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Die Immobiliengutachter

Dipl.-Sachverstandige (DIA) Ines Roos

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Zustandig: IHK Osnabrick — Emsland — Grafschaft Bentheim

Dipl.-Sachverstandige (DIA) fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten und Pachten
sowie Beleihungswertermittiung

Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung (DIAZert) fir die Marktwertermittlung
gemaf ImmoWertV aller Immobilienarten (LF) DIN EN ISO/IEC 17024

Recognised European Valuer (REV)

Richard-Wagner-Strafe 77 ¢ 49078 Osnabriick e Telefon 0541 — 46 00 5 e Fax 0541 — 43 11 96
Internet http://www.p-roos.de E-Mail: info@p-roos.de

GUTACHTEN

2025-344
Geschaftsnummer: 6a K 68/24

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR § 194 BauGB des Wohnungseigentums in 33689 Bielefeld,
Wintersheide 4-14, bestehend aus:

18,4/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 des
Aufteilungsplanes im 2. OG rechts des Hauses Nr. 4 mit Kellerraum und Abstellraum im Dachgeschoss

Wohnung Nr. 7,
2. OG rechts

Zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 wurde der

Verkehrswert / Marktwert
mit 164.000,00 €

(in Worten: Einhundertvierundsechzigtausend Euro)

ermittelt.

Dieses Gutachten enthalt 43 Seiten + 12 Seiten Anhang. Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon ist
eine fir meine Unterlagen.


http://www.p-roos.de/
mailto:info@p-roos.de
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1. Abkurzungsverzeichnis
Abs. Absatz
B Bundesstralle
BAB Bundesautobahn
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BGF Bruttogrundflache
BV Berechnungsverordnung
cm Zentimeter
DG Dachgeschoss
EG Erdgeschoss
ff. fortfolgende
GFz Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertA Anwendungshinweise zur ImmoWertV
KG Kellergeschoss
km Kilometer
m? Quadratmeter
Nr. Nummer
oG Obergeschoss
WertR Wertermittlungsrichtlinie
WoFIV Wohnflachenverordnung



Seite - 4 -

Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 7 im 2. OG rechts des Hauses ,Wintersheide 4 in

33689 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 20.05.2025

2. Ubersicht

Objektart:

Grundstuicksgrofie:
Wohnflache:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Bodenwertanteil:
Vergleichswert:
Ertragswert:
Verkehrswert:

Verkehrswertbezogener
m2-Preis/Wohnflache:

Lasten und Beschréankungen in Abt. Il
des Wohnungsgrundbuchs von
Sennestadt Blatt 859

(Stand 07.11.2024):

Lasten und Beschrankungen im
Baulastenverzeichnis:

Eigentumswohnung Nr. 7 im 2. OG rechts des Hauses

Wintersheide 4, mit Kellerraum und Abstellraum im Dachgeschoss

Es handelt sich um einen Hauserblock mit 6 Mehrfamilienhdusern,

mit insgesamt 59 Wohnungen und 37 Garagen. Die Garagen
stehen im Gemeinschaftseigentum. Im Haus Nr. 4 sind 11
Wohneinheiten vorhanden.

5.810 m?, davon 18,4/1.000 Anteil: 106,90 m?

rd. 77 m?

20.05.2025

20.05.2025

20.05.2025

ca. 1970, spatere Modernisierungen wie Fenster, Bader,
Warmedammung

wertrelevantes Baujahr: 1979

80 Jahre
34 Jahre

32.000,00 €
164.000,00 €
148.000,00 €

164.000,00 €

2.130,00 €/m?

Lfd.-Nr. 1: Wasser- und Kabelleitungsrecht

Lfd.-Nr. 2: Bebauungs- und Nutzungsbeschrankungsrecht
Lfd.-Nr. 3: Bau- und Gewerbebeschrankung

Lfd.-Nr. 4: Gbertragbares Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle
Lfd.-Nr. 5: Regen- und Schmutzwasserkanalleitungsrecht

Baulastenblatt Nr. 484 des Baulastenverzeichnisses von
Bielefeld-Sennestadt, siehe Anhang
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3. Allgemeine Angaben

3.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts

Grundbuch

Katasterbezeichnung

Eigentumswohnung Nr. 7 im 2. OG rechts des Hauses
Wintersheide 4, mit Kellerraum und Abstellraum im Dachgeschoss

Es handelt sich um einen Hauserblock mit 6 Mehrfamilienhausern,
mit insgesamt 59 Wohnungen und 37 Garagen. Die Garagen
stehen im Gemeinschaftseigentum. Im Haus Nr. 4 sind 11
Wohneinheiten vorhanden.

Wohnungsgrundbuch von Sennestadt Blatt 859
(Grundbuchausdruck vom 07.11.2024)

18,4/1.000 Anteil an
Gemarkung Sennestadt, Flur 11, Flurstick 910, Hof- und Gebaude-
flache, Wintersheide 4 - 14, GroRe: 5.810 m?

Diese Karte ist nicht maRstablich!

—_ g‘i:d‘ Pie’Ef:ﬂd Auszug aus dem
Lo e Liegenschaftskataster
5 g~ August-Bebel-Stralle 92 .

i e Flurkarte NRW 1 : 1000

Flursiiichc 010
Flr: 11
Gemarkung: Sennestadt

Wintersheide 14 u.a., Bietefaid

Erstellt:  01.042025

1143

e ———y
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3.2. Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber

Auftrag vom

Amtsgericht Bielefeld

Gerichtstralie 6

33602 Bielefeld

zustandiger Rechtspfleger: Frau Schwindeler

28.02.2025

3.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtage

Tag der Ortsbesichtigung und
Rechercheabschluss

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Wertdefinition

Lt. Beschluss des Amtsgerichts vom 28.02.2025 soll in der
Zwangsversteigerungssache mit dem Geschéaftszeichen 6a K 68/24,
gemal § 74a Abs. 5 ZVG, ein Gutachten eines Sachverstandigen uber
den Verkehrswert des vorstehend genannten Objekts eingeholt
werden.

20.05.2025 ist der maligebliche Wertermittlungsstichtag fur die
Ermittlung des Verkehrswertes.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse malgeblich ist (§ 2 Abs.4 ImmoWertV).

20.05.2025 ist der mafgebliche Qualitatsstichtag fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt malgeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Der Grundstuckszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts
(Grundstiicksmerkmale) (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV).

20.05.2025
26.06.2025

Das Bewertungsobjekt konnte von innen und aul3en besichtigt werden.

Die Teilnehmer am Ortstermin werden aufgrund des Datenschutzes in
einem externen Schreiben mitgeteilt.

194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder persoénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.

§ 74a Abs. 5 ZVG

Der Grundstiickswert (Verkehrswert) wird vom Vollstreckungsgericht,
nétigenfalls nach Anhdrung von Sachverstandigen, festgesetzt. Der
Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung
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Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Der
Beschluss Uber die Festsetzung des Grundstiickswertes ist mit der
sofortigen Beschwerde anfechtbar. Der Zuschlag oder die Versagung
des Zuschlags kdnnen mit der Begriindung, dass der Grundstiickswert
unrichtig festgesetzt sei, nicht angefochten werden.

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2025

e Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 01.04.2025

o Fachliteratur:

o Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstandigenrecht, 5. Auflage
C.H. Beck-Verlag

o Bischoff, ImmoWertV 2021, Das ist neu bei der
Immobilienbewertung, mg° fachverlage, 1. Auflage 2021

o Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken,
10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH

o Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher
Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken,
12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag + ImmoWertV (2021),
13. Auflage

o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9. Auflage 2022,
Bundesanzeiger Verlag

o Kroll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner Verlag

o Petersen, Schnoor, Seitz Verkehrswertermittlungen von
Immobilien, 3. Auflage 2018, Boorberg Verlag

o Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken,
Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis, 2.
Auflage 2017, Bundesanzeigerverlag

Fotos

Grundbuch (Stand 07.11.2024)

Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur

Grundstlckswerte in der Stadt Bielefeld

¢ Ortliche Feststellung am 20.05.2025

o Teilungserklarung vom 04.12.1969

¢ Wohnflachenberechnung

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswert/
Marktwertermittiung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich
in folgenden Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960, Anderung durch Artikel 2
Abs. 3 G vom 20.07.2017/2808 (Nr. 52) textlich nachgewiesen,
dokumentarisch noch nicht abschlieRend bearbeitet.

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 01.08.1962, neugefasst
durch Bek. vom 23.01.1990/132; zuletzt gedndert durch Artikel 2 G
vom 04.05.2017/1057.

e Blrgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002, letzte Anderung
vom 20.07.2017

e |I. BV — Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz vom 17.10.1957,
neugefasst durch Bek. vom 12.10.1990, zuletzt geandert durch Art.
78 Abs. 2 G vom 23.11.2007

o Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021, in Kraft getreten 01.01.2022

o ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA,
von der Fachkommission Stadtebau am 20. September 2023 zur
Kenntnis genommen

¢ Wertermittlungsrichtlinien (WertR06) vom 01.03.2006
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Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Karten-
ausschnitten

Besonderheiten des Auftrages
MaRgaben des Auftraggebers

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
des Verfassers gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fiir dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung aulderhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weiter-
gabe, Vervielfaltigung oder Veroéffentlichung jedweder Art ist ausdriick-
lich untersagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.

Die Unterzeichnerin wurde am 28.02.2025 beauftragt, ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen. Weiterhin sollen
folgende Angaben gemacht werden:

¢ Name und Anschrift des WEG-Verwalters

e Hohe des monatlich zu zahlenden Wohn-/Hausgeldes, sind

Heizkosten enthalten?
o Ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber)
o Liste des etwaigen Zubehoérs und Bewertung der einzelnen Po-
sitionen

e Ob sonstige Zubehorstiicke vorhanden sind, die nicht mitge-
schatzt wurden
Ob bauliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
Ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen
Ob Wohnungsbindungen bestehen
Beginn des Mietvertrages, falls die Wohnung vermietet wurde
Ob Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorhanden sind
Lage- und Gebaudeplan
Lichtbilder der Geb&ude und Ortlichkeit
Ob die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben Uberein-
stimmt
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4. Grundstlicksbeschreibung

4.1. Makrolage'

GEBIETSZUORDNUNG
Nordrhein-Westfalen
Bielefeld, Stadt
Agglomerationsraume - Kemstadte unter 500.000
Einwohner
Disseldorf (145,29 km)
Oeringhausen, Stadt (5,2 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
173.047 | Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 22.499
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebens Bavilkerungsentwicklung in %%
250,000 6
200.000 4
.
150,000
" " N | -
100,000 -2
-4
o000 1
-6
0 2019 2020 2021 2022 2023
B <inder MM Erwerbstitige I Rentner I Gemeinde I Eundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
10
17
8 4 159 - Quartier
a9 6
86 4 - Gemeinde
: B s
[ | Lidd | ﬂ
&0 B0 100 120 140 160 180
Bundesdurchschnitt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBIEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

e i trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Vierhalnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lagesinschitzung wird
amm -misten ermechnet. -

v

I

10 {katastrophal) 3 8 7 6 5 4 3 2 1 {mellent)

1 Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldorf, 2020

Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
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Der Grundstiicksmarkt in Kiirze? ,Wohnungseigentum
Die Anzahl der Verkaufe von Wohnungseigentum ist im Vergleich zum
Vorjahr um 14% gestiegen, der Geldumsatz ist um 17 % gestiegen. Die
Preisentwicklung fiir den Teilmarkt ,Weiterverkauf* ist gegeniiber dem
Vorjahr um 1% gefallen, der Teilmarkt fur ,Erstverkauf aus Neubau* ist
gestiegen, und zwar um 7 %.“

Wirtschaftsklima/ Geschéafts- »Wirtschaft in Ostwestfalen tritt auf der Stelle

lage/Geschiftserwartungen 3 Nach zwei Jahren mit schrumpfendem Bruttoinlandsprodukt drohen
auch fir 2025 Stagnation oder sogar Rezession. Eine Trendwende ist —
zumindest nach den aktuell vorliegenden Umfrageergebnissen — auch
in Ostwestfalen weiterhin nicht in Sicht. Der IHK-Konjunkturklimaindex
fur die gesamte ostwestfélische Wirtschaft bleibt unter der 100er-Linie,
die fir eine ausgeglichene Stimmung steht, bei der Optimisten und
Pessimisten im Saldo die Waage halten. Der Indexwert hat zum
Fridhjahr allerdings leicht von 91 auf 94 Punkte zugelegt. Fir die
ostwestfalische Industrie ist der Indexwert ebenfalls gestiegen, von 78
auf 85 Punkte — er bleibt damit aber auf einem deutlich niedrigeren
Niveau.

Der Konjunkturverlauf entspricht weiter eher einer Seitwartsbewegung
auf einem  bescheidenen Niveau. Kaum ein  einzelner
Konjunkturindikator lasst fur die drei Hauptbranchen Industrie, Handel
und Dienstleistungen gegeniiber der Herbstumfrage eine nachhaltige
Besserung erkennen.

Meistgenannte Risiken in der ostwestfalischen Wirtschaft insgesamt
sind die wirtschaftspolitischen Rahmenbedingungen, gefolgt von der
Inlandsnachfrage. An dritter Stelle rangieren die Arbeitskosten, deren
Bewertung als Risiko innerhalb eines Jahres am starksten zugelegt hat.”

2 Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld
3 Quelle: IHK-Konjunkturbericht 1/2025 der IHK Ostwestfalen zu Bielefeld
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4.2. Mikrolage*

Diese Karte ist nicht maRstablich!

Stadtplan on-geo

33689 Biclefeld, Wintersheide 4

-SE-["’] nesta d;‘t_c{_‘ ..... ;

r.' I.'

i

¥ . 1"\.__‘_ %ﬂm“& T I: ‘.-'. _-\/ = - o |
Fﬁn.-f-'sm e A 3 e 5

L s B o
A o : =

04.04.2025 | 03325078 | © OpenStreetMap Contrbutors . b

Mafstaiy (i Paperdrock): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 mx L7000 m

1] 1.000 m

4 siehe FuRnote 1
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MIKROLAGE
EcseTrTE | Hochhéuser und einfache Mietwohnungen;
Hochhduser einfachen Standards
6-9 Familienhduser
INFRASTRUKIUR {LUFTLINIE)
idchete Autobahmanschiv i Anschlusssteﬁt: Bielefeld-Sid (1,6 km)
Bahnhof Sennestadt (1,1 km)
Bielefeld Hauptbahnhof (10,2 km)
Paderbom-Lippstadt-Airport (36,8 km)
Bushaltestelle BleicherfeldstraBe / Briicke (0,1 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
R R g G g o P e
: i zarriarst (0,2 k)
Bxrankentas (1,8 km)
Elapotnene 04 k)
al..!l'l Dilscounber {03k}
Blexz (3.2 kr)
Bingerparten (0,2 k)
Bl crunaschue {38 ki)
B resischuie (4,3 kemi)
Bl naupeschte (85 km)
Bl cesamischue {46 keri)
Waymnasium (5,8 km)
B tochschute (11,7 kem)
Bloe sennrer {31 kmp
B Frugnaren 36,8 kim)
EBos mamnher 12 (30, ko)

+

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - B - (EINFACH)

Dre Hikrolagesinschatzung trifft sine Ausshge Tum Preinivesy der Adresse im Verhdltnis zum Landkrels, in dem die Adresss legt. Die on-geo
Lapesirgchitrung wird aus Immobillenpralgen und -misten emechnet. '

_ v
[ 1) (katastrophal) 9 8 7 [ 5 4 3 7 1 {eocrellent)
Immissionen Durch die in ca. 1,2 km verlaufende Autobahn A 33 in sidwestlicher

Richtung, kann es bei bestimmten Wetterverhaltnissen zu
Larmimmissionen kommen.

4.3. Topographie

Topographische Lage uneben
StraRenfront ca.60m
Mittlere Tiefe ca.90m

GrundstiicksgroBe 5.810 m?, davon 18,4/1.000 Anteil: 106,90 m?
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Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraBe

4.4, ErschlieBung
StraBenart
StralRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Sonstige Anschliisse
Grenzverhiltnisse
nachbarliche Gemeinsamkeiten

Baugrund, Grundwasser

unregelmafig geformtes Grundstuck, siehe Liegenschaftskarte
Seite 5

Strallenniveau

offentliche Stralle
voll ausgebaut

Das Grundstlick ist an die o6ffentliche Strom-, Gas- und Wasserver-
sorgung sowie an das offentliche Schmutz- und Regenwasserkanali-
sationsnetz angeschlossen.

Kabel-TV vorhanden
geregelt
keine

,Lt. Onlineabfrage am 24.06.2025, Geologischer Dienst Nordrhein
Westfalen - Landesbetrieb®, sind folgende Gefahrdungspotenziale in
dem Kilometerquadrat des Bewertungsobjekts vorhanden:

LKarstgebiet

In Karstgebieten liegen im Untergrund I6sliche und/oder auslaugungs-
fahige Gesteine, die von Grundwasser oder versickerndem Nieder-
schlagswasser zersetzt und abtransportiert werden kénnen. Zuerst
werden Salze (Chloride), dann Gips und Anhydrit (Sulfate) und zum
Schluss Kalksteine (Karbonate) gelést und mit dem Grundwasser ver-
frachtet.”

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. (Onlineabfrage am 24.06.2025, Umweltkarte des Ministeriums
fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen)s.

Bei dieser Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und Grund-
wasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen und Bo-
denrichtwerten bertcksichtigt wurden.

4.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Be-
glinstigungen

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

5 Quelle: www.gdu.nrw.de
6 Quelle: www.uvo.nrw.de

Im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs von Sennestadt
Blatt 859 besteht keine beglinstigende Eintragung.

In Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs von Sennestadt Blatt 859
bestehen folgende Eintragungen:

Lfd.-Nr. 1: Wasser- und Kabelleitungsrecht fir die Stadtwerke Biele-
feld GmbH, Bielefeld. Gemaf Bewilligung vom 5. November eingetra-
gen am 12. November 1957.

Lfd.-Nr. 2: Bebauungs- und Nutzungsbeschrankung fir die Stadt
Bielefeld GmbH, Bielefeld. Gemaf Bewilligung vom 5. November ein-
getragen am 12. November 1957.
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Lfd.-Nr. 3: Bau- und Gewerbebeschrankung fur die Sennestadt GmbH
in Sennestadt. Gemal Bewilligung vom 5. August eingetragen am 18.
November 1966.

Lfd.-Nr. 4: Ubertragbares Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle fiir die
Sennestadt GmbH in Sennestadt. Eingetragen am 9. Oktober 1968.

Samtliche vorgenannte Rechte sind mit dem belasteten Wohnungsei-
gentum hierher Ubertragen am 30. Dezember 1971.

Lfd.-Nr. 5: Regen- und Schmutzwasserkanalleitungsrecht fur die je-
weiligen Eigentimer der Grundstiicke Sennestadt Flur 11 Nr. 797,
798, 801, 811, 812 und 813 gemal Bewilligung vom 12. Februar 1973
in den Blattern 0853 bis 0911 eingetragen am 7. Marz 1973.

Anmerkung:
Die Eintragungen unter Ifd.-Nr. 1-3 und 5 mindern in dieser Werter-

mittlung nicht den Verkehrswert, da sich diese Rechte unwesentlich
auf den zu bewertenden 18,4/1.000 Anteil auswirken.

zu Ifd.-Nr. 4 — Vorkaufsrecht:

Ein Vorkaufsrecht raumt dem Berechtigten die Mdglichkeit ein, im
Falle des Verkaufs einer Sache an einen Dritten durch eine einseitige
empfangsbedirftige Gestaltungserklarung zwischen sich und dem
Verkaufer einen Kaufvertrag zu grundsatzlich gleichen Bedingungen
abzuschlief3en.

Ein dingliches Vorkaufsrecht wird bei Grundstiicken im Grundbuch
eingetragen. Dem Vorkaufsberechtigten wird kein fester Kaufpreis
versprochen, sondern der Vorkaufsberechtigte kann das Grundstuick
zum selben Preis erwerben wie ein Dritter, mit dem ein Kaufvertrag
geschlossen wurde.

Bei der Verkehrswertermittlung stellt sich die Frage, ob und inwieweit
ein Vorkaufsrecht den Verkehrswert eines Grundstuicks wertmindernd
oder werterhdhend beeinflusst. In einer Entscheidung vom RFH7 hat
das Vorkaufsrecht keine wertmindernden Auswirkungen, weil durch
das Bestehen eines Vorkaufsrechts die Zahl der moglichen Erwerber
nicht beschrankt wird. Es kann 2zwar sein, dass der
Kaufvertragsabschluss erschwert wird, aber dies hat keinen
wertmindernden Einfluss.

Dagegen sieht Pohnert? ein Vorkaufsrecht eher als werterhéhend an,
da ein Kaufer schon vorhanden ist, der aber nicht Kaufer sein muss.
Strotkamp? vertritt die Ansicht, eine Wertminderung auf das belastete
Grundstick kann vorliegen und wahlt je nach Einfluss eine
Bericksichtigung in Hohe von 5 — 10 % des Verkehrswertes.

Die Sachverstandige sieht aufgrund des Vorkaufsrechts keinen
Einfluss auf den Verkehrswert, da sich der wertmindernde
(Erschwernis des Kaufvertragsabschluss) und werterhéhende (ein
Kaufer ist vorhanden) Einfluss aufheben. Dieses wirkt sich friihestens
im Verkaufsfall aus, wenn Gberhaupt.

Zwar kann der Vorkaufsberechtigte von seinem Recht Gebrauch
machen, aber er braucht nicht voreilig zu handeln, sondern kann die
Verhandlungen in Ruhe abwarten. Und ein mdglicher Kaufer wird

7RFH, Urt. V. 8.10.1926 — Il A 429/76 -, EzGUG 14, 1a; RFH, Urt. vom 24.3.1925-, RFHE 16.56; Kleiber,
Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 8. Auflage, Bundesanzeiger Verlag Kéln, 2017, S. 3127

8 Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, 5. Auflage, Neuwied 1997, S. 247

9 Strotkamp, H.-P., in Sprengnetter, H. O., Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, 12 Bénde, 42 Erg.-Lfg.,
10/22 | ff; Petersen — Schnoor — Seitz — Vogel, Verkehrswertermittlung von Immobilien, Richard Boorberg Verlag, 2.

Auflage, 2013, S. 375
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Anmerkung

Festsetzungen im Bebauungsplan

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand

vielleicht einen héheren Kaufpreis zahlen, wenn er denn unbedingt
das Grundstlick erwerben méchte.

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches dienen der Sicherung
von Grundpfandrechten und werden in dieser Verkehrswertermittiung
nicht beriicksichtigt. Die Sachverstandige unterstellt, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder anderweitig sachgerecht ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen bericksichtigt werden.

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Die Bebauung richtet sich
nach § 34 BauGB: ,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und die ErschlieRung gesichert ist. (...)"

Die Stadt Bielefeld, Umweltamt | 360.3, Frau Groten teilte am
08.04.2025 mit, dass ,fur das Grundstuck keine Eintragungen im Ka-
taster vorhanden sind. Nordlich des Grundstuicks befindet sich die im
Kataster unter der Kennung AA 071 geflihrte Altablagerung. Dabei
handelt es sich um eine Aufflillung mit Boden und teilweise Schlacken
im Zusammenhang mit der Anlegung des Ramsbrockringes in den
Jahren 1960-1975. Eine Gefahrdungsabschatzung wurde fir diese
Altablagerung bislang nicht durchgeflhrt; Gber die genauen Grenzen
der Ablagerungsflache, die Machtigkeit sowie die genaue Zusammen-
setzung kdnnen daher keine Aussagen getroffen werden.

Dem Umweltamt der Stadt Bielefeld liegen somit derzeit keine Infor-
mationen Uber mogliche Bodenverunreinigungen auf dem angefrag-
ten Grundstuck vor, es sind noch keine entsprechenden Erhebungen
durchgefiihrt worden.*

Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld, Bauamt, Frau Wehmeyer v.
08.05.2025 ist das Flursttick 910, Flur 11, Gemarkung Sennestadt mit
einer Baulast im Sinne von § 85 BauO NRW belastet.

Baulastenblatt Nr. 484 sowie die im Bezug stehenden Blatter Nr. 25
und 48 samt Lageplanen befinden sich im Anhang.

Anmerkung:
zu Ifd.-Nr. 1: - Vereinigungsbaulast — ohne Auswirkung auf den
Verkehrswert
zu Ifd.-Nr. 2: - Abstandsbaulast — wegen Geringfugigkeit keine Aus-
wirkung auf den Verkehrswert
- Entwasserungsleitungsrecht — wegen Geringfigigkeit
keine Auswirkung auf den Verkehrswert
- Wegerecht — verlauft zum Teil entlang der 6stlichen
Grundsticksgrenze und hat keine Auswirkung auf den
Verkehrswert

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen. Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen vorhan-
den.

Die Stadt Bielefeld, Amt fur Verkehr, Refinanzierung, Frau Kaiser, be-
statigte am 07.04.2025: ,dass das Grundstlick Gemarkung Senne-
stadt, Flur 11, Flurstick 910 von der Stra’e Wintersheide beitrags-
rechtlich erschlossen wird.

ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) wer-
den nicht mehr erhoben.

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

Nicht eingetragene Lasten und

Rechte

Wohnungsbindung

Baugenehmigung

Anspruche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung
nicht beruhrt.”

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wert-
ermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte, wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld, Bauamt Wohnbauférderung, Herr Ha-
gedorn v. 26.06.2025, besteht keine Wohnungsbindung nach dem
WFNG NRW.

Der Bauschein Nr. 2035/67 firr die BaumaRnahme ,1 Baublock mit 6
Hausern (59 Wohnungen)“ vom 15. Juli 1968 sowie der Nachtrags-
bauschein ,Grundriss- und Konstruktionsanderung® vom 02. Dezem-
ber 1968 lagen der Sachverstandigen vor. Die Ubereinstimmung des
ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
Uberprtft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitdt der vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

5. Gebaudebeschreibung

5.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

unterkellertes Mehrfamilienhaus mit 11 Wohneinheiten als
Bestandteil eines Wohnblocks mit 6 Mehrfamilienhdusern und
insgesamt 59 Wohnungen. Hier ist die Eigentumswohnung Nr. 7 im
2. Obergeschoss rechts des Hauses Wintersheide 4 zu bewerten.
Zur Wohnung gehdren ein Kellerraum und ein Abstellraum im
Dachgeschoss.

wohnbauliche Nutzung

ca. 1970, spatere Modernisierungen wie Fenster, Bader,
Warmedammung

wertrelevantes Baujahr: 1979, siehe 5.1.1.

80 Jahre'©

34 Jahre

Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flieRt nicht in die Wertermittlung ein.

Die Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite, fur sinnvolle und praktische Verbesserungsmdglichkeiten,
von einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

10 GemaR Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellanséatze fiir die Gesamtnutzungsdauer von
Mehrfamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
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Barrierefreiheit Das Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir 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 berlcksichtigt werden muss.

5.1.1. Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nach

Modernisierungsgraden/wertrelevantes Baujahr

In der Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) wurde ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen aufgenommen.

Aufgrund dieses Modells wird zunachst der Modernisierungsgrad auf Grundlage der jeweils zum
Wertermittlungsstichtag durchgefiihrten MalRnahmen gewahlt. Liegen die Malnahmen weiter zurlick, ist ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen.

Die sich in Abhangigkeit von dem festgesetzten Modernisierungsgrad ergebende modifizierte
Restnutzungsdauer ist von dem jeweiligen Gebaudealter und der iblichen Gesamtnutzungsdauer

abhangig.

Modernisierungsgrad

Bezeichnung

Modernisierungs-

punktzahl
nicht modernisiert 0 — 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der 2 — 5 Punkte
Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad 6 — 10 Punkte

Uberwiegend modernisiert

11 — 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 — 20 Punkte

Die Sachverstandige legt einen mittleren Modernisierungsgrad zu Grunde und halt 6 Punkte fur

angemessen.

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
<1 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte

Gebaudealter Modifizierte Restnutzungsdauer

0 Jahre 80 80 80 80 80
5 Jahre 75 75 75 75 75
10 Jahre 70 70 70 70 71
15 Jahre 65 65 65 66 69
20 Jahre 60 60 61 63 68
25 Jahre 55 55 56 60 66
30 Jahre 50 50 53 58 64
35 Jahre 45 45 49 56 63
40 Jahre 40 41 46 53 62
45 Jahre 35 37 43 52 61
50 Jahre 30 33 41 50 60
55 Jahre 25 30 38 48 59
60 Jahre 21 27 37 47 58
65 Jahre 17 25 35 46 57
70 Jahre 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 33 44 56
> 80 Jahre 12 21 32 44 56
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Das Gebaude wurde ca.1970 erbaut, hat ein Alter von 55 Jahren (bezogen auf den Wertermittlungsstich-
tag).

Durch die ModernisierungsmafRnahmen ergibt sich durch Interpolation der Werte aus vorgenannter Tabelle
eine Restnutzungsdauer des Gebaudes von ca. 34 Jahren.

Hieraus schlieBt sich ein wertrelevantes Baujahr 1979:

Bezugsjahr Modifizierte Ende der
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer
2025 —_— 34 Jahre — 2059
wertrelevantes Gesamtnutzungsdauer Ende der
Baujahr Gesamtnutzungsdauer
1979 «— 80 Jahre — 2059
5.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung
Kellergeschoss, Haus Nr. 4 Zeichnung von 1967

Kellerraum Nr.7
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2. Obergeschoss, Haus Nr. 4

Wohnung Nr. 7

Zeichnung von 1967

Folgende Raume befinden sich vom Eingang her gesehen im
Uhrzeigersinn:

Flur, Abstellraum, Bad, Kinderzimmer (zum Siden orientiert),
Wohnzimmer mit Zugang zur Loggia (zum Siiden orientiert), Loggia
mit Abstellraum (zum Suden orientiert), Schlafzimmer (zum Norden
orientiert), Kiiche
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Dachgeschoss, Haus Nr. 4 Zeichnung von 1967

Abstellraum Nr. 7
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Schnitte Zeichnungen von 1967

Ansicht Zeichnungen von 1967

Nordostansicht

Silidwestansicht

Ostgiebel
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5.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
KellerauBenwénde

Umfassungswande

Innenwande
Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade/AuBenverkleidung
Dachform
Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Massivbau

Kiesbeton, It. Baubeschreibung v. 1967

unterkellert

Kalksand-Vollsteine, ca. 36,5 cm, It. Baubeschreibung v. 1967

Hohllochziegel, ca. 30,0 cm, It. Baubeschreibung v. 1967 mit
8 cm Warmedammverbundsystem

Kalksandsteine bzw. Bimsvollsteine ca. 11,5 — 24 cm
Stahlbeton

Betontreppe mit Terrazzobelag und Stahlgelander mit Anstrich sowie
kunststoffummanteltem Handlauf

Putz mit Anstrich
Flachdach

Zink

keine

Aufzugsanlage

5.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Luftung

Die Wasserversorgung geschieht Gber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, die Sachverstandige unterstellt eine
standardmaRige Ausstattung

Gaszentralheizung der Fa. Buderus Typ Loguna

Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht grofitenteils Gber
DIN-Radiatoren mit Thermostatventilen.

allgemeine Fensterllftung
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5.5. AuBenanlagen

Einfriedung
Bodenbefestigung
Gartengestaltung

AuBenanlagen

Das Grundstiick ist zum Teil durch einen niedrigen Zaun und Bepflan-
zung eingefriedet.

Die Zuwegung zu den Hauseingangen ist mit Betonverbundsteinen
ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Buschwerk, Strauchern und Bau-
men.

Die AuRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand.

5.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBboden

Wandbekleidung

Deckenfldchen

Fenster

Innentiiren

Bad - Ausstattung

Sanitdrausstattung

im Allgemeinen Design-Vinylbelag, Parkett im Wohnzimmer, Bad
und Loggia gefliest

im Allgemeinen geputzt und gestrichen, Kiiche mit Spritzschutz im
Arbeitsflachenbereich, Bad unterschiedlich hoch gefliest

im Allgemeinen geputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster, zur Loggia Holzrahmenfenster mit
Isolierverglasung

einfache Holztiiren in Holzzargen

wandhangendes WC mit Einbauspiilkasten, Waschtisch mit
Einhebelmischer, geraumige bodengleiche Dusche

weil}

5.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beluftung

Bauschaden und Baumangel

Anmerkung

gut und ausreichend

Das Parkett im Wohnzimmer bedarf einer Aufbereitung. Die Fliesen
des Antrittspodests am Hauseingang sind zum Teil beschadigt.
Dieses wird It. Aussage der Hausverwaltung bei der nachsten
Eigentimerversammlung besprochen und anschlieend repariert.
Der Sachverstandigen sind keine groben Bauschaden/Baumangel bei
der Ortsbesichtigung aufgefallen.

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

~Unter einem Baumangel kann in Anlehnung an § 633 Abs. 1 und §
434 BGB (Sachmangel) (...) (vgl. auch § 13 Abs. 1 VOB/B) ein Fehler
angesehen werden, der bei der Herstellung eines Bauwerkes infolge
fehlerhafter Planung oder Bauausfiihrung einschlieRlich der Verwen-
dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenigender Warme-
dammung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Taug-
lichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausset-
zenden Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert.
Hierzu gehdren insbesondere Mangel der Isolierung gegen Schall,
Waéarme und Feuchtigkeit, Mangel der Beluftung und der Statik
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Allgemeinbeurteilung

(Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Malistab
hierflr kdnnen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, aber
auch vertraglich zugesicherte Eigenschaften sein. (...)

Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bau-
werks als Folge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden) oder aulle-
rer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder
Feuer) oder unterlassene oder nicht ordnungsgemaf ausgefihrte In-
standhaltung definiert.“!

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

Das Objekt wurde von der Sachverstandigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbeziiglich 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
Gebdauden, im Falle einer Sanierung.

Das Gebaude ist in einem gepflegten Zustand, es wird Uberwiegend
von den Wohnungseigentiimers bewohnt.

1 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, KéIn, 10. Auflage 2023,

S. 995/996
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5.8. Wohnflachenberechnung

Die Wohnflachenberechnung vom 15.09.1969, als Bestandteil der Teilungserklarung, wurde vom
Sachverstandigenburo Uberprift und bezlglich des Putzabzugs (3%) der Loggia korrigiert.

Wohnung Nr. 7 im 2. OG rechts:

Vohnraum 4,88 + 3,76 + 0,41 x 6,01 = 3,475 x
0,41 e 26,08 25,30 qm

i mo 715 + 3,135 x 4,825
Sehlafezimmer 3 - y 16,55 16,05 qum

Kinderzimmer 5,135 x 3,46 + 0,38 ; 1,76

11,19 10,85 qnm

Kiiche 2,385 x 2,87 6,85 6,64lqm
Bad 1,76 x 2’135 3376 3,65 qm
Flur 1,115 x 1,91 + 1,67 x 2,49 + 1,26x 2,325 9,22 8,94 qm
Abstellraum 1,47 x 0,875 : 1,29 e L
72,68 gm
Loggie + Spind (3,825 x 1_,__#_&_%_@_,&_ + 0,885 x 1,30)x] :
2 2 _4,;3
76,99 qm
Wohnflache, Wohnung Nr. 7 im 2. OG rechts 76,99 m?, rd. 77,00 m?
Plausibilisierung der Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten MalRen und
Wohnflache der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der

vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

6. Beurteilung und Analyse
Drittverwendungsmaoglichkeit Die Eigentumswohnung ist weiterhin zu Wohnzwecken nutzbar.
Vermietbarkeit Die Vermietbarkeit ist als ,gut* einzuschatzen.

Es besteht hoher Wohnraumbedarf.

Verkauflichkeit Die Verkauflichkeit wird als ,verhalten® eingeschatzt, aufgrund der
relativ hohen Finanzierungszinsen, der Inflation und der allgemeinen
gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit.
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7. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrs-/Markt-
werts

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. Der
Verkehrs-/Marktwert wird durch die Sachverstandige auf der Grund-
lage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immo-
bilienwertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Gréle, bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe
mafRgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Nach § 6 Abs.1 der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Jedoch fordert der Markt primar das Vergleichswertverfahren, das oft-
mals wegen mangelnder Vergleichsobjekte ausscheidet. Es ist dann
von der Sachverstandigen zu prifen, ob das Ertragswert- oder Sach-
wertverfahren zur Anwendung kommt. Je nach Art des Bewertungs-
objekts ist das eine oder andere Verfahren aussagekraftiger, wobei
auch mehrere Verfahren zur Anwendung kommen kénnen.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen Gutachter-
ausschuss flir Grundstiickswerte aus der von lhnen gefiihrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und
verfiigbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren und dgl.

71. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
7.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Das Vergleichswertverfahren kommt in den Féllen zum Einsatz, bei
denen sich der Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Dies ist in der Regel bei Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundsticken der Fall.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschifts-
verkehr ist der Verkehrswert der Eigentumswohnung mit Hilfe
des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln, da dieser fiir
Wohnungseigentum im Vordergrund steht.

Der Vergleichswert ermittelt sich aus Objekten vergleichbarer
Art, Lage und Qualitat.
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7.1.2. Ertragswertverfahren gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV wird im Ertragswertverfahren der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der nutzbaren baulichen
Anlagen zusammen. Desweiteren sind die Abweichungen vom
normalen Zustand aufgrund unterlassener Instandhaltung oder
Baumangel und Bauschaden bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV),
soweit sie nicht schon in dem reduzierten Ertrag oder einer geklrzten
Restnutzungsdauer eingeflossen sind.

Die wesentlichen Bestandteile dieses Verfahrens sind demnach der
Reinertrag, die Restnutzungsdauer, der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz und der Bodenwert.

Da es sich um eine Eigentumswohnung handelt, wird das
Ertragswertverfahren in dieser Verkehrswertermittilung als
stiitzendes Verfahren bzw. zur Plausibilisierung angewandt. Das
Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrs-/
Marktwerts herangezogen.

7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Im Sachwertverfahren bildet sich der Sachwert aus dem Bodenwert
und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen, Gebaude und bauliche
AuRenanlagen, werden auf der Grundlage von Herstellungswerten
ermittelt, unter Berlicksichtigung des Regional- und Alterwert-
minderungsfaktors. Das Sachwertverfahren dient der Bewertung
individuell gestalteter Grundstiicke zur Eigennutzung. Hier steht die
Erzielung einer Rendite nicht im Vordergrund. Es kommt vielmehr auf
den individuellen Wohnanspruch an.

Das Sachwertverfahren als maligebliches Wertermittlungsverfahren
zur Verkehrswertermittiung kommt fir das zu bewertende Objekt
nicht in Betracht, da es sich um Wohnungseigentum handelt. Ferner
hat der Gutachterausschuss fir  Grundstickswerte  fur
Wohnungseigentum keine Marktanpassungsfaktoren gem. § 8 Absatz
2 ImmoWertV abgeleitet.
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7.2. Bodenwertermittilung

7.2.1. Methodik

Beschreibung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert (§§
40 - 45 ImmoWertV) in der Regel im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Fir den vorliegenden Fall gilt, dass eine erforderlich hohe An-
zahl an Vergleichsfallen der Sachverstandigen nicht zur Verfliigung
steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die
Hinzuziehung von geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermitt-
lung zu (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Diese missen geeignet sein, d. h. entsprechend der értlichen Verhalt-
nisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art
und Maf} der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieRungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV) bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert-
beeinflussenden Umstidnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrs-/ Marktwertes von dem
Bodenrichtwert (§ 40 Abs 2 ImmoWertV). Es wird der objektspezifisch
angepasste Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 herangezogen.
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7.2.2. Bodenwertberechnung

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Bielefeld
Westfalen

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

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von Ihnen gewshits Bersich liegt in der Gemeinds/Stadt Bislsfeld.
Die gewahlie Adresse ist: Wintersheide 4, 8, 8, 10, 12, 14.

X

» BNTA S
« Ein-Zweigeschossige Bauweise in €/me
+ Mehrgeschossige Bauweise in £/m? T ;
= Gewerbe [ Industrie { Sondergebiete in £m?2 @ Daten der Gutachterausschiisse
= Forstwirschalthohe Flache in £im® fiir Grundstiickswerte NRW

#_ Klickposition = Landwirdschaftiiche Flache in €m?
: s = Flachen im Aullenbeareich in € -:-:—=—Mal%r
- Nt + Sorstige Flichen in €m’ D8 G0 240 320 y \

Diese Karte ist nicht malRstabsgerecht!

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes
zum Stichtag 01.01.2025 = 300 €/m?
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld

Postleitzahl 33689

Gemarkungsname Sennestadt

Ortsteil Sennestadt

Bodennchtwertnummer 7698

Bodenrichtwert 300 €im*

Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Entwickiungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschliefungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

MNutzungsart Wohnbaufldche

Geschosszahl -1l

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 600 m*

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung wohnbauliche Nutzung im Geschosswohnungsbau

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei/kostenerstattungsbeitragsfrei und bei-
tragspflichtig nach KAG

Bauweise IlI-V-geschossige Bauweise

Flache 5.810 m?

Das Grundstulick wird zu Wohnzwecken genutzt, somit ist der Bodenrichtwert zur Ableitung des Bodenwertes
geeignet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstlicke mit einer individuellen Wohnbebauung in I-ll-geschossiger
Bauweise sowie auf eine Grundstiicksflache bis 600 m2.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um Geschosswohnungsbau in 1ll-V-geschossiger Bauweise
auf einem 5.810 m? groRen Grundstiick. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld
veroffentlicht Umrechnungskoeffizienten fur eine abweichende GrundstiicksgréfRe bei Zugrundelegung eines
600 m? groRen Normgrundsticks. Diese sind jedoch fir den Geschosswohnungsbau nicht anwendbar.

Nach telefonischer Ricksprache mit dem Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld,
Frau Door am 25.06.2025, ist das zu bewertende Grundstiick aufgrund des Males der baulichen Nutzung
mit dem Bodenrichtwert in Héhe von 300 €/m? zu bewerten.

Der Bodenrichtwert entspricht dem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

Berechnungq des Bodenwertes

Abgabenfreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 300 €/m?

Grundstiicksflache x 5.810 m?

Bodenwert, gesamt 1.743.000,00 €
Anteiliger Bodenwert:

Bodenwert X Miteigentumsanteil

1.743.000,00 € x 18,4/1.000 32.071,00 €

rd. 32.000.,00 €
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7.3. Vergleichswertermittiung

7.3.1. Methodik

Vergleichswertverfahren

Vergleichspreise

Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei
bebauten  Grundstlicken ein  objektspezifisch  angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

- durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktors.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach
MaRgabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert und der Berlicksichtigung eventuell
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstucke (Vergleichsgrundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstliicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die hinreichend mit dem
Wertermittlungsstichtag tUbereinstimmen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner Merkmale sind in
der Regel auf der Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktiblicher Zu- und Abschlage zu bericksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).
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Vergleichsfaktoren

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Bei bebauten Grundsticken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden (§ 20 ImmoWertV).
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstliicke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen (Normobjekte).
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstliicksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des
zu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist
der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne
des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Merkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen bzw. geeigneter
Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktiblicher Zu- und Abschlagen zu beriicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz
2 und 3).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wertermittlungs-
objekts, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zugrunde
gelegten Modellansatzen, wie z.B. den Parametern der
Gutachterausschiisse, die den herangezogenen Vergleichsfaktoren
zugrunde liegen, abweichen.

Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale  koénnen
insbesondere vorliegen bei

- Baumangeln und Bauschaden

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatzen

- grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn Sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei
der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere duch Zu- oder
Abschlage berucksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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7.3.1.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld

Vergleichswertberechnung

wird fir Wohnungseigentum Folgendes angegeben:

Preisniveau - Weiterverkauf

.Mit Hilfe der Regressionsanalyse wurde eine Funktionsgleichung gefunden, die das Preisniveau inkl. Bo-
denwertanteil, aber ohne Stellplatze, Carports, Garagen oder Tiefgaragenplatze in den unterschiedlichen

Lagen abbildet.

Konstante Baujahr Ausstattungsfaktor
X X
Vergleichswert (€/m?) = 758824 + 4 041864 + 686,692591

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend beschriebenen Auswertekri-

terien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu gelangen.®

Auswertekriterien

Teilmarkt Weiterverkauf Bewertungsobjekt
Bodenrichtwert

260,00 bis 750,00 €/m? 300 €/m?

Baujahr des Gebaudes wertrelevantes Baujahr:
1900 bis 2021 1979

Ausstattung

einfach bis stark gehoben (1,5 - 5,0) 2,5

Anzahl der Wohnungen im Gebaude

2 bis 61 11 Wohneinheiten

Vermietungssituation

vermietet/unvermietet vermietet

Wohnflache

20,00 — 198,00 m? 77,00 m?2

Merkmale Koeffizienten

Konstante - 7588,24

Baujahr des Gebdudes 4,041864

Ausstattungsfaktor 686,692591

1,0 = sehr einfach; 2,0 = einfach;

3,0 = mittel; 4,0 = gehoben,;

5,0 = stark gehoben

Stichprobe 295

Bestimmtheitsmal} (korrigiert) 0,67

Standardfehler 328,43

Berechnung

Konstante - 7588,24

Baujahr des Gebaudes

1979 x 4,041864 = 7.998,85

Ausstattungsfaktor

2,5 x 686,692591 1.716,73
Summe 2.127,34

rd. 2.130,00 €/m?

Das ermittelte mittlere Preisniveau liegt bei rd. 2.130,00 €/m2. Unter Bertiicksichtigung des angegebenen

Standardfehlers von 328,43 ergibt sich eine Spanne von rd. 1.800,00 € bis 2.460,00 €/m>.

Die Sachverstandige legt den objektspezifisch angepassten Vergleichswert in Hohe von

2.130,00 €/m? zu Grunde.
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Wohnung Nr. 7 im 2. OG rechts: 77,00 m*x 2.130,00 €/m? = 164.010,00 €

vorlaufiger Vergleichswert, entspricht dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert: rd. 164.000,00 €

Zum Beweis der Ortsiliblichkeit zieht die Sachverstandige den Preisspiegel 2025 Wohn- und Gewerbe-
immobilien Nordrhein-Westfalen des VD — Immobilienverband Deutschland heran.

Hier wird fur Eigentumswohnungen im Bestand mit mittlerem Wohnwert, in Bielefeld, ein durchschnittlicher
m?-Preis in Hohe von 2.150,00 € veroffentlicht.

Definition — mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung in gemischt bebauter
Wohnlage mit normaler verkehrsmafRiger ErschlieBung und guter Bausubstanz, ausgeglichene
Bevolkerungsstruktur.

Weiterhin hat die Sachverstandige eine Internetrecherche'? durchgefiihrt und 9 Kaufangebote fiir Eigen-
tumswohnungen in Bielefeld, in der Baujahreskategorie 1960 — 1994, mit einer Wohnflache von

63 m? - 85 m? ausgewertet. Dies ergab einen durchschnittlichen Kaufpreis in Hohe von 2.146,00 €/m?, unter
Beriicksichtigung eines 10%igen Abschlags, da es sich um Kaufpreisangebote handelt, die verhandelbar
sind.

Der von der Sachverstandigen zugrunde gelegte objektspezifisch angepasste Vergleichswert auf Grundlage
der Auswertungen des Gutachterausschusses in Hohe von 2.130,00 €/m? ist somit plausibel.

7.3.1.1. Subsidiare Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 164.000,00 €

Gebaudebezogene Besonderheiten

keine 0,00 €
Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

(Aufwuchs)

keine 0,00 €

Bodenbezogene Besonderheiten
keine 0,00 €

Besondere Rechte und Belastungen

keine 0,00 €
Vergleichswert, Wohnung Nr. 7, 2. OG rechts 164.000,00 €

12 wwww.immobilienscout24.de



Seite - 35 -

Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 7 im 2. OG rechts des Hauses ,Wintersheide 4 in

33689 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 20.05.2025

7.4. Ertragswertermittiung

Beschreibung

+Ausgangspunkt der Ertragswertermittlung sind die kinftig Gber die
Restnutzungsdauer zu erwartenden Ertrage der zu bewertenden
Immobilie.“'® Zunachst werden die jahrlichen Rohertrage (Mieten und
Pachten) auf Basis der marktlblich erzielbaren Ertrage ermittelt.

Von diesem Rohertrag werden die bei ordnungsmaliger
Bewirtschaftung marktublich entstehenden Bewirtschaftungskosten in
Abzug gebracht. Bei den Bewirtschaftungskosten handelt es sich um
die Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Immobilie zu tragen hat.

Es verbleibt dann der Reinertrag, der um den Verzinsungsbetrag des
Bodenwertes gemindert wird.

Der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes stellt den auf den Bodenwert
entfallenden Reinertragsanteil dar. Dieser berechnet sich anhand des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes — Bodenwert
multipliziert mit dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz. Dabei ist zu beachten, dass der Bodenwert
vorher vorrangig mittels des Vergleichswertverfahrens gem. §§ 40 bis
43 ImmoWertV getrennt vom Gebaudewert und dem Wert der
AuBenanlagen so zu ermitteln ist, als wenn das Grundstick unbebaut
ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Jetzt erhdlt man den Ertrag der
baulichen und sonstigen Anlagen, der mit Hilfe des Barwertfaktors auf
der Grundlage des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert wird. Der so ermittelte Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen zuzlglich des Bodenwertes stellt den
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert dar. Vorlaufig deswegen,
weil Abweichungen, z. B. erheblich abweichende Ertrage von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen, des Referenzgrundstiicks zum
Bewertungsgrundsttick gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen
sind. Man spricht hier von den besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmalen.

7.41. Erlauterungen und Einflussfaktoren

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen,
wenn sie marktublich sind (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine

ordnungsgemalle  Bewirtschaftung und  zulassige  Nutzung

entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen

oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu den

Bewirtschaftungskosten gehdren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 des
Burgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfuhrung sowie der Gegenwert der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

13 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH Kéln, S. 1707
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Durchschnittliche Bewirtschaf-
tungskosten fiir Verwaltung,
Instandhaltung sowie
Mietausfallwagnis

Liegenschaftszinssatz

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend
ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.
Die Instandhaltung ist von der Modernisierung abzugrenzen.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voribergehenden Leerstand von Grundsticken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsruckstanden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Die noch zu den Bewirtschaftungskosten gem. § 24 Il. BV zahlende
wirtschaftliche Abschreibung wird im Ertragswertverfahren Uber die
Restnutzungsdauer im Barwertfaktor erfasst.

Im Hinblick auf die Heranziehung des vom Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte abgeleiteten und nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV her-
anzuziehenden Liegenschaftszinssatzes muss der Grundsatz der Mo-
dellkonformitat beachtet werden. Nach diesem Grundsatz sind bei An-
wendung dieses Liegenschaftszinssatzes die Wertermittlungsparame-
ter so anzusetzen, wie dies der Gutachterausschuss bei der Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes praktiziert hat.

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
Stand 1. Januar 2025, gem. Anl. 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV:
Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

359,00 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude
bei Ein- und Zweifamilienhdusern
429,00 € jahrlich je Eigentumswohnung
47,00 € jahrlich je Garage oder Einstellplatz
Instandhaltungskosten
14,00 €/m? Wohnflache, wenn die Schdnheitsrepara-
turen von den Mietern getragen werden
106,00 € je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr
einschlieBlich der Kosten fur die Schén-
heitsreparatur.
Mietausfallwagnis
2% des marktublich erzielbaren Rohertrags bei
Wohnnutzung

,Der Liegenschaftszinssatz (LZ) ist eine aus reprasentativen Markdaten
ermittelte Wachstumsrendite, mit der ein Miet- und Kapitalwachstum
und somit auch die Inflation berticksichtigt wird.“!4

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt. (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

4 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien KéIn, S. 1580



Seite - 37 -

Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 7 im 2. OG rechts des Hauses ,Wintersheide 4 in

33689 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 20.05.2025

Barwertfaktor

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Im Liegenschaftszinssatz spiegelt sich das Objektrisiko wider. Je héher
der Liegenschaftszinssatz, desto niedriger der Barwertfaktor, mit dem
die Reinertrage Uber die Zeit der Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert werden.

Nach § 193 Abs. 3 BauGB sind die Gutachterausschisse fir Grund-
stlickswerte gehalten, auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreis-
sammlung Liegenschaftszinssatze fur ortlich begrenzte Grundstilicks-
teilmarkte zu ermitteln und zu veréffentlichen. Im Sinne des § 21 Im-
moWertV ist grundsatzlich der vom 6rtlichen Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte abgeleitete Liegenschaftszinssatz heranzuziehen.
Nach MaRRgabe der Ausfiihrung zu § 21, sind Zu- oder Abschlage nicht
nur zuldssig, sondern nach Lage des Einzelfalls zwingend und sachge-
recht.

Zur Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes (§ 33
ImmoWertV) ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach MalRRgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld
veroffentlicht im Grundstlicksmarktbericht 2025 fir vermietete
Eigentumswohnungen einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz
von 2,8 % (Standardabweichung 1,3 %).

Die Sachverstindige wahlt fiir die zu bewertende Wohnung einen
Liegenschaftszinssatz von 2,8 %, aufgrund der Lage, Ausstattung
und Qualitat.

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der
Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen (§ 34
ImmoWertV).

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann
(§ 4 Abs 2 ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird
auf  Grundlage des Unterschiedsbetrags  zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen  Stichtag unter Berucksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verklrzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) versteht man wertbeeinflussende Umstande,
die erheblich vom allgemeinen Zustand der Vergleichsobjekte zum
Bewertungsobjekt abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale kommen insbesondere die Nutzung des
Grundstucks fir Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen, Rechte und Belastungen (beglnstigende Dienstbarkeiten,
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7.4.2.

Wohnungsrechte etc.), Baumangel oder Bauschdden sowie
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend
geanderte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind, in Betracht.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind auch solche
Grundstliicksmerkmale, die von den Grundsticksmerkmalen der
Referenzgrundstiicke  abweichen, die den herangezogenen
Liegenschaftszinssatzen zugrunde liegen und nicht mit diesen
bertcksichtigt werden.

Marktuiblich erzielbare Mieten

Wohnungen:

Im Mietpreisspiegel 2024 der Stadt Bielefeld wird Folgendes angegeben:

Bauvaltersklasse Nettokaltmiete pro Monat in €/m?

unterer Wert Median | oberer Wert
bis 1918 593 7,04 8,25
1919 bis 1949 546 6,02 7,00
1950 bis 1960 575 6,48 1,57
1961 bis 1977 5,88 6,72 7.87
1978 bis 1994 6,36 7.0 8,00
1995 bis 2001 7,00 7,60 8.5
2002 bis 2070 8,52 2.0 9,04
201 bis 6/202 7,96 9,89 10,99

Die vorgenannten Mietpreise beziehen sich auf eine Standardwohnung.

,Unter einer Standardwohnung wird eine Wohnung verstanden, die alle der nachfolgend aufgefihrten Be-
dingungen erflllt:
Wohnung liegt in der normalen Wohnlage

Wohnung in einem Mehrfamilienhaus (mindestens drei Wohnungen je Adresse bzw. Wohnung in
einem Geschéftshaus mit mindestens drei Mieteinheiten je Adresse)

WohnungsgréRe von 40 m? bis 120 m?

mit Bad, WC und Sammelheizung ausgestattet

keine energetische Vollmodernisierung in Gebauden oder eines nachtraglichen Wohnungsausbaus

mit einem Baujahr vor 1978
nicht barrierearm*
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Zuschlidge / Abschlage pro Monat in €/m?
(gemal Erlauterungen der Zu- und Abschlagsmerkmale)

einfache Wohnlage

- 0,18

Gute/sehr gute Wohnlage

+0,3k4

Kleinwohnung 20 m? bis unter 40 m?

+ 1,64

Barrierearmut

energetische Vollmodernisierung

Groflte Wohnungen mehr als 120 m? bis 250 m?

- 0,26

+ 0,42

(Gebaude vor 1978 erstellt, Sanierung nach 2007)

+0,66

Anmerkung des Mietpreisspiegels:

,Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude erstellt wurde. Wenn
ein Altbau oder eine Wohnung umfassend saniert oder modernisiert wurde oder durch An- oder Umbau neuer
Wohnraum geschaffen wurde (z. B. Dachgeschossausbau), ist die Wohnung in die Baualtersklasse
einzuordnen, in der die BaumaBnahme erfolgte. Eine Altbauwohnung ist nur dann umfassend modernisiert,
wenn der Wohnwert der Wohnung nachhaltig verbessert wird und danach Ausstattung, GréRe und
Beschaffenheit der Wohnung im Wesentlichen der einer Neubauwohnung entsprechen.*

Das Gebaude wurde urspriinglich 1970 errichtet und nicht vollumfassend modernisiert, jedoch spéter

energetisch saniert.

Die Sachverstandige halt die im Mietpreisspiegel veroffentlichte Miete in Hohe von 7,87 €/m? (oberer Wert)
zuziiglich 0,66 €/m? fiir die energetische Sanierung fiir angemessen, aufgrund der Ausstattung und Qualitat
des Gebaudes sowie der hohen Nachfrage nach Wohnraum dieser Art.

Berechnung: 7,87 €/m? + 0,66 €/m? = 8,53 €/m?

7.4.3. Ertragswertberechnung

Nettokaltmiete (marktiiblich erzielbar)

Mieteinheit Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m? €/m? € €
Wohnung Nr. 7 im 2. OG rechts 77,00 8,53 657,00 7.884,00
Nettokaltmiete insgesamt 7.884,00
Jahrliche Nettokaltmiete 7.884,00 €
Bewirtschaftungskosten (BWK)
= Verwaltungskosten
Wohnung = 429,00 €
» Instandhaltungsaufwendungen
14,00 €/m*x 77,00 m* = 1.078,00 €
= Mietausfallwagnis
2% von 7.884,00 € = 158,00 €
Die Bewirtschaftungskosten 1.665,00 € - 1.665,00 €
entsprechen rd. 21 % jahrlich
Jahrlicher Reinertrag Ubertrag 6.219,00 €
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Jahrlicher Reinertrag Ubertrag
Bodenwertverzinsungsbetrag 2,8 % * 32.000,00 € =
Liegenschaftszinssatz *

Bodenwertanteil

Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 34 Jahre

Barwertfaktor bei 34 Jahren
Restnutzungsdauer und 2,8 %
Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen

Bodenwertanteil
vorlaufiger Ertragswert, entspricht

dem marktangepassten vorlaufigen
Ertragswert

6.219,00 €

- 896,00 €

5.323,00 €

*21,75

115.775,00 €

32.000,00 €

147.775,00 €
rd. 148.000,00 €

7.4.3.1. Subsidiare Berucksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
Gebaudebezogene Besonderheiten
keine

Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
(Aufwuchs)

keine

Bodenbezogene Besonderheiten
keine

Besondere Rechte und Belastungen
keine

Ertragswert, Wohnung Nr. 7 im 2.0G rechts

148.000,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

148.000.00 €
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7.4.4. Wertableitung

Eine geeignete VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor. Er
stellt Ublicherweise das Verhaltnis vom Kaufpreis zur marktiblich erzielbaren Jahresnettokaltmiete
(Rohertrag) dar. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige
Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Rohertragsfaktor (ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale)

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 148.000,00 €
Jahresnettokaltmiete 7.884,00 €
Berechnung: 148.000,00 € : 7.884,00 € = 18,77

Rohertragsfaktor rd. 18,8

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld veroffentlicht im Grundstliicksmarkt-
bericht 2025 fir vermietete Eigentumswohnungen einen durchschnittlichen Rohertragsfaktor 20,0, mit einer
Standardabweichung von 0,47.

Der hier ermittelte Rohertragsfaktor 18,8 liegt nur geringfligig (6 %) unter dem vom Gutachterausschuss
angegebenen durchschnittlichen Rohertragsfaktor.

8. Verkehrs-/ Marktwert

Zusammenstellung

Bodenwertanteil Vergleichswert Ertragswert
(€) (€) (€)
32.000,00 164.000,00 148.000,00

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Objekten dieser Art vom Vergleichswert auszugehen, da die-
ser bei Wohnungseigentum im Vordergrund steht. Der Ertragswert dient der Plausibilisierung.

Die Differenz zwischen dem Vergleichswert und dem zur Plausibilisierung dienenden Ertragswert
liegt bei ca. 10 %.

Der Verkehrs- / Marktwert des Wohnungseigentums in 33689 Bielefeld,
Wintersheide 4-14, bestehend aus:

18,4/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 des Aufteilungsplanes
im 2. OG rechts des Hauses Nr. 4 mit Kellerraum und
Abstellraum im Dachgeschoss

Wohnungsgrundbuch von

Sennestadt Blatt 859
Gemarkung Sennestadt
Flur 11 Flurstiick 910

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 mit

164.000,00 €

(in Worten: Einhundertvierundsechzigtausend Euro)
ermittelt.

(Daraus resultiert ein verkehrswertbezogener m?-Preis in Héhe von rd. 2.130,00 €/m2 Wohnflache, inkl.
Grund und Bodenanteil.)
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Anmerkung Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse

und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet habe.

Ines Roos

30.06.2025

Dipl.-Sachverstandige (DIA) Ines Roos

Osnabriick, 26.06.2025

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


Ines Roos
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9. Verzeichnis der Anlagen

e Baulastenblatt Nr. 484, inkl. Anhange und Lageplane
e Fotos

Das verwendete Kartenmaterial und die Daten sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Gemaf den Lizenzbestimmungen von on-geo GmbH dirfen
die Karten bzw. die Daten fir maximal sechs Monate bzw. fir die Dauer der Zwangsvollstreckung veroffentlicht

werden.
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Baulastverzeichnis von Baulastenblatt Nr.
Sennestadt SS-484
Grundsticksbezeichnung Seite
Wintersheide 4, 6, 8, 10, 12, 14 2

Gemarkung : Flur Flurstuck
Sennestadt 11 910

Lfd.Nr. [Inhalt der Eintragung Bemerkungen

2.

Das Flurstiick 910 ist mit der Ifd. Nr. 1 des Baulastenblattes SS-
25 und mit den Ifd. Nrn. 2 und 3 des Baulastenblattes SS-48 be-
lastet.

Eingetragen am: 08.04.2025 L.\_)Ehmctjf’_f

Fortschreibung

Folgende Seite:




Baulastenverzeichnis von

das Wohnhaus auf dem Grundstiick Gemarkung
Senne II, Flur 11, Flurstiick 609.

Ubernommener Teil:

Dreieck, gebildet durch eine in Ver-
langerung der nordwestlichen Wand gezogene
Linie bis 2,00 m von der Grenze, dann recht-
winklig nach Siidosten abknickend, parallel
mit der Hauswand verlaufend bis zur Grenze.

Eingetragen am: 28. 08. 1967 ﬁﬁ?rfa

Das belastete Flurstiick 611 ist mehrmals
geteilt worden. Die Nummer des nunmehr be-
lasteten Flurstiicks ist 794.

Eingetragen am: 07. 05. 1968 F“?V<3

Die Flurstiicke 794 und 795 sind zu dem
Flurstiick 910 vereinigt worden. Fir das
Flurstiick 910 ist ein neues Baulastenblatt
Nr. 484 anzulegen. Weitere Elntragungen

siehe dort. Doas Bowlpstenlluld .,!h Ay ol
Alie s S8 206380 .

G312y
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Baulastenverzeichnis von

Baulasten=-

stiick 910 vereinigt worden. Fiir das Flurstiick

910 ist ein neues Baulastenblatt Nr. 484 an-
zulegen. Weitere Eintragungen siehe dort.

Eingetragen am: 10. 01. 1979 i!

Co.
67

Co.

Sennestadt blatt Nr. 48
Grundstucksbezelchnung Seite p
e k FL fl tu
Gemarkung Byl ur 11 urs uﬂ'c;tp w
ﬁid' Inhalt der Eintragung Bemerkungen
14 Duldung der Errichtung, Unterhaltung und Bavantrag
Benutzung von 6 Einstellpldtzen in einer
Gesamtbreite von 15,00 m und einer Tiefe Sas Tehusmn & O¢
von 7,00 bis 8,00 m, wie in dem der Bau- Tgb.-Nr. 1291/67
lasteniibernahme-Erklérung beigefiigten Plan . :
in grin eingetragen, zugunsten der jeweiligen q. : |
Eigentiimer des auf &em Grundstiick Gemarkung _%%i%%_ﬁﬁgl%%%gg_
Sennestadt, Flur 11, Flurstiick 707, zu er- z
richtenden Werbestudios. JL
Eingetragen am: 24. 10. 1967 ?fﬂ
pad Duldung der Verlegung, Unterhaltung und Be- | Bauantrag
nutzung einer Entwédsserungsleitung zugunsten :
der jeweiligen Eigentiimer des auf dem Grund- g;iﬁa el &
stliick Gemarkung Sennestadt, Flur 11, Flurstiidk Tgb.-Nr. 1291/
707, zu errichtenden Werbestudios. Die Leitung ~©°° .
ist in dem der Baulasteniibernahme-Erklirung . |
beigefiigten Lageplan in blau eingetragen. _%%g%%_%%%;%%%gg;_
Eingetragen am: 24. 10. 1967 £57/ﬂ
5 | Einrdumung eines Wegerechts zum Gehen, Reiten Bauantrag
und Fahren zugunsten der jeweiligen Eigen-
tlmer des auf dem Grundstiick Gemarkung g;iﬁa SRR 8
Sennestadt, Flur 11, Flurstiick 707, zu er-
richtenden Werbestudios, wie in dem der Bau- | Tgb.-Nr. 1291/67%
lasteniibernahme-Erkldrung beigefiigten Lage-
plan in griin eingetragen. , Siehe Baulasten-—
%ﬂ— : blatt Nr. 57!
Eingetragen am: 24. 10. 1967 ?/j
U Das belastete Flurstiick 773 ist geteilt worden.
Die Nummern der nunmehr belageten Flurstiicke
sind fiir Eintragung Nr. 1 - 811 (Baulasten-
blatt Nr. 58), fiir Eintragung Nr. 2 - 795 und
801 (Baulastenbldtter 48 und 57) und fiir
Eintragung Nr. 3 - 801 (Baulastenblatt Nr.57).
Eingetragen am: 07. 05. 1968 &p—yf)ﬂ
5 Die Flurstiicke 794 und 795 sind zu dem Flur-

}/9

G312y

Folgende Seite:



‘Baulastenverzeichnis von Baulastenblatt Nr.
jfhua.)brc e 4
Grundstiicksbezeichnung Seite
Wiwdas hesde &
‘Gemarkung Flur Flurstiick
J L, dﬁLtf.hol"ll’ ' 71 920
Iﬂ? Inhalt der Eintragung Bemerkungen

A Ve ,@M(g,,-&.,&f&"f} Zf,P wivel ayvﬂlﬁui‘-, dales 5:-4.»&};
¢ Qe 8%
E:“J*’MJ"'“ B & 2T O R j/ "//

o

83/124 03.85

Folgende Seite:

.




611
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ANlage zZu
85S-25 (4)
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Gc‘mcxr—kung Sennef
Flur 17

M.« 7:1000
R.K. 15, N




ANlQge zu
SS- 48+ 49
(2,4)






Wintersheide 4 — 14
hier Wintersheide 4
33689 Bielefeld

Ortsteil: Sennestadt

Wohnung Nr. 7
II. OG rechts

Nordostansicht

Wohnung Nr. 7
Il. OG rechts

Geschosstreppe

. :‘LT;l::T‘.I:-:‘H:.B‘.:'@.EJ"I o |




KellerauRentreppe

Flur

Wohnzimmer zum Siiden
orientiert mit Zugang zum
Balkon

Holzfenster aus
Ursprungsbaujahr




Balkon zum Siiden
orientiert mit
Abstellkammer

Schlafzimmer zum Siiden
orientiert

Kiche zum Norden
orientiert



Bad mit geraumiger
Dusche hinter der Tur

Kellerraum





