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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Bielefeld, Blatt 4904 eingetragenen 14,750/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstick in 33605 Bielefeld, Danzi-
ger Str. 64, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG links, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 4 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 4

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
06.02.2024 ermittelt mit rd.

203.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objektart:

Eigentumswohnung, WE 4

Objektadresse:

Danziger Str. 64, 33605 Bielefeld

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Bielefeld, Blatt 4904

Katasterbezeichnung:

Flur 59, Flurstick 1969

Flache insgesamt: 9.012 m?
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer: 31 Jahre
Wertermittlungsstichtag: 06.02.2024
Qualititsstichtag 06.02.2024
Zustand
o Angepasster Bo- . .
Teilflachen Flache |[ErschlieBungszustand*| und Ent-
denrichtwert
wicklung**

1. Gebaude- und Freiflache 388,50 €/m? 9.012 m? 1 A

zulassige bauliche | Planungsgrund- | Wertrelevante | ErschlieBungs- Zustand und
Nutzbarkeit lage Nutzung zustand * Entwicklung **
(Anzahl)
Baulasten Erschlie-
W | Kleinsied- nach dem Wohnge- (1) Rungsbei- (A) Baureifes
S | lungsgebiet Baulasten- baude tragsfrei Land
verzeichnis (ebf)
Erschlie-
Altlasten nach .
W | Reines dem Alt- EFH/ZFH Bungsbei- Rohbau-
. offene (2) |trags- (B)
R | Wohngebiet lasten- 2 land
N Bebauung pflichtig
verzeichnis
(ebp)
Doppelhaus- apgegolten /
. .. historische
W | allgemeines Bebauung- halfte als Bauerwar-
) X o (3) | Stralke (C)
A | Wohngebiet splan Zweifami- s tungsland
: ortstblich
lien-haus
erschlossen
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Erschlie-
wlb q Flich Rungsbei- Reine
esonaeres achen- - trage Flachen der
B | Wohngebiet nutzungsplan Reihenhaus | ) .g i (B) Land- und
teilweise Forstwirt-
gezahlt schaft
Eintragungen Eé\sc%r;iecrjzr
M . in Abteilung Mehrfami- nicht
Dorfgebiet ; (5) (E) | Land- und
D des lienhaus feststellbar Forstwirt-
Grundbuchs
schaft
: gemischt ge- Auftrags-
M Mischgebiet Denkmal nutztes (6) | gemaf nicht
I schutz - .
Gebaude gepruft
Vorhaben- )
M o . und Dienst-
K | Kemgebiet ErschlieR- leistung
ungsplan
G | Gewerbege- Gebiet nach gewerbliche
E | biet §33 BauGB Nutzung
G | Industriege- Gebiet nach Garage
| | biet §34 BauGB 9
S | Sonderge- Gebiet nach Produktions-
O | biet §35 BauGB gebaude
sonstige wer-
trelevante,
rechtliche
Vorgaben
Erlauterungen:
Gebiet nach § 33 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben wahrend der Planaufstellung
Gebiet nach § 34 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben im Au3enbereich
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Ergebnis der Bodenwertberechnung (Anteil am Wohneigentum): 51.600 €

Ergebnis der Sachwertberechnung nach der Marktanpassung (inkl. Boden-
wert) (rd.):

Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) (rd.): 178.000 €
Ergebnis der Vergleichswertberechnung aus Vergleichspreisen (inkl. Boden- 228.000 €
wert,) -

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag (rd.): 203.000 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Eigentumswohnung

Objektadresse: Danziger Str. 64
33605 Bielefeld

Grundbuchangaben: Grundbuch von Bielefeld
Blatt 4904
Katasterangaben: Flur 59

Flurstiick 1969

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Herr
XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXX

Auftrag vom 06.02.2024

Eigentimer: XXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Vermdgensiibersicht
Wertermittlungsstichtag: 06.02.2024

Qualitatsstichtag: 06.02.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 06.02.2024

Teilnehmer am Ortstermin: XXXXXXXXXX und der Sachverstandige

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-

gen, Informationen: Der Sachverstandige hat die digitalisierte Hausakte beim zustan-
digen Bauamt, einen aktuellen Grundbuchauszug, eine Auskunft
aus dem Baulastenverzeichnis, eine amtliche Flurkarte, einen
Flursticks- und Eigentumsnachweis, eine Anliegerbescheini-
gung, die Bewilligung aus Abteilung Il des Grundbuches, die Ver-
gleichskauffalle vom Gutachterausschuss fur die Stadt Bielefeld
sowie den Bebauungsplan eingeholt.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die in diesem Verkehrswertgutachten verwendeten MaRRgaben beruhen auf den Aussagen des Auftraggebers.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Gemeindetyp:

Landeshauptstadt (Entfernung):

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie):

Bevolkerung & Okonomie

Einwohner (Gemeinde):

Haushalte (Gemeinde):

Nordrhein-Westfalen

Bielefeld

Agglomerationsraume — Kernstadte unter 500.000 Einwohner

Dusseldorf (149,8 km)

Bielefeld (5,0 km)

333.509

172.381

Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in €: 23.385

Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in €: 19.295

Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevdlkerungsentwicklung in %
250.000
6
200.000 4
150.000 2
4] ] [ B —_— e — =
100.000
-2
50.000
-4
0 -6
I «inder [ Erwerbstatige [0 Rentner 2017 2018 2019 2020 2021

Kaufkraft-Index
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MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

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

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
21.2 Kleinraumige Lage
Wohnumfeldtypologie (Quartier): Rentner in einfachen Nachkriegsgebieten; Mittelstand in alteren
Quartieren
Typische Bebauung (Quartier): 6-9 Familienhauser

Infrastruktur (Luftlinie)

Nachste Autobahnanschlussstelle (km): Anschlussstelle Bielefeld-Ost (1,9 km)

Nachster Bahnhof (km): Bahnhof Oldentrup (1 km)

Néachster ICE-Bahnhof (km): Hauptbahnhof Herford (14,2 km)

Nachster Flughafen (km): Bielefeld-Windelsbleiche (4,8 km)
Nachster OPNV (km): Bushaltestelle Stieghorst-Zentrum (0,1 km)

Versorqung / Dienstleistung (Luftlinie)
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i) Zahnarzt (0,1 km)
Krankenhaus (3,5 km)
E) Apotheke (0,1 km)
EKZ (4,7 km)
@i Kindergarten (0,1 km)
& Grundschule (1,6 km)
& Realschule (2,8 km)
& Hauptschule (3,0 km)
&) Gesamtschule (0,4 km)
& Gymnasium (3,2 km)
& Hochschule (2,0 km)
DB_Bahnhof (1,0 km)
@ Flughafen (4,8 km)
EIDB_Bahnhof ICE (14,2 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

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

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand:
2023
Quelle Bevodlkerungsentwick-  Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland -
lung: Namensnennung - Version 2.0. Disseldorf, 2020
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2023

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Das Grundstuck ist weitgehend rechteckig zugeschnitten.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart: Asphaltierte Schwarzdecke

Straflenausbau: Das Wertermittlungsgrundstick ist Gber die Danziger Stral3e ver-
kehrstechnisch erschlossen. Bei der StralRe handelt es sich um
eine kommunale Stralde, die endgultig hergestellt und mit einer
asphaltierten Schwarzdecke bedeckt ist.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

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

Das Grundstlck grenzt an benachbarte Wohn- bzw. Gewerbe-
gebaude.

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

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

In Abteilung Il des Grundbuches ist ein Recht zum Bau und Be-
trieb einer Stadtbahn fiir die Stadt Bielefeld, gemal Bewilligung
vom 13. Marz 1972 eingetragen.

Das Recht beeintrachtigt nicht die Bebaubarkeit des Bewer-
tungsflurstiickes. Daher ist das Recht als wertneutral zu bewer-
ten.

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

Es sind keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten bekannt.

Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Der Bereich des Bewertungsobjektes im Flachennutzungsplan
liegt im Bereich bebauter Wohnbau- und Gewerbeflachen.

Fir das Bewertungsobjekt liegt ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan Nr. 4/25.00 vor.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens wurde auf-
tragsgemalR nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

tat): Laut Bodenrichtwertauskunft des zustéandigen GAA, ist das zu
bewertende Grundstlick eingestuft als baureifes Land gem. § 5
ImmowertV.

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden ist in § 5 Im-
moWertV definiert. Er wird dort in die vier Entwicklungsstufen
baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und Flachen
der Land- und Forstwirtschaft eingeteilt. Baureifes Land sind da-
bei Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und deren Er-
schlieBung gesichert ist.

Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Abga-
ben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei (siehe Anlage 7).

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Der Auftraggeber wird darauf hingewiesen, dass die stichtagsbezogene Verkehrswertermittiung im vorliegen-
den Gutachten nicht auf das kinftige Marktgeschehen Ubertragbar ist und ggf. mit gréReren Marktschwankun-
gen zu rechnen ist, die wiederum Einfluss auf den Verkehrswert haben kdnnen. Seitens des Sachverstandigen
kann hierfiir keine Haftung tibernommen werden.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlief3lich aufgrund der Ortsbesichtigung am 06.02.2024, den zur Ver-
fugung stehenden Unterlagen sowie mindlichen Angaben.

Alle Feststellungen des Unterzeichners bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung).

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften und auf vorgelegte Unterlagen beruhen.

Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen und Bodenuntersuchungen konnten nicht durchgefihrt werden.

In diesem Verkehrswertgutachten werden daher nur sichtbare Baumangel und Bauschaden wertmindernd be-
rucksichtigt. Nicht sichtbare Baumangel und Bauschaden hinter Verkleidungen, Regalen, Mobiliar, in Wanden
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usw. werden nicht wertmindernd berlcksichtigt. Dies gilt im besonderen Fall fir Feuchtigkeitsschaden, Holz-
schadlingsbefall, Pilzbefall usw.

Fir Untersuchungen von visuell nicht sichtbarer Bauméangel und Bauschaden, besonders offensichtlich nicht
feststellbarer Feuchtigkeitsschaden, statische Mangel, Asbest, Holzschadlingsbefall, Holzfaulnis usw. sind
vom Auftraggeber Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten fiir vorhandene Bauméngel und Bauschaden welche vorhanden, jedoch durch den
Unterzeichner bei der Ortsbesichtigung nicht visuell feststellbar waren, sind im ermittelten Verkehrswert
(Marktwert) nicht berticksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

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

Fir eine entsprechende Priifung der gebaudetechnischen Anlagen sind vom Auftraggeber entsprechende
Fachingenieure zu beauftragen.

Instandsetzungskosten fiir gebaudetechnische Anlagen sind im ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht be-
riicksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine Uberpriifung des Warmeschutzes, Brandschutzes und der Winddichtigkeit des Geb&udes wurde vom
Unterzeichner nicht durchgefiihrt. Hierflirr sind gegebenenfalls vom Auftraggeber Fachingenieure zu beauftra-
gen.

Instandsetzungskosten im Bereich Warmeschutz, Brandschutz und der Winddichtigkeit sind im ermittelten
Verkehrswert (Marktwert) nicht bertcksichtigt und sind gegebenenfalls, soweit vorhanden, als besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert (Marktwert) noch in Abzug zu bringen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel und Bauschaden erfolgte nicht. Es wird unterstellt,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche
eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich einer eventuellen Beeintrachtigung der Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Aufgrund der zur Verfigung stehenden Unterlagen geht der Unterzeichner bei der Verkehrswertermittiung
davon aus, dass samtliche baulichen Anlagen auf dem Grundstlck baurechtlich genehmigt sind.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Wohn- und Geschéaftshaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Das Bewertungsobjekt wird von Herrn XXXXXXXXX als Miteigentimer bewohnt. Ein Mietvertrag liegt dement-
sprechend nicht vor.
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3 Beschreibung de/r/s/ Gebaude/s/ und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der blichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht ge-
prift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: Wohn- und Geschéftshaus

Baujahr: 1975

Modernisierung/en/: Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem
Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert®
zuzuordnen.

Erweiterungsmdglichkeiten: Eine Erweiterungsmoglichkeit misste in Abstimmung mit

dem zustandigen Bauamt erfolgen.

Aulenansicht: Die Fassade ist groRenteils mit Waschbetonplatten verse-
hen und zudem verputzt und gestrichen.

3.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.1.2.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau

Fertighaushersteller: Es ist kein Fertighaus

Fertighaustyp: Es ist kein Fertighaus

Fundamente: Stahlbeton

Kellerwande: Stahlbeton

Umfassungswande: Stahlbeton

Innenwande: Stahlbeton | Leichtwande aus Siporex
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Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):

Treppen(haus):

Kelleraulientreppe:

Kellertreppe:

Geschosstreppe/n/:

Treppe zum Dachgeschoss:

Treppe zum Dachraum:

3.1.2.2 Keller und Dach

Keller
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Bodenbelage im Dachraum:

Kamin:

Stahlbeton

Uberdachter Hauseingangsbereich

Stahlbeton

Stahlbeton mit Kunststeinbelag
Stahlbeton mit Kunststeinbelag
Stahlbeton mit Kunststeinbelag

Nicht vorhanden, da Flachdach

Betonestrich

Verputzt und gestrichen
Verputzt und gestrichen
Stahl

Holz

Kaltdach mit Warmedammung auf Betondecke

Flachdach

Holzstadnderwerk mit Schalung und 3 Lagen Glasvlies

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

3.1.2.3 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Kelleraulientreppe, Balkone

Aufzug
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3.1.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

1.-5. Obergeschoss:

Flur, Trockenraum, Waschraum, Kellerabteile im Son-
dereigentum

Drei Gewerbeeinheiten

Je zwei Wohnungen

3.1.2.5 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung:

Baumangel/Bauschaden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

wirtschaftliche Wertminderungen
am gemeinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Gebaudes:

3.2 Nebengebiude

im Sondereigentum:

im gemeinschaftlichen Eigentum:

3.3 AuBenanlagen

im gemeinschaftlichen Eigentum:

mit Sondernutzungsrecht dem zu
bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-

leigentum zugeordnet:

mit Sondernutzungsrecht fremdem
Wohnungs- bzw. Teileigentum zu-

geordnet:

Ausreichende Belichtung und Besonnung

Es sind keine offensichtlichen Bauschaden und Bauman-
gel ersichtlich, die einen wertmindernden Abzug rechtfer-
tigen wirden.

Es sind keine wirtschaftlichen Wertminderungen ersicht-
lich, die einen wertmindernden Abzug rechtfertigen wir-
den.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem gepflegten
Allgemeinzustand fur die Anzahl der Wohneinheiten.

Es sind keine Nebengebaude im Sondereigentum vorhan-
den.

Es sind keine Nebengebdude im gemeinschaftlichen Ei-
gentum vorhanden.

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte (besondere Ge-
brauchsregelungen fur Teile des Grund-

stlicks oder des Gebaudes):

Nicht vorhanden
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Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-
gentum (z. B. fir Hausmeisterwohnung,
Garagen, Werbung):

wesentliche Abweichungen zwischen
dem Mieteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Eigentum (ME)" und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungs/Teil/leigentums am Gesamtob-
jekt (RE)":

von dem Miteigentumsanteil (ME) abwei-
chende Regelung fiir den Anteil der zu
tragenden Lasten und Kosten (VK) "
bzw. Ertrage (VE) " aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum:

vorhandene ungewdhnlich hohe oder nied-
rige Instandhaltungsriicklage:

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Die Instandhaltungsriicklage ist als gewdhnlich fir die An-

zahl der Einheiten einzustufen.

Das Bewertungsobjekt macht einen soliden und gepflegten Eindruck.

1) Der im Grundbuch eingetragene Mieteigentumsanteil wird nachfolgend mit (ME), die anteilige Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungs- bzw. Teileigentums mit (RE) — relative Wertigkeit — und der vertragliche vereinbarte Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten

mit (VK) bzw. der Ertrage mit (VE) abgekdrzt.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Geb&ude/Orientierung:

Wohnflache und Raumaufteilung:

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert (s = stral’enseitig, g = gartenseitig gelegen, i = in-

nenliegend):
Wohnzimmer rd. 28,65m? s
Diele rd. 10,67 m? i
Schlafzimmer rd. 18,24 m*> s
1. Kinderzimmer rd. 9,75 m? g
2. Kinderzimmer rd. 13,97 m? g
3. Kinderzimmer rd. 15,29 m? s
Kiche rd. 8,73 m? g
Flur rd. 2,56 m? i
Bad/WC rd. 6,28 m? g
Dusche/WC rd. 2,88 m? i
Abstellraum rd. 1,02 m? i
Loggia rd. 2,39 m? s

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

rd. 121,09 m? /s/gli

Die Grundrissgestaltung ist zweckmafig

Die Besonnung/Belichtung ist ausreichend

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume/Blroraume/La-
denraume/:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche/Aufenthaltsraume/:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Diele/Flur/:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Laminat | PVC

Tapete

Tapete

Fliesen

Fliesen | verputzt und gestrichen

Tapete

Fliesen

Tapete

Tapete
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Bad/WC:

Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidung: Fliesen | verputzt und gestrichen
Deckenbekleidung: Tapete
Dusche/WC:
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidung: Fliesen + verputzt und gestrichen
Deckenbekleidung: Tapete
Loggia:
Bodenbelag: Kunstharz

Fenster und Tiiren

Fenster: Kunststoff | Holz
Rollladen aus

Fensterbanke innen aus Beton mit Kunststoffplatte

Taren:
/Wohnungs-/Eingangstur: Holz

/Zimmertltren/Innentlren/: Holz

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Auf- und Unterputzkonstellationen, den jeweiligen Anfor-
derungen entsprechend, Kabelkanale flir Strom, Telefon,
Taréffner und Klingelanlagen, Deckenleuchten in erforder-
lichem Umfang

Heizung: Gas

Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung

Sanitare Installation:

Bad/Dusche/WC: Je ein Handwaschbecken, Toilette und Badewanne
(Bad/WC) und Dusche (Dusche/WC)

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile, Kiichenausstattung im Sondereigentum

Kichenausstattung: Kuhlschrank, Herd, Backofen, Spllmaschine, Spiile, Mik-
rowelle
Besondere Einrichtungen: Es sind keine besonderen Einrichtungen vorhanden.
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Besondere Bauteile: Es sind keine besonderen Bauteile im Sondereigentum
vorhanden

Baumaéngel/Bauschéaden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

Baumangel/Bauschaden:2 Es sind keine Baumangel/Bauschaden am Sondereigen-
tum ersichtlich.

wirtschaftliche Wertminderungen: Es sind keine wirtschaftlichen Wertminderungen am Son-
dereigentum bekannt.

sonstige Besonderheiten: Es liegen keine sonstigen Besonderheiten am Sonderei-
gentum vor.

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten, aber auch

tums: stark sanierungsbediirftigen Zustand. Das betrifft insbe-
sondere die Fenster (teilweise einfach verglaste Holzfens-
ter), die Bader, die Elektrik sowie die Innenausstattung.

2) Siehe diesbezuglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 14,750/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 33605 Bielefeld, Danziger Str. 64 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 1. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 4 zum Werter-
mittlungsstichtag 06.02.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bielefeld 4904 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bielefeld 59 1969 9.012 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (8§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschéatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstliicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Uberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.
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5.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 370,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,40
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Grundsticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 06.02.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = Vi
Grundstucksflache (f) = 9.012m?

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 370,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 06.02.2024 x 1,05

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 388,50 €/m?
GFz 1 keine Angabe X 1,00

0,40 keine Angabe X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 9.012 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse I Vi x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 388,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 388,50 €/m?
Flache X 9.012 m?

beitragsfreier Bodenwert

=3.501.162,00 €

1d. 3.500.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 insgesamt 3.500.000,00 €.

Der Bodenrichtwert wurde sachverstandig an den Wertermittlungsstichtag (WEST) angepasst. Die
neuen Bodenrichtwerte vom Gutachterausschuss fiir das Jahr 2024 lagen zum WEST noch nicht vor.
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5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 14,750/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 3.500.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 3.500.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 14,750/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 51.625,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 51.625,00 €
rd. 51.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 51.600,00 €.
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5.5 Vergleichswertermittiung

5.5.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR} der baulichen Nutzung, GrolRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem Ortlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfah-

rungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

[€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Funotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | - 189.200,00 114.200,00 242.599,50 138.278,00
Wohnflache [m?] 121,09 88,00 80,00 117,00 83,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 2.150,00 1.427,50 2.073,50 1.666,00
nicht enthaltene Beitrage| @  -—-——-- 0,00 0,00 0,00 0,00

11, Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 06.02.2024

tag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 06.02.2024 03.03.2022 14.06.2022 13.07.2022 22.09.2022
zeitliche Anpassung x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 2.042,50 1.356,13 1.969,83 1.582,70

1. Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 121,09 88,00 80,00 117,00 83,00
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,95 x 1,00 x 0,95
Geschosslage 1.0G DG 7.0G EG 5.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug vorhanden nicht vorhan-

den
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.940,38 1.288,32 1.969,82 1.503,56
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.940,38 1.288,32 1.969,82 1.503,56
wicht
[€/m?]

5.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 -4)

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159

Lage: 33605 Bielefeld, Sonderburger Str. 32
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.02.2024

E259

Lage: 33605 Bielefeld, Kosliner Str. 10
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.02.2024
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E359

Lage: 33719 Bielefeld, Potsdamer Str. 128
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.02.2024

E459

Lage: 33604 Bielefeld, Sperberstr. 56
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.02.2024

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

[€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = - 242.996,00 216.037,50 174.190,50 160.720,00
Wohnflache [m?] 121,09 104,00 105,00 81,00 80,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 2.336,50 2.057,50 2.150,50 2.009,00
nicht enthaltene Beitrage| @~  -—-——-- 0,00 0,00 0,00 0,00

11, Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 06.02.2024

Kaufdatum/Stichtag 06.02.2024 10.05.2023 11.08.2023 08.09.2023 15.09.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 2.336,50 2.057,50 2.150,50 2.009,00
tag [€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 121,09 104,00 105,00 81,00 80,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 0,95 x 0,95
Geschosslage 1.0G 2.0G EG 2.0G 1. 0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.336,50 2.057,50 2.042,97 1.908,55
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 2.336,50 2.057,50 2.042,97 1.908,55
wicht

[€/m?]

5.5.5 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5 - 8)

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159

Lage: 33605 Bielefeld, Danziger Str. 50
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.02.2024

E259

Lage: 33605 Bielefeld, Danziger Str. 48
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.02.2024
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E359
Lage: 33605 Bielefeld, Kosliner Str. 10

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.02.2024

E459
Lage: 33605 Bielefeld, Gumbinner Str. 34

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.02.2024

(ohne Ausreiler)

Summe  der  gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise

15.047,61 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreifer) 8,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert
5.5.6 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

1.881,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.881,00 €/m?
Wohnflache X 121,09 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 227.770,29 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 227.770,29 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 227.770,29 €
rd. 228.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 mit rd. 228.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.6 Ertragswertermittiung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

5.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung 1. 121,09 6,30 762,87 9.154,44
(Wohn- und Geschéfts- OG links
haus)
Summe 121,09 - 762,87 9.154,44
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung 1. 121,09 6,30 762,87 9.154,44
(Wohn- und Geschéfts- OG links
haus)
Summe 121,09 - 762,87 9.154,44

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete, da kein Mietver-
trag vorliegt (Selbstnutzung durch den Eigentiimer) Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage

der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.154,44 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.214,70 €

jahrlicher Reinertrag = 6.939,74 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; val. Bodenwertermittlung)

2,30 % von 51.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 1.186,80 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.752,94 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 31 Jahren Restnutzungsdauer X 21,994

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 126.530,16 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 51.600,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 178.130,16 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 178.130,16 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 178.130,16 €
rd. 178.000,00 €
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5.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden mir aus der Hausakte vom Bauamt Bielefeld zur Ver-
figung gestellt und stichprobenartig vor Ort Gberprift. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwer-
trichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von
der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Maf3gaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten
nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezugli-
chen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

¢ aus derlage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
¢ fir die Mieteinheit Wohnung 1. OG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ——- -—-- 409,00
Instandhaltungskosten ——- 13,40 1.622,61
Mietausfallwagnis 2,00 183,09
Summe 2.214,70
(ca. 24 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,2 0,3 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 2,2 % 52,3% | 45,5% 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztlren

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

Standardstufe 2 ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaliem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiuren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3
Putz

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

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

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Wohn- und Geschéftshaus

Das (gemal Bauakte) 1975 errichtete Gebdaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Malinahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aullenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 00
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0,0
staltung
Summe 0,0 0,0

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert" zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1975 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 49 Jahre =) 31 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemal der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 31 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (31 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 31 Jahre =) 49 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 49 Jahren =) 1975.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohn- und Geschaftshaus”
in der Wertermittiung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 31 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1975

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

5.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstliicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

Beide Verfahren sind bei der Berechnung des Verkehrswertes zu gleichen Teilen beriicksichtigt wor-
den. Die Vergleichskauffalle vom Gutachterausschuss geben keinerlei Auskunft iiber den Ausstat-
tungsstandard. Das Bewertungsobjekt befindet sich aber in einem stark sanierungsbediirftigen Zu-
stand, der besonders gewiirdigt werden muss. Das ldsst sich somit im Ertragswertverfahren uber eine
marktiibliche Miete fiir den Zustand am Wertermittlungsstichtag am besten darstellen.

5.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 228.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 178.000,00 €

ermittelt.

5.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von

zur Verfugung.
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Bezuglich der erreichten Marktkonformitét des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in zur
Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
178.000,00 € x 1,000 + 228.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 203.000,00 €.
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5.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 14,750/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus
bebauten Grundstiick in 33605 Bielefeld, Danziger Str. 64 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im 1. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 4

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bielefeld 4904 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bielefeld 59 1969

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 mit rd.

203.000 €

(in Worten: zweihundertdreitausend Euro)

geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bielefeld, den 19.02.2024

DEKRA Stondard
Sachverstandiger fir
Immobilienbewertung D3

komplexe Wohn- und
Gewerbeobjekte
www dekra-sisgel.de - =
CERTIFIED
Cert-Nr: 1-18-1016
Marcel Hokamp

O,
O
NS

m
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages lberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

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

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

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

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

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefsen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 14.12.2023) erstellt.
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Anlage 02: Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Flurkarte

Seite 1 von 1

Stadt Bielefeld Auszug aus dem
Stasizrmme Liegenschaftskataster
August-Bebel-Stralle 92 ’
¢ ot Flurkarte NRW 1 : 1000
Ef.-s ‘;5" A Erstellt:  07.02.2024

Gemarkung: Bilefeld
Danziger Strale 48 u_a., Bielefeld

|5T$1 200

454

H 1969

: 10 x 30 a1 SO Meter Dl Muizung desze Auszuges Ist im
Malstab 1: 1000 Ranmen 285 § 11 (1) DVORVEmMKAG
NRW  zulSsslp  Zuaiderandiungen

Wergen nach § 27 VEMKatE NRW
vestoigt

Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Flurkarte
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 4/25.00
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Stadt Bielefeld | 600 | D-33597 Bielefeld

Immobiliengutachter
Marcel Hokamp
Detmolder Strake 241
33605 Bielefeld

Bitte bei der Antwort angeben

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen / Aktenzeichen Bielefeld

600-2400337 08.02.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Baulasigrundstuck

Danziger Stralte 64 Bielefeld
Gemarkung Flur Flurstock(e)
Bielefeld 59 1969

Ihr Antrag vom

07.02.2024, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrte Damen und Herren,
das Flursttick ist mit einer Baulast im Sinne von § 85 BauO NRW
< nicht belastet.

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

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist geblhrenpflichtig.
Ein Gebuhrenbescheid ist beigefugt.

Mit freundlichen GriiRen

B #:4& m'8

Aslan-Sari

Stadt Bielefeld
Der Oberbiirgermeister

Bauamt
Technisches Rathaus
August-Bebel-Str. 92

Auskunft gibt [hnen:
Frau Aslan-Sari
Erdgeschoss

Flur B, Zimmer 020
Telefon (05 21) 51 - 3251
Telefax (05 21) 51 - 3206

Aligemeine Sprechzeiten siehe unten,

E-Mail
fatma.aslan-sari@bielefeld de

bauamt@bielefeld de
Internet

hitp:/iwww.bielefeld de

Lieferanschrift

Stadt Bielefeld
Bauamt
August-Bebel-Str. 92
33602 Bielefeld

Rechnungsanschrift

Stadt Bielefeld
Bauamt

Postfach 10 29 31
33529 Bielefeld

Sprechzeiten

Dennerstag 08.30 - 18.00 Uhr
und nach Vereinbarung

erweiterte Sprechzeiten der
Bauberatung:

August-Bebel-Str.92
Erdgeschoss, Zimmer 41
Tel.: (0521) 51 - 5600

Montag 08.00 - 15.00 Uhr
Dienstag 08.00 - 17.00 Uhr
Mittwoch 08.00 - 17.00 Uhr
Donnerstag 08.00 - 18.00 Uhr
Freitag 08.00 - 13.30 Uhr

Konten der Stadtkasse Bielefeld

Sparkasse Bielefeld
IBAN: DE0OS 4805 0161 0000 0000 26
BIC: SPBIDE3BXXX

Postbank Hannover
IBAN: DE52 2501 0030 0000 0203 07
BIC: PBNKDEFF

Glaubiger-ldentifikationsnummer
DE1920000000017669

Keine eingetragene Baulast auf dem Bewertungsflurstiick

Danziger Str. 64, 33605 Bielefeld

Seite 46 von 54



Anlage 05:

Seite 1 von 1

Anliegerbescheinigung

Stadt Bielefeld | 880.13 | 33597 Bielefeld

Immobiliengutachter
Marcel Hokamp
Detmolder Str. 241
33605 Bielefeld

Bitte bei der Antwort angeben
Mein Zeichen Bielefeld

660.13250 Mol 08.02.2024

Datum und Zeichen Ihres Schreibens

07.02.2024

Anliegerbescheinigung

Sehr geehrter Herr Hokamp,

hiermit bestatige ich, dass das im beigefugten Lageplan gekennzeichnete
Grundstuck

Gemarkung : Bielefeld
Flur : 59
Flurstiick : 1969

von der Danziger Strale heitragsrechtlich erschlossen wird.

ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) werden
nicht mehr erhoben.

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

Anspriiche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung nicht
berthrt.

Verwaltungsgebiihr

Die Verwaltungsgebuhr fur die vorstehende Bescheinigung und den beige-
fugten Auszug aus dem Liegenschaftskataster wird nach Ziffer 1 des Ge-
bihrentarifs der Verwaltungsgebihrensatzung der Stadt Bielefeld vom
17.12.2001 (zuletzt ergdnzt durch die 15. Nachtragssatzung vom

Anliegerbescheinigung

Stadt Bielefeld
Der Oberblirgermeister

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

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

Telefon 052151 -3714/3116
Telefax 0521 51-9150 3117
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 29 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 Biglefeld

IBAN: DEO9 4805 0161 0000 0000 26
BIC: SPBIDE3BXXX

Postbank Hannover

IBAN: DES2 2501 D030 0000 0203 07
BIC: PBENKDEFF
Glaubiger-ldentifikationsnummer,
DE1920000000017669
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Grundriss |-V Obergeschoss
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Anlage 06: Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Wohnung 1. OG links
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Kellergeschoss
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Anlage 07: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 1 von 1

Anlage zum Bauwantrag vom lﬁ.]u.lg?ﬁ

der Firma Wohn- und Industriebau, E. Mohrke H.G. in Bielefeld,
Stieghorst, III. Bauabschnitt, Ladenzentrum Stieghorst,

Blogk C 1 und ¢ 2

Berechnunpr der Woklnfliche

Einganz € 1

Wohrnung 1

Diele L.57 x 1,40 = &,%o qm
. Kiiche 2,61 = 3,49 = 9,11 gm
Bad WC 1,80 x 3,49 = H,28 gqm
Kinderzimmer 2,00 x %,99 = 1%,97 gm
Schlefzimmer L.ooo x 4,56 = 150,24 am
Wohnraum .00 X 5.75 = 28.65 gm
Abstellraum 1,00 x L,02 = 1,02
Loggia (2,86 x1;67) + 2 = 2,39 am

'JE*U: m

Diele x 1,%0 = lo.6% qm

. Kiiche 2,50 x 3,49 = 8,73 qm
Bad WC 1,80 x 3,49 = 6,28 nm

Kinderzimmer 1 Tyo0 e T 00 LS 190 x a.bo = 9,75 om

Abstellraum 1,1g > o.ba = o0.b6 gm
Kinderzimmar 2 2,90 x %,99 a 15,97 gm
Schlafzimmer k,oo x 4,56 = 1d.2k qm
Wohnraum Byod o 5.y73 = fbaﬁﬁ qm
Flur 1560 32460 = 2456 qn
Kinderzimmer 3 3,&5 X By = 15209

Dusche WG 1,80 1,60 = 2,88 gnm
Abstellraun Lyoo x Lyge = 1,02 qm
Logzeia (2,85 = 3,87 /4 = 2,39 gm

Wohnflachenberechnung
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Anlage 8: Vergleichskauffalle vom Gutachterausschuss in der Stadt Bielefeld

Seite 1 von 1

Geschiftsstelle 12.02.2024
des
Gutachterausschusses
in der
Stadt Bielefeld
Auswertung Wohnungseigentum
Objekt: Danziger Stralle 64 - 33605 Bielefeld
Empfanger: Herr Marcel Hokamp
Vertrags- Strafe Baujahr | Wohnflache | Kaufpreis Geschoss
jahr [m?] [€/m?]
03.03.2022 | Sonderburger Stralie 32 1964 88 2.150,00 DG
14.06.2022 Kosliner Stralte 10 1973 80 1.427,50 7.0G
13.07.2022 | Potsdamer Stralie 128 1970 117 2.073,50 EG
22.09.2022 Sperberstralie 56 1963 83 1.666,00 5. 0G
10.05.2023 Danziger Stralle 50 1870 104 2.336,50 2.0G
11.08.2023 Danziger Strafte 48 1970 105 2.057 50 EG
08.09.2023 Kosliner Stralte 10 1973 81 2.150,50 2. 0G
15.09.2023 Gumbinner Stralle 34 1964 80 2.009,00 1. 0G

In den Kaufpreisen sind keine Garagen / Stellplatze / Tiefgaragenstellplétze enthalten

Mit freundlichen Grifien

LA.

AN P
VAR PR
M 4

£ 3
Hegemann

Vergleichskauffalle
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Anlage 9: Schlussabnahme It. Hausakte beim Bauamt Bielefeld

Seite 1 von 1
Stadt Blelefeld ABOD Biedeteid 1, den . 20. 2. 1976
Der OF A Eﬂlﬂ'ﬂih—ﬁwmnhﬂ
Bauordnungeamg Tedeo OFIZEIS akbl of
Honbhen der Bladlkises:

Sparknean Blokafeid Mr. 38 (BLT 4AD5N 81)
wnd bet allen dbeigen Galdinstiuies In Biskedsld
Posticheckkonia Hannower Wr. 23307 (BLT 250 40030)

Aktanzalchen: Elngang des Antrages: Sprechrslien Ses Daudersrnsts:
VI/AT5/75 4. 2, 1875 e D BT
Bauherr ::nhum u'.fu“.a'u'“ﬂa{u‘a’!r."' X
ALY, PR Kk Gl

Firma @h‘:.
Wohn- und Industriebau %
E. Mshrke K@ o
Herforder Str. 128 (Ng

4B00 Bielefeld 1

Beuvarhaben:
Aushbay eines Ladengeschédftes

Bauort, BtraBa, Haus.Mr:
. Bielefeld 1, Dansiger Str, 60 - 64
Gamarkang: Flurg Flurstick ;
Bielefeld 59 1969
Entwurfrvarfassar:

Arch. Georg Schatz u. Herbert Stilickemann, Bielefeld 1, Zimmerstr. 2:1

Betr.: SchiuBabnahme

Bezug: Baugenahmigung vom 27. 10. 15975
Antrag aul SchluBabnahmea woem
Abnahmatag: 12. 12. 1875

. Gemdan § 56 (5) der Bauordnung {ir das Land Mordrhain-Weatfalen— Landasbavordnung = (Bau NW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. 1. 1870 (GV NW 5. 98) wird {ir die vorstehend bezeichnete bauliche Anlage der

E SchiuBabnahmeschein 1, Aysfertigung

avsgestalit. Die SchluBabnahme hat zu keinen Beanstandungen gefdhrt, Die bauliche Anlags darf nunmehr fir den
genehmigten Zweck benutzt werden.

Hechachtungsvoll

L A AM’

Klause
Stadtbhauamtmann

Schlussabnahme 1975
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