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Zweck der Wertermittlung: Zwangsversteigerungsverfahren

Rechtsgrundlage der Wertermittlung: § 194 Baugesetzbuch

Wertermittlungs- u. Qualitatsstichtag: 24.06.2025

Auftragserteilung: Auftragsschreiben des Amtsgerichts Bielefeld
vom 22.04.2025

Ortsbesichtigung: 24.06.2025

Anwesende Personen: Herr XXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXX (Eigentlmer)
nebst RA XXXXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
RA XXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Hendrik Bachler (Gutachtenerstatter)

Anzahl der Ausfertigungen: Insgesamt drei, davon eine fur den
Gutachtenerstatter

HINWEIS:

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens.
Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur
dadurch, dass diese keine vollstandigen Anlagen enthalt und
personliche Daten unkenntlich gemacht worden sind. Das vollstandige
Gutachten kann in der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Bielefeld
eingesehen werden.
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1.

Ort:

Lage im Ort:

StraBenlage:

Daten und Beschreibung des Grundstiicks

Darstellung der Lagesituation

Bielefeld: Kreisfreie Universitats-Stadt in Nordrhein-Westfalen, am Rande
des Teutoburger Waldes, mit ca. 344.000 Einwohnern. Bielefeld gehort
damit zu den 20 groBten Stadten Deutschlands. Die nachst groferen
Stadten sind: Dortmund (ca. 105 km) und Hannover (ca. 100 km). Bielefeld
ist verkehrsmallig durch die Bundesautobahnen A2 und A33 gut
erschlossen. Daruber hinaus verfugt Bielefeld Uber einen ICE-Anschluss an
die Ruhrgebiet-Berlin-Route.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtbezirk Brackwede (OT Quelle), ca. 2
km Luftlinie sidwestlich vom Bielefelder Stadtzentrum entfernt.

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

Von dem Bewertungsobjekt sind die nachsten Bushaltestellen "Steiler Weg*
und ,Marienfelder Strae" in je ca. 5 Gehminuten und die nachste
Autobahnauffahrt der BAB 33 in weniger als 5 Fahrminuten zu erreichen.

Im Stadtbezirk Brackwede leben ca. 41.400 Einwohner.

Das Bewertungsobjekt befindet sich direkt an der Abzweigung der Stral’e
.- Waldbreede® von der Osnabrucker Stralle. Diese Gegend ist Uberwiegend
von Kkleineren Wohnbebauungen gepragt. In der Waldbreede findet
uberwiegend Anliegerverkehr der umliegenden Stral3en statt. Allerdings sind
die Verkehrsemissionen der Osnabrlcker Strale (B 68) deutlich auf dem
Bewertungsgrundstick wahrnehmbar. Die Parkplatzsituation ist als
entspannt einzustufen.

Lagebeurteilung: normale Wohn- und Geschaftslage

Demographische Entwicklung und Bevolkerungsstand’

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

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

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

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

Diese Entwicklung hat sich in der Vergangenheit bereits abgezeichnet und
wird sich in Zukunft - raumlich differenziert - weiter verstarken. Insgesamt
wird fur die Stadt Bielefeld in den Jahren 2020 bis 2040 eine eher negative
Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert (-0,9 %).

Insgesamt zeigt sich, dass der demographische Wandel der Stadt Bielefeld
voranschreitet.

Die Zahlen der Personen im Kindergartenalter gehen deutlich zurlck,
ebenso wie die vier Altersjahrzehnte der potenziell Erwerbstatigen (25 bis 64
Jahre). Bei den jungeren Erwachsenen gibt es einen leichten Zuwachs, die
Zahl der Senioren steigt dagegen sehr deutlich an, sowohl fur die unter als
auch far die uber 80-Jahrigen.

Das Medianalter in Bielefeld wird von 42,4 Jahre im Jahr 2020 auf 43,5
Jahre im Jahr 2040 ansteigen.

3. Bauleitplanung

Laut Aussage der Bauberatung der Stadt Bielefeld existiert flir den Bereich
um das zu bewertende Objekt ein gultiger Bebauungsplan. Dieser ist mit
Plan-Nr. 1/Q 6a bezeichnet. Er ist am 23.02.1981 rechtskraftig geworden und
weist fur das Bewertungsgrundstuck u.a. ein allgemeines Wohngebiet (WA)
mit einer zweigeschossigen, offenen Bauweise aus.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als Wohnbauflache ausgewiesen.

4, Grundstiicksbeschaffenheit

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber ein Flurstick. Das Flurstlick 1041 ist mit
einem voll unterkellerten, zweigeschossigen Gebaude mit voll ausgebautem
Dachgeschoss nebst einer Doppelgarage bebaut. Es ist rechteckahnlich
zugeschnitten und weist eine erwahnenswerte Hohendifferenz von Nordost
nach Sudwest (Gefalle) auf. Es wird ein fur diese Gegend Ublich tragfahiger
Boden angenommen.

5. ErschlieBungszustand

Das Gebaude ist mit Anschlissen fur Strom, Frischwasser, Abwasser, Gas
und Telefon erschlossen. Das Abwasser wird in die stadtische Kanalisation
eingeleitet. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Osnabrucker Strale und die
Waldbreede. Die Osnabricker StralRe ist asphaltiert und im Bereich des
Bewertungsobjekts vierspurig ausgebaut. Beidseitige Gehwege sind nebst
Beleuchtungseinrichtungen vorhanden.
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Die Waldbreede ist ebenfalls asphaltiert und verfugt Uber beidseitige
Gehwege nebst einseitigen Gehwegsbeleuchtungen.

Laut Auskunft der Stadt Bielefeld werden fur das Bewertungsobjekt in
absehbarer Zeit keine StralRenbau- oder ErschlieRungsbeitrage erhoben.?

6. Grundbuchdaten, Altlasten, Baulasten...

Grundbuch:

Amtsgericht Bielefeld

Grundbuch von Quelle

Blatt 1800

Bestandsverzeichnis: Lfd.-Nr. 1)
Gemarkung Quelle,
Flur 4, Flurstiick 1041,
Gebaude- und Freiflache,
Waldbreede 1,
Grolde: 680 m?

Abteilung I: Eigentimer:

Lfd.-Nr. 2.1)

XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXX, geboren am xX.XX.XXXX
-zu 1/2 Anteil-

Lfd.-Nr. 2.2)
XXXXXXXXXXX  XXXXXXXXXXXXXXXXXX  XXXXXXXXXXX

geb. XXXXXXXXXXXXXXXXXX, geboren am XX.XX.XXXX
-zu 1/2 Anteil-

Abteilung Il keine Eintragungen

Abteilung IlI: Es wird auf die Aufnahme der Eintragungen
verzichtet.

2 Lt. Anliegerbescheinigung der Stadt Bielefeld vom 28.05.25
6
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Altlasten:

Am Tage der Inaugenscheinnahme sind keine Abnormalitaten bez. Altlasten
auffallig geworden. Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld liegen keine Angaben
uber etwaig vorhandene Altlasten auf dem Bewertungsgrundstick vor.

Eine genauere Prufung der Bodenverhaltnisse ist nicht Bestandteil dieses
Auftrags.

Baulasten:

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

Katasterdaten:

Die Angaben sind mit den im Grundbuch aufgefuhrten Daten identisch.

Schutzgebiete:

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

Wohnungsbindung:

Das Obijekt ist It. tel. Auskunft des Bauamts der Stadt Bielefeld -Abteilung
Wohnungsbauférderung- nicht mit 6ffentlichen Mitteln gefordert worden. Am
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag besteht somit keine Wohnungsbindung.

Beschreibung der baulichen Anlagen
Allgemeines

Das zu bewertende Flurstiuck 1041 wurde It. Angaben in der Bauakte im
Jahre 1934 mit einem freistehenden, voll unterkellerten, zweigeschossigen,
Zweifamilienwohnhaus mit teilausgebautem Dachgeschoss bebaut. 1937
wurde der vollstandige Dachgeschossausbau (Wohnung) baurechtlich
genehmigt. 1956 wurde die Errichtung einer Doppelgarage baurechtlich
protokolliert.

Im Jahre 1983 wurden die Wohnflachen im Erd- und Obergeschoss zu einer
Arztpraxis umgenutzt. Eine weitere Umnutzung von einer Arztpraxis in
Bluroraume erfolgte im Jahre 1993.

Somit ist am Tage der Inaugenscheinnahme das Objekt baurechtlich wie
folgt genehmigt:

Kellergeschoss: — Kellerraume
Erdgeschoss: — Buroraume
Obergeschoss: — Blroraume
Dachgeschoss: — Wohnraume

7
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Die entsprechenden Grundrissplane aus der Bauakte sind den Anlagen
dieses Gutachtens beigeflgt.

Die gesamte Wohn- und Nutzfliche des Hauses wird It. vorliegender
Flachenberechnung aus der Bauakte der Stadt Bielefeld mit 178,50 m?
angegeben (EG: 67,11 m? Nfl., OG: 64,44 m? Nfl., DG: 46,95 m? Wfl.).

Das Objekt steht vollstandig leer. Es ist aufgrund eines im Jahre 2022
entstandenen Wasserschadens nicht nutzbar.

Am Tage der Inaugenscheinnahme fielen Grundrissabweichungen in der
Ortlichkeit auf. Insbesondere wurden die WC-Rdume im Erd- und
Obergeschoss zu Badezimmern umgestaltet.

Wande u. Decken:

2. Baubeschreibung?

Rohbau

Fundament: Betonfundamente

Auflenwande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, Leichtbauwande

Fassade: Putzfassade mit Farbauftrag

Decken: Hohlsteindecke (KG), sonst Holzbalkendecken

Dach: Walmdach, Holzdachstuhl mit Ziegeleindeckung

Dach-

entwasserung: Vorhangedachrinnen mit Fallrohren

Ausbau

Fenster: Dreh-/Kippfenster aus  Kunststoff, isolierverglast,
teilweise Rollladen

Taren: Hauseingangsturelement aus Aluminium mit
Lichtausschnitten
Stahlzargen, Innenturblatter Gberwiegend aus Holz

Innentreppen: Holzwangentreppen (mit textiiem Bodenbelag beklebt)

Treppengelander aus Holz bzw. Handlauf aus Stahl

Die Wande und Decken im Gebaude sind mit Putz
versehen, Uberwiegend tapeziert und gestrichen

3 Teilweise der Bauakte entnommen, teilweise vermutet

8
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Bodenbelage: Fliesen, Laminat

Sanitarausstattung:

Kiche im EG: Installationswande mit den (blichen Installationen,
Boden gefliest, Fliesenspiegel

Badezimmer im EG: Boden und Wande (wandhoch) verfliest,
1 Waschtisch, 1 Wand-WC, 1 Badewanne,
1 Duschwanne mit Duschkabine

Badezimmer im OG:Boden und Wande (wandhoch) verfliest,
2 Waschtische, 1 Wand-WC, 1 Badewanne,
1 eingemauerte Duschwanne

Gebaudetechnik

Heizung/

Warmwasser-

Versorgung: Gas-Zentralheizung im Kellergeschoss installiert (Fa.
Viessmann, Typ: LH 30, 30 kW, Bj. 1982),
Plattenheizkorper, Warmwasseraufbereitung

elektronisch und dezentral

Elektroinstallation: durchschnittliche, in der Vergangenheit modernisierte
Installation

Doppelgarage: Mauerwerk mit Bitumenflachdach, Stahlschwingtore

3. AuBenanlagen

Die Zuwegung zum Haus und zur Garage ist mit Betonsteinpflaster befestigt.
Teile der befestigten Grundstucksflache werden als Stellplatzflache fur Pkws
genutzt. Das Grundstuck ist grofteils mit Stitzmauern eingefriedet. An der
nordwestlichen Grundstucksgrenze ist eine Rasenflache angelegt. Die
Aulienanlagen wirken verwildert und ungepflegt.
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4,

Einschatzung des baulichen Zustands

Am Tage der Inaugenscheinnahme fielen folgende Mangel im und am
Gebaude auf:

- Schaden am Kelleraul3enzugang

- optische Mangel an den Gauben

- Dachflachenfenster Uberaltert

- diverse optische Mangel und Risse an den Fassadenflachen

- Schaden am Dachuberstand (Feuchtigkeit, Rissbildung)

- Schaden an den Regenrinnen

- Heizungskessel ist Uberaltert (43 Jahre alt, zudem vermutlich defekt)

- Schaden an der Einfriedungsmauer

- AulRenanlagen ungepflegt

- Carport schadhaft (— Abriss)

- Doppelgarage: Uberalterte Garagentore, schadhaftes Fenster,
Feuchtigkeitsschaden und erhebliche Mauerwerksrisse (— Abriss)

Die 0.g. Aufzahlung soll lediglich einen Uberblick tber die offensichtlichen
Mangel geben, die bei der Ortsbesichtigung auffallig geworden sind. Sie
erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Reihenfolge der
Aufzahlung stellt keine Wertung oder Dringlichkeit dar.

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden darf nicht
mit den tatsachlichen Schadenbeseitigungskosten gleichgesetzt werden.
Die tatsachlich anfallenden Schadenbeseitigungskosten konnen lediglich
einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Vielmehr kommt es auf
die Betrachtungsweise dieser Mangel auf dem Grundstiucksmarkt an. Auf
angespannten sog. "Verkaufermarkten" finden Wertminderungen fir
Baumangel und Bauschaden deutlich geringeren Einfluss auf die
Verkehrswerte als auf sog. "Kaufermarkten".

Aus diesem Grund wird fur den o. g. Instandsetzungsbedarf ein Abschlag
in Hohe von rd. 50.000,00 € in Abzug gebracht.

Allerdings ist am 24.12.2022 ein erheblicher Leitungswasserschaden im
Objekt entstanden. Aufgrund des seinerzeit nicht in Betrieb befindlichen
Heizungskessels und frostigen AuflRentemperaturen sind wasserfuhrende
Leitungen im Gebaude geplatzt und haben das Objekt regelrecht ,geflutet”.
Eine Behebung des Wasserschadens und nétige Trocknungsmalinahmen
sind  scheinbar  unterblieben. Die Folge sind erheblichste
Schimmelbeaufschlagung in nahezu samtlichen Raumen.

Ein detailliertes Angebot eines Trocknungsfachbetriebs mit Datum vom
14.06.2024 wurde mir vom Amtsgericht Bielefeld in Bezug auf die
Schadenbeseitigung zu den Akten gereicht. Die geschatzten Gesamtkosten
fur die Behebung des Wasserschadens belaufen sich demnach auf
274.413,30 €. Die zustandige Wohngebaudeversicherung verweigert eine
entsprechende Regulierung mit dem Hinweis auf die Verletzung von
versicherungsvertraglichen Frostvorsorgeobliegenheiten.

10
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Unter Berucksichtigung des vorgenannten Instandsetzungsbedarf in Hohe
von rd. 50.000,00 € und den benannten Wasserschadenbeseitigungskosten
in Hohe von 274.413,30 Euro, werden in dieser Bewertung fur die
Instandsetzung der baulichen Anlagen insgesamt rd. 325.000,00 € in Abzug
gebracht.

5. Energetischer Gebaudezustand — Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Im  Wesentlichen verfolgt die Energieeinsparverordnung  (jetzt

Gebaudeenergiegesetz) zwei Ziele:

e sparsamer Umgang mit Energieressourcen und zunehmende Nutzung
von erneuerbaren Energien

e Reduzierung der klimaschadlichen Belastungen

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) war ein Teil des deutschen

Wirtschaftsverwaltungsrechtes. Sie trat in ihrer ersten Fassung am

01.02.2002 in Kraft und |I0ste die bis dahin geltende

Warmeschutzverordnung und die Heizungsanlagenverordnung ab.

Sie wurde zum 01. November 2020 durch das Gebaudeenergiegesetz
abgeldst.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Auswirkungen auf die Verkehrswertermittlung:

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

Sofern am ortlichen Grundstlicksmarkt festgestellt werden kann, dass das
Fehlen oder Vorhandensein eines Energieausweises oder fehlende
Umsetzungen der NachrUstpflichten gemafl der Energieeinsparverordnung
bzw. dem Gebaudeenergiegesetz Auswirkungen auf das Verhalten der
Marktteilnehmer nach sich ziehen, die Uber den Ansatz der
Restnutzungsdauer hinausgehen, wird dies in diesem Gutachten im
Sachwertverfahren beim Marktanpassungsfaktor und im
Ertragswertverfahnren  beim  Ansatz des  Liegenschaftszinssatzes
bertcksichtigt.

11



Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) Hendrik Bachler

Verkehrswertgutachten "Waldbreede 1“in 33649 Bielefeld
6. Bauzahlen
1) Baujahr des Gebaudes: 1934
2) GrundstucksgroRe: 680 m?
3) Wohn-/Nutzflache: 178,50 m?

4) BGF (Bruttogrundflache nach DIN 277/87)*

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

KG: 10,96 m x 9,34 m = 102,37 m?
EG: 10,90m x 9,28 m = 101,15 m?
OG: wie EG = 101,15 m?
DG: wie OG = 101,15 m?

405,82 m?

Die BGF wurde mit rd. 406 m? ermittelt.

Grundsatze der Wertermittlung
Definition des Verkehrswerts

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

4 Ohne KellerauRentreppe

12
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2,

Rechtsgrundlagen

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

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Zivilprozessordnung (ZPO)

Wahl der Wertermittlungsverfahren

Gem. § 6 ImmoWertV stehen flr die Wertermittiung bebauter Grundstlicke
drei Wertermittlungsverfahren zur Verfugung:

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

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

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

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

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden.
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1.1

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

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

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

Hier findet das Sachwertverfahren seine Anwendung, da es sich bei dem zu
bewertenden Objekt urspringlich um ein reines Wohnhaus kleinerer GroRe
handelte und es augenscheinlich aulderlich nach wie vor einen solchen
Eindruck vermittelt. Es entspricht bautechnisch immer noch eher einem
Wohnhaus als einem typischen Burogebaude - unabhangig davon, wie die
derzeitige baurechtliche Nutzung genehmigt ist.

Durchfiihrung der Wertermittlung
Bodenwertermittiung

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

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert einschlieRlich Wege- und Kanalbaukosten fur Grundstlicke eines
Gebietes, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungsmerkmale vorliegen. Er
ist bezogen auf ein Grundstick, dessen Eigenschaften flr dieses Gebiet
typisch sind (sog. Richtwertgrundstick). Abweichungen des einzelnen
Grundstucks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestaltung bewirken Abweichungen
vom Richtwert. Der zustandige Gutachterausschuss konnte mir fur dieses
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1.2

2.1

Gebiet einen Bodenrichtwert zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2025
nennen. Dieser betragt 340,00 €/m? bei einer zweigeschossigen
Wohnbebauung und einer durchschnittlichen Grundsticksgrofie von 600 m>.
Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert muss weder
konjunkturell noch lagespezifisch angepasst werden, da der Bewertungs-
und Qualitatsstichtag und der Bodenrichtwertstichtag =zeitlich nahe
beieinander liegen und die Grundstuckslage der allgemein angenommenen
Lage der Bodenrichtwertkarte entspricht.

Jedoch ist das bebaute Flurstick 1041 mit einer Grofde von 680 m? etwas
groler als das Bodenrichtwertgrundstick mit einer Grolde von 600 m?. Diese
Flachenabweichung flhrt zu einer Wertanpassung die auf Basis der in der
Anlage ersichtlichen Bodenrichtwertauskunft der Stadt Bielefeld
ausgewiesenen Umrechnungskoeffizienten ermittelt wird. Dieser wird hier im
konkreten Fall mit rd. 0,89 (interpoliert) ausgewiesen.

Berechnung und Ergebnis des Bodenwerts

Flurstiick 1041:

680 m? x 340,00 €/m* x 0,89 = 205.768,00 € = rd. 206.000,00 €

Der Bodenwert wird mit rd. 206.000,-- € ermittelt.

Sachwertermittiung

Vorbemerkung

Der Sachwert (gem. § 35 bis § 39 ImmowertV) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwertes. Der Sachwert wird als Summe von
Bodenwert, dem Wert der Gebaude (Wert des Normgebaudes) sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen und dem Wert
der AulRenanlagen (Wert der baulichen und nicht baulichen Aul3enanlagen)
ermittelt.

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

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

Der Gebaudesachwert wird nach folgendem Schema ermittelt:
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2.2

Normalherstellungskosten je Bezugseinheit
mit Baunebenkosten

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

| Herstellungskosten der Gebaudeart |
+

Herstellungskosten der besonderen Bauteile,
Einrichtungen und sonstigen Vorrichtungen

| Herstellungskosten des Gebaudes |
X
| Baupreisindex |

| Herstellungskosten des Gebaudes am Stichtag |

| Alterswertminderung |

Gebaudesachwert

Normalherstellungskosten

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

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

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

Der Ausstattungsstandard wird einheitlich angesetzt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes,
zweigeschossiges, freistehendes Wohn- und Geschaftshaus mit voll
ausgebautem Dachgeschoss. Die Gebaudeklasse wird demnach mit 1.11
ermittelt.
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Verkehrswertgutachten

Der

"Waldbreede 1" in 33649 Bielefeld

Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden wie folgt ermittelt:

Baujahr: 1934
Modernisierungsgrad: 11 Punkte

teils vermutete Ausstattungsstandard und die entsprechenden

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 39 Jahre
lineare Alterswertminderung: 51,0 %

Standardstufe Wagungsanteil %
Standardmerkmal 1 2 3 4 5
AuRenwéande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 1
Innenwénde und Tiiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuRbdden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 111 688 | 761 877 1055 | 1323
Gebaudestandardkennzahl 2.4

AuRenwénde 1x 23% x 761 175 €/m? BGF
Décher 1x15% x 761 114 €/m2 BGF
AuRentiiren und Fenster 1x 11% x 877 96 €/m? BGF
Innenwande und Ttiren 1% 11% x 761 84 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen | 1 x 11% x 761 84 €/m2 BGF
FuBboden 0,5x5% x 761 + 0,5 x 5% x 877 41 €/m2 BGF
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 877 79 €/m? BGF
Heizung 1x9% x 877 79 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung | 1x 6% x 877 53 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert

805 €/m? BGF

Der Kostenkennwert wird demnach mit 805,00 €/m? BGF ermittelt. Ich halte
hier diesen Kostenkennwert fur angemessen.

2.3

Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung eines Gebaudes bez. seines Alters ergibt sich nicht
alleine aufgrund seines Alters. Dies spielt naturlich auch eine wichtige Rolle,
doch viel wichtiger ist es, die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines
Gebaudes zu ermitteln. Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen

kénnen ein Gebaude somit erheblich ,verjingen®.
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2.4

2.5

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

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

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes wird unter Berlcksichtigung der in
der Vergangenheit erfolgten und noch ausstehenden
Instandsetzungen/Modernisierungen It. Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA
NRW) mit 39 Jahren ermittelt.

Die Alterswertminderung betragt somit nach linearer Abschreibung:
51,00 %.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Sachwertverfahren)

An dieser Stelle wird der Instandsetzungskostenabschlag nebst den
Wasserschadenbeseitigungskosten in  HOhe von zusammen rd.
325.000,00 € in Abzug gebracht.

Weiter ist der Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteilen
(Gauben, KellerauRentreppe) zu berucksichtigen.
Hierfur werden insgesamt rd. 8.000,00 € in Ansatz gebracht.

Somit werden flr besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

insgesamt 317.000,00 € in Abzug gebracht (-325.000,00 € + 8.000,00 € =
-317.000,00 €).

Aulenanlagen

Die AulRenanlagen beinhalten auch die Kosten fur die Hausanschlisse; hier:
Wasser, Abwasser, Gas, Telefon und Strom. Hierflr wird nach VOGELS ein
pauschaler Betrag zwischen 2 % und 10 % des Gebaudesachwertes in
Ansatz gebracht. Ich halte hier rd. 7,0 % fur angemessen.
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Verkehrswertgutachten "Waldbreede 1“in 33649 Bielefeld

2.6 Rechengang

Sachwert

Herstellungskosten

Bruttogrundflache in m?

x Normalherstellungskosten 2010 / m?in € (Typ 1.11)

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

Alterswertminderung

Restnutzungsdauer in Jahren (geschatzt)
Alterswertminderung (linear)

wirtschaftliche Wertminderung in %

Summe der Wertminderung in %

Zeitwert der méngelfreien baul. Anlagen in €

Zeitwert der AulRenanlagen pauschal 7,0%
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zeitwert der baul. Anlagen und AuBenanlagen im heutigen Zustand
Bodenwert

Sachwert in €
Kontrollrechnung
WIL/NSfl. in m?/ € pro m2 WTL./Nfl.

€ pro m? WfL./Nfl. ohne Grundstiick
Bodenwertanteil pro m? W1l./Nfl. in €

2.7 Ergebnis des vorlaufigen Sachwerts

Der vorlaufige Sachwert wurde in Hohe von 209.780,-- € ermittelt.
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V.

1.

Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswertdiskussion/Marktanpassung

Vorlaufiger Sachwert : 209.780,-- €

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Bielefeld fuhrt im
Grundstucksmarktbericht 2025 aus, dass der ermittelte vorlaufige Sachwert
dem Verkehrswert u. U. nicht entspricht. Der ermittelte Sachwert ist dann
durch einen entsprechenden Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) zu
bereinigen.

Allerdings halte ich hier keine Marktanpassung fur erforderlich, da mit
marktkonformen Parametern gerechnet wurde und der vorlaufige Sachwert
fast nur auf dem reinen Bodenwert basiert. Die schadhaften baulichen
Anlagen werden hier lediglich mit einem nur sehr geringen Zeitwert in Hohe
von knapp 4.000,00 € berucksichtigt. Faktisch sind die schadhaften
baulichen Anlagen nahezu als wertneutral zu bezeichnen.

Ergebnis Verkehrswert

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

Verkehrswert gm s 1048a0c2 210.000,-- €.
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VL.

1.

Hinweise, Anlagenverzeichnis, Literaturverzeichnis
Hinweise

Trotz aller Sorgfalt bei der Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekts
konnte/n nur der optische Zustand der Gebaude bzw. offensichtliche Mangel
ermittelt werden. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder
Deckenflachen wurden nicht entfernt. Zerstérende Untersuchungen auf die
nachhaltige = Gebrauchstauglichkeiten ~ und  Funktionsfahigkeit  der
haustechnischen Anlagen wurden nicht vorgenommen. Eine Untersuchung
auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastete
Baustoffe wurde nicht durchgefuhrt. Dies ist nicht Bestandteil des Auftrages
gewesen. Fur die baurechtliche Situation, den Flachenangaben, den
Ausfuhrungen in der Baubeschreibung und der HOhe des ermittelten
Instandsetzungskostenabschlags (einschlielllich der geschatzten Hohe zur
Beseitigung des Wasserschadens) kann ohne weitere Detailiberprifung
keine Gewahr ibernommen werden. Die Bewertung erfolgte ohne Inventar
(Mobiliar, Einbaukuche etc.).

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

Bielefeld, den 25.06.2025

' HENDRIK BACHLER

D! -Saceearftindiper (D) Fr d'e
Beweriung var ten und pobgbasten

Gryndstdch ¢ Migser LadMHchten
5t jefrereg 17,3 d
Tel 0524 5212791 Ak 0521 5212788

£ info@immogutd chier-tleiefeid de
wivnlimmogulschter-bieleteld de
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2, Anlagenverzeichnis

1) Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

2) Flurkarte (1:1000)

3) Anliegerbescheinigung

4) Grundrissplane, Schnitt, Ansichten

5) Abdruck des Grundbuchs (ohne Abteilung II1)
6) Fotodokumentation

3. Literaturverzeichnis

1) Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV

2) ImmoWertV

3) Wertermittlungsrichtlinien, Bundesanzeiger Verlag

4) Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung
von Grundstucken

5) Ross-Brachmann: Ermittlung des verkehrswertes von Grundsticken
und des Wertes baulicher Anlagen

6) Hubertus Hildebrandt: Grundstlicksermittlung ,Aus der Praxis — flr die
Praxis®

7) Baugesetzbuch, Beck-Texte im dtv

8) Mietrecht, Beck-Texte im dtv

9) Zivilprozessordnung, Beck-Texte im dtv

10) GuG, Grundstucksmarkt- und Grundstickswert

11) Grundsttcksmarktbericht 2025 fir die Stadt Bielefeld
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

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

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bielefeld.
Die gewahlte Adresse ist: Waldbreede 1.

T

Legende » Ein-/Zweigeschossige Bauweisa in €/m? © GeoBasis-DE | BKG
o s = = Mehrgeschoseige Bauweise in £/mé © Geobasis NRW
ausgewdhiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? @ Daten der Gutachterausschiisse
DO richwertzone = Forstwirtschaftliche Flache in €m? fiir Grundstiickswerte NRW
ickpositi = Landwintschaftiiche Flache in €mé
Q KlGema-h'l nmanza « Flachen im AuBenbereich in €/m? O el
o degr « Sonstige Flachen in €m* 0 B0 120 180 240

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Présentationskoordinate

Ausgabe gefertigt am 27.05.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-1 -



Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

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

Legende » Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE | BKG
@) 5 : = Mehrgeschossige Bauweise in €/m@ © Geobasis NRW
ausgewdhiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? @ Daten der Gutachterausschiisse
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Abbildung 2: Detailkarte gemaf gewahlter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 27.05.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

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

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld

Postleitzahl 33649

Gemarkungsname Quelle

Ortsteil Quelle

Bodenrichtwertnummer 7975

Bodenrichtwert 340 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl Il

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 600 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 310 €/m2

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (sieche §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache (€/m2) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstlick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert berlicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Maf3 der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen.

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

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert. In der Anwendung selbst wird die Bodenrichtwertzahl dynamisch im Kartenbild dargestellt.

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

Die Bodenrichtwerte werden geman §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jéhrlich durch den
jeweiligen 6rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte beschlossen und veréffentlicht (www.boris.nrw.de).

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

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrége fir die Grundstlicksentwésserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.

Ausgabe gefertigt am 27.05.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

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

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- / Grlinland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortslblichen Bodenverhéltnisse und Bodengliten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstlickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

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

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden.

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

In Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Grundstlicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegenuber der Uiblichen
forstwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Fléchen fir Erholungsund
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flachen

Auch fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschéften
regelmaBig ungewdhnlichen oder persoénlichen Verhéltnisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. GroBere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgeldnde) werden im
Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen.

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

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei o&ffentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstandigen fur die
Grundstiickswertermittlung oder beim 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 27.05.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Fachinformation zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
- Individueller Wohnungsbau -

NormgréBe (600 m?)

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

NormgréBe (800 m2)

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

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld



Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

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

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

Nutzungsbedingungen

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

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

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

. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte (ibermittelt werden;
. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefiihrt und zu selbsténdigen neuen Datensatzen verbunden werden;
. ininterne und externe Geschéftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

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

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

Ausgabe gefertigt am 27.05.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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TIM-online Bezirksregierung Kéin

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 27.05.2025 um 16:04 & .
Uhr erstellt. - GEObasis.nrw

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestellten Geodatendienste.
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Stadt Bielefeld | 660,13 | 33597 Bielefeld

Herrn

Hendrik Bachler
Steinbruchweg 17
33605 Bielefeld

. Bitte: bei der Antworl an_geben ’
Mein Zeichen Bietefeld
660.13240 Kai 28.05.2025

Daturn und Zeichen ihres Schreibens.

27.05.2025

An!iégerbescheinig_ung

Sehr g_eehrter'Herr Bacl’iler,

hier_m'it bestétige ich, dass das im beigefiigten Lageplan gekennzeichnete
Grundstick ' '

Gemarkung : Q_delle
Flur 14
Flurstiick : 1041

von der Strafe Waldbreede und der Osnabriicker Strale beitragsrechtlich
erschlogsen wird. - : ' : :

ErschlieBungsbeitriige nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) werden

fir die beiden o. g. Stralken nicht mehr erhoben.

Straflenbaubeitrage nach § 8 Ko'mmunalabgabéngesetz (KAG NRW)
werden fUr die beiden 0. g. StraRen in absehbarer Zeit nicht fallig.

Anspriche .der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung nicht'

berihrt.

Verwaltungsgebiihr

- Die Véwvaltuhgégebi]h_r fir die vorstehende Bescheinigung wird nach.
- Ziffer 1 des Geblihrentarifs der Verwaltungsgeblihrensatzung der Stadt

Stadt Bielefeld
Der Oberbiirgermeistar

Amt flir Verkehr
Refinanzierung -
Technisches Rathaus
August-Bebel-Sfr. 92
33602 Bielefeld

Auskunft gibt lhnen:
Frau Kaiset { Frau Maollowitz
2. Etage / Fiur B/ Zimmer 217

Telefon 0521 51-3714/3118
Telefax 0521 51 -91 503117
Amt.fuer Verkehrgdbielefeld.de
www. bielefeld.de :

Liefera nsehrift

© Stadi Bielefeld

Neles Rathaus
Niederwall 23
33602 Bigleteld

Réchnungsanschrift
Stadt Bislefald

- At (siehe oben)

Postfach 10 29 31

- 33829 Bielefeld

Sprechzeiten
Montag — Freitag

" 0B.00 - 12.00 Uhr

Donnerstag
08.00 - 12.00 Uhr

- 14,30 - 18.00 Uhr

und nach Vereinbarung

" Konten der Stadtkasse Bielefelct

Sparkasse Bielefeld

IBAN, DEQS 4805 0161, 0000 0000 26
BIC: SPEIDE3BXXX

Postibank Hannover

IBAN: DE52 2501 00300000 0203 07
BIC: PBNKDEFF
Glaubiger-ldentiftkationsnummer:

DE1920000000017669


mailto:r@bielefeld.de
http://www.btelefeld.de
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Waldbreede — Siidwest Waldbreede — Nordost Ansicht Stidwest

Ansicht Stidost

Ansicht Nordwest

KellerauRentreppe ' - Schaden an KelleraulRenzugang



KellerauRentlr

I
Feuchtigkeitsschaden an Dachiber- schadhafte Dachflache optische Mangel an Dachgaube

stand

—

Schaden an der Fassade

Schaden an der Fassade Schaden an der Fassade



Gartenflache — Stdwest

éhadhaftes Carport
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Mauerwerksrisse Innenansicht linke Garage

Feuchtigkeitsschaden Mauerwerksrisse beschadigtes Fenster



Mauerwerkrisse

o
Feuchtigkeitsschaden/Schimmel

Treppenhaus (EG)

Feuchtigkeitsschaden/Schimmel

Feu"chtigkeitsschaden/SchirhmeI Flur (EG)

Feuchtigkeitsschad'én/'SchimmeI



Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Lt. Grundrissplan: Anmeldung (EG) Feuchtigkeitsschaden/Schimmel

E-Unterverteilung (EG) Lt. Grundrissplan: Bauleitung (EG)

Feuchtigeitsschaden/SchimmeI Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Feuchtigkeitsschaden/Schimmel




Badezimmer (EG) Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Badezimmer (EG)

L

Il | b 4 .
Flur (EG) Abstellflache unter Treppe (EG) Treppe in das Obergeschoss




I
Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Haupttreppe in das Obergeschoss Flur (OG)

I'. \ i
AN

Feuchtigkeitsschaden/Schimmel

Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Lt. Grundrissplan: Kiiche (OG)

Feuchtigkeitéschaden/é-éhimmel Feuchtigkeitsschaden/Schimmel

Lt. Grundrissplan: Zeichenraum (OG)






Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Feuchtigkeitsschaden/Schimmel

Treppe in das Dachgeschoss schadhaftes Treppengelander (DG) Flur (DG)

Schimmel Schimmel

Schlafzimmer (DG)



Wohnzimmer (DG) Schimmel Kiche (DG)

E-Untefverteilung (DG) Schimmel

Duschbad (DG) Schimmel

Uberaltertes Dachflachenfenster



Kellerinnentreppe Kellerflur

Hausanschlusskeller

E-Zahlerinstallation (KG) Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Kellerraum




Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Kellerraum

Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Feuchtigkeitsschaden/Schimmel

il

Uberalterter Heizungskessel Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Feuchtigkeitsschaden/Schimmel




Waschkeller Feuchtigkeitsschaden/Schimmel Feuchtigkeitsschaden/Schimmel

Fuhtigkeitsschaden/Schimmel

Feuchtigkeitsschaden/Schimmel



