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Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsti-
cken,

Ermittlung von Mieten und Pachten

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 143 laut Aufteilungsplan
im |. OG eines Immobilienkomplexes

Lage: Detmolder StralRe 214, 33604 Bielefeld

Wohnflache: ca. 42,75 m?

Grundstiick: ca. 16.060 m?

Verkehrswert: 57.000,00 EUR
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1. Objekt-/ Grundstiicksbeschreibung

Die zu bewertende Wohnung Nr. 143 befindet sich im |. OG links eines 4- bis

12-geschossigen Wohnhauses, das zu einem Immobilienkomplex, Wohnpark
Sieker, gehort.

Die Wohnung befindet sich im Haus Detmolder Strale 214 in 33604 Bielefeld.

Das Gebéaude ist unterkellert und hat ein Flachdach.

1.1 Lage

Bielefeld ist eine Stadt mit ca. 340.000 Einwohnern.

Die Wohnung befindet sich, wie aufgefihrt, in einem
Mehrfamilenhauskomplex an der Detmolder Strale in Sieker, einem ostlichen
Ortsteil der Stadt.

Die Detmolder Strale in diesem Bereich weist ein hohes Verkehrsaufkommen
auf — siehe nachstehende Karte Umgebungslarm.
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Die Detmolder Strale in diesem Bereich ist vierspurig ausgebaut.
In der Mitte der Stral3e verlaufen Gleisanlagen der Stadtbahn.
Beidseitig sind Burgersteigen gegeben, vereinzelt auch Parkbuchten.

Baumanpflanzungen sind an der Stral3e nicht vorhanden.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Stralde verlegt.
Wie aufgeflhrt, befindet sich die zu bewertende Wohnung im Ortsteil Sieker.

Hier, vornehmlich im Bereich der Detmolder Strale / Otto-Brenner-Stralle /
OsningstralRe (Entfernungen ca. 200 bis ca. 800 m) befinden sich
nachfolgende Infrastruktureinrichtungen: offentliche Verkehrsmittel (Stadtbahn
und Bus), Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungsbetriebe, Schulen und
Kindergarten.

Der Stadtkern von Bielefeld ist ca. 4,0 km entfernt.
Die angrenzende Bebauung in diesem Gebietsbereich besteht aus 2- bis 12-
geschossisgen Gebauden, teilweise mit gewerblicher Nutzung, die in dichter

innerstadtischer Bauweise erstellt sind.

Die Wohnlage im Sinne des Mietspiegels ist als normale Wohnlage
einzustufen.



111 Bodenbeschaffenheit / Oberflache
Oberflache Das Grundstick ist leicht hangig.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Das Grundstiick wurde
auch nicht auf Altlasten Gberprift. Im
Altlastenkataster der Stadt Bielefeld ist
eine Altlast aufgefuhrt — siehe hierzu Pkt.
3.2 des Gutachtens.

1.1.2 Grundstiicksgestalt / Zuschnitt

Grundstiick Das zu bewertende Reihengrundsttick
weist einen vieleckigen Zuschnitt auf —
siehe nachstehenden

Flurkartenausschnitt.




1.1.3  ErschlieBungszustand

StraRenzustand

Versorgung

Entsorgung

Abgabenrechtlicher Zustand

Die Detmolder Strale ist voll erschlossen
(StralRe zwei-/vierspurig, asphaltiert und
beidseitig mit Burgersteigen. Teilweise
sind auch Parkbuchten vorhanden).

Die Erreichbarkeit des Hauseingangs
erfolgt Uber eine mit Verbundpflaster
belegte Wegeflache.

An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Wasseranschluss, Elektrizitat,
Fernwarme, Kabelanschluss

Ein Abwasser-/ Kanalanschluss ist
vorhanden.

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



1.2 Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Fir nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die
Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine
bautechnische Gebaude- und Schadensuntersuchung dar.

1.21  Mehrfamilienhauskomplex — hier Detmolder StraRe 214

Der Gebaudekomplex ist 4- bis 12-geschossig, er ist voll unterkellert und hat

ein Flachdach.

Daten zum Gebaude
Baugenehmigung Il. Bauschein
Fertigstellung

Konzeption des Hauses

Aufteilung des Hauses

03. September 1971

1974
Laubenganghaus

siehe die beigefligten Planungsunterlagen



Rohbau

Fundamente/ Tragkonstruktion

AuBenwinde

Innenwiande
Decken

Treppen

Dach
Dachentwasserung

Warmedammung / Energetische
Beschaffenheit

AuBengestaltung

Besondere Bauteile

Besondere
Betriebseinrichtungen
Méngel / Schaden Gebaude

Streifen- und Einzelfundamente in
Stahlbeton und Stahlbetonsohle

KG: Stahlbeton
ab EG: Stahlbeton

Massiv- und Leichtbauweise
Massivdecken in Stahlbeton
Massivtreppen mit Kunststeinbelag
Flachdach mit Abklebungen und
Dammung

Rinnen und Fallrohre, innenliegend

Es ist keine neuzeitliche Warmedammung
vorhanden. Die Warmedammung
entspricht der DIN 4108 bezogen auf die
Baualtersklasse.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Verplattung (Eternit), Sicht- und
Waschbeton

- KellerauRentreppe
- Balkone/Loggien

Aufzug

Der Sichtbeton des Treppenhausturms ist
teilweise sanierungsbedurftig.

Die Untersichten der Balkone / Loggien
zeigen Farbabblatterungen und
Durchfeuchtungen.




1.2.2 Wohnungseigentum Nr. 143 laut Aufteilungsplan

Die Wohnung Nr. 143 laut Aufteilungsplan befindet sich im I. OG des Hauses.
Die Wohnflache der Wohnung betragt, siehe Wohnflachenberechnung,

42,75 m2.

Berechnung der Wohnfléache It. WoFiV

Wohnen / Schlafen 4,76*5,01*0,97 23,13

Flur 1,76*3,63*0,97 6,20
Bad 2,885%1,76*0,97 4,93
Kiiche 1,76*2,885*0,97 4,93
Loggia 1,50%4,76%0,50 3,57
gesamt 42,75

Aufteilung der Wohnung - siehe nachstehende Zeichnung
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Anmerkung:

Die Wohnung steht seit ca. einem Jahr leer.

Die Heizung in der Wohnung ist abgestellt, die Rauchmelder sind entfernt.
Das Wasser ist nicht abgestellt, der Strom ist abgestellit.

Ausstattung der Wohnung

Boden schwimmender Estrich
Belage: PVC und Laminat

Wande geputzt und tapeziert

Decken wie vor
Tiiren Holztiren mit Futter und Bekleidung




Fenster

Technische Ausstattung

Elektro

Heizung

Sanitar

Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
2017 neu erstellt, zum Laubengang mit
Rollladen.

Die Wohnungseingangstur ist ebenfalls in
2017 erstellt.

den VDE Bestimmungen der
Baualtersklasse entsprechend

Weitere Merkmale: elektrischer Turoffner
mit Sprechanlage, Kabelanschluss
Fernheizung

Die Unterverteilung befindet sich im KG
des Hauses Detmolder Strale 214

Heizkorper: Stahlradiatoren

Bad

Boden Mosaikfliesen, Wande teilverfliest
Objekte:

WC mit Spllkasten, Waschbecken,
Einbauwanne
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Kiche
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich
Kalt- und Warmwasseranschluss

Die Warmwasserbereitung insgesamt
erfolgt Uber Durchlauferhitzer.



Zubehoérraume

Gemeinschaftsraume

Mangel / Bauschaden /
Instandhaltungsstau

1.2.3 AuBenanlagen

Wege- und Hofbefestigungen

Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen

11

ein Kellerraum Nr. 143 It. Aufteilungsplanl
— siehe auch die Zeichnung.

Der Keller ist leergerdumt.

- Waschkiiche
- Trockenraum

- Sanitar

- Bodenbelage

- Maler

- Elektro — teilweise

- energetische Beschaffenheit

Die Zuwegung zu dem Hauseingang ist
mit Verbundpflaster belegt.

Die Haustur, Alutur mit Teilverglasung, ist
Uber eine mehrstufige Treppenanlage
erreichbar.

Die weiteren Wege- und Hofflachen sind
ebenfalls mit Verbundpflaster belegt.

sind unter der Gelandeoberflache verlegt



Einfriedung

Gartnerische Gestaltung

Sonstige AuBenanlagen
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Zaun und Hecke

Rasenflache und Strauchwerk,

Baumbestand

keine

1.3 Gebaude- und Nutzungsiibersicht

Das Wohnungseigentum Nr. 143 laut Aufteilungsplan befindet sich im I. OG

des Hauses

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt gemaft WoFiV. Sie wurde aus den

Bauunterlagen ermittelt.
Sie kann als angemessene Grundlage fir die Wertermittlung ibernommen

werden.

Gebaude oder Geschoss Nutzungsart Nutzflache (ca.)

Gebaudeteil bzw. Anzahl der
Stellplatze.)

Wohnung Nr. 143 laut 2

Aufteilungsplan . OG Wohnnutzung 42,75m

Summe 42,75 m?




13

2. Rechtliche Beschreibungen

21 Grundbuch

Amtsgericht: Bielefeld

Wohnungsgrundbuch von Bezirk Band Blatt
Bielefeld -- - 19542

Ifd. Nr. |Gemarkung Flur Flurstiick GroRe (m?)
1 Bielefeld 67 1208 16.060
Gesamt 16.060

weitere Ausflihrungen
294/100.000 Miteigentumsanteil an dem vorgenannten Grundstuck

Sondefeigentum der Wohnung nebst Keller - tﬁﬁ(dﬁdJ:—
143 |des Aufteilungsplans, beschrinkt durch das Sonder-
n anderen Anteilen (bliitter 19401 bis 19728).

& becarf der Zustinrmung des Verwalters. :
t bei| Veriduderung an Ehegatten, Verwandte in gerader
andte| 2. Grades in der|Seitenlinie, bei Verdulerung
angavollstreckunpy oder|durch den Konkursverwalter.

isanteil ist von Blatt|o3of hierher iUbertragen.
ung vom Jo. Mdrz 1902 eingetragen am 13. Hal 1982,

i i

verbunden mit

Frellplpry Sr
an o

eipentum

TR

Die VeriuZer
Dies ilt nic
Linie una Ve

inm Wege der &
Ler Miteigent
Gemis Bewilli

2.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug lag vor.
In Abteilung Il ist eine Eintragung gegeben:

ie Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amt i i
i s e 29.08.2%25. g (Amtsgericht Bielefeld, 6a K 57/25).

. Dawkins

Diese Eintragung ist wertmafig nicht zu bertcksichtigen.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.
Hier ist keine Eintragung gegeben.

Das Altlastenverzeichnis wurde eingesehen.
Im elektronischen Informationssystem der Stadt Bielefeld ist eine Eintragung

gegeben — AA 461 Altablagerung — siehe nachstehende Auskunft der Stadt
Bielefeld:
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Auskunft aus dem Altlastenkataster
Hier: Detmolder StralRe 214 in 33604 Bielefeld

Sehr geehrter Herr Kihn,

bezlglich lhrer Bitte um Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bielefeld fur
das Grundstick

Detmolder Strae 214 in 33604 Bielefeld
(Gemarkung Bielefeld, Flur 67, Flurstiick 1208)

kann ich lhnen mitteilen, dass sich das angefragte Flurstick auf dem im Altlastenka-
taster der Stadt Bielefeld unter der Nummer AA 461 gefiihrten Altablagerung befindet.

Anlass fur die Aufnahme in das Kataster ist die ehemalige gewerbliche Nutzung des
Grundstiicks durch die Bielefelder Prazisionswerke Brininghaus & Co, eines metall-
verarbeitenden Betriebes.

Die Dekra, Bielefeld, hat im Auftrag des damaligen Wasserschutzamtes ein Boden-
gutachten (313/2992 MC 8908366 vom 18.10.1989) erstellt. Das Grundstiick ist da-
nach in Teilbereichen aufgefillt, die Machtigkeit der Auffullung wurde mit bis zu 2,0 m
festgestellt. Nach den Ergebnissen der durchgefihrten Untersuchungen ist eine Kon-
tamination des Bodens bedingt durch die ehemalige Nutzung der Prazisionswerke
aber weitestgehend auszuschlielen. Weiterhin wurden keine Hinweise festgestellt,
die auf eine Vermischung des aufgefiiliten Bodenmaterials mit kontaminiertem Sub-
strat hinweisen. Die Untersuchung von 5 Bodenluftproben ergab fiir die aromatischen
Kohlenwasserstoffe und die leichtflichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffe keine Er-
gebnisse, die auf eine Kontamination des Erdreichs schliefen lassen. Eine Auswir-
kung der Altablagerung auf die Wohnnutzung besteht somit nicht.

Diese Eintragung ist hier somit nicht mehr als wertrelevant anzusehen.

2.3 Bau- und Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist das zu bewertende Grundstuick
als Wohnbauflache dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fur diesen Gebietsbereich erstellt — B-Plan Nr.
[11/4/17.01 vom 26.04.1969.

Eine mdgliche Bebauung hat gemaR des B-Plans zu erfolgen. Ein Ausschnitt
des B-Plans ist nachstehend aufgefiihrt:
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24 Baujahr / Baugenehmigung

Die Bauunterlagen wurden von mir am 03. Dezember 2025 eingesehen.
Folgende Baugenehmigungen lagen vor:

03.09.1971 Genehmigung
Il Bauschein Neubau eines Mehrfamilienhauses
nach den Planen vom 10.07.1971

1974 Fertigstellung

1982 Genehmigung
Aufteilung in Wohnungseigentum

Weitere Genehmigungen lagen nicht vor.

25 Baurechtswidrige Zustande

wurden nicht festgestellt.
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3. Beurteilung - Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

Bevodlkerungsentwicklung

Nachfrage

Energetische Eigenschaften

Wirtschaftliche
Gebaudebeurteilung

Nutzbarkeit

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

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

Eine Nachfrage nach
Eigentumswohnungen ist zum
Wertermittlungsstichtag gegeben.

Die immer noch recht hohen Zinsen, die
gestiegenen Baupreise sowie die von der
Politik geforderten energetischen
Baumalinahmen fiihren noch zu einer
geringeren Nachfrage und einem erhéhten
Angebot sowie zu geringeren Preisen —
zurzeit stabil auf niedrigem Niveau —
insbesondere bei Gebauden mit geringer
energetischer Ausstattung, wie hier
gegeben, und mit Hochhauscharakter.

Die energetischen Eigenschaften
entsprechen weitgehend den
Anforderungen der DIN 4108 zum
Zeitpunkt der Erstellung.

An Verbesserungen sind erfolgt:
- Einbau neuer Fenster 2017

Der Zuschnitt der Wohnung ist, s.
Zeichnung, entsprechend den
Anforderungen an die Wohnbedurfnisse
der Baualtersklasse erstellt.

Heutige Anforderungen erfillt er bedingt -
recht kleiner Sanitarbereich.

Die Ausstattung ist, siehe
Baubeschreibung, nur sehr bedingt als
Standard der Baualtersklasse angesehen.

Die Beschaffenheit der Wohnung und des
Hauses wird als noch durchschnittlich ge
wertet.

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen
Zweck (Eigentumswohnung) ist als
eingeschrankt einzustufen — bedingt durch
den vorgefundenen Zustand.


http://www.wegwei-ser-kommune.de/
http://www.wegwei-ser-kommune.de/
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Drittverwendungsfahigkeit Die Drittverwendungsfahigkeit ist
objekttypisch als normal anzusehen.

Objektrisiko Das Objektrisiko ist als normal / erhoht
einzustufen.

Baulicher Zustand Der bauliche Zustand des Hauses wird
insgesamt als noch durchschnittlich
gewertet.

Umfassende Modernisierungen wurden -
soweit erkennbar - nicht durchgefihrt.

Der bauliche Zustand der Wohnung ist als
vernachlassigt anzusehen. Eine Nutzung
im vorgefundenen Zustand ist nicht
gegeben.

4. Restnutzungsdauer

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

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

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Absatz 2 ergebende Dauer verlangern oder
verkurzen.

Fir das zu bewertende Objekt, Mehrfamilienhaus, ergibt sich eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Fertigstellung des Hauses: 1974
Nutzungsalter 2025: 51 Jahre

Es sind, soweit erkennbar, keine umfassenden Modernisierungen erfolgt.
Erfolgt sind kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.

Eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren ist hier als marktgerecht anzusehen.
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5. Verkehrswert
5.1 Definition des Verkehrswertes

Gem. § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes,
ohne Rulcksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen
ware.

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Zu bewerten ist die Eigentumswohnung Nr. 143 laut Aufteilungsplan.
Die Wohnung befindet sich im I. OG links des Hauses Detmolder Stral3e 214,
33604 Bielefeld.

Der Verkehrswert ist auf Basis des Ertragswertverfahrens und des
Vergleichswertes ermittelt.
Weitere Anpassungen haben nicht zu erfolgen.

Der Verkehrswert betragt gerundet = 57.000,00 EUR

5.3 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fur die Eigentumswohnung Nr. 143 laut Aufteilungsplan
im |. OG des Hauses

Detmolder Stral3e 214, 33604 Bielefeld

auf 57.000,00 EUR
(siebenundfunfzigtausend)

Besondere Betriebseinrichtungen waren vorhanden - Fahrstuhl.

Klaus Kiuihn

Dipl.-Ing. Architekt
Sachverstandiger fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Bielefeld. 10. Dezember 2025 Ermittlung von Mieten und Pachten
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6. Berechnungen

Berechnung der Wohnflache It. WoFiV

Wohnen / Schlafen 4,76*5,01*0,97 23,13

Flur 1,76*3,63*0,97 6,20
Bad 2,885%*1,76*0,97 4,93
Kiiche 1,76*2,885*0,97 4,93
Loggia 1,50%4,76*0,50 3,57
gesamt 42,75

Die Wohnflache betragt 42,75 m?
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7. Fotos
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8. Anlagen
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss I. Obergeschoss
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Schnitt




