Ross-Brachmann: Ermittlung des verkehrswertes von Grundstlcken
und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage

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

Baugesetzbuch, Beck-Texte im dtv

Mietrecht, Beck-Texte im dtv

Zivilprozessordnung, Beck-Texte im dtv

10) GuG, Grundstlicksmarkt- und Grundstiuckswert
11) Grundstucksmarktbericht 2023 fur die Stadt Bielefeld
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Bielefeld

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

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

August-Bebel-Stralle 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677
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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Ausgabe gefertigt am 15.01.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

August-Bebel-StralRe 92, 33602 Bielefeld
Tel.: 0521/51-2677
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Abbildung 2: Detailkarte gemaR gewahlter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 15.01.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

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

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld

Postleitzahl 33719

Gemarkungsname Oldentrup

Ortsteil Oldentrup

Bodenrichtwertnummer 7195

Bodenrichtwert 360 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieRBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl Il

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 600 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 340 €/m?

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

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

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

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

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

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

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

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

Bodenrichtwerte fiir Bauland

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

Ausgabe gefertigt am 15.01.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

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

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

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

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

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

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

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

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

Sonstige Flachen

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

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

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei Offentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstandigen fir die
Grundstiickswertermittiung oder beim 6rtlich zustédndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 15.01.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-4 -



Fachinformation zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
- Individueller Wohnungsbau -

NormgroéRe (600 m?)

Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient
125 1,37
150 1,32
175 1,29
200 1,26
225 1,23
250 1,20
275 1,18
300 1,16
325 1,14
350 1,13
375 1,11
400 1,09
425 1,08
450 1,07
475 1,05
500 1,04
550 1,02
600 1,00
650 0,93
700 0,87
750 0,82
800 0,78
850 0,74
900 0,70
950 0,67
1000 0,64

NormgroRe (800 m?)

Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient
350 1,32
400 1,26
450 1,20
500 1,16
550 1,13
600 1,09
650 1,07
700 1,04
750 1,02
800 1,00
850 0,95
900 0,90
950 0,86
1000 0,82
1100 0,75
1200 0,70
1300 0,65
1400 0,61
1500 0,58

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld



Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

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

Nutzungsbedingungen

Fir BORIS-NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0“ (dl-de/zero-2-0). Sie kdnnen den Lizenztext unter
www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.

Datenlizenz Deutschland — Zero - Version 2.0
Jede Nutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig.

Die bereitgestellten Daten und Metadaten durfen fur die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere

. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte Ubermittelt werden;
. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefuhrt und zu selbstdndigen neuen Datensatzen verbunden werden;
. in interne und externe Geschaftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtlichen Vermessungswesens werden als Offentliche Aufgabe gem. VermKatG NRW und
gebuhrenfrei nach Open Data-Prinzipien Uber online-Verfahren bereitgestellt. Dies gilt fir DTK100, DTK50, DTK25,
DTK10 NRW, ABK und ALKIS. Nutzungsbedingungen: siehe https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/geobasis/
lizenzbedingungen_geobasis_nrw.pdf.

Fir die DTK 250, DTK 500 gelten die Nutzungsbedingungen des BKG: © GeoBasis-DE / BKG(2020) dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-250-000-dtk250.html;
https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-500-000-vorlaufige-ausgabe-dtk500-v-1083.html.

Ausgabe gefertigt am 15.01.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-6 -



TIM-online Bezirksregierung Kéin
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Stadt Bielefeld | 660.13 | 33597 Bielefeld

Herrn

Hendrik Bachler
Steinbruchweg 17
33605 Bielefeld

Bitte bei der Antwort angeben
Mein Zeichen

660.13250 Mol

Bielefeld
21.12.2023

Datum und Zeichen Ihres Schreibens

20.12.2023

Anliegerbescheinigung

Sehr geehrter Herr Bachler,

hiermit bestétige ich, dass das im beigefiigten Lageplan gekennzeichnete
Grundstick

Gemarkung : Oldentrup
Flur ' 3
Flurstiick : 1654

von der Hillegosser Strale beitragsrechtlich erschlossen wird.
ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) werden
noch erhoben. Es ist derzeit nicht absehbar, wann und in welcher Héhe die

Beitrage erhoben werden.

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

Anspriche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung nicht
beruhrt.

Verwaltungsgebiihr

Die Verwaltungsgebihr fir die vorstehende Bescheinigung wird nach
Ziffer 1 des GebUhrentarifs der Verwaltungsgeblihrensatzung der Stadt
Bielefeld vom 17.12.2001 (zuletzt erganzt durch die 15. Nachtragssatzung
vom 12.12.2022) auf 18,50 € festgesetzt.

Stadt Bielefeld
Der Oberblrgermeister

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

Auskunft gibt Ihnen:
Frau Kaiser / Frau Mollowitz
2. Etage / Flur B / Zimmer 217

Telefon 052151 -3714/3116
Telefax 0521 51 -91 503117
Amt.fuer.Verkehr@bielefeld.de
www.bielefeld.de

Lieferanschrift
Stadt Bielefeld
Neues Rathaus
Niederwall 23
33602 Bielefeld

Rechnungsanschrift
Stadt Bielefeld

Amt (siehe oben)
Postfach 10 28 31
33529 Bielefeld

Sprechzeiten

Montag - Freitag

08.00 - 12.00 Uhr
Donnerstag

08.00 - 12.00 Uhr
14.30 - 18.00 Uhr

und nach Vereinbarung

Konten der Stadtkasse Bielefeld
Sparkasse Bielefeld

IBAN: DE09 4805 0161 0000 0000 26
BIC: SPBIDE3BXXX

Postbank Hannover

|BAN: DES52 2501 0030 0000 0203 07
BIC: PBNKDEFF

Glaubiger-ldentifikationsnummer:
DE1920000000017669



-

Bitte Uberweisen Sie den Betrag innerhalb einer Woche an die Stadtkasse
Bielefeld unter Angabe des Verwendungszwecks 1.9999.660004.3 / Anlie-
gerbescheinigung / Stralenname.

Mit freundlichen GrifRken
LA,

Mollo ik
Mollowitz
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(Ziffer 44 NBB, 33 WAB))
Anmérkung: Gowerblich milbenutrie Riume sind m# sinem Kreuz (%) besonders zu kensseshnes,

[ TITI— - ] "
. Rechnungsanss Breite + Zusiize oder
:ﬂ‘lm Reumbizeichaung vermingest um a?fm;me: e X 097 = ?m :,dilmg
Erdge+
schos$ Wohnung vorhanden 96,79
Oberge- iy, Pl .
schoss Wohnung vorhanden 62,87
Dachge - i e
schoss Zimmer 4,26 x 3,10 = 13,21
+ 4,26 x 0,90/2 = 1,92
/4 0,75 x 0,32 =_0,24 = 14,89x0,97 [ih,ub E
A.R. 2,57 x 1,95 = 5,01
1 2,57 x 0,90/2 =__1,16 = 6,17x0,97 5,98
W.C. : 2.26 x ,lO = 2;*9
| 2,26 x 0,80/2 =_0,90 = 3,39x0,97 |3,29] 23,71

zusammen geforderte Wohnflachen einschl, ,mitbenutzter” Gewerbertiume [183 437

Sonderabziige fir = m =
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Hillegosser Stralle — Sud

Vorgarten Zufahrt Doppelgarage Ansicht West

Ansicht Nord Ansicht Doppelgarage Schaden Garage



Schaden Garagendach Vorgarten - | Hauseingangsbereich |

Schaden an Hauseingangstiir



