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IMMOBILIENBEWERTUNG

fur die Liegenschaft
Meyer-Zur-Mudehorst-Weg 28A, 33719 Bielefeld

Auftraggeber: XXXXXX
Wertermittlungsstichtag: 18. Juli 2024

Verkehrswert: € 410.000,--

Aktenzeichen: GH2018310

Sachverstandiger: Nils Huneke, Gutachterbiiro Huneke

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundsticken,
fur Mieten und Pachten

Zertifizierter Immobiliengutachter LS (DIAZert) -
unter Einhaltung der Anforderungen an die

DIN EN ISO/IEC 17024

Gutachterbiiro Huneke Mobil: 0151 -149 71576 Inhaber: Amtsgericht Detmold
Starenweg 11 post@meinwertgutachten.de Nils Huneke Finanzamt Detmold
32805 Horn-Bad Meinberg www.meinwertgutachten.de USt-IdNr: DE272057613
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Vorwort / Hinweise

Der Sachverstandige hat den Auftraggeber vor der Auftragserteilung auf die nach-
folgenden Bedingungen bei der Erstellung einer Immobilienbewertung hingewiesen:

AufmaB bzw. Uberpriifung der Flichenangaben

Die Angaben zu den Wohn- und Nutzflachen wurden von dem Sachverstandigen aus
der vorliegenden Flachenangaben/-berechnung Ubernommen. Ein Aufmal® oder eine
Uberprifung der Flachenangaben erfolgte durch den Sachverstandigen nicht. Eine
Gewahr fur die Richtigkeit der angegebenen Flachenangaben wird von dem
Sachverstandigen nicht tGbernommen. Einem Drittverwender wird daher dringend
empfohlen, sich hinsichtlich der Wohn- und Nutzflachen fachlichen Rat einzuholen.

Baurechtliche Situation

Die bau- und planungsrechtlichen Gegebenheiten der zu bewertenden Liegenschaft hat
der Sachverstandige nicht auf ihre Richtigkeit hin Uberprift. Eine Uberpriifung auf
Einhaltung der brandschutzrechtlichen und energetischen Vorgaben wurde ebenfalls
von dem Sachverstandigen nicht vorgenommen. In der Wertermittlung wird unterstellt,
dass alle baulichen Anlagen der ordnungsgemafRen Nutzung und Genehmigung
unterliegen.

Grundbucheinsicht

Dem Sachverstandigen wurde kein Grundbuchauszug vorgelegt. Auftragsgemaf sollte
kein Grundbuchauszug beschafft werden. Aus dem Kaufvertrag ergeben sich Rechte,
die in Abt. Il des Grundbuches eingetragen sein sollen. In dieser Bewertung wird
unterstellt, dass diese Eintragungen keinen wertrelevanten Einfluss auf das
Bewertungsobjekt nehmen. Einem Drittverwender wird dringend empfohlen, sich
hinsichtlich der Lasten und Beschrankungen umfassend zu informieren.

Bau- und Altlasten

Eine Auskunft bzw. eine Einsichtnahme in das Bau- und Altlastenverzeichnis wird bei
einer Immobilienbewertung von dem Sachverstandigen nicht vorgenommen. Dem
Sachverstandigen wurden Baulastenblatter vorgelegt. Die darin genannten Baulasten
sind zugunsten des Bewertungsgrundstiicks eingetragen, so dass diese im Rahmen der
Bewertung keinen Werteinfluss, weder positiv noch negativ, mit sich bringen.

ErschlieBungskosten

Ausklinfte zu moéglicherweise zu erwartenden Kosten im Rahmen der Stral3enanlieger-
beitrdge geman § 127 ff BauGB und der Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG werden
von dem Sachverstandigen nicht eingeholt. In der Bewertung wird ein erschlieRungs-
beitragsfreier Grundstlickszustand unterstellt.

Bodenproben
Bodenproben wurden nicht enthommen. Es wird ein tragfahiger, lastenfreier Baugrund
unterstellt.

Baumangel und Bauschaden

Die in der Bewertung aufgeflihrten Bauschaden wurden nur insoweit berlicksichtigt, wie
sie am Tag der Ortsbesichtigung erkennbar gewesen sind; eine Bauteil6ffnung oder
Bauteilfreilegung hat durch den Sachverstandigen nicht stattgefunden.

Objektzustand und besondere Ausstattungen
Es wird in dieser Bewertung ein besenreiner Zustand unterstellt.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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1. Ubersichtsblatt

Objektart: Doppelhaushalfte mit Carport
Objektanschrift: Meyer-Zur-Mudehorst-Weg 28A, 33719 Bielefeld
Objektdaten: Doppelhaushilfte
Baujahr: 2009
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 65 Jahre
Carport
Baujahr: 2009
Anzahl der Stellplatze: 1
Grundstuicke: Gemarkung: Brénninghausen
Flur: 3
Flursttck: 214
Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
GrundstuicksgrofRe: 309 m?
Gemarkung: Brénninghausen
Flur: 3
Flursttck: 120
Wirtschaftsart: Weg
Grundstlicksgrofie: 87 m?
MEA-Anteil: 1/8
Grundbuch: Amtsgericht: Bielefeld
Blatt: 1065

Abt. Il ,Rechte und Belastungen*: 1.) Rohrleitungsrecht
2.) Kanalleitungsrecht
3.) Leitungsrecht
a) Strom
b) Gas
c) Wasser

Baulasten: Baulastenblatt Nr. BH-155 — Seite 2
Baulastenblatt Nr. BH-157 — Seite 2

Hinweis: Die eingetragenen Baulasten bestehen
zugunsten des Bewertungsgrundstlickes, so dass diese im
Rahmen der Bewertung ohne Werteinfluss bleiben.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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Flachen: Bruttogrundflache Wohnhaus: 207,05 m?
Wohnflache: 106,23 m?
Nutzflache: 29,04 m?
Carport-Einstellplatz: 1

Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungs-
stichtag

Wertermittlungsstichtag: 18. Juli 2024

Qualitatsstichtag: 18. Juli 2024
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur
die Wertermittlung malfgebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist (§ 2 Absatz 5 ImmoWertV).

Sachwert: € 410.000,--

Preis in €/m? € 3.030,--

Ertragswert: € 411.000,--

Preis in €/m? € 3.038,--

Vergleichswert: € 417.000,--

Preis in €/m? € 3.083,--

Verkehrswert: € 410.000,--

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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2. Allgemeine Angaben
2.1. Angaben zum Bewertungsobjekt und zum Eigentumer

Art des Bewertungsobjektes: Grundstuick, bebaut mit einer Doppelhaushélfte und
einem Carport

Objektanschrift: Meyer-Zur-Mudehorst-Weg 28A, 33719 Bielefeld
Eigentimer/in: XXXXXXX
Katasterdaten: Gemarkung: Brénninghausen

Flur: 3

Flurstick: 214

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache

GrundstuicksgrofRe: 309 m?

Gemarkung: Brénninghausen

Flur: 3

Flurstick: 120

Wirtschaftsart: Weg

Grundstiicksgroiie: 87 m?

MEA-Anteil: 1/8
Grundbucheintragungen: Ein Grundbuchauszug wurde dem Sachverstandigen
(Abt. Il Lasten und Beschrénkungen) nicht zur Verfligung gestellt. Auf eine Einsichtnahme

wurde auftragsgemal} verzichtet.

Bau- und Planungsrecht: Im Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist
dieser Gebietsbereich als ,Wohnbauflache* ausge-
wiesen.

Quelle: www. stadtp}an.bie/efeld. de

Bewertungsobjekt Seitenzahl
Doppelhaushalfte mit Carport « Meyer-Zur-Miidehorst-Weg 28A « 33719 Bielefeld 6/68
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Ein Bebauungsplan gemaf § 30 BauGB ist erstellt:
B-Plan Nr. IlI/H18 — Bentruper Heide

Art und MaR der baulichen Nutzung

Nutzungsart: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Zahl Vollgeschosse: I

Grundflachenzahl: 0,4
Geschofl¥flachenzahl: 0,8 (zwingend)
Bauweise: offen; Zulassig sind Einzel-

und Doppelhauser
Dachform:

Giebeldach
Traufhohe: 6,5m
Firsthohe: 10,5m

GBN, MO e N ooy
e O TNE—

Quelle: www. stadtplah.bielefeld. de

2.2. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Immobilienbewertung:  Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungs-

stichtag
Wertermittlungsstichtag: 18. Juli 2024
Tag der Ortsbesichtigung: 18. Juli 2024

Umfang der Besichtigung: Es wurde eine Auflen- und Innenbesichtigung des
zu bewertenden Objektes durchgefihrt.

Ortsteilnehmer
Miteigentumerin:

XXXXXX
Sachverstandiger: Herr Nils Huneke
Bewertungsobjekt Seitenzahl
Doppelhaushalfte mit Carport « Meyer-Zur-Miidehorst-Weg 28A « 33719 Bielefeld
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Nachfolgende Unterlagen wurden zur Erstellung dieser Immobilienbewertung
herangezogen.

Unterlagen / Informationen: * Allgemeine Angaben zum Haus & Grundstuick
* Bemaldte Grundrissplane
* Ansichten und Schnitt
* Energieausweis; gultig bis zum 20.04.2019
* Sonstige Vereinbarung vom 16.02.2009
 Standard Bau- und Leistungsbeschreibung
* Baulastenblatt Nr. BH-155 — Seite 2
* Baulastenblatt Nr. BH-157 — Seite 2
» Amtlicher Lageplan zur Baulasteintragung vom
30.07.2008 und 18.08.2008
* Auszuge aus dem Kaufvertrag

Beschaffte Unterlagen durch
den Sachverstandigen: * Notizen und Fotodokumentation wahrend des
Ortstermins

2.3. Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Sachverstandige wurde von dem Auftraggeber gebeten, eine Immobilienbewertung
zur Ermittlung des Verkehrswertes zu erstellen. Explizit wurde seitens des Auftraggebers
darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 18.07.2024
(Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt werden soll.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1. Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und Auf3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift; in dieser Bewertung wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und
-schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In dieser Immobilienbewertung sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor
Vermogensdisposition Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefihrt.

3.2. Gebaude

3.2.1. Gebaudeart, Bauweise, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Doppelhaushalfte
Baujahr: 2009
Geschossigkeit: 2-geschossig mit Erd- und Obergeschoss sowie einem

ausgebauten Dachgeschoss, nicht unterkellert
Aulenansicht: Warmedammverbundsystem mit Putzfassade

Bauweise: Massives Mauerwerk in bauzeitlicher Ausflihrung,
Stahlbetondecken, = Warmedammverbundsystem  mit
Putzfassade, Terrasse, Giebeldach mit Pfannen-
eindeckung.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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Doppelhaushalfte

Die nachfolgende Gebéudebeschreibung basiert vorrangig auf der Baubeschreibung
des Dipl. Ing. Reinhold Teutrine vom 17.02.2009.

Unter-/Baugrund: Ein tragfahiger Baugrund wird unterstellt.
Fundament: Stahlbetonplatte

Auflenmauerwerk: Porosierte Hochlochziegel

Innenwande: Porosierte Hochlochziegel; ggf. Leichtmauerwerk
Decken: Stahlbeton

Fassade: Warmedammverbundsystem (WDVS) mit Putzfassade
Treppe: Holz

Decken: Stahlbetondecken

Dachform: Giebeldach

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dacheindeckung: Pfanneneindeckung

Dachneigung: 30° (Grad)

Dachdammung: Bauzeitliche Ausfiihrung

Regenentwasserung: Dachrinne und Fallrohre aus Zinkblech

Abdichtung Erdfeuchtigkeit: Bauzeitliche Ausfiihrung wird unterstellt. Eine Uberpriifung
auf das Vorhandensein einer Abdichtung bzw. Isolierung
gegen Erdfeuchtigkeit wurde von dem Sachverstandigen
nicht vorgenommen.

3.2.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Nutzungsart: Wohnen
Kellergeschoss: Nicht unterkellert
Dachgeschoss: In Eigenleistung (teilweise) ausgebaut, keine offizielle

Wohnflache. Unter Einhaltung der heutigen baurechtlichen
Vorschriften ist eine (nachtragliche) Genehmigung wahr-
scheinlich. In dieser Bewertung wird ein ausgebautes
Dachgeschoss unterstellt. Fir die fehlende Genehmigung
wird ein pauschal geschatzter Abschlag in Héhe von
€ 5.000,-- angesetzt.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
Doppelhaushalfte mit Carport « Meyer-Zur-Midehorst-Weg 28A « 33719 Bielefeld 10/68
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Wohnflache:

Grundrisse:

Nutzflache:

Insgesamt verflgt die Doppelhaushalfte gemal Wohn-
flachenberechnung tber 106,23 m? Wohnflache.

Die Doppelhaushalfte teilt sich wie folgt auf:

Erdgeschoss mit 54,44 m? Wohnflache:
Wohn- und Esszimmer, Kiche, Gaste-WC, Flur, Haus-
wirtschaftsraum.

Obergeschoss mit 51,79 m? Wohnflache:
Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Tageslichtbad, Flur,
Abstellraum.

Insgesamt verfligt die Doppelhaushalfte im Dachgeschoss
Uber 29,04 m? Nutzflache.

Dachgeschoss mit 29,04 m? Nutzflache:
Boden- und Lagerraume.

3.2.3. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Heizung:

FuRbodenheizung:

Warmwasser:

Technik:

Elektrik:

Leitungen:

Wasserinstallationen:

Drainage:

Regenentwasserung:

Warmedammung:

Energieausweis:

Bewertungsobjekt

Luft-Wasser-Warmepumpe (Hersteller: Nibe; Baujahr:
2009).

Gesamte Haus.

Die Aufbereitung des Warmwassers erfolgt Uber die
Heizungsanlage.

Telefon-, Internet- und Satelliten-TV-Anschlisse sind
vorhanden.

Die Elektrik befindet sich in einem baujahrtypischen
Allgemeinzustand. In dem Sicherungskasten befinden sich
Kippschalter sowie ein FI-Schutzschalter. Es sind zwei
Stromzahler vorhanden.

Bauzeitlicher Allgemeinzustand. Unterschiedliche Mate-
rialien (Kupfer, Kunststoff, Stahl etc.).

Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz.

Eine Uberpriifung auf das Vorhandensein einer Drainage
wurde von dem Sachverstandigen nicht durchgefiihrt.

Offentliche Kanalisation.

Fassade: Warmedammverbundsystem
Dach: Bauzeitliche Warmedammung wird unterstellt.

Ein glltiger Energieausweis liegt dem Sachverstandigen
nicht vor.

Seitenzahl
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3.2.4. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Am Ortstermin konnten alle Raumlichkeiten von dem Sachversténdigen besichtigt
werden und befinden sich in dem nachfolgend detailliert beschriebenen Ausstattungs-

zustand.

Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Bodenbelage: Fliesen, Laminat

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen; in den
Badezimmern und in der Kuche teilweise gefliest

Deckenverkleidung: Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen, vereinzelt
mit weilden Holzpaneelen verkleidet

Fensterart: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Einbaujahr: 2009)

Rollladen: Kunststoff, Uberwiegend manuell bedienbar, vereinzelt
elektrisch bedienbar

Turen: Hauseingangstur: Kunststofftir mit Lichtausschnitten
Zimmertlren: Braune Holztlrblatter mit Holzzargen
Terrassentur: Kunststofftlr mit Lichtausschnitt

Treppe: Systemtreppe aus Holz (Buche)
Gaste-WC
im Erdgeschoss: Das raumhoch geflieste Gaste-WC befindet sich in einem

baujahrtypischen Allgemeinzustand und ist mit den
nachfolgenden Elementen ausgestattet:

e Waschtisch

Toilette, Hange-WC

Fenster

FuBbodenheizung

Ldftungsanlage

Tageslichtbad

im Obergeschoss: Das raumhoch geflieste Tageslichtbad befindet sich in
einem baujahrtypischen Zustand und ist mit den
nachfolgenden Elementen ausgestattet:

Dusche

Badewanne

Waschtisch

Toilette, Hange-WC

Fenster

FuBbodenheizung

Ldftungsanlage

Beleuchtung: Herkdmmliche (Decken-)Lampen, teilweise mit
Bewegungsmelder

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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3.2.5. Besonders zu beriicksichtigende Bauteile / Bauschaden
Besondere Gebaudeteile:  Carport mit Abstellraum

Besondere Einrichtungen:  Keine

Belichtung der Rdume: Normale Belichtung

Bauschaden / Baumangel: Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren nach Auffassung
des Sachverstandigen die nachfolgenden Baumangel bzw.
Bauschaden sowie wertbeeinflussende Grundsticks-
gegebenheiten am Tag der Ortsbegehung erkennbar:

Doppelhaushilfte

o Putzschaden an der Fassade (Warmedammverbund-
system)

o Verschmutzung der Fassade zur Westseite
Stellenweise Schaden in den Bodenfliesen in der Kiiche

e Beschadigtes  Waschbecken und  beschadigte
Badewanne im Obergeschoss

¢ Stellenweise Schimmelbildung in den Fugen und an der
Duschabtrennung im Obergeschoss

o Stellenweise Gebrauchsspuren und Abnutzungs-
erscheinungen an den Bodenbelagen, Wanden, Turen
und Zargen, Treppe etc.

e Sichtbarer Wasserschaden im Treppenaufgang
Hinweis: Gemdl3 mindlicher Auskunft ist dieser
Schaden behoben worden. Aus diesem Grund bleibt er
bei der Wertminderung unberticksichtigt.

AuBenanlagen
e Witterungsschaden an den Holzelementen

Carport
e Keine

Hinweis zu den

Bauschaden und -mangeln: Einem Drittverwender wird empfohlen, sich bei einem
Erwerb der Immobilie hinsichtlich der genannten und ggf.
weiteren Bauschaden und Baumangeln fachlichen Rat
einzuholen. Die in dieser Wertermittlung angesetzte
Wertminderung wurde von dem Sachverstandigen grob
geschatzt und spiegelt nach seiner Auffassung eine
marktgerechte Wertminderung wider. Die tatsachlichen
Kosten der Instandsetzung/Erneuerung/Modernisierung
kénnen von diesem pauschal angesetzten Wert deutlich
abweichen.

Wertminderung: Als marktgerechte Wertminderung wird ein Betrag in Hohe
von € 5.000,-- als angemessen erachtet.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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3.2.6. Zustand des Gebaudes

Gebaudebeurteilung: Insgesamt prasentiert sich das Bewertungsobjekt in einem
baujahrtypischen und soliden Allgemeinzustand. Unter
Berucksichtigung der heutigen Wohnanspriiche besteht
nach Auffassung des Sachverstandigen in Teilbereichen
ein Instandhaltungsstau. Aus diesem vorgenannten Grund
ist der Zustand des Gebaudes insgesamt als ,durch-
schnittlich bis gut” einzustufen.

3.3. AuBenanlagen

Garten / AulRenbereich: Der zum Siden ausgerichtete Garten verfiigt Gber eine
Rasenflache. Zur Nordseite ist ein ungepflegter Vorgarten
mit teilweise Kiesschuttung. Zur Westseite ist die Flache
mit Verbundsteinpflaster befestigt.

Zufahrt / Zuwegungen: Die Zuwegungen zum Grundstuck sind sowohl geschottert
als auch gepflastert.

Hauseingangsbereich: Der ebenerdige Hauseingangsbereich befindet sich auf der
Westseite und verfugt Uber eine Klingel, einen Briefkasten
und eine AulRenbeleuchtung.

Terrasse: Auf der sudlichen Gebaudeseite befindet sich eine
Terrasse. Die Terrasse ist mit Verbundsteinpflaster
befestigt.

Einfriedung: Die Grundstiickseinfriedungen stehen gemafl muindlicher

Auskunft auf den Nachbargrundstiicken.

Carport mit Abstellraum: Auf der westlichen Grundstlicksseite steht ein in
Holzkonstruktion errichteter Carport mit Abstellraum
(Baujahr:  2009). Die Dacheindeckung ist aus
BitumenschweiRbahnen. Zur Gartenseite befindet sich
eine Holztlr mit Lichtausschnitt.

3.4. Nebengebaude

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befindet sich kein Nebengebaude.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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4. Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiickes
Der Bodenrichtwert betragt 390 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Nachfolgend ein
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

= BORIS BOMSNRW i it "'\Ju

2
Quelle: www.boris.nrw.de

Beschreibung des Richtwertgrundstiickes

Entwicklungsstufe: Baureifes Land
Beitragszustand: ErschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache
Geschosszahl: Il

Grundstlicksgroie (Flache): 600 m?
GFZ-Berechnungsvorschrift: Sonstige

Beschreibung des Bewertungsgrundstiickes

Entwicklungsstufe: Baureifes Land

Beitragszustand: ErschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache

Geschosszahl: Il

GrundstuicksgrofRe (Flache): 309 m? (Bebaute Grundstiicksflachen: Wohnhaus und Carport)
Anteilige Wegeflache: 10,875 m? (1/8-MEA von insgesamt 87 m? - Flurstiick 120)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiickes

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 18.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmale des Bewertungsgrundstiickes angepasst.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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4.1. Anpassung des Bodenrichtwertes fiir das Bewertungsobjekt
Objekt: Grundstiick, Meyer-Zur-Midehorst-Weg 28A, 33719 Bielefeld

Erlauterung zur Bodenwertermittiung

Gemal der Bodenrichtwertkarte betragt der Bodenwert, in dem sich das zu bewertende
Grundstlick befindet, fur zweigeschossige Bauweisen mit einer Grundstlicksgréf3e von
600 m? zum Wertermittlungsstichtag € 390,-- pro m?. Dies ist ein Durchschnittswert flr
unbebaute, voll erschlossene Grundsticke. In der O&rtlichen Fachinformation zur
Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte sind Umrechnungskoeffizienten
aufgeflihrt, die bei abweichenden Grundsticksmerkmalen zur Anwendung kommen
sollen. Im Nachfolgenden finden Sie die Tabelle mit den Umrechnungskoeffizienten.
Nach Berlicksichtigung dieser wertbeeinflussenden Faktoren wird der Bodenrichtwert
auf die GrundstlicksgroRe berechnet. Der hieraus resultierende marktkonforme
Grundstuickswert (Bodenwert) ist maf3gebend fiir die nachfolgende Wertermittlung.

Tabellen der Umrechnungskoeffizienten (URK)

NormgroRe (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 1.1
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

Quelle: www.boris.nrw.de

Richtwertgrundstlick: 600 m? = URK 1,00
Bewertungsgrundstlick: 309 m? = URK 1,15
Bewertungsobjekt Seitenzahl
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Anpassung fur das Grundstiick

Merkmale Berechnung Faktor
Lage (UK 100 / UK 100) 1,000
Baugrundstlicksflache (UK 115/ UK 100) 1,150
Nutzungsart (UK 100/ UK 100) 1,000
Zuschnitt (UK 100/ UK 100) 1,000
Baullicke (UK 100/ UK 100) 1,000
Gesamtfaktor 1,150

Der Gesamtfaktor fur die Bodenrichtwertanpassung betragt 1,150.

Bodenrichtwertanpassung BRW €/m? URK BRW €/m?
Gebaude- und Freiflachen 390 1,150 448,50
Angepasster Bodenrichtwert 449

Der angepasste Bodenrichtwert fir das Grundstiick betragt gerundet 449 €/m?2.

4.2. Berechnung des Bodenwertes (Flurstiick 214)

Objekt: Grundstiick (Flurstliick 214), Meyer-Zur-Mudehorst-Weg 28A, 33719 Bielefeld

Bodenwertermittlung Flache m? €/m? Betrag in €
Gebéaude- und Freiflache 309 449 138.741,00
Besondere Wertbeeinflussungen Prozent Betrag in €
Entfallt — 0,00
Marktkonformer Bodenwert 139.000,00
Marktkonformer Bodenwert gerundet 139.000,00

Der marktkonforme Bodenwert fir das Grundstlick betragt gerundet € 139.000,--.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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4.3. Erlauterung zur anteiligen, privaten Wegeflache

Der Grundstiickseigentimer der zu bewertenden Liegenschaft hat ein 1/8-
Miteigentumsanteil (MEA) an der privaten Wegeflache des Flurstiicks 120. Dieses
Flurstick hat eine GesamtgroRe von 87 m2 Diese private Wegeflache muss in der
Bodenwertermittiung des zu bewertenden Grundstiicks anteilig berticksichtigt werden.
In dem Grundstlcksmarktbericht der Stadt Bielefeld ist die nachfolgende Darstellung zur
Berechnung von privaten Wegeflachen abgebildet:

in Prozent vom Bodenrichtwert
Nutzungsart rd
im Bebauungsplan ausgewiesene Gemeinbe-
darfsflache 25 %
im Bebauungsplan ausgewiesene Sonderge-
biete mit Zweckbindung, z.B. Universitat 50 %
im Bebauungsplan ausgewiesene offentliche
Grunflache 5%
im Bebauungsplan ausgewiesene Flachen fur "
Garagen / Tiefgaragen 50 %
Gartenland 10 %
private Wegeflache 30 %
FlurstiickgroRen (gesamt): 87 m2
Miteigentumsanteil: 1/8
Bodenrichtwert zum Stichtag: 390 €/m?
Bodenrichtwert flr die Wegeflache: 117 €/m? (30% des Bodenrichtwertes)

4.4. Berechnung des anteiligen Bodenwerts der privaten Wegeflache

Private Wegeflache (Flurstiick 120), Meyer-Zur-Miidehorst-Weg 28A, 33719 Bielefeld

Bodenwertermittlung Flache m? €/m? Betrag in €
Weg, Meyer-Zur-Midehorst-Weg 87 117 10.179,00
Anteiliger Bodenwert MEA Betrag in €
Anteilige Wegeflache 1/8 1.272,38
Anteiliger Bodenwert der Wegeflache 1.272,38
Anteiliger Bodenwert der Wegeflache gerundet 1.000,00

Der anteilige Bodenwert an der privaten Wegeflache (Flurstiick 120) betragt gerundet
€ 1.000,--.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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4.5. Zusammenfassung der Bodenwerte

Objekt: Grundstlicke (Flurstlicke 120, 214), Meyer-Zur-Midehorst-Weg 28A, 33719 Bielefeld

Bodenwertermittiung Betrag in €
Gebaude- und Freiflache 139.000,00
Private Wegeflache, anteilig (1/8-MEA) 1.000,00
Marktkonformer Bodenwert 140.000,00

Der marktkonforme Bodenwert fur das Bewertungsgrundstick betragt € 140.000,--.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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5. Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

5.1. Definition der Gesamt- und Restnutzungsdauer

Definition der

Gesamtnutzungsdauer: Gemal § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV: Die Gesamt-
nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalier Bewirt-
schaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen.

Begrindung der

Gesamtnutzungsdauer: Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Doppelhaushalften und
Reihenhausern liegt in der Regel bei 80 Jahren. Der
Gutachterausschuss der Stadt Bielefeld setzt in seinem
Modell eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren an.
Aufgrund der Modellkonformitat betragt fur die zu
bewertende Liegenschaft die

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

Definition der

Restnutzungsdauer: Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in
dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unter-
haltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden koénnen. Sie wird im Allge-
meinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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5.2. Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die ImmoWertV enthalt in der Anlage 2 ein Modell, welches
der Orientierung zur Berlcksichtigung von Moderni-
sierungsmaflnahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer dient. Zunachst ist mittels nach-
folgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu

ermitteln:

Modernisierungselemente maximale | vergebene
Punkte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentliren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, > 0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Aulienwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, Fuf3béden, 2 0
Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamt 20 0

Die vergebene Punktzahl betragt 0 Punkte von mdglichen 20 Punkten.

Modernisierungsgrad
0 bis 1 Punkt(e)
2 bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad

Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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Modernisierungsgrad

<1 Punkt | 4 Punkte 8 Punkte | 13 Punkte | 218 Punkte
Vergebene
Punkte 0 Punkte
Modifizierte Restnutzungsdauer
Gebaudealter
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
0 70 70 70 71
@ @ 65 65 66 69
50 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
280 12 21 32 44 56

Berechnung der Resthutzungsdauer:

Ableitung der Restnutzungsdauer
Baujahr des Gebaudes: 2009
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Wertermittlungsstichtag: 2024

Mathematische Berechnung: (2009 + 80) — 2024 = 65
In diesem Fall betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 65 Jahre.

Mit modifizierter Restnutzungsdauer

Bei einer modellkonformen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unter Berlck-
sichtigung des zuvor durchgefihrten Modernisierungsgrades der zu bewertenden
Liegenschaft betragt laut ImmoWertV die

modifizierte Restnutzungsdauer 65 Jahre.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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6. Sachwertverfahren
6.1. Grundsatze des Verfahrens / Bewertungsmodell
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Sachwertverfahren:

(8§ 35 — 39 ImmoWertV) Das Sachwertverfahren kommt in der Regel dann zur
Anwendung, wenn eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung (z.B. Ein-/Zweifamilienhaus,
Reihenhauser etc.) die Wertfindung dominiert.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstuicks
aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV)
ermittelt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt sind insbesondere  durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2,
Nummer 1 ImmoWertV) zu berlcksichtigen. Der Sachwert
der baulichen Anlagen ist ausgehend von den
Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) unter Berlck-
sichtigung der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu
ermitteln. Das gilt vor allem fir Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke, denn sie sind keine Renditeobjekte im
eigentlichen Sinne. Bei Sachwertobjekten ist der
Substanzwert wichtiger als die Rendite.

6.1.1 Erlauterung der Begrifflichkeiten im Sachwertverfahren

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-) Einrichtungen hinzu-
zurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriick-gerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes mdglich, da der Gutachter tber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungs-objekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen
Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache* oder ,€/m? Wohnflache* des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige
den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude
ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude“ bezeichnet. Zu
diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren
insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuber-dachungen,
u.U. auch Balkone und Dachgauben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb
zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungskosten (i.d.R. errechnet
als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu
bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) berlicksichtigen definitionsgemalt  nur
Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen. Unter
besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene
Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen,
die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht
bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung
der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z.Bsp. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten
Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,=Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Priufung und Genehmigungen®
definiert sind. Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten
bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig
geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die
baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom
Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
= Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die
wesentlich ldnger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert,
nach der vorherrschenden Meinung, wird z.Bsp. die wirtschaftliche GND von
Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.Bsp.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf
nachtragliche aufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzuflhren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der
Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur uUberschlagig schatzen,

e da nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die

Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und
darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen oder &ahnlichen Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.Bsp. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
marktlblich erzielbaren Miete).

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaude-
auRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht
bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 39 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis
Lvorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sogenannten Sachwertfaktors.
Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 9 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der
Praxis, in der Sachwert-/Marktanpassungsfaktoren aus im Wesentlichen schadens-
freien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung
der Sachwert-/Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend
dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
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Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV, ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z.Bsp. flr Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschafts-grundstiicke), der
Region (er ist z.Bsp. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

6.2. Ermittlung der Standardstufe und des Kostenkennwertes

Die Ausstattungsstufe bzw. Gebaudestandardstufe wird anhand von Wagungsanteilen
ermittelt, die sich aus der nachfolgenden Tabelle ableiten lassen:

Merkmal Wégun_gs- Standardstufe

anteil 1 | 2 | 3| 4 | 5 |Wertigkeit
AulRenwande 23% 1 0,23
Dach 15% 0,505 0,13725
AuRRentiiren und Fenster 11% 1 0,0913
Innenwande und Innentlren 11% 1 0,0913
Decken und Treppen 11% 1 0,0913
FulRbdden 5% 0,505 0,03875
Sanitar 9% 1 0,0747
Heizung 9% 0,505 0,10125
Technische Ausstattung 6% 1 0,06
Stufenwertigkeit 0,65/0,72/0,83] 1 [1,25 0,91585
Gebaudestandardkennzahl Formel a b c d Standardstufe

a+(d-b)/(c-b)| 3 [0,83| 1 |0,92 3,50

Unter Berlcksichtigung der verschiedenen Ausstattungsmerkmale und deren
Ausstattungsstufen ergibt sich anhand der vorstehenden Berechnung flr die zu
bewertende Immobilie die Standardstufe 3,50.

Die nachfolgende Kostenkennwerttabelle aus der Sachwert-Richtlinie (SW-RL) gibt
einen Uberblick Uiber die Gebaudetypen (hier: 1.31 bis 3.31) als auch die Standardstufen
(1 bis 5). In der nachfolgend aufgefiihrten Sachwertermittiung wurde der Gebaudetyp
2.31 sowie die Ausstattungsstufe 3 bis 4 (interpolierter Wert) zur Ermittlung des
wertrelevanten Kostenkennwertes flr die Doppelhaushalfte ausgewahilt.
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Kostenkennwert fiir die Doppelhaushalfte?

Eﬁ&??ﬁﬁmﬁs’ Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhduser® 1.31 720 | 800 | 920 |1 105|1 385
Doppel- und Reihenendhauser 2.31 675 | 750 | 865 |1040|1 300
Reihenmittelhauser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 |1 215

2...einschlie8lich Baunebenkosten in Héhe von 17%
3...bei freistehenden Zweifamilienhdusern wird ein Aufschlag von 1,05 beriicksichtigt.
Quelle: Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Der Kostenkennwert flir den Gebaudetyp 2.31 errechnet sich wie folgt:

Berechnung: (1.040 — 865) = 175 | (176x50)/100=87,5 | 865+ 87,5 =952,5
...und betragt unter Beriicksichtigung der Standardstufe und des interpolierten Wertes
gerundet 953 €/m?2.

Beriicksichtigung eines fehlenden Drempels

Abschiag zum Kostenkennwert fir die Gebaudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
(nach Ziff. 2.1 SW-Modell NRW)

eines 1 Dy

Abschlag an dem Kostenkennwed fir die Gebaudean mit
susgebautem Dachgeschoss

Interpolierte Abschiage Kir die

Dbkt
o winzelnen Merkmale

HKosten-

G GmT T T 5 53 i
bavdearten i . Hm 4 i, in M 42 %
Gebaudearte m Trauinge m Trauflange rauange in Meter nachrichilich
& m Giebelbreite 14 m Geebed (Gigbel in Meter 10.75 I
Standardsiufe 2 Standardstufa 4 Standardstute 4 15% &m*
101/7200/3M B.0% 2.0% (Gebaudean 2 31
Mittel 35% -33
1tnrznman 45% 1.5%
12r22 3 T5% 2.5%
131231739 55% 1.5%

Aufgrund des fehlenden Drempels im Dachgeschoss wird auf den zuvor ermittelten
Kostenkennwert ein Abschlag in Hohe von 33 €/m? angesetzt.

Berechnung: 953 €/m?- 33 €/m? = 920 €/m?

Somit betragt der angepasste Kostenkennwert 920 €/m?2.
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Berechnung der Bruttogrundflache
Die nachfolgenden Flachenangaben wurden ungeprift aus der vorliegenden
Flachenberechnung Gbernommen.

Gebaudetyp 2.31 = 207,05 m?

mit Erd- und Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss

...davon
Bruttogrundflache (BGF) Flache (m?)
Erdgeschoss 10,75 m x 6,42 m 69,015
Obergeschoss 10,75 m x 6,42 m 69,01°
Dachgeschoss 10,75 m x 6,42 m 69,01%
Bruttogrundflache 207,04°
Bruttogrundflache gerundet 207,05

Korrekturfaktor

Da es sich bei der zu bewertenden Immobilie nicht um ein freistehendes
Zweifamilienhaus handelt, wird der Korrekturfaktor in Hohe von 1,05 in der
Sachwertermittlung nicht bericksichtigt.

Regionalfaktor
Gemall dem Grundstlicksmarktbericht 2024 der Stadt Bielefeld betragt der
Regionalfaktor 1,00.

Baupreisindex
Der Baupreisindex fiir 2010 = 100 betragt zum Wertermittlungsstichtag 182,7.

AuBenanlagen

Die Aulzenanlagen werden in der Sachwertermittiung mit 4,00 % der Herstellungskosten
berlcksichtigt. Unter den Auflenanlagen sind die befestigten Zuwegungen,
Bepflanzungen, Terrasse etc. berlcksichtigt.

Wertansitze fiir die Versorgungleitungen
Nachfolgend sind die Wertansatze fir die Versorgungsleitungen aufgefihrt:

Versorgungsleitungen Anzahl je Leitung Wertansatz
Wasserleitung 1 2.000 € 2.000 €
Stromleitung 1 2.000 € 2.000 €
Gasleitung 0 2.000 € 0€
Summe der Versorgungsleitungen 4.000 €

Die vorstehenden Wertansatze werden in der Sachwertermittiung als besondere
baulichen AuRenanlagen berlcksichtigt.
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Berechnung der Alterswertminderung
(Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer) -1) x 100
(65 Jahre / 80 Jahre) — 1) x 100 = - 18,75 %

Wertansitze fiir den Carport mit Abstellraum

Unter Berlcksichtigung des Allgemeinzustandes, des Baujahres und der
Nutzungsmaoglichkeiten in Verbindung mit dem Abstellraum wird der Carport gemaf der
nachstehenden Tabelle aus dem Grundsticksmarktbericht 2024 der Stadt Bielefeld mit
einem Zeitwert in Hoéhe von € 7.000,-- als marktgerecht beurteilt.

Weiterverkauf Erstverkauf nach Neubau
Altersklasse | Anzahl der von Mitelwert bis Allerskiasse | Anzahl der von Mittelwert bis
Kauffélle Kauffalle
Auttenstellplitze Kl 6.200 € 8.300€ 10.400 € 21 T.300€ 8.700 € 10,100 €
Carports 7.000 € 19.500 €
1960 - 1969 keine signifikante Aussage maglich
Tiefgaragen- 1970 - 1979 keine signifikante Aussage méglich
Stellplatze 1980-1999| 10 9.500€ | 13600€ | 17.700 €
2000 - 2021 keine signiﬁlkanle Ausstilge mdglich| 2022 - 2023 12 26.700€ | 28.300€ | 29900 €
Siehe Garagenwerte ohne Bodenwertantail im Abschnitt 5.1.1.
Zu diesen Werten ist der Bodenwertantell hinzuzufUigen,
Garagen : :
9 Beispiel: Baujahr der Garage = 1975, Bodenrichtwert = 200 €m? x 50% (Faktor),
Garagenflache = Miteigentumsanteil bzw. rd. 18 m? (6m x 3m)
Ergebnis: 2200 € + 200 €/m* x 50% x 18 m? = 4000 €

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 Stadt Bielefeld

Wertansatz fiir die fehlende Genehmigung des Dachgeschossausbaus

Die Raume im Dachgeschoss sind zum Wertermittlungsstichtag ausgebaut, aber nicht
zu Wohnzwecken genehmigt. Nach Auffassung des Sachverstandigen sind diese
Flachen — unter Einhaltung der heutigen, baurechtlichen Vorschriften — als Wohnflache
genehmigungsfahig. In dieser Bewertung wird der Kostenkennwert fir ein ausgebautes
Dachgeschoss bertcksichtigt. Fur die fehlende Genehmigung wird im Gegenzug ein
geschatzter Abschlag in Hohe von € 5.000,-- als marktgerecht erachtet. Ggf. sind fur
eine (nachtragliche) Genehmigung bauliche Anderungen notwendig. Einem
Drittverwender wird empfohlen, sich hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit fachlich
beraten zu lassen. Die Kosten fur eine (nachtragliche) Genehmigung kénnen von dem
geschatzten Wert deutlich abweichen.
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6.3. Berechnung des vorlaufigen Sachwertes

Gebaudezeitwert Gebaudetyp 2.31 Faktoren Betragin €
Kostenkennwert in €/m? BGF 920,00
x Korrekturfaktor 1,00 920,00
x Regionalfaktor 1,00 920,00
X Baupreisindex 182,70
= Indexierter Kostenkennwert 1.680,84
X Bruttogrundflache 207,05
= Herstellungskosten des Gebaudetyps 2.31 348.017,92
Alterswertminderung linear Betrag in €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 65 Jahre
- prozentuale Wertminderung -18,75% -65.253,36
= Gebaudesachwert der baulichen Anlagen 282.764,56
= Gebaudesachwert der baulichen Anlagen gerundet 283.000,00
Vorlaufiger Sachwert Faktoren Betragin €
Gebaudesachwert der baulichen Anlagen Zeitwert 283.000,00
Aullenanlagen 4,00% 11.320,00
Versorgungsleitungen Zeitwert 4.000,00
Nicht in der BGF erfasste Bauteile
+ Entfallt Zeitwert 0,00
+ Bodenwert Zeitwert  140.000,00
= Vorlaufiger Sachwert 438.320,00
= Vorlaufiger Sachwert gerundet 439.000,00
Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes betragt € 439.000,--. In den

nachfolgenden Berechnungen werden die wertbeeinflussenden Faktoren, wie der
Sachwertfaktor und die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale ermittelt
und mit dem vorlaufigen Sachwert verrechnet.
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6.4. Sachwertfaktors / Marktanpassungsfaktors

Im Sachwert kommt der Substanzwert des Bewertungsobjektes zum Ausdruck, der aber
nicht immer dem am Grundsticksmarkt realisierbaren Kaufpreis entspricht. Der
Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld ermittelt jahrlich
Sachwertfaktoren aus den vorliegenden Kaufvertragen, indem die Sachwerte der
Objekte mit den entsprechenden Kaufpreisen ins Verhaltnis gesetzt werden. Es ist
statistisch nachgewiesen, dass der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
insbesondere vom vorlaufigen Sachwert sowie der Wohnlagenqualitat beeinflusst wird.
Je hoher der vorlaufige Sachwert in der jeweiligen Wohnlagenqualitat, desto hdher fallt
in der Regel der Abschlag aus.

Sachwertfaktoren
Ein- und Zwelfamilianhiuser
Doppe ihaushi iften | Relhenendhiuser
Reihenmitteihdusar
Dreifamilienhiuser
vortofiger Altbau ﬁl-hm:uu.nr 022
Sachwert (vS) e
normal gut sehr gut
100.000 €
120,000 €
140.000 €
160.000 €
180.000 € . .
200.000 € 127 1,48
220.000 € 122 142
240,000 € 118 137
260.000 € 115 133
280.000 € 112 1.29
300.000 € 109 1.25
320,000 € 1,06 1,22
340.000 € 108 118
360.000 € 101 1.6
380,000 € 099 1,14 .
400.000 € 097 1M 151
420.000 € 095 1,09 148
440,000 € 084 1,07 145
460.000 € 082 1,05 142
480.000 € 0,90 1,03 138
500.000 € 089 1.01 136
520.000 € 0,58 1,00 1,34
540.000 € 0.86 0.98 132
560.000 € 085 097 129
580.000 € . 0.95 127
600.000 € . 0,94 1,25
620.000 € . 0,93 1,23
640,000 € . 0,92 1,2
660.000 € . 0.90 1.20
80,000 € E . 118
700.000 € P 3 117
720.000 € . ] 115
740.000 € . . 1,4
T50.000 € . - 142
780,000 € . " {R1]
800.000 € . . 110
820,000 € . - 1,08
840.000 € n 2 107
860.000 € . 5 1,06
B80.000 € . - 1,05
800.000 € i . 1,04
Ausgewerale Kaualle 149 63 "
Ausgleichsfunktion (mittel)  [0.68 x (SW x 100%™
Ausgleichsfunktion (gul) 0,76 x (SW x 10“.]" an
Ausgleichsfunktion (sehr gul) 0,99 x (SW % 10"
Bestimmiheitsmal 0.67 0,63 0,80
Hinweis: Die Ableitung der Sachwertfaktoren beruht auf der Datengrundlage von 2023, Aufgrund der
derzeitigen starken Veerdnderungen in der Preisentwicklung ist eine Anpassung bei aktuellen Werter-
mittlungsstichtagen sachverstindig zu berlicksichtigen.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 Stadt Bielefeld
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Zum Wertermittlungsstichtag gelten generell die Marktanpassungsfaktoren, die im
Grundstiicksmarktbericht 2024 veréffentlicht worden sind. Uber die Ausgleichsfunktion
lasst sich ein adaquater Sachwertfaktor ermitteln. Gegebenenfalls ist eine
objektspezifische Anpassung erforderlich. Auf Grund des deutlichen Zinsanstiegs
innerhalb des letzten Jahres ist ein erheblicher Nachfrageriickgang auf dem
Grundstiicksmarkt zu beobachten. Des Weiteren ist zu bericksichtigen, dass sich die im
Grundstiucksmarktbericht ausgewiesenen Sachwertfaktoren auf ganz Bielefeld
beziehen. Einen grofien Einfluss auf den Verkehrswert nimmt auch die Qualitat der
Wohnlage (normal bis sehr gut).

Ausgleichsfunktion (mittel) = 0,68 x (Vorldufiger Sachwert x 10 ) ©°

Gemal der Ausgleichsfunktion aus dem Grundsticksmarktbericht betragt der
Sachwertfaktor fur das Bewertungsobjekt 0,94. Dieser Sachwertfaktor ist nach
Auffassung des Sachverstandigen im vorliegenden Bewertungsfall in Anbetracht der
wirtschaftlichen Verhaltnisse am Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag als
angemessen zu beurteilen.

Sachwertfaktor: 0,94 ~ 94,0 %.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Erlauterung:

Gemall § 8 Absatz 3 ImmoWertV sind als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale alle Merkmale
eines Bewertungsobjektes zu erfassen, die vom normalen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichen.

Durch die besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale sollen wertmalige Auswirkungen von
individuellen Besonderheiten korrigierend berlcksichtigt
werden, soweit ihnen der Grundstliicksmarkt einen
eigenstandigen Wert beimisst und sofern sie im
angewandten Verfahren noch nicht erfasst und
berucksichtigt werden konnten.

Als Beispiele fir Abweichungen vom durchschnittlichen
Zustand vergleichbarer Objekte nennt die ImmoWertV:

« wirtschaftliche Uberalterung

* Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

* Baumangel oder Bauschaden

» von den marktiblich erzielbaren (Miet- und Pacht-)
Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Es ist zu beachten, dass in der Regel der marktlbliche
Werteinfluss und nicht die Kosten (z.B. fur Schadens-
beseitigungen) in Ansatz zu bringen sind.

Als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
sind in dieser Wertermittlung die nachfolgenden
besonderen Objektmerkmale wertmaRig bertcksichtigt.
Die angesetzte Wertminderung wurde von dem
Sachverstandigen grob geschatzt und spiegelt nach seiner
Auffassung eine marktgerechte Wertminderung wider.
Einem Drittverwender wird dringend empfohlen, sich
hinsichtlich der unter Punkt 3.2.5. aufgeflihrten Schaden
und Mangel fachlichen Rat einzuholen. Die tatsachlichen
Kosten der Instandsetzung/Reparatur oder auch
Erneuerung kénnen von diesem Wert deutlich abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Faktoren Betrag in €

+ Carport mit Abstellraum

Zeitwert 7.000,00

- Fehlende Genehmigung flir den Dachgeschossausbau geschatzt  -5.000,00
- Wertminderung unter Punkt 3.2.5. pauschal  -5.000,00
= Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -3.000,00

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale betragen - € 3.000,--.

Bewertungsobjekt

Seitenzahl
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6.6. Ermittlung des Sachwertes

In der nachfolgenden Berechnung wird der Sachwert des Bewertungsobjektes unter
Bertcksichtigung des vorlaufigen Sachwertes, des Sachwertfaktors sowie der

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ermittelt:

Ermittlung des Sachwertes Faktoren Betrag in €
Vorlaufiger Sachwert 439.000,00
X Marktanpassung (Sachwertfaktor) 94,00% -26.340,00
= Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 412.660,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Faktoren Betrag in €
+ Carport mit Abstellraum Zeitwert 7.000,00
- Fehlende Genehmigung flr den Dachgeschossausbau geschatzt  -5.000,00
- Wertminderung unter Punkt 3.2.5. pauschal  -5.000,00
= Sachwert des Bewertungsobjektes 409.660,00
= Sachwert des Bewertungsobjektes gerundet 410.000,00
Der Sachwert des Bewertungsobjektes betragt gerundet € 410.000,--.
Bewertungsobjekt Seitenzahl
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7. Ertragswertverfahren
7.1. Grundsatze des Verfahrens / Bewertungsmodell
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Grundséatze des Verfahrens: Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei
Grundstlicken in Betracht, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

Bewertungsmodell: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den
marktiblich erzielbaren (Miet- und Pacht-)Ertragen aus
einem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fiir den Ertragswert des
Grundstiickes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Zu den Bewirtschaftungskosten
zahlen alle Aufwendungen, die ein Eigentimer fir die
ordnungsgemalde und zulassige Nutzung der Liegenschaft
aufwenden muss. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich
als unverganglich bzw. unzerstérbar. Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Gebaudeanlagen zeitlich begrenzt. Der
Bodenwert ist daher getrennt vom Wert der Gebaude und
den AuBenanlagen in der Regel im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 24 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware. Der Bodenwert wird also mit dem
Liegenschaftszinssatz multipliziert und das Ergebnis
daraus ist die Bodenwertverzinsung. Diese wird von dem
ermittelten Reinertrag in Abzug gebracht und Ubrig bleibt
der jahrliche Gebaudeertragsanteil. Unter Verwendung der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes wird
der Gebaudeertragsanteil mit dem Rentenbarwertfaktor
kapitalisiert und ergibt den Gebaudeertragswert. Der
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe des
Gebaudeertragswert und des Bodenwertes zusammen.
Sollten gegebenenfalls besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale bestehen, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswertes unberlcksichtigt geblieben
sind, sind diese bei der Ermittlung des Ertragswertes des
Bewertungs-objektes sachgerecht zu bertcksichtigen.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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Erlauterung der Begriffe
im Ertragswertverfahren:

Bewertungsobjekt

Rohertrag / Reinertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung markttblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemaglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen.

Maligeblich fir die Ermittlung des Ertragswertes ist
allerdings der nachhaltig erzielbare jahrliche Reinertrag.
Dieser ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind Kosten, welche zur ordnungsgemaflen Bewirt-
schaftung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und
die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 2 ImmoWertV) ist
der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berlcksichtigt sind. Der Ansatz des
(marktkonformen)  Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Welcher
Liegenschaftszinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen
ist, richtet sich nach der Art des Objektes und der zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstlicks-
markt herrschenden Verhaltnisse. Die Liegenschafts-
zinssatze werden durch Gutachterausschusse ermittelt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist
demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom
Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unter-
lassene Instandhaltungen etc. kénnen die Restnutzungs-
dauer verlangern oder verkirzen.

Seitenzahl
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweich-
ungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumaéngel
und Bauschaden oder Abweichungen von den markttblich
erzielbaren Ertragen).

7.2. Mieten und Pachten

Vertraglich
erzielbarer Rohertrag: Zum Wertermittlungsstichtag ist die Doppelhaushalfte nicht
vermietet. Sie wird von der Miteigentimerin unbewohnt.
Marktiblich
erzielbarer Rohertrag: Fur die Stadt Bielefeld gibt es einen gtiltigen Mietspiegel.
Nachfolgend ist ein Auszug aus dem Mietspiegel 2024 der
Stadt Bielefeld mit den Rahmenwerten der Nettokaltmieten
unter Berlcksichtigung der Baujahrklasse dargestellt:
Mietspiegeltabelle fir eine
Standardwohnung
(siehe Definition gemal Erlauterungen zur Standardwohnung)
Bavaltersklasse Nettokaltmiete pro Monat in €/m?
unterer Wert Median | oberer Wert
bis 1918 5,93 7,04 825
1919 bis 1949 5,46 6,02 7,00
1950 bis 1960 5,75 6,48 7,57
1961 bis 1977 5,88 6,72 7,87
1978 bis 1994 636 7,21 8,00
1995 bis 2001 7,00 7,60 8,31
2002 bis 2010 8,52 9,01 9,04
2011 bis 6/2021 7,96 9,89 10,99
In der Mietspiegeltabelle werden neben dem Median der untere
und der obere Wert der 2/3-Spanne in €/m? Wohnflache ange-
geben.
Quelle: Mietspiegel 2024 der Stadt Bielefeld
Bewertungsobjekt Seitenzahl
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Zuschlage / Abschliage pro Monat in €/m?
(gemal Erlduterungen der Zu- und Abschlagsmerkmale)

einfache Wohnlage -0,18
Gute/sehr gute Wohnlage + 0,34
Kleinwohnung 20 m? bis unter 40 m? + 1,&&:
| Grolle Wohnungen mehr als 120 m? bis 250 m? -0,26
Barrierearmut +0,42 |
I energetische Vollmodernisierung +0.66 I
| (Gebéude vor 1978 erstellt, Sanierung nach 2001) T
Quelle: Mietspiegel 2024 der Stadt Bielefeld
Mietpreis fiir die Doppelhaushilfte
Mietpreis pro m=: Fir die Doppelhaushalfte wird unter Bericksichtigung des

Baujahres, der Wohnlage, der Ausstattungsqualitat, der
langen Restnutzungsdauer und der wirtschaftlichen
Verhéltnisse am Mietmarkt der untere Wert fir
marktgerecht und nachhaltig erzielbar erachtet.

Wohnlage: Unter Berlcksichtigung der nachfolgend dargestellten
Wohnlagenkarte der Stadt Bielefeld liegt die zu
bewertende Liegenschaft in einer ,normalen” Wohnlage.

¢

Wohnlagenkarte

Normale Wohnlage

Die normale Wohniage beinhaitet keine

besonderen Vor- und Nachteile.

Durchschnittiiche |
ingen

diese Gebiete. Bei

Uberdurchschnittiichen

Immissionsbelastungen missan

gentgend Freirdume vorhanden sein,

e dhesen Nachtedl wieder ausgleichen,

Quelle: www.stadtplan.bielefeld.de

Energetische

Vollmodernisierung: Eine nachtragliche, energetische Vollmodernisierung ist
seit dem Baujahr nicht erfolgt.

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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Ermittlung der ortsublichen
Vergleichsmiete:

Letzte Mieterhdhung:

Kappungsgrenze:

Beurteilung:

Carport-/Stellplatzmiete:

Anwendung:

Bewertungsobjekt

Unter Berucksichtigung des vorstehenden Mietspiegels
2024 der Stadt Bielefeld wird sachverstandig die
nachfolgende ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt:

. Betrag in
Bezeichnung €/m?
Tabellenwerte nach Baualter 8,52
+/- Zu- und Abschlage 0,00
= ortsiibliche Vergleichsmiete 8,52

Die ermittelte ortsubliche Vergleichsmiete betragt
8,52 €/m2.

Keine.

Gemal der Kappungsgrenze (§ 558 Absatz 3 BGB) dirfen
Mieterhéhungen innerhalb von 3 Jahren nicht um mehr als
20% erhdht werden, wenn sie mindestens 15 Monate
unverandert geblieben sind.

Unter Berucksichtigung der Rahmenwerte aus dem
Mietspiegel 2024 der Stadt Bielefeld und den
sachverstandigen Einschatzungen wird die ermittelte
ortstibliche Vergleichsmiete angesetzt, da diese aus Sicht
des Sachverstandigen marktgerecht und auch nachhaltig
erzielbar ist.

Unter Berlcksichtigung der Knappheit an Parkmdglich-
keiten im Meyer-Zur-Midehorst-Weg wird ein Mietpreis in
Hohe von monatlich € 35,00 fir den Carport-Einstellplatz
als marktgerecht und nachhaltig erzielbar erachtet.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes der Doppelhaushalfte
wird in dieser Bewertung der marktiblich erzielbare
Mietertrag angesetzt.

Seitenzahl
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7.3. Bewirtschaftungskosten

Definition der

Bewirtschaftungskosten: Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fir
eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktublich entstehenden,
Aufwendungen zu berlcksichtigen. Hierzu zahlen nach der

ImmoWertV, die Verwaltungs-

jahrlichen

Instandhaltungs-

kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Verwaltungskosten umfassen die Kosten fir die zur
Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen Arbeitskrafte
und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und den Wert
der vom Eigentimer persoénlich geleisteten Verwaltungs-

arbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die in Folge
von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des zu Grunde
gelegten Ertragsniveau der baulichen Anlagen wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen.

Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertrags-
minderung, die durch uneinbringliche Rlckstande von
Mieten, Pachten sowie sonstigen Einnahmen oder vor-
Ubergehendem Leerstand von vermiet- oder verpacht-
barem Wohnraum und Gewerbeflachen entstehen. Es
umfasst zudem das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung von
Mietverhaltnissen und Raumung von Mietwohnungen und

Gewerbeflachen.

Auflistung der

Bewirtschaftungskosten: Im Grundstlcksmarktbericht 2024 der Stadt Bielefeld sind
nachfolgende Bewirtschaftungskosten ausgewiesen:

Wohnnutzung
Verwaltungskosten

jahrlich je Wohnung / Einfamilienhaus:
jahrlich je Garage / Einstellplatz:

Instandhaltungskosten*:
je m? Wohnflache:
je Einstellplatz:

Mietausfallwagnis:

Wohnen, Garage/Carport/Stellplatz:

(des marktiiblichen erzielbaren Rohertrages)

Bewertungsobjekt

Doppelhaushélfte mit Carport « Meyer-Zur-Miidehorst-Weg 28A « 33719 Bielefeld

€ 351,00
€ 46,00

€ 13,80
€ 104,00

2%

Seitenzahl
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7.4. Liegenschaftszinssatz

Definition des

Liegenschaftszinssatz (LZ): Nach § 21 Absatz 2 der ImmoWertV sind Liegenschafts-
zinssatze die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden. Ermittelt werden die
Liegenschaftszinssatze durch Gutachterausschusse.

Der Liegenschaftszinssatz ist ein zentraler Faktor der
Wertermittlung einer Immobilie im Ertragswertverfahren.
Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von
der Grundsticksart, der Bebauung, der Restnutzungs-
dauer, der Grundsticksausnutzung, der Lage und
insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstiucksmarkt derartiger Objekte. Verallgemeinert
kann man sagen, dass der Liegenschaftszins umso héher
ist, je groRer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist
der Liegenschaftszins bei schwer verkauflichen
Grundstlicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit vielen Wohneinheiten zu erhéhen.
Dagegen ist er zu mindern, bei Objekten mit besserer
Wohnqualitat, mit einer geringeren Restnutzungsdauer
und wenn die Nachfrage héher als das Angebot ist.

Anwendung: Der Liegenschaftszinssatz verzinst den Bodenwert eines
bebauten Grundstiicks. AulRerdem geht er zusammen mit
der Restnutzungsdauer in den Vervielfaltiger (Renten-
barwertfaktor) ein. Die Multiplikation des Vervielfaltigers
mit dem auf das Gebaude treffenden Reinertrag ergibt den
Gebaudeertragswert.

Hohe des

Liegenschaftszinssatzes: In dem Grundsticksmarktbericht 2024 der Stadt Bielefeld
gibt es eine statistische Auswertung aus geeigneten
Kauffallen aus dem Jahr 2023. Zur besseren Einordnung
bzw. Vergleichbarkeit der empirisch ermittelten Liegen-
schaftszinssatze sind nachfolgend die wesentlichen Kenn-
zahlen der verwendeten Datengrundlagen angegeben:

Bewertungsobjekt Seitenzahl
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Anzahl der
Liegenschaftszinssatz
Gebaudeart °g (%] ausgewerteten
Vertrige

Freistehendes Einfamilienhaus 1,6 92
Standardabweichung 08
Doppelhaushilfte/Reihenendhaus 16 66
Standardabweichung 07

Reihenmittelhaus 1.7 45
Standardabweichung 1.0

Zweifamilienhaus 1,5 28
Standardabweichung 08

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 Stadt Bielefeld
Kennzahlen 2023
Anzani @ Kaufprois
Tt i She. | o ittt ?‘m: ?:;-::::: v.u{. '"'" mmflmn
sl fm) j€m’] [ushe} [Eim?) [Eim?]

Freistehondes EFH 16 a2 158 366 k-] 2882 T4
Standardmbweichurg o8 B8 B8 19 061 1.1
Doppelhaushilfte Reihe to ndhaus 16 66 27 58 36 am 76
Standurdabweichurg o7 F) 87 17 608 o8
Reihenmitteihaus 1.7 48 19 T3 T 2533 T8
Standordsbweic hurg 1.0 n T8 12 s4T o7
Zwelitamilionhaus 15 28 184 342 F ] 2334 74
Srandadatwanc hung o8 k] e 1w aar oa

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 Stadt Bielefeld

Der Liegenschaftszinssatz fiir ,Doppelhaushélfte / Reihen-
endhaus® liegt im Durchschnitt bei 1,6% mit einer
Standardabweichung von 0,7%, dies entspricht einer
Spanne von 0,9% bis 2,3%.

Unter Berticksichtigung des Bodenrichtwertes, der Wohn-
flache, der Ausstattungsqualitat, der Restnutzungsdauer
und der Nettokaltmiete des Bewertungsobjektes betragt
der fur diese Doppelhaushalfte sachverstandig angesetzte

Liegenschaftszinssatz 2,3 %

Berechnung des qn-1
Rentenbarwertfaktor: Formel: qg=1+ L RBF = ———
100 QN x(q-1)

p = Liegenschaftszinssatz von 2,3 %
n = Restnutzungsdauer von 65 Jahren

Gemal der oben aufgefiihrten Formel betragt der
Rentenbarwertfaktor 33,56.
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7.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Erlauterung: Gemall § 8 Absatz 3 ImmoWertV sind als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale alle Merkmale
eines Bewertungsobjektes zu erfassen, die vom normalen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichen.

Durch die besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale sollen  wertmallige Auswirkungen von
individuellen Besonderheiten korrigierend berlcksichtigt
werden, soweit ihnen der Grundstlicksmarkt einen
eigenstandigen Wert beimisst und sofern sie im
angewandten Verfahren noch nicht erfasst und
berucksichtigt werden konnten.

Als Beispiele fir Abweichungen vom durchschnittlichen
Zustand vergleichbarer Objekte nennt die ImmoWertV:

» wirtschaftliche Uberalterung

* Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

» Baumangel oder Bauschaden

» von den marktiblich erzielbaren (Miet- und Pacht-)
Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Es ist zu beachten, dass in der Regel der marktlbliche
Werteinfluss und nicht die Kosten (z.B. fur Schadens-
beseitigungen) in Ansatz zu bringen sind.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
sind in dieser Wertermittlung die nachfolgenden Besonder-
heiten und/oder Wertminderungen zu bertcksichtigen.

Die angesetzte Wertminderung wurde von dem
Sachverstandigen grob geschatzt und spiegelt nach seiner
Auffassung eine marktgerechte Wertminderung wider.
Einem Drittverwender wird dringend empfohlen, sich
hinsichtlich der unter Punkt 3.2.5. aufgeflihrten Schaden
und Mangel fachlichen Rat einzuholen. Die tatsachlichen
Kosten der Instandsetzung/Reparatur oder auch
Erneuerung konnen von diesem Wert deutlich abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Faktor Betrag in €
abzgl. Fehlende Genehmigung fir den

Dachgeschossausbau geschatzt  -5.000,00
abzgl. Wertminderung unter Punkt 3.2.5. pauschal  -5.000,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragen - € 10.000,--.
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7.6. Ermittlung des Ertragswertes

Jahresrohertrag Wfl. m? €/m*> Betragin €
Doppelhaushalfte 135,27 8,52 1.152,50
Gesamt-Wohnflache 135,27 8,52 1.152,50
Kfz-Stellplatze Stellplatze €/Stellplatz
Carport-Einstellplatz 1 35,00 35,00
Rohertrag pro Monat 1.187,50
Rohertrag pro Jahr 14.250,00
Verwaltungskosten Einheiten  €/Einheit Betrag in €
Wohnungen 1 351,00 351,00
Carport-Einstellplatz 1 46,00 46,00
Verwaltungskosten 397,00
Instandhaltungskosten Wfl. m? €/m> Betrag in €
Wohnflache 135,27 13,80 1.866,73
Kfz-Stellplatze Stellplatze €/Stellplatz
Carport-Einstellplatz 1 104,00 104,00
Instandhaltungskosten 1.970,73
Mietausfallwagnis RoE €/Jahr % v. RoE Betrag in €
Mietausfallwagnis 14.250,00 2% 285,00
Mietausfallwagnis 285,00
Bewirtschaftungskosten RoE €/Jahr % v. RoE Betrag in €
Verwaltungskosten 14.250,00 3% 397,00
Instandhaltungskosten 14.250,00 14% 1.970,73
Mietausfallwagnis 14.250,00 2% 285,00
Bewirtschaftungskosten 19% 2.652,73
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Basisdaten fir die Ertragswertermittlung Daten
Restnutzungsdauer (Jahre) 65
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 2,30%
Zeitrentenbarwertfaktor (RBF) 33,56
Bodenwert (BW) 140.000,00
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts Betrag in €
Jahresrohertrag 14.250,00
Abzgl. Bewirtschaftungskosten 2.652,73
Jahresreinertrag 11.597,28
Bodenwertverzinsung BW in € LSZ
Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 140.000,00 0,023 3.220,00
Gebaudeertragsanteil (GEA) pro Jahr 8.377,28
GEA/Jahr RBF Betrag in €
Gebaudeertragswert 8.377,28 33,56 281.156,69
zzgl. Bodenwert 140.000,00
Vorlaufiger Ertragswert 421.156,69
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 421.000,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Faktor Betrag in €
abzgl. Fehlende Genehmigung fiir den
Dachgeschossausbau geschatzt  -5.000,00
abzgl. Wertminderung unter Punkt 3.2.5. pauschal  -5.000,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 421.000,00
Ertragswert des Bewertungsobjektes 411.000,00
Ertragswert des Bewertungsobjektes gerundet 411.000,00

Der Ertragswert fur das Bewertungsobjekt betragt € 411.000,--.
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8. Vergleichsfaktoren
8.1. Erlauterung zur Preisentwicklung

Um eine brauchbare Aussage Uber die Preisentwicklung von bebauten Grundstiicken zu
erhalten, ist es notwendig, die Kauffalle zu normieren. Anhand von Kaufvertrdgen werde
diese durch den Gutachterausschuss der Stadt Bielefeld statistisch ausgewertet. Mit
Hilfe einer Regressionsanalyse wurden eine Funktionsgleichung gefunden, die das
Preisniveau flr Reihen- und Doppelhduser abbildet, jedoch ohne Nebengebaude,
Garagen, Carports und Inventar.

Die Angabe Preis/m?-Wohnflache erfolgt jedoch zur besseren Transparenz ohne
Bodenwert. Als Genauigkeitsmal} fir den angegebenen Preis/m?-Wohnflache wir die
Standardabweichung angegeben. Diese statistische GroRe besagt, dass die Kaufpreise
in einer gewissen Bandbreite um den Mittelwert streuen. Liegt Normalverteilung vor,
fallen in diese Spanne etwa 2/3 aller Falle.

Die Funktionsgleichung fiir das Preisniveau von Reihen- und Doppelhausern liefert
Vergleichswerte in Preis/m?>-Wohnflache. Sie beziehen sich ausschlief3lich auf den
Zeitwert der baulichen Anlage. Dieser wurde aus dem bereinigten Kaufpreis abzlglich
des Bodenwertes und der Korrektur wertbestimmender Merkmale (z.B. Aufienanlagen,
Nebengebauden, besondere Bauteile etc.) unter Berilcksichtigung der jeweiligen
Marktanpassung ermittelt. Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind
die nachfolgend beschriebenen Ausstattungskriterien zwingend einzuhalten, um zu
gesicherten Ergebnissen zu gelangen:

Auswertekriterien Merkmale Koeffizienten
Teilmarkt Weiterverkaufl Konstante -15202,40
Bodenrichtwert 240 bis 550 €m* Baujahr des Gebédudes 7,547061
Baujahr des Gebdudes 1904 bis 2013 Standardstufe (1,0 = sehr eintach - 2,0 = sinfach 602,574906
Standardstufe einfach bis gehoben 3,0 = mitiel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)
Grundsticksgrie 100 bis 1008 m*
Wohnfidche 80 bis 170 m* Stichprobe 126
Bestimmtheitsmal} (korrigiert) 0,78
Standardfehler 194,10

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 Stadt Bielefeld
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8.2. Ermittlung des allgemeingiiltigen Preisniveaus (Vergleichswert)

Der Vergleichswert wird wie folgt sachverstandig ermittelt:

Merkmale Objekt DA Tk
koeffizienten
Konstante -15202,40
Baujahr 2009 7,547061
Standardstufe 3,50 602,574906
. ¢ " -15202,40
esamtumrechnungs-
koeffizient .t 2009 x 7,547061 2.068,66
+ 3,50 x 602,574906
Vergleichswert (€/m?) 2.068,66

Der Vergleichswert fiir das Bewertungsobjekt betragt gerundet 2.069,-- €/m?.

. 2 Immobilien- Nebengebaude .
Wohnflache (m?) X richtwert (€/m?3)  + € Vergleichswert (€)
135,27 X 2.069 + 7.000 = 286.873,63
Vorlaufiger Immobilienrichtwert gerundet 287.000,00

Der vorlaufige Vergleichswert (ohne Bodenwert) fir das Bewertungsobjekt wird mit

gerundet € 287.000,-- ermittelt.

Hinzu kommt der in der Bodenwertermittlung errechnete marktkonforme Bodenwert:

Ermittlung des Vergleichswertes Faktor Betrag in €
Vorlaufiger Vergleichswert Berechnung 287.000,00
Marktkonformer Bodenwert Berechnung 140.000,00
Vorlaufiger Vergleichswert mit Bodenwert 427.000,00

Als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale werden

in dieser Wert-
ermittlung die nachfolgenden Gebaudemerkmale wertmafig bertcksichtigt.

Ermittlung des Vergleichswertes Faktor Betrag in €
Vorlaufiger Vergleichswert mit Bodenwert Berechnung 427.000,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Faktor Betragin €
abzgl. Fehlende Genehmigung flr den
Dachgeschossausbau geschatzt -5.000,00
abzgl. Wertminderung unter Punkt 3.2.5. pauschal -5.000,00
Vergleichswert des Bewertungsobjektes 417.000,00
Vergleichswert des Bewertungsobjektes gerundet 417.000,00
Der Vergleichswert des Bewertungsobjektes betragt gerundet € 417.000,--.
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9. Plausibilitatskontrolle

Durchschnittspreise

Die nachfolgende Tabelle aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Bielefeld
zeigt exemplarisch einige Durchschnittspreise in m?> Wohnflache unterteilt in die

Teilmarkte ,Erstverkauf aus Neubau“ und ,Weiterverkaufe":

Reihenendhauser und Doppelhaushalften

Grundstlcksflache 250 - 500 m?
dem Alter entsprechender normaler Zustand

Buduievs | Areabt | El | St | gigmoticne | mets
fliiche [m7] [€/m7] [EUR]
Neubau
20102021
1995-2009 9 342 13 3.020 394.000
1975-1994 17 347 130 2.780 352.000
19501974 19 an 116 2,390 269,000
bis 1949

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 Stadt Bielefeld

@ — Preis pro €/m? in der Baujahrklasse 1995 - 2009:
Errechneter €/ m?-Preis des Bewertungsobjektes*':

3.020 m?
3.030 m?

** Hinweis: In diesem Wert ist die Flache des ausgebauten Dachgeschosses beriick-
sichtigt. Ohne die Fldchen im Dachgeschoss liegt der Preis pro €/m? deutlich héher.
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10. Verkehrswert (Marktwert)

Gegenstand dieser Immobilienbewertung ist die Ermittlung des Verkehrswertes der zu
bewertenden Liegenschaft.

Definition Verkehrswert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemaR § 6 ImmoWertV
nach der Art des Bewertungsobjektes unter Bericksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten. Entsprechend den Marktgegeben-
heiten orientiert sich der Verkehrswert bei den Objekten, die auf dem Immobilienmarkt
Uberwiegend zur Eigennutzung nachgefragt werden, am Sachwert. Da bei der zu
bewertenden Liegenschaft die Eigennutzung von vorrangiger Bedeutung ist, wird
nachfolgend das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Ubersicht Betrag in €
Sachwert 410.000,--
Ertragswert 411.000,--
Vergleichswert 417.000,--

Zum Wertermittlungsstichtag 18.07.2024 ergibt sich somit folgender Verkehrswert:

Verkehrswertermittiung Betrag in €
Sachwert 410.000,--
Verkehrswert 410.000,--

in Worten: - vierhundertzehntausend -

Die vorstehende Bewertung wurde von dem Sachverstandigen nach bestem Wissen und
Gewissen unparteiisch erstellt.

Horn-Bad Meinberg, den 16.08.2024 Die vorliegende Internet-Version dieser Bewertung
dient ausschliellich der Ver&ffentlichung durch das
zustandige Amtsgericht. Aus Grtinden der Daten-

. sicherheit wird diese Fassung weder unterschrieben
Nils Huneke noch mit dem Rundstempel des Sachverstandigen
Dipl.-Sachversténdiger (DIA) fiir die Bewertung versehen.

von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
flir Mieten und Pachten

Zertifizierter Inmobiliengutachter LS (DIAZert)
unter Einhaltung der Anforderungen an die DIN EN ISO/IEC 17024

Immobilienkaufmann (IHK)
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11. Verzeichnis der Anlagen

1. Bildmaterial

2. Grundrisse

3. Ansichten

4. Schnitt

5. Flachenberechnung

6. Baulastenblatt Nr. BH-155 — Seite 2
7. Baulastenblatt Nr. BH-157 — Seite 2
8. Grundbucheintragungen Abt. Il ,Lasten und Beschrankungen®
9. Umgebungslarmkarte NRW

10. Solarkataster NRW

11. Lageplan / Flurkarte

12. Stadtplan / Ubersichtskarte
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Anlage 1: Bildmaterial

5 — - i
Abstellraum / Westseite Erdgeschoss: Flur
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Anlage 1: Bildmaterial

Elektrik: Sicherungskasten Obergeschoss: Flur

N7

Obergeschoss: Badezimmer - Beschadigtes Waschbecken
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Anlage 1: Bildmaterial

Obergeschoss: Kinderzimmer 2 Obergeschoss: Schlafzimmer

Hinweis: Vom Dachgeschoss durften auf Wunsch der Miteigentiimerin keine Fotos
gemacht werden. Das Dachgeschoss wurde von dem Sachverstdndigen besichtigt.
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Anlage 2: Grundrisse

Erdgeschoss
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Anlage 2: Grundrisse

Obergeschoss
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Anlage 2: Grundrisse

Dachgeschoss
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Anlage 3: Ansichten
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Anlage 4: Schnitt

Seitenzahl
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Anlage 5: Flachenberechnung

Raumbezeichnung Lange (m) x Breite (m) Wohnflache (m?)

Wohnen 28,43
Kiche 9,16
Géaste-WC 1,58
Flur 11,13
Hauswirtschaftsraum 4,14
Erdgeschoss 54,44
Raumbezeichnung Lange (m) x Breite (m) Wohnflache (m?)

Schlafzimmer 11,02
Kinderzimmer 1 14,66
Kinderzimmer 2 13,36
Badezimmer 7,34
Abstellraum 1,58
Flur 3,83
Obergeschoss 51,79
Ubersicht der Wohnflichen Wohnflache (m?)
Erdgeschoss 54,44
Obergeschoss 51,79
Gesamtwohnflache 106,23
Raumbezeichnung Lange (m) x Breite (m) Nutzflache (m?)

Bodenraum 12,49
Bodenraum 16,55
Dachgeschoss 29,04

Ubersicht der Nutzflichen

Nutzflache (m?)

Dachgeschoss

29,04

Gesamtnutzflache

29,04

Hinweis: Die vorstehenden Fldchenangaben wurden ungeprtift aus den vorliegenden
Bauzeichnungen iibernommen. Eine Gewaéhr fiir die Richtigkeit dieser Angaben wird
nicht tibernommen. Einem Drittverwender wird empfohlen, sich hinsichtlich der Wohn-
und Nutzfldchen fachlichen Rat einzuholen.
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GUTAC

HUNI 322

Mein goder:
Nils Huneke — Gutachterbiiro Huneke fi2r Dhia Lhoadife
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024

Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 — 14971576 |
Aktenzeichen: GH2018310

Anlage 6: Baulastenblatt Nr. BH-155 - Seite 2
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Mein tlars
Nils Huneke — Gutachterbiiro Huneke Fur Thre Immobilie
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024

Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 — 14971576 |
Aktenzeichen: GH2018310

Anlage 7: Baulastenblatt Nr. BH-157 - Seite 2
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HUNI 324

Mein goder:
Nils Huneke — Gutachterblro Huneke Fiir Thre Immedilie
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024

Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 — 14971576 |
Aktenzeichen: GH2018310

Anlage 7: Baulastenblatt Nr. BH-157 - Seite 2

Seitenzahl
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Mein
Nils Huneke — Gutachterbiiro Huneke u
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 \

Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 —149 71576 | post@meinwertgutachten.de
Aktenzeichen: GH2018310

N

iy Thre Immodilie

Anlage 8: Grundbucheintragungen Abt. Il ,,Lasten und Beschrankungen*
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GUTAC

HUNI' 326

Mein goder:
Nils Huneke — Gutachterbiiro Huneke fi2r Dhia Lhoadife
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024

Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 — 14971576 |
Aktenzeichen: GH2018310

Anlage 8: Grundbucheintragungen Abt. Il ,,Lasten und Beschrankungen*
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Nils Huneke — Gutachterbiiro Huneke \

Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024
Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 — 14971576 | post@meinwertgutachten.de

Aktenzeichen: GH2018310

Anlage 9: Umgebungslarmkarte NRW
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/6\ UNI 525

f i

Nils Huneke — Gutachterbiro Huneke Lhes Lnpicsdsfa
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 \

Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 — 14971576 | post@meinwertgutachten.de
Aktenzeichen: GH2018310

Anlage 10: Solarkataster NRW
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GUTACHT

HUNI 329

Mein
iy Thre Immodilie

ﬁ
Nils Huneke — Gutachterbiiro Huneke ‘\

Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024
Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 — 149 71576 | post@meinwertgutachten.de

Aktenzeichen: GH2018310

Anlage 11: Lageplan / Flurkarte

TIM-online e cnugisnuny Kil
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Dieser Ausdnuck wurde mit TIM-online (www_tim-online.nrw.de) am 31.07.2024 um 13:29 i § 2
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Nils Huneke — Gutachterbiiro Huneke 1R e Loyt
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024 \

Starenweg 11, 32805 Horn-Bad Meinberg | 0151 — 14971576 | post@meinwertgutachten.de
Aktenzeichen: GH2018310

Anlage 12: Stadtplan / Ubersichtskarte
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