KURZGUTACHTEN

2026-442
Geschaftsnummer: 6a K 62/25

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des Wohnungseigentums, bestehend aus:

50/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick in 33609 Bielefeld, Rabenhof 81, 83, 85, 87,
Wacholderweg 3, 5, 13, 15, 17, 19, 21, 22, 23, 25, 33, hier: Wacholderweg 5, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss rechts und Keller Nr. 85 des Aufteilungsplans.

Zum Wertermittlungsstichtag 18.05.2026 wurde der

Verkehrswert /| Marktwert

mit 150.000,00 €

(in Worten: Einhundertfiinfzigtausend Euro)

ermittelt.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden, ein Zutritt wurde nicht gewéhrt.

Hinweis:

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

Dieses ist eine Kurzversion des Gutachtens fiir die Internetveroéffentlichung.
Samtliche Wertermittiungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,

Wacholderweg 5 in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte

Katasterbezeichnung

bebautes Grundstiick mit mehreren mehrgeschossigen
Mehrfamilienhdusern

Hier ist die Eigentumswohnung Nr. 85 im Erdgeschoss rechts mit
Kellerraum Nr. 85 zu bewerten.

50/10.000 Miteigentumsanteil an:
Gemarkung Bielefeld Flur 94 Flurstiick 350, Gebaude- und
Freiflache, Rabenhof 81, 83, 85, 87, Grofle: 9.005 m?

Gemarkung Bielefeld Flur 94 Flurstiick 670, Gebaude- und
Freiflache, Wacholderweg 13, 15, 17, 19, 21, 22, 23, 25, GroRe:
10.0148 m?

Gemarkung Bielefeld Flur 94 Flurstiick 672, Gebaude- und
Freiflache, Wacholderweg 3, 5, Grofie: 4.663 m?

Gemarkung Bielefeld Flur 94 Flurstiick 682, Gebaude- und
Freiflache, Wacholderweg 33, Grof3e: 1.263 m?



Seite - 3 -
Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,
Wacholderweg 5% in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,
Wacholderweg 5% in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

2. Grundstuicksbeschreibung

2.1. Mikrolage’

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Hochhduser und einfache Mietwohnungen; Soziale -

Brennpunkte
Typische Bebauung (Quartier) | Hochhauser mit 20 und mehr Haushalten
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Ostwestfalen/Lippe (4,7 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Brake (2,2 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Bielefeld Hauptbahnhof (4,7 km)
nachster Flughafen (km) Flughafen Paderborn/Lippstadt [PAD] (49,1 km)
nachster OPNV (km) | Bushaltestelle Wacholderweg (0,1 km)
1 iy EAI‘:gen'-e'-n Arzt (2.2 km)
;5 ﬂZahnam: {0.4 km)
”% x Kl'ankenhaus {3.6 km)
%y
EApotheke {2.1 km}
Jr“ N
4 _...._.re‘é L] . % LEH Discounter (0,1 km)
: ;&ﬁp S :_ 114?' @z (4,9 km)
e alinder\;a’:e.—. {0.3 km)
. mendschule {1,6 km)
e O mRealschuEe {0,5 k)
i %'z..,'% N E Hauptschule (2.6 km)
L2
EGesam‘j:nule (3.4 km)
';P ; @Gwﬁnasium {2.6 km}
fﬁ EHochschule (6.4 km)
;f# Eloe sahnhof (2,2 km)
A
- Y E Flughafen (49,1 km)
¢ EJoe sahnhof1ce {4.7 km)
& CperStreesitan Continutors | R ot Mhaansia :15,000)

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

v
10 (kawastrophal) 5 8 7 & 5 4 3 2 1 (exzellent)
Immissionen Bei dem Wacholderweg handelt es sich um eine ruhige Wohnstral3e.

Aufgrund der Nahe zur Herforder Stralle (B61) in einer Entfernung
von ca. 130 m Luftlinie sind Verkehrsgerausche insbesondere im Au-
Renbereich und ggfs. bei gedffneten Fenstern wahrnehmbar. Eine er-
hebliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung ist nach der ortlichen Si-
tuation jedoch nicht zu erwarten.

' Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025,
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020,
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,

Wacholderweg 5 in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

3. Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf der Grundlage der Unterlagen, die dem Sachverstandigen
durch die Behorden zur Verfiigung gestellt wurden sowie nach dem duReren Anschein, da der
Zutritt zum Bewertungsobjekt nicht gewédhrt wurde.

3.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

Barrierefreiheit

unterkellertes, einseitig angebautes Mehrfamilienhaus

Hier ist die Eigentumswohnung Nr. 85 im Erdgeschoss rechts zu be-
werten. Zur Wohnung gehdrt der Kellerraum ebenfalls Nr. 85.

wohnbauliche Nutzung

ca. 1975

80 Jahre?

29 Jahre

Eine Beschreibung der energetischen Eigenschaften erfolgt allein auf
der Grundlage des Energieausweises vom 28.08.2025, giiltig bis zum

28.08.2035.

Energieeffizienzklasse D:

Energiebedarf:

Endenergiebedarf: 112,4 kWh/(m*a)
Primarenergiebedarf: 123,9 kWh/(m*a)
Treibhausgasemissionen: 271 kg CO2-Aquiva-
lent/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie *
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Modernisierungsempfehlung:

Zum Teil werden Modernisierungsmalinahmen in den Energieaus-
weisen angegeben. Genauere Angaben sind dem jeweiligen Ener-
gieausweis zu entnehmen.

Das Gebaude ist im Treppenhaus barrierefrei (Aufzugsanlage), je-
doch wurde der Zutritt zur Wohnung nicht gewahrt und deshalb kann
keine Aussage Uber die Barrierefreiheit in der Wohnung getroffen
werden.

2 GemaR Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer von
Mehrfamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,
Wacholderweg 5% in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

3.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Die nachfolgenden Bauzeichnungen wurden der Bauakte entnommen. Diese dienen der Ubersicht
und sind unter Ausschluss jeglicher Gewéhr. Die Zeichnungen sind nicht maBstéblich.

Kellergeschoss Aufteilungsplan gepruft 18.02.1997
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,

Wacholderweg 5 in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

Erdgeschoss, Whg. Nr. 85, rechts
vom Hauseingang her gesehen
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Aufteilungsplan gepruft 18.02.1997
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Ubersicht. Aufteilung der Wohnung Nr. 85 siehe unten.
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,

Wacholderweg 5 in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

Erdgeschoss, Whg. Nr. 85, rechts
vom Hauseingang her gesehen

Aufteilungsplan gepruft 18.02.1997

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom
Wohnungseingang her gesehen im Uhrzeigersinn:

Diele, Essdiele mit Zugang zur Loggia, (zum Osten orientiert),
Loggia (zum Osten orientiert), Zimmer 1 mit Zugang zur Loggia (zum
Westen orientiert), Loggia (zum Westen orientiert), Zimmer 2 (zum
Westen orientiert), Flur mit Abstellraum 1 und 2, Bad, Zimmer 3
(zum Osten orientiert), Zimmer 4 (zum Osten orientiert), Kiiche (zum
Osten orientiert), WC
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,
Wacholderweg 5% in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

Schnitte Aufteilungsplan gepruft 18.02.1997
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Ansichten Aufteilungsplan gepruft 18.02.1997
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,
Wacholderweg 5% in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,

Wacholderweg 5 in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

3.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
Kellerwéande
Umfassungswande
Innenwénde
Geschossdecke

Geschosstreppen

Fassade/AuBenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung

Massivbau

Stahlbeton-Bodenplatte bzw. Streifenfundamente in Beton
unterkellert

massiv, ca. 36,5 cm, It. Zeichnung

massiv, ca. 36,5 cm, It. Zeichnung

ca. 11,5 bis 24,0 cm, It. Zeichnung

Stahlbeton

Betontreppe mit Granitbelag im Tritt- und Setzstufenbereich,
Edelstahlgelander

verputzt und gestrichen
Flachdach

Bitumenpappe o. a.

Dachrinnen/Fallrohre innenliegend

Besondere Bauteile keine

Besondere Einrichtungen Aufzug

3.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Luftung

3.5. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Die Wasserversorgung geschieht Uber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, der Sachverstandige unterstellt eine
standardmaRige baujahrestypische Ausstattung

Gasheizung (Die Heizungsanlage befindet sich im Rabenhof 87.)
Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht tber
Plattenheizkorper oder DIN-Radiatoren mit Thermostatventilen.

Uber Wasserspeicher, Boiler o. &.

allgemeine Fensterliftung

Das Grundstlick ist zum Teil durch einen Stahlmattenzaun und teil-
weise durch Heckenbepflanzung eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Parkplatzflache ist mit Be-
tonplatten ausgelegt. Die Parkplatzflache selbst ist mit Betonverbund-
steinen befestigt.
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,

Wacholderweg 5 in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

Gartengestaltung

AuBenanlagen

Rasenflache, Buschwerk, und Baume

Die AuRenanlagen befinden sich in einem durchschnittlich gepflegten
Zustand.

3.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBboden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentiiren

Bad - Ausstattung

Sanitdrausstattung

3.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beliftung

Bauschaden und Baumaéngel

Anmerkung

im Allgemeinen Fliesen bzw. Laminat und PVC-Belage o. a.

im Allgemeinen geputzt, gestrichen und tapeziert, Bad raumhoch
oder unterschiedlich hoch gefliest o. a.

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert o. &.
Kunststoffrahmenfenster

Isolierverglasung

nicht vorhanden

Holztlren in Stahlzargen o. a.

Bad:
Stand-WC mit Aufsatzspilkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, Einbauwanne o. Einbaudusche o. a.

WC:
Stand-WC mit Aufsatzspilkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer

weild

gut und ausreichend

Hieriber kann keine Angabe gemacht werden, da der Zutritt zum
Bewertungsobjekt nicht gewahrt wurde.

Die Aufzadhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstédndigkeit.

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

Das Objekt wurde von dem Sachverstandigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbezlglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.
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Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 85 im EG rechts, nebst Kellerraum Nr. 85,
Wacholderweg 5% in 33609 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 18.05.2026

3.8. Wohnflache

Wohnflache, EG rechts, Wohnung Nr. 85: 96,39 m2

Plausibilisierung der Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Malien

Wohnflache und der vorhandenen Bebauung maglich sein. Fur den Zweck
der vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend
genau.

Siidostansicht

Westen Nordgiebel



