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Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB/ZVG des mit einem
Einfamilienhaus und Garage bebauten Erbbaugrundstiicks
+August-Fuhrmann-Stral’e 55“ in 33719 Bielefeld
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Zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 wurde der

Verkehrswert / Marktwert nach ZVG
mit 370.000,00 €

(in Worten: Dreihundertsiebzigtausend Euro)

ermittelt.

Dieses Gutachten enthalt 54 Seiten + 23 Seiten Anhang. Es wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon ist
eine fur meine Unterlagen.
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1. Ubersicht

Objektart: Einfamilienhaus und Garage (Erbbaurecht)
Grundstuicksgrofie: 532 m?
Wohnflache: rd. 166 m?
Wertermittlungsstichtag (WEST): 04.04.2025
Qualitatsstichtag: 04.04.2025
Ortsbesichtigung: 04.04.2025
Wohnhaus:

Baujahr: ca. 1972
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 27 Jahre
Garage:

Baujahr: ca. 1972
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 7 Jahre
Bodenwert des Erbbaurechts: 87.000,00 €
Sachwert, gemal § 194 BauGB: 341.000,00 €

Vergleichswert, gemaR § 194 BauGB:  287.000,00 €

Verkehrswert, gemaf § 194 BauGB: 341.000,00 €

verkehrswertbezogener

m?2-Preis/Wohnflache, gemal § 194

BauGB: 2.054,00 €/m?
Verkehrswert nach ZVG: 370.000,00 €
Barpreis nach ZVG: 332.000,00 €

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il
des Erbbaugrundbuchs von Oldentrup
Blatt 120: Lfd.-Nr. 1: Erbbauzins
Lfd.-Nr. 3: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf
Anderung des Erbbauzinses

Lasten und Beschrankungen im
Baulastenverzeichnis: keine
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2. 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
GRzZ Grundflachenzahl
ImmoWertA Anwendungshinweise zur Immobilienwert-

ermittlungsverordnung

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss
km Kilometer
m? Quadratmeter
Nr. Nummer
0oG Obergeschoss
S. Seite
WertR Wertermittlungsrichtlinie
WoFIV Wohnflachenverordnung
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3. Allgemeine Angaben

3.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts Erbbaurechtsgrundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus und

Garage

Grundbuch Erbbaugrundbuch von Oldentrup Blatt 120

(Abdruck vom 18.11.2024)

Katasterbezeichnung Gemarkung Oldentrup, Flur 3, Flurstick 745, Hof- und Gebaude-

flache, August-Fuhrmann-Stralie 55, GroRRe: 532 m?

r——— Stadt Bielefeld Auszug aus dem Diese Karte ist nicht maR-
ot toem! Liegenschaftskataster Stablich!

August-Bebel-Strale 92 i
w i sl Flurkarte NRW 1 : 1000

Fhurstick: 745

Flur: 3

Gemarkung: Oldentrup
August-Fuhrmann-Stralie 55, Bigksfeld

Erstellt  12.02.2025
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32473300 N
1 0 o Meter Di2 Nuzung dleses ALEZUges ISt Im
Malistab 1 : 1000 Rahmen des § 11 [1) DVCVEmMKAs

NRW Zudshg.  Zuswdehanglungen
wenden nach § 27 VermkatG NRW
verfolgt
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3.2. Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber

Auftrag vom

Amtsgericht Bielefeld

Gerichtstr. 6

33602 Bielefeld

Zustandiger Rechtspfleger: Herr Wintermeyer

24.01.2025

3.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-
erstellung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung und
Rechercheabschluss

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Wertdefinition

Lt. Beschluss des Amtsgerichts vom 24.01.2025 soll in der
Zwangsversteigerungssache mit dem Geschéaftszeichen 6a K 71/24,
gemal § 74a Abs. 5 ZVG, ein Gutachten eines Sachverstandigen uber
den Verkehrswert des vorstehend genannten Objekts eingeholt
werden.

04.04.2025 ist der maldgebliche Wertermittlungsstichtag fir die
Ermittlung des Verkehrswertes.

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

04.04.2025 ist der maligebliche Qualitatsstichtag fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur 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 maRgeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

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

04.04.2025
13.05.2025

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 Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
sticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse 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 er-
streckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Der
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Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Beschluss Uber die Festsetzung des Grundstiickswertes ist mit der so-
fortigen Beschwerde anfechtbar. Der Zuschlag oder die Versagung des
Zuschlags kénnen mit der Begriindung, dass der Grundstiickswert un-

richtig festgesetzt sei, nicht angefochten werden.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2025
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 12.02.2025
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)
Erbbaurechtsvertrag UR.Nr. 973/1968 des Notars
Dr. Arnold Riedenklau vom 05.12.1968
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, Verkehrswertermittlung von Grundstuicken,
10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
o Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien 2016, Sammlung amtlicher
Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken,
12. Auflage, Bundesanzeiger Verlag + ImmoWertV (2021),
13. Auflage
o Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmWertV, 8. Auflage 2018,
Bundesanzeiger Verlag + 9. Auflage 2022
o Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner Verlag
o Petersen, Schnoor, Seitz Verkehrswertermittiungen von
Immobilien, 3. Auflage 2018, Boorberg Verlag
o Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstlicken,
Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fiir die Praxis, 2.
Auflage 2017, Bundesanzeigerverlag
Fotos
Grundbuch
Grundrisse, Schnitt, Ansichten
Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur
Grundstlckswerte in der Stadt Bielefeld
Ortliche Feststellung am 04.04.2025
Wohnflachenberechnung

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

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 abschlieBend 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.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002, letzte Anderung
vom 20.07.2017

II. BV — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz vom 17.10.1957,
neugefasst durch Bek. vom 12.10.1990, zuletzt gedndert durch Art.
78 Abs. 2 G vom 23.11.2007

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021,
in Kraft getreten 01.01.2022

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 fir 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 geschiitzte Produkte; sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fir dieses Gutach-
ten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung
aulerhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen des Gutach-
tens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weitergabe,
Vervielfaltigung oder Verdéffentlichung jedweder Art ist ausdrtcklich un-
tersagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.

Der Unterzeichner wurde am 24.01.2025 beauftragt, ein Gutachten tber
den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und die erforderlichen
Auskiinfte bzgl. der Baulasteintragungen, ErschlieBungsbeitréage, Berg-
schéaden, Altlasten und Wohnungsbindungen einzuholen.

4. Grundstucksbeschreibung

4.1. Makrolage'

Bundesland Mordrhein-Westfalen

Kreis Bielefeld, Stadt

Gemeindetyp Agglomerationsrdume - Kernstidte unter 500.000
Einwohner

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Disseldorf (151,686 km)

MNachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

Einwohner (Gemeinde)

Haushalte (Gemeinde)

Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene

250,000

200,000

150.000

100,000

50.000

o

334.002

173.047

]

Bielefeld, Stadt (6,2 km)

Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 24.352
Euro

Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 25.271

Bevilkerungsentwicklung in %

S N E—

A oROO

&

2019 2020 2021 2022 2023

I «inder [ Erwerbstatige [ rentner [ Gemeinde I Eundesiand

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 Lageeinschadtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
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Kaufkraft-Index

83 [
a6

O o B L B LR Oh 0D

G0 B0 100 120 140 160 180

Bundesdurchschnitt

Arbeaitslosenguote in % Auslandaerquote in %
87 20
15,9 - Guartier
16
e : 12.3
= 12 10,5
8 I:l Gemeinde
4
- Bund

Die Makrola Feei"usch.i: ung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageesinschatzung wird

aus Immobifienpreisen und -mieten emrechnet,

10 (katastrophal) 9 8

Wirtschaftsklima/ Geschifts-
lage/Geschaftserwartungen?

Der Grundstiicksmarkt in Kiirze3

v

7 & 5 4 3 2 1 [exzellent)

-JIHK-Wirtschaftsklima

Das konjunkturelle Stimmungsbild in Nord-Westfalen ist zu diesem
Jahresbeginn noch mehr als sonst von Unsicherheiten gepragt - weil in
Deutschland die Bundestagswahl ansteht und weil die zukiinftige
Ausrichtung der neuen US-Regierung viele Fragen aufkommen lasst.
Die Wachstumsschwache hat sich verfestigt. Die gesamtwirtschaftliche
Aktivitdt bleibt weiterhin schwung- und kraftlos und lasst keine
Aufwartsdynamik erkennen.

Geschiftslage

Die Lageeinschatzung der nord-westfalischen Wirtschaft insgesamt
verharrt auf einem niedrigen Niveau. Die Anteile der zufriedenen und
unzufriedenen Stimmen halten sich ungefdhr die Waage. Viele
Mittelstédndler stehen besonders unter Druck.

Geschiftsaussichten

Es bleibt eine gehorige Portion Skepsis, ob sich die Wirtschaft in den
nachsten Monaten aus der Stagnationsphase der letzten Jahre wird
befreien kdnnen. Nach wie vor Uberwiegt der Anteil der pessimistischen
Stimmen. Auch wegen der vielfach nicht geldsten strukturellen
Probleme ist nur eine Minderheit optimistisch, dass die Konjunktur
schnell wieder anspringt.”

,Bebaute Grundstlicke

Die Anzahl der Verkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern ist
gegeniber dem Vorjahr gleich geblieben. Beim Geldumsatz ist ein
Ruckgang von 10% zu verzeichnen. Das Preisniveau von bebauten
Grundstucken ist sehr uneinheitlich; die rtcklaufige Preisentwicklung
far den Teilmarkt Ein— und Zweifamilienhduser betragt 10%."

2 Quelle: Konjunkturbericht Jahresbeginn 2025 der IHK Nord Westfalen
3 Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt Bielefeld
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4.2. Mikrolage*

Diese Karte ist nicht maRstablich!

Stadtplan on-geo
33719 Bielefeld, August-Fuhrmann-Str. 55

geoport

S s
A He;y_%‘-
&
=
Biirga,
o
“I

: P am L 74
g £ R e g
iy & /8 ] o
Ay ! g _{' f i _."L"-._‘ .I.' l"‘".\__%.w
b I = _fl 3 3 i. - -"*-,___
: \ \\.‘ | l‘-"'- 3 T ) R I, __\-.;
N B 7 T g
08.02.2025 | 03188537 | © OpenStreetMap Contributors :

MaBstab {(Im Papierdrock): 1:10.000
Ausdennung: 1.700 m x 1.700 m

4 siehe FuRRnote 3
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MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gute Wohngebiete in mittelgrofen Stidten;

' : Aufsteiger: Gehobene Berufe in AuBenbezirken
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem

StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Bielefeld-Ost (1,6 km)
nachster Bahnhof (km} Bahnhof Oldentrup (1,3 km)

nachster ICE-Bahnhul".i[km} Bielefeld Hauptbahnhof (5,6 km)
nachster Flughafen (km) Paderborn-Lippstadt-Airport (44,3 km)
nachster PNV (km) Bushaltestelle Obermeier (0,2 km)

VERSORGUNG f DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

. .-"f Ed Aligemein_ Azt (1,5 km)
: A zzhnam (0,5 km)
E Krankenhaus (4,6 km)
Bl asotheke (1,2 km)
Elecz (5.5 km)
ﬁ Kindergarten (0,7 km)
El Grundschule (0.2 km)
[ rezlschule (2,1 km)
@ Hauptschule (2,2 km)
[ Gesamschule (2,1 km)
B cymnasium (2,1 km)
B Hochschule (7,9 km)
Ellpe_sahnher (1,3 km)
i Bl Flughafen (44,3 km)
: % et : El pa_sahnhef 1cE (5.6 km)
fi: ; ; :.4 . i ] \

@ OpenStreetMap Contributors 2017 ~‘Mafstab (1:15.000)
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Die Mikrolzgeeinschazung uifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhilinis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt, Die on-geo
Lageeinschitzung wird aus Immebilienpreisen und -mietzn errechnet.

v
10 (katastrophal) 3 8 7 5 5 4 3 2 1 (eszelent)
Immissionen Durch die in ca. 1 km 6stlich des zu bewertenden Objekts verlaufende

Autobahn A 2 kann es bei bestimmten Wetterverhaltnissen zu
Larmimmissionen kommen.
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43.

Topographische Lage

Topographie

StraBenfront
Mittlere Tiefe
GrundstiicksgroBe
Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraBe

44,

Straenart

ErschlieBung

StraBenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung
Grenzverhaltnisse

Nachbarliche Gemeinsamkeiten

Baugrund, Grundwasser

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

nahezu eben

ca.21m

ca.23m

532 m?

nahezu rechteckig geformtes Reihengrundstiick

Strallenniveau

offentliche Stralle
voll ausgebaut, Blrgersteige vorhanden

Das Grundstiick ist an die ¢ffentliche Strom-, Gas- und Wasserver-
sorgung sowie an das offentliche Schmutzwasserkanalisationsnetz
angeschlossen.

Der Sachverstandige geht von geregelten Grenzverhaltnissen aus.
Die Garage grenzt an die linke Nachbargarage.

,Lt. Onlineabfrage am 12.05.2025, Geologischer Dienst Nordrhein
Westfalen - Landesbetrieb®, sind folgende Gefahrdungspotenziale in
dem Kilometerquadrat des Bewertungsobjekts vorhanden:

LKarstgebiet

In Karstgebieten liegen im Untergrund I8sliche und/oder auslaugungs-
fahige Gesteine, die von Grundwasser oder versickerndem Nieder-
schlagswasser zersetzt und abtransportiert werden kdnnen. 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. Ca. 300 m Luftlinie dstlich des Bewertungsgrundstiicks befindet
sich das Uberschwemmungsgebiet des Oldentruper Bachs. (Online-
abfrage am 12.05.2025, Umweltkarte des Ministeriums fir Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen)®.

Bergschaden sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.
Bei dieser Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und Grund-

wasserbedingungen unterstellt, die auch in Vergleichspreisen und Bo-
denrichtwerten bertcksichtigt wurden.


http://www.gdu.nrw.de
http://www.uvo.nrw.de
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4.5. Amtliches und rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Be-
glinstigungen

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Anmerkung

Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 11/05 ,,Obermeyer®, gem.
BBauG v. 1960, 1. Anderung

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuchs von Oldentrup Blatt
120 bestehen keine beglinstigenden Eintragungen.

In Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs von Oldentrup Blatt 120 beste-
hen folgende Eintragungen:

Lfd.-Nr. 1: Erbbauzins fir den jeweiligen Eigentimer des Erbbau-
grundstiicks. Gemaf Bewilligung vom 05. Dezember 1968 eingetra-
gen am 12. November 1974.

Lfd.-Nr. 3: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Anderung
des Erbbauzinses fir den jeweiligen Eigentimer des Erbbaugrund-
stlicks, gemaf Bewilligung vom 09. Marz 1979, eingetragen am 15.
Mai 1979.

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

Reines Wohngebiet, offene Bauweise, I|-geschossige Bauweise
(zwingend), GRZ: 0,4, GFZ: 0,4, Dachneigung 35°,
gockelht')he: 0,30 m, keine Dachaufbau1ten

L

|

Die Stadt Bielefeld, Umweltamt | 360.3, Frau Groten teilte am
13.02.2025 mit, dass ,fur das Grundstuck keine Eintragungen im Ka-
taster vorhanden sind. Dem Umweltamt der Stadt Bielefeld liegen so-
mit derzeit keine Informationen ber mogliche Bodenverunreinigun-
gen auf dem Grundstiick vor, es sind noch keine entsprechenden Er-
hebungen durchgefiihrt worden.*

Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld, Bauamt, Frau Wehmeyer v.
17.02.2025 ist das Flurstiick 745, Flur 3, Gemarkung Oldentrup nicht
mit einer Baulast im Sinne von § 85 BauO NRW belastet.

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen. Hierzu sind keine Angaben im Grundbuch vorhanden.
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Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

Die Stadt Bielefeld, Amt fiir Verkehr, Refinanzierung, Frau Mollowitz,
bestatigte am 13.02.2025: ,dass das Grundstick Gemarkung
Oldentrup, Flur 3, Flurstiick 745 von der August-Fuhrmann-Stralie
beitragsrechtlich erschlossen wird.

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

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

Anspriche der Stadt Bielefeld werden durch diese Bescheinigung
nicht berthrt.”

Lt. Auskunft der Stadt Bielefeld, Bauamt Wohnbauférderung, Herr Ha-
gedorn v. 13.05.2025, besteht keine Wohnungsbindung nach dem
WFNG NRW.

nicht vorhanden

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wer-
termittlung 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.

Der Bauschein Nr. 1283/69 ,Einfamilienhaus mit Gasheizung und Ga-
rage” vom 14.05.1970, der Nachtragsbauschein Nr. 1283/69 ,Mehr-
unterkellerung des Wohnhauses® v. 01.10.1970, der Bauschein Nr.
5.6301.830646.2 ,Errichtung eines Wintergartens mit teilweise Uber-
dachtem Freisitz vom 03.06.1988 sowie der Bauschein Nr.
5.6301.031879.8  ,Nachtragliche  Schornsteinverrohrung® v.
09.08.1990 lagen dem Sachverstandigen vor. Das Vorliegen weiterer
Baugenehmigungen und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmi-
gung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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4.5.1. Daten des Erbbaurechts

Laufzeit:

Grundsatzliches:

Urspriinglicher Erbbauzins/Jahr:

Angemessener Erbbauzinssatz:

vertraglich und gesetzlicher Erb-
bauzins/Jahr zum Stichtag:

ErschlieBungsbeitrage sowie
offentliche und privatrechtliche
Lasten:

Entschadigung bei Heimfall:

Der Erbbaurechtsvertrag lauft bis zum Jahre 2069 und hat eine Rest-
laufzeit von ca. 44 Jahren.

Fur die Wertermittlung ist stets zu prufen, in welcher Héhe der
yvertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins® (also einschlie3lich
aller Erhéhungsmadglichkeiten) anzusetzen ist.

Erbbaurechtsvertrag UR-Nr.: 973/1968 v. 05.12.1968 des Notars

Dr. Arnold Riedenklau

§ 18, Abs. 1

Der Erbbauzins erhéht oder verringert sich um den Prozentsatz, um
den sich der vom Statistischen Bundesamt ermittelte Lebenshaltungs-
kostenindex fiir den Arbeitnehmerhaushalt von vier Personen im Bun-
desgebiet erhoht oder ermafigt. MalRgeblich ist die Veranderung, die
vom 01. Januar 1969 an eintritt. Eine Veranderung, die geringer als 5
v. H. ist, bleibt unbeachtlich. MaRgeblich ist auch nur die Verande-
rung, die am 01. Januar eines jeden Jahres feststellbar ist. Verande-
rungen in der Zwischenzeit bleiben unberucksichtigt.. (...)."

ab 01.01.1969: 1,20 DM/m? entspricht 0,61 €/m? =
532 m2x 0,61 €/m? = 324,52 €

21 %’

1.322,25 €, siehe nachfolgende Nebenrechnung

Der Sachverstandige unterstellt, dass sich die Anderung des
Erbbauzinses ab 2000 auf Grundlage des Verbraucherpreisindex
(VPI) errechnet, da ab Dezember 1999 der Verbraucherpreisindex
(VPI) des Statistischen Bundesamtes die friheren Indexreihen
abgeldst hat.

Nachfolgend wird eine kalkulatorische Billigkeitsprifung gem. § 9 a

ErbbauRG auf Basis des Index der durchschnittlichen Bruttomonats-
verdienste Deutschland durchgefihrt.

Ubernimmt der Erbbauberechtigte (§ 11 des Erbbaurechtsvertrages)

2/3 des Verkehrswertes zum Zeitpunkt des Heimfalls (§ 13 des Erb-
baurechtsvertrages)

7 Lt. Angabe im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld,
fur den individuellen Wohnungsbau im Mittel.
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Nebenrechnung zum gesetzl./ vertragl. Erbbauzins:

Siehe Rechenbhilfe der DESTATIS im Anhang.

Unter der Voraussetzung, dass nach Einflihrung des Verbraucherpreisindex, die Anpassung des
Erbbauzinses bei einer 5 %igen Veranderung des Verbraucherpreisindex erfolgt. Dies wurde vertraglich
nicht vereinbart. Der Sachverstandige unterstellt nachfolgende Berechnung.

Teilweise ware schon nach 1 - 2 Jahren die Méglichkeit auf Neufestsetzung des Erbbauzinses gegeben, da
eine entsprechende Steigerung des Index vorlag. Aus diesem Grunde gilt vorrangig das Erbbaurechtsgesetz
(ErbbauRG). Im nachfolgenden Fall ist § 9a (1) ErbbauRG ,(...) Ein Anspruch auf Erhéhung des Erbbauzin-
ses darf friihestens nach Ablauf von drei Jahren seit Vertragsabschluss und, wenn eine Erhéhung des Erb-
bauzinses bereits erfolgt ist, frihestens nach Ablauf von drei Jahren seit der jeweils letzten Erhéhung des
Erbbauzinses geltend gemacht werden. (...)“, anzuwenden.

01.1969 - 01.1972 32452€+122%
01.1972 - 01.1975 364,11 € + 20,8 %
01.1975 - 01.1978 439,84 €+ 12,4 %
01.1978 - 01.1981 494,38 € + 13,8 %
01.1981 - 01.1984 562,60 € + 14,1 %
01.1984 - 01.1989 641,93€+ 56 %
01.1989 - 01.1992 677,88 €+ 10,1 %
01.1992 - 01.1995 746,35€+ 95%
01.1995 - 01.2000 817,25€+ 6,3%
01.2000 - 01.2004 868,74 €+ 57 %
01.2004 - 01.2007 918,26 €+ 52 %
01.2007 - 01.2011 966,01 €+ 6,2%
01.2011 - 01.2014 1.025,90€+ 52 %
01.2014 - 01.2020 1.079,25€+ 7,0%
01.2020 - 01.2023 1.154,80 € + 14,5 %
01.2023 1.322,25 €, keine weitere Anpassung

Priifung der kalkulatorischen Billigkeitsschranke

Es ist zu prifen, ob der Mittelwert aus der Steigerung der Lebenshaltungskosten, reprasentiert durch den
Lebenshaltungskostenindex fir einen 4-Personen-Haushalt von Arbeitern und Angestellten mit mittlerem
Einkommen und den Verbraucherpreisindex, die Entwicklung der ,allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse*
Uberschritten hat. Dabei sind die Werte der entsprechenden Indexreihen des Statistischen Bundesamtes
zugrunde zu legen.

4-Personen-Haushalte von Arbeitern und Angestellten mit mittlerem Einkommen (1995 = 100):
Index 1969: 39,6
Index Dezember 1999: 105,2

Die Prozentuale Veranderung von 1969 bis Dezember 1999 betragt 165,66 %
(105,2/39,6) x 100 - 100 = 165,66 %

Verbraucherpreisindex Deutschland - VPI (2020 = 100):
Index Dezember 1999: 74,9
Index Januar 2023: 114,3

Die Prozentuale Veranderung von Dezember 1999 bis 2023 betragt
(114,3/74,9) x 100 - 100 = 52,6 %

Gesamtsteigerung der Lebenshaltungskosten

Die Prozentuale Veranderung betragt (105,2/39,6) x (114,3/74,9) x 100 - 100 = rd. 307 %
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Steigerung der Einkommen

Der Index der Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschaftigter Arbeitnehmer (ohne Sonderzahlungen) =
Verdienstindex wurde nach dem 4. Vierteljahr 2021 berichtsweise eingestellt.

Mit Beginn des 1. Quartals 2022 werden die Indizes auf der Grundlage der neuen Verdiensterhebung (VE)
berechnet, jetzt Index der durchschnittlichen Bruttomonatsverdienste Deutschland (2022 = 100)

Index 1969: 13,5
Index 2022: 100,0

Die Prozentuale Veranderung betragt (100,0/13,5) x 100 - 100 = rd. 641 %

Bestimmung der kalkulatorischen Billigkeitsschranke

Mittelwert aus der Steigerung der Lebenshaltungskosten und Einkommen:

(307 % + 641 %)/ 2=rd. 474 %

Urspriinglicher Erbbauzins/Jahr (It. Vertrag): 324,52 €

Billigkeitsschranke: 324,52 €/Jahr + 474 % = rd. 1.863,00 €/Jahr
Der gesetzlich und vertraglich zu erzielende Erbbauzins betragt 1.322,25 €/Jahr.

Der gesetzlich und vertraglich zu erzielende jahrl. Erbbauzins liegt unterhalb der Billigkeitsschranke.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1. Einfamilienhaus

5.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

Barrierefreiheit

unterkellertes |-geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss

wohnbauliche Nutzung
ca. 1972

80 Jahre8

27 Jahre

Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flieR3t nicht in die Wertermittlung ein.

Der Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische Defi-
zite, fir sinnvolle und praktische Verbesserungsmaoglichkeiten, von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Das Gebaude ist grofitenteils nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

8 Gemal Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und
Zweifamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
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5.1.2. Grundrissgestaltung

Kellergeschoss Zeichnung von 1968 (vom Sachverstandigen erganzt)
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Erdgeschoss Zeichnung von 1968, sowie zur Baugenehmigung von 1988

Folgende Raume befinden sich vom Eingang her gesehen im
Uhrzeigersinn:

Diele/Flur, Wohnen/Essen/Kiiche (zum Norden, Osten und Siden
orientiert), Wintergarten (zum Siden orientiert), teiliiberdachter
Freisitz (zum Siden orientiert), Schlafzimmer (zum Siiden orientiert),
Kinderzimmer (zum Westen orientiert) Bad, Abstellraum, Gaste-WC

ERDGESCHOSS — =
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Dachgeschoss Zeichnung von 1968 (vom Sachverstandigen erganzt)

Folgende Raume befinden sich vom Treppenaufgang her gesehen
im Uhrzeigersinn:

Flur, Schlafzimmer (zum Osten orientiert), Bad, Abstellraum,
Wohnraum (zum Westen orientiert)
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Zeichnung zur Baugenehmigung von 1988
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USERIACHTER LINTERGARTE L

FREISITL

Siidansicht (1988)

Westansicht (1988)

5.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente Streifenfundamente in Beton bzw. Stahlbetonsohiplatte
Unterkellerungsart unterkellert

Kellerwande Kalksandstein, ca. 30,0 cm, It. Zeichnung
Umfassungswande Kalksandstein als Schalenmauerwerk mit eingebauter

Hartschaumisolierung®, ca. 30,0 cm, It. Zeichnung
Innenwénde ca. 11,5 cm — 24,0 cm, It. Zeichnung

Geschossdecken Uber KG Stahlbeton, darliber Holzbalkenlage'°

9 Lt. Baubeschreibung zur Baugenehmigung Nr. 1283/69
10 siehe Fulnote 9
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Geschosstreppen

Fassade/AuBenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Beton-/Marmortreppe (zum DG als offene Treppe), Stahlgelander
mit kunststoffummanteltem Handlauf

Verblendmauerwerk mit Anstrich, Giebel verschindelt
Satteldach

Betondachsteine

Zink

Wintergarten, beheizt
teiliberdachter Freisitz

keine

5.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Luftung

5.1.5. AuBenanlagen

Einfriedung
Bodenbefestigung
Gartengestaltung

AuBenanlagen

Die Wasserversorgung geschieht tber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, der Sachverstandige unterstellt eine
standardmaRige Ausstattung.

Gasheizung
Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht tber
Plattenheizkérper mit Thermostatventilen

allgemeine Fensterllftung

Das Grundstiick ist durch einen Zaun sowie durch Hecken-
bepflanzung eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Garage ist mit Betonver-
bundsteinen ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Buschwerk, Blumen und
2 Baumen.

Die AuRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand.

5.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBboden

Wandbekleidung

Deckenfldachen

Fenster

im Allgemeinen Design-Vinylbelag sowie Fliesen

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, Kiiche mit
Spritzschutz im Arbeitsflachenbereich, Bader teilweise 1,50 m,
teilweise raumhoch hoch gefliest

im Allgemeinen geputzt und gestrichen bzw. tapeziert (zum Teil
Gipskartonplatten), zum Teil Vertafelung

Holzrahmenfenster
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Verglasung
Rollladen
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitdrobjekte

5.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beliftung

Bauschdden und Baumangel

Anmerkung

Isolierverglasung
vorhanden
Holztlren in Holzzargen

Gaste-WC im EG:
Handwaschbecken mit Einhebelmischer, Stand-WC mit
aufgesetztem Spilkasten

Bad im EG (modernisiert):
2 Waschbecken mit Einhebelmischer, wandh&ngendes WC mit
Einbauspllkasten, bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung

Bad im DG:
Waschbecken mit Einhebelmischer, Stand-WC mit aufgesetztem
Spilkasten, Einbauwanne

weild

gut und ausreichend
Feuchtigkeitserscheinungen im Kellergeschoss

Wertansatz: 3.000,00 €, die tatsachlichen Kosten kdnnen auch da-
runter oder dariber liegen. Der Wertansatz wird bei den besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen berlcksichtigt.

Die Aufzahlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

,2Unter 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 Bauausflhrung einschlie3lich der Verwen-
dung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenligender Warme-
dadmmung 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,
Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Bellftung und der Statik (Be-
lastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Maf3stab hierfir
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 aul3e-
rer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder
Feuer) oder unterlassene oder nicht ordnungsgemafn ausgefihrte In-
standhaltung definiert.“!"

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

S. 995/996
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5.1.8. Bauzahlen

Die Bauschaden, Baumangel sowie der Reparaturstau werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen in der
Weise bertcksichtigt, wie sie der gewohnliche Geschéaftsverkehr be-
ricksichtigen wirde. Dabei ist zu beachten, dass die Wertminderung
wegen Baumangel und Bauschaden sowie der Reparaturstau nicht
mit den Beseitigungskosten (Kosten der Schadensbeseitigung)
gleichgesetzt werden dirfen. Sie kdnnen zwar als Anhaltspunkt fir
die Wertminderung dienen, aber entscheidend ist, wie der gewdhnli-
che Geschaftsverkehr Baumangel und Bauschaden wertmindernd
berlcksichtigt. Daher setzt der Sachverstandige einen uberschlagi-
gen Wert fir die Baumangel, Bauschaden und den Reparaturstau an.
Um die tatsachlichen Reparatur- und Instandsetzungskosten anzu-
setzen, mussten differenziertere Untersuchungen und Kostenermitt-
lungen erfolgen.

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

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

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

5.1.9. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache wird fir alle Grundrissflachen eines Gebaudes von Auenwand zu Auf3enwand
gemessen. Sie umfasst gem. Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV) die Summe der bezogen auf die
Gebaudeart markttblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde vom Sachverstandigenbiro anhand der Grundriss-
zeichnungen erstellt.

Bezeichnung Formel Faktor Anzahl Linge Breite Summe
(m) (m) (m?)
KG Rechteck 1 1,00 14,000 9,000 126,00
Gesamt 126,00
EG Rechteck 1 1,00 14,000 9,000 126,00
Gesamt 126,00
DG Rechteck 1 1,00 14,000 9,000 126,00
Gesamt 126,00
Bruttogrundflache (BGF) 378,00 m?
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5.1.10. Wohnflachenberechnung

Die Wohnflachenberechnung von Dezember 1968 wurde den Bauunterlagen entnommen und vom
Sachverstandigenburo geprift und erganzt.

Erdgeschoss:

Kochen 39585 ¥ 2415 X 0,97 = TeS93
Issen 3,385 x 1,84 X 0,97 = 6,04
Wohnen 9,16 x 4,145 x 0,97 = 36,83
Schlafen 4,13 x 4,145 X 0,97 = 16,67
Kind 2,885 X 4,08 X 0,97 = 11,42
Baden E 2,65 x 2,715;,
. 0,65 x 0,40 x 0,97 = 6,72
WC 1,01 X 1,4-8 X 0,97 = 1‘,45
Abstr, 093 = 1,12 X 0,97 = 1,01
Diele [é 6,96 X 1,25 )+
3,01 x 2,83 )+
E D20 X 15,12 g_i-
1,00 x 3,10 X 0,97 = 12,84
Wintergarten, beheizt 6,39 x 3,90 = 24,92
teiliberdachter Freisitz 5,87 x 3,75/4 = _ 5,50

Gesamt, EG 132,27 m?

Dachgeschoss:

Die Wohnflache des Dachgeschosses wurde vom Sachverstandigenbiro zum Teil anhand der
Grundrisszeichnung in Verbindung mit der Schnittzeichnung sowie zum Teil mit geschatzten Mafen erstellt,
da die Ortlichkeit teilweise von den Grundrisszeichnungen abweicht. Es handelt sich um Circamalie.

Bezeichnung |Typ Faktor Anzahl Linge Breite Summe Summe
(m) (m) (m?) (m?)

Flur Rechteck 0,97 1,00 2,700 1,100 2,88
Rechteck 0,97 1,00 2,900 1,600 4,50
Dreieck 0,97 -1,00 2,900 0,900 -1,27

6,11
Schlafen Rechteck 0,97 1,00 3,300 3,800 12,16
Dreieck 0,97 -1,00 3,300 0,900 -1,44
Dreieck 0,97 -1,00 3,300 1,400 -2,24

8,48
Bad Rechteck 0,97 1,00 2,700 1,800 4,71
Dreieck 0,97 -1,00 2,700 1,400 -1,83

2,88
Abstellraum Rechteck 0,97 1,00 1,800 2,300 4,02
Dreieck 0,97 -1,00 1,800 1,400 -1,22

2,80
Wohnraum Rechteck 0,97 1,00 5,300 3,800 19,54
Dreieck 0,97 -1,00 5,300 1,400 -3,60
Dreieck 0,97 -1,00 5,300 0,900 -2,31
Rechteck 0,97 -1,00 0,750 0,430 -0,31

13,32

Gesamt 33,59
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Zusammenfassung:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

5.2. Garage

g

CARAGE 15.10

.Ff_|.?5 i 5

Art des Gebdudes
Baujahr
Konstruktionsart
Dach
AuBenfassade

Tor

132,27 m?
33,59 m?
165,86 m?, rd. 166,00 m?
Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Maf3en und

der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

Garage

ca. 1972

Massivbau

Flachdach

Verblendmauerwerk mit Anstrich

Sektionaltor mit Elektroantrieb

5.2.1. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Berechnung der Bruttogrundflache wurde vom Sachverstandigenbiro anhand der Grundrisszeichnung

aufgestellt.
Bezeichnung Formel Faktor Anzahl Lange Breite Summe
(m) (m) (m?)
Garage Rechteck 1 1,00 6,000 3,540 21,24
Gesamt 21,24

Bruttogrundflache (BGF)

21,24 m?
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6. Beurteilung und Analyse

Drittverwendungsmaoglichkeit

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Das Wohnhaus ist weiterhin zu Wohnzwecken nutzbar, eine
integrierte Bliro-/Praxisnutzung ware maoglich.

Die Vermietbarkeit ist als ,gut® einzuschatzen. Es besteht eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum dieser Art.

Die Verkauflichkeit ist als ,gut mit Tendenz zu verhalten®
einzuschatzen, aufgrund der steigenden Zinsen, der Inflation und der
allgemeinen gesamtwirtschaftlichen Unsicherheit.

7. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrs-/Markt-
werts

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. Der
Verkehrs-/Marktwert wird durch den Sachverstandigen auf der Grund-
lage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immo-
bilienwertermittiungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Grolke, bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe
mafgeblich 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 dem Sachverstandigen zu prufen, 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 kdnnen.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom o6rtlichen Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte aus der von lhnen gefuhrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt und
verfigbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren und dgl.
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71. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung
7.1.1. Vergleichswertverfahren gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Das Vergleichswertverfahren kommt in den Fallen zum Einsatz, bei
denen sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Dies ist in der Regel bei Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundstlcken der Fall.

Das Vergleichswertverfahren wird in dieser Wertermittlung als
stiitzendes Verfahren bzw. zur Plausibilisierung angewandt. Das
Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrs-/
Marktwerts herangezogen, da das Vergleichswertverfahren mit
vom ortlichen Gutachterausschuss herausgegebenen
Vergleichsfaktoren gerechnet wird und nicht mit direkten
Vergleichswerten von vergleichbaren Kaufpreisen.

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. Des Weiteren sind die Abweichungen vom
normalen Zustand aufgrund unterlassener Instandhaltung oder
Baumangel und Bauschaden bei den besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV),
soweit sie nicht schon in dem reduzierten Ertrag oder einer gekdirzten
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 ein Einfamilienhaus handelt und die Erzielung einer
Rendite nicht im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren in
dieser Wertermittlung nicht angewendet.

7.1.3. Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Voraussetzungen

Anwendbarkeit

Im Sachwertverfahren bildet sich der Sachwert aus dem Bodenwert
und dem vorldufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen, Gebaude wund bauliche
AuRenanlagen, werden auf der Grundlage von Herstellungswerten
ermittelt, unter Berlcksichtigung 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.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsgrundstiicks
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, da derartige Ob-
jekte liblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern
zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.
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7.2. Bodenwertermittiung

7.2.1. Methodik

Beschreibung

Allgemeines zum Erbbauzins:

Grundsatzliches:

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 dem 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 ErschlieBungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV) bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert-
beeinflussenden Umstanden — 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.

Bei der ndheren Betrachtung des Erbbauzinses ist zu unterscheiden
zwischen

o dem angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodens, der
sich in der Regel aufgrund der Heranziehung des Liegen-
schaftszinssatzes ergibt, ggf. aus einem ortsiiblichen Erb-
bauzinssatz,

e dem tatsachlich gezahlten Erbbauzins, also dem Erbbau-
zins, der vom Erbbauberechtigten zum Bewertungsstichtag
an den Grundstlickseigentimer gezahlt wird,

e dem dinglich gesicherten Erbbauzins, also dem Erbbau-
zins, der in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs eingetragen ist,

e dem vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins,
der im Erbbaurechtsvertrag vereinbart ist und durch eine
Anpassungsklausel  (Wertsicherungsklausel) oder in
sonstiger gesetzlich zuldssiger Weise angepasst ist,
einschlieBlich aller sich aus Vertrag und Gesetz ergebenden
Erhéhungsmdglichkeiten sowie ggf. Erh6hungsmdglichkeiten
wg. ,Stérung des Aquivalenzprinzips®.

Der Erbbauberechtigte erhalt mit dem Erbbaurecht das belastbare,
vererbbare und veraufRerbare Recht, auf oder unter der Oberflache
eines fremden Grundstlcks ein Gebdude zu haben (§1 ErbbauVO).
Fir die Ausibung des Erbbaurechts hat der Erbbauberechtigte dem
Erbbaurechtsgeber (Grundstickseigentimer) Uber die Laufzeit des
Erbbaurechts einen Erbbauzins zu zahlen. Laufzeit des Erbbaurechts
und Hohe des Erbbauzinses werden im Erbbaurechtsvertrag verein-
bart.
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In einem ersten Schritt wird im Folgenden der Bodenwert zunachst im
unbelasteten Zustand ermittelt, also derart, als ob kein Erbbaurecht
vorlage.

Im zweiten Schritt wird sodann der sich aus dem Erbbaurecht fur den
Erbbaurechtsnehmer ergebende Vor- bzw. Nachteil ermittelt, aus
dem sich der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt.

Die ErschlieBungsbeitrage sind vom Erbbauberechtigten zu zahlen.

Vertragliche Einfliisse

7.2.2. Bodenwertberechnung (unbelastet)

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

Westfalen

August-Bebel-Strafe 892, 33602 Bielefeld
Tel.: 05621/51-2677

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bielefeld.
Die gewahite Adresse ist: August-Fuhrmann-Strafe 55.

' © GeoBasis-DE | BKG |

« Ein-fZweigeschossige Bauweiss in G

O : « Mehrgeschossige Bauweise in €im? @ Geobasis NRW

8 auspewiniter Richtwel < Gewerbe | Industrie | Sondergebiete in €/m? @ Daten der Gutachterausschiisse
ﬁ!mme . F "'_-|u'|'|!':'_:l_||-_'_r': Chie F ACIE I RN i T

Q Khickpesiton ol :=:-.|.'.'| 1-|..|1.1‘l:l-..l'l1- Flache in €m® et NR‘::BDD
CGemei = Flachen im Aullenbereich in €im? [ = = e—— ] r
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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjektes
zum Stichtag 01.01.2025 = 380 €/m?
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld
Postleitzahl 33119
Gemarkungsname Oldentrup
Ortsteil Oldentrup
Bodenrichtwertnummer 7185
Bodenrichtwert 380 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwerles 2025-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspilichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

MNutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl ]

GFZ-Berechnungsvorschrift sonslige

Flache 600 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 340 €£im?

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022.01-M

Fachinformation zur Anwendung der Umrechnungskoeffizienten
- Individueller Wohnungsbau -

NormgroRe (600 m?)
Flache Umrechnungs-
[m¥] koeffizient
125 1,37
1560 1,32
175 1,29
200 1,26
225 1,23
250 1,20
275 1,18
300 1,16
325 1,14
350 1,13
375 1,11
400 1,09
425 1,08
450 1,07
475 1,05
500 1,04
550 1,02
600 1,00
650 0,93
700 0,87
750 0,82
800 0,78
850 0,74
900 0,70
950 0,67
1000 0,64
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Art der baulichen Nutzung wohnbauliche Nutzung
Abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei
Geschosszahl I-geschossig

Flache 532 m?

Das Grundstick wurde mit einem Einfamilienhaus in I-geschossiger Bauweise bebaut und wird zu
Wohnzwecken genutzt, somit ist der Bodenrichtwert zur Ableitung des Bodenwertes geeignet.

Auf eine Berechnung des Males der baulichen Nutzung wird verzichtet.

In Kleiber'? wird Folgendes angegeben:

.In Ein- und Zweifamilienhausgebieten mit einer lagetypischen GFZ < 0,8, ist eine Abhangigkeit des
Bodenwertes von der GFZ in aller Regel nicht nachweisbar. Das zuldssige Mal} der baulichen Nutzung bleibt
bei grofReren Grundstlicken regelmafig unausgeschopft und eine Umrechnung des Bodenwertes in
Abhangigkeit von der GFZ kann entfallen.*

Daher ist eine Bodenwertanpassung nicht vorzunehmen.

Anpassung des Bodenrichtwertes bezogen auf die Grundstiicksflache

Grundstucksflache: 532 m?
Umrechnungskoeffizient bei

Abweichender Grundstiicksgrofie

Normgrundstiick (600 m?) (interpoliert): 1,03

Bodenrichtwertanpassung: 380 €/m?x 1,03 = 391,40 €/m?, rd. 391 €/m?

Berechnung des unbelasteten Bodenwertes

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

am Wertermittlungsstichtag 391 €/m?
Grundstticksflache X 532 m?
unbelasteter Bodenwert 208.012,00 €

rd. 208.000,00 €

12 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH Kdln, Seite 1439



Seite - 35 -

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Garage (Erbbaurecht) ,August-Fuhrmann-Strale 55,

33719 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 04.04.2025

7.2.3. Bodenwert des Erbbaurechts

Unbelasteter Bodenwert 208.000,00 €

Barwertfaktor

bei 44 Jahren Restlaufzeit des Erbbaurechts

und 2,1 % Erbbauzinssatz 28,54

Angemessener Erbbauzins/Jahr 4.368,00 €
(208.000,00 € * 2,1 %)

Zum Wertermittlungsstichtag betragt der

gesetzl./vertragl. Erbbauzins/Jahr 1.322,25 €

Zinsvorteil/Jahr 3.045,75 €

Finanzmathematischer Wert 86.926,00 €

(Wertvorteil * Barwertfaktor)
(3.045,75 € * 28,54)

Bodenwert des Erbbaurechts

rd. 87.000,00 €

7.3. Sachwertermittiung

7.3.1. Methodik

Allgemeines

Durchschnittliche Herstellungs-
kosten
(Normalherstellungskosten)

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich
geregelt. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen i.S. § 36, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen i.S. § 37 und dem
Bodenwert.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
ohne bauliche Auflenanlagen (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV), sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt
sich in der Regel durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor i.S. des § 39
ImmoWertV. Nach Malgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (§ 8 Abs. 2 Nr. 2,
Abs. 3 ImmoWertV).

Die  Normalherstellungskosten 2010 (NHK  2010) des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, dienen
der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten eines
Gebaudes. Sie enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebaudeart, wie Angabe zur Héhe der
eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die NHK 2010 unterscheiden
bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen
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Baupreisindex

Regionalfaktor

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor

Bauliche AuBenanlagen

Sachwertfaktoren

Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf
der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren. Die
Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den m? Brutto-
Grundflache (BGF).

Das Statistische Bundesamt fiir Deutschland leitet Baupreisindizes fiir
unterschiedliche Gebaudetypen ab. Der Baupreisindex dient der
Anpassung der NHK zum Wertermittlungsstichtag.

Der Regionalfaktor ist ein vom  ortlich  zusténdigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten (NHK) an die Verhaltnisse
am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Die Restnutzungsdauer  wird grundsatzlich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Fiir Gebaude die
modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren
Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Eine unterlassene
Instandhaltung (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) wird i. d. R. als Bauschaden
berlicksichtigt. Eine verlangerte Restnutzungsdauer verandert nicht
die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Die Alterswertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten
wegen Alters (§ 38 ImmoWertV).

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (linear).

Zu den baulichen Aufenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und
Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und
Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere
Gartenanlagen. Im Ublichen Umfang sind diese Anlagen im Sachwert
enthalten. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die
Sachwerte der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen Auflienanlagen
und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten zu ermittein. Werden die
gewohnlichen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine
Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnutzungsdauer
i. d. R. an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert.
Soweit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr
Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerk-
mal pauschal nach der Marktanpassung zu berlcksichtigen.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschl.
der regionalen Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte  vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden
Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird
(§ 12 Abs. 3 ImmoWertV). In Abhangigkeit von den mafigeblichen
Verhéltnissen am drtlichen Grundsticksmarkt kann auch ein relativ
hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfligung
gestellt werden, koénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die
Marktanpassung unter  Bericksichtigung der  regionalen
Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in diesen Fallen
ist die Marktanpassung besonders zu begriinden. Sachwertfaktoren
werden von den Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen von fiur die jeweilige Gebaudeart
typischen Grundstlicken ermittelt. Dabei sind die Einflisse
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Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

besonderer objektspezifischer Grundstiickmerkmale zu eliminieren.
Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete
Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten,
um die Modellkonformitat sicherzustellen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (§
39 ImmoWertV) ist der nach § 21 Abs. 3 ermittelte Sachwertfaktor auf
seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei
Abweichungen nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu
berlcksichtigen, denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss
beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 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 Gutachter-
ausschisse, die den herangezogenen Sachwertfaktoren zugrunde
liegen, abweichen.

Besondere  objektspezifische  Grundsticksmerkmale  koénnen
insbesondere vorliegen bei

- Baumangeln und Bauschaden

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatzen

- grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn Sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere duch Zu- oder
Abschlage bertcksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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7.3.2.

Sachwertberechnung

7.3.2.1. vorlaufiger Sachwertanteil - Einfamilienhaus

Bruttogrundflache (BGF) in m?
Wertrelevantes Baujahr

Quelle

Standardstufe

Normalherstellungskosten im
Basisjahr 2010 (inkl. BNK
17 %)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag (2010 = 100)

Regionalfaktor

Normalherstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten 17 %) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten des Gebéau-
des am Wertermittlungsstichtag
(inkl. BNK)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor
(Alterswertminderung 66 %
linear = - 359.501,00 €)

vorlaufiger Sachwertanteil, Einfamilienhaus

13 siehe Nebenrechnung 7.3.2.1.1.
14 siehe FuRnote 13

378 m?

1972

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten 2010“
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, hier: freistehende Ein-/Zweifamilienhauser,

Typ 1.01 Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss

2,513

770,00 €/m> BGF™

04.04.2025

187,2
1,0

770,00 €/m?* 187,2/100 * 1,0 = rd. 1.441,00 €/m? BGF

378 m? BGF * 1.441,00 €/m? BGF = 544.698,00 €

80 Jahre

27 Jahre

(544.698,00 € * 0,34) *0,34
185.197,00 €
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7.3.2.1.1. Nebenrechnungen der Sachwertermittiung

Nebenrechnung NHK 2010

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) flr Standardstufe
Gebaudetyp freistehendes Einfamilienhaus 1 2 3 4 5
Typ 1.01 655 725 835 1.005 1.260
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuRenwande 23 100
Dach 15 100
Fenster und AuRentiren 11 100
Innenwande und -tiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FuRbdden 5 100
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuRBenwande 23 % * 100 % * 725 €/m? 167,00 €/m?
Dach 15 % * 100 % * 725 €/m? 109,00 €/m?
Fenster und AuRentiren 11 % * 100 % * 725 €/m? 80,00 €/m?
Innenwande und -tiren 11 % * 100 % * 725 €/m? 80,00 €/m?
Deckenkonstruktion u. Treppen 11 % * 100 % * 835 €/m? 92,00 €/m?
FulRbéden 5% * 100 % * 835 €/m? 42,00 €/m?
Sanitareinrichtungen 9% * 100 % * 835 €/m? 75,00 €/m?
Heizung 9% * 100 % * 835 €/m? 75,00 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 6 % * 100 % * 835 €/m? 50,00 €/m?
| Summe | 770,00 €/m? |
Nebenrechnung Standardstufe
Bauteil Rechnung Ergebnis
Aullenwande 1,0°2*23 % 0,46
Dach 1,0*2*15% 0,30
Fenster und Auf3entiiren 1,0°2*11 % 0,22
Innenwande und -tiren 1,0°2*11 % 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0*3*11 % 0,33
FuRbdden 1,0*3* 5% 0,15
Sanitareinrichtungen 1,0*3* 9% 0,27
Heizung 1,0*3* 9% 0,27
Sonstige technische Ausstattung 1,0*3* 6% 0,18

| Summe | 2,4,rd.2,5 |
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7.3.2.2. vorlaufiger Sachwertanteil - Garage

Bruttogrundflache (BGF) in m?
Wertrelevantes Baujahr

Quelle

Normalherstellungskosten im
Basisjahr 2010 (inkl. BNK von
12%)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag (2010 = 100)

Regionalfaktor

Normalherstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten 12 %) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten des Gebau-
des am Wertermittlungsstichtag
(inkl. BNK)

BGF * Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor
(Alterswertminderung 88 %
linear = - 16.972,00 €)

vorlaufiger Sachwertanteil,
Garage

21,24 m?

1972

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und

Stadtebau, hier: Garagen, Typ 14.1, Standardstufe 4

485,00 €/m? BGF

04.04.2025

187,2

1,0

485,00 €/m?* 187,2/100 * 1,0 = rd. 908,00 €/m> BGF

21,24 m? BGF * 908,00 €/m? BGF = 19.286,00 €

60 Jahre
7 Jahre

(19.286,00 € * 0,12) *0,12

2.314,00 €

7.3.2.3. Zusammenfassung der vorlaufigen Sachwerte und des Bodenwertes

vorlaufiger Sachwertanteil - Einfamilienhaus
vorlaufiger Sachwertanteil - Garage

vorlaufiger Sachwertanteil - gesamt

AuBenanlagen, pauschal 5 %
vorlaufiger Bodenwert, unbelastet

vorlaufiger Sachwert

185.197,00 €
2.314,00 €
187.511,00 €
9.376,00 €
208.000,00 €
404.887,00 €

rd. 405.000,00 €
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7.3.2.4. Anpassung an den Grundstiicksmarkt/Erbbaurecht

Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld
werden Erbbaurechtskoeffizienten fir Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenendhauser
und Reihenmittelhduser in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwerts wie folgt angegeben. Der
Erbbaurechtskoeffizient stellt das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den vorlaufigen
Sachwerten dar.

Erbbaurechtskoeffizienten
Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushilften, Reihenhiuser
vorlaufiger .
Sachwert (vS) Bodenwertniveau
@ 390 €/m?
200.000 € 1,22
210.000 € 1,18
220.000 € 1,14
230.000 € 1,11
240.000 € 1,08
250.000 € 1,05
260.000 € 1,03
270.000 € 1,00
280.000 € 0,98
290.000 € 0,96
300.000 € 0,94
310.000 € 0,92
320.000 € 0,90
330.000 € 0,88
340.000 € 0,87
350.000 € 0,85
360.000 € 0,83
370.000 € 0,82
380.000 € 0,81
390.000 € 0,79
|400.000 € 0,78 |

Der Gutachterausschuss veroffentlicht die Erbbaurechtskoeffizienten bis zu einem vorlaufigen Sachwert von
400.000,00 €. Der hier ermittelte vorlaufige Sachwert betragt 405.000,00 €. Der Sachverstandige halt einen
Erbbaurechtskoeffizienten von 0,77 in Anlehnung an die vorgenannten Koeffizienten fir angemessen.

vorlaufiger Sachwert 405.000,00 €
Erbbaurechtskoeffizient 0,77
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 311.850,00 €

rd. 312.000,00 €
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7.3.2.5. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 312.000,00 €

Gebaudebezogene Besonderheiten

Bauschaden/Baumangel - 3.000,00 €
Wintergarten, pauschal 30.000,00 €
teiliberdachter Freisitz, pauschal 2.000,00 €

Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen (Aufwuchs)

keine 0,00 €
Bodenbezogene Besonderheiten

keine 0,00 €

Besondere Rechte und Belastungen

keine 0,00 €
Sachwert 341.000,00 €

7.3.3. Wohnflachenwert (ohne Beriucksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale)

Er stellt das Verhaltnis vom verkehrswertbezogenen Sachwert, ohne Bericksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale, zur Wohnflache dar.

Wohnfldachenwert

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 312.000,00 €
Wohnflache 166 m?
Berechnung: 312.000,00€ : 166 m? = rd. 1.880,00 €/m?

Wohnflachenwert (ohne Bericksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) rd. 1.880,00 €/m?
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7.4. Plausibilisierung - Vergleichswertermittiung
7.41. Methodik
Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)

Vergleichspreise

wird der

Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen

im Sinne des § 25 ermittelt.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei

bebauten  Grundsticken 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).

Vergleichsfaktoren Bei bebauten Grundsticken kdénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete

Vergleichsfaktoren herangezogen werden
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche,

ImmoWertV).
auf eine geeignete

Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsticke mit bestimmten

wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

(Normobjekte).

Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstlicksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des

zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen.

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 Grundsticksmarkt oder
Abweichungen einzelner Merkmale sind in der Regel auf der

Grundlage von Indexreihen

geeigneter

Umrechnungskoeffizienten oder durch eine Anpassung mittels
marktiblicher Zu- und Abschlagen zu bertcksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz

2 und 3).
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Besondere objektspezifische Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu
Grundstiicksmerkmale berlcksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss
beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Erldauterungen siehe 7.3.1.

7.4.2. Vergleichswertberechnung

Im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in der Stadt Bielefeld wird
Folgendes angegeben:

Preisniveau Ein- und Zweifamilienhauser

,Die Funktionsgleichung liefert Vergleichswerte in €/ m? Wohnflache. Sie beziehen sich ausschliellich

auf den Zeitwert der baulichen Anlage. Dieser wurde aus dem bereinigten Kaufpreis abzliglich des
Bodenwertes und der Korrektur wertbestimmender Merkmale (z. B. AuRenanlagen, Nebengebaude,
besondere Bauteile etc.) unter Beriicksichtigung der jeweiligen Marktanpassung ermittelt. Die Standardstufe
ist zwingend nach den Vorgaben der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) zu ermitteln.

Die Funktionsgleichung gilt nicht fiir den Sonderfall des bebauten Erbbaurechts.
Konstante Baujahr Standardstufe

x X
Vergleichswert (€/m?) = 2124232 + 10485500 + 665 249679

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend beschriebenen Auswertekrite-
rien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu gelangen.

Auswertekriterien
Teilmarkt Weiterverkauf
Bodenrichtwert 200 €/m? bis 650 €/m?
Baujahr des Gebédudes 1920 bis 2018
Standardstufe einfach bis gehoben
GrundstiicksgroRe 357 m? bis 1920 m?
Wohnflache 86 m? bis 300 m?
Merkmale Koeffizienten
Konstante -21242,32
Baujahr des Gebaudes 10,485500
Standardstufe 665,249679
1,0 = sehr einfach; 2,0 = einfach;
3,0 = mittel; 4,0 = gehoben;
5,0 = stark gehoben
Stichprobe 142
BestimmtheitsmaR (korrigiert) 0,88
Standardfehler 183,61
Berechnung
Konstante -21242,32
Baujahr des Gebaudes
1972 x 10,485500 = 20677,41
Standardstufe
2,5 x 665,249679 1663,12
Summe 1.098,21
rd. 1.100,00 €/m? |
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Der ermittelte m2-Preis/Wohnflache in H6he von 1.100,00 €/m? beinhaltet nicht den Bodenwert.

Vom Gutachterausschuss werden folgende m?/Preise veroffentlicht:

Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis
ohne

2,0 = einfach Bodenwert

3,0 = mittel

4,0 = gehoben (E/m?) (£/m?) (£/m*)
1859 25 770,00 € 950,00 € 1.130.00 €
1969 25 870,00 € 1.050,00 € 1.230,00 €
1879 2.5 970,00 € 1.150,00 € 1.330,00 €
1989 25 1.120,00 € 1.300,00 € 1.48000 €
1909 2.5 1.220,00 € 1.400,00 € 1.580,00 €
2009 2.5 1.320,00 € 1.500,00 € 1.680,00 €
2019 2.5 1.420,00 € 1.600,00 € 1.780,00 €

Der ermittelte m2-Preis in Hohe von 1.100,00 €/m? entspricht dem Mittelwert der vorgenannten m?-Preise.
Der Sachverstandige halt einen 10%igen Zuschlag fir angemessen, da die Standardstufe 2,5 (Mittelwert
zwischen einfach und mittel) die Ausstattungsqualitat des Bewertungsobjekts im Vergleichswert nicht wider-
spiegelt.

Objektspezifisch angepasster Vergleichswert: 1.100,00 €/m? + 10 % = 1.210,00 €/m?

Der m?-Preis in Héhe von 1.210,00 €/m? liegt innerhalb der vom Gutachterausschuss veréffentlichten
Spanne.

Ublicherweise ist dieser Vergleichswert nicht fiir Erbbaugrundstiicke anwendbar.
Nach Rucksprache mit dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Bielefeld, Herrn Strat-

hoff, besteht die Méglichkeit, den Bodenwert des Erbbauberechtigten hinzuzuziehen, um die Plausibilitat
zum ermittelten marktangepassten Sachwert darzustellen.

Berechnung:
166 m? Wohnflache x 1.210,00 €/m? = 200.860,00 €
Bodenwert des Erbbaurechts = 87.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 287.860,00 €

rd. 288.000,00 €
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7.4.2.1. Subsidiire Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Gebaudebezogene Besonderheiten
Bauschaden/Baumangel

Wintergarten, wird in der Wohnflache berticksichtigt und ist im vorlaufigen
Vergleichswert inkludiert.

teiliberdachter Freisitz, wird in der Wohnflache beriicksichtigt und ist im
vorlaufigen Vergleichswert inkludiert.

Besondere bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen (Aufwuchs)
Garage

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 fir die Stadt Bielefeld werden
Durchschnittswerte flir Garagen ohne Bodenwert, in der Baujahresklasse
1970 bis 1979, in Hohe von 1.700 € bis 2.700 €, @ 2.200 € verdffentlicht
Bodenbezogene Besonderheiten

keine

Besondere Rechte und Belastungen

keine

Vergleichswert

288.000,00 €

- 3.000,00 €

0,00 €

0,00 €

2.200,00 €

0,00 €

0,00 €

287.200,00 €
rd. 287.000,00 €
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8. Verkehrs- / Marktwert, gemaR § 194 BauGB

Zusammenstellung

Bodenwert des Sachwert Vergleichswert
Erbbauberechtigten (€) (€)
(€)
87.000,00 341.000,00 287.000,00

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Objekten dieser Art vom Sachwert auszugehen, da Objekte
dieser Art Ublicherweise zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Der Vergleichswert wird zu Plausibilisierung herangezogen.

Die Differenz zwischen dem Sachwert und dem zur Plausibilisierung dienenden Vergleichswert liegt bei
ca. 16 %.

Der Verkehrs- / Marktwert, gemaR
§ 194 BauGB des mit einem Einfamilienhaus und Garage bebauten Erbbau-
grundstiicks ,August-Fuhrmann-Strafe 55* in 33719 Bielefeld

Erbbaugrundbuch von Oldentrup Blatt 120
Gemarkung Oldentrup
Flur 3 Flurstick 745

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 mit

341.000,00 €

(in Worten: Dreihunderteinundvierzigtausend Euro)
ermittelt.

(Daraus resultiert ein verkehrswertbezogener m?-Preis in Héhe von rd. 2.054,00 €/m? Wohnflache, inkl.
Grund und Bodenanteil des Erbbaurechts.)

Nachfolgend wird der Verkehrswert gemaf ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz) abgeleitet, der auf die hier
ermittelten Wertbestandteile zurlickgreift und diese in die Anforderungen des ZVG umsetzt.

Abschliefend werden die Verkehrswerte nach ZVG und nach BauGB gegenubergestellt und es wird der fur
die Zwangsversteigerung relevante ,Barpreis® abgeleitet.
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9. Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungs-
verfahren (ZVG)

Verkehrswert gemaB ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz)

A) Erbbauzins

In der Zwangsversteigerung wird grundsatzlich lastenfrei zugeschlagen, d. h. es ist der Fall zu betrachten,
dass der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung untergeht, was bedeutet, dass der schuldrechtliche Teil des
Erbbauzinses keine Beachtung findet und die dingliche Erbbauzinsreallast erlischt.

Demzufolge ist ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass zuklnftig vom Ersteher kein Erbbauzins mehr ge-
zahlt wirde (erbbauzinsfreies Erbbaurecht).

Das bedeutet fiir die Bewertung gemal ZVG, dass alle zukiinftig anfallenden dinglich gesicherten Erbbauzin-
sen als Barwerte im Verkehrswert des Erbbaurechts enthalten sind, so dass der Verkehrswert nach ZVG folg-
lich héher sein muss, als der Verkehrswert nach BauGB.

Der Wert gemaf ZVG ergibt sich insofern als ein fiktiv durch Abt. Il des Grundbuchs unbelasteter Verkehrswert
(also u. a. ohne Bericksichtigung eines Erbbauzinses und des Vertragsinhaltes des Erbbaurechts).

Sofern der Erbbauzins untergeht, kann der Erbbaurechtsgeber eine Wiedereinsetzung des Erbbauzinses nicht
dadurch verlangen, dass er notwendige Zustimmung gemaf § 5 ErbbauRVO (z. B. Belastung des Erbbau-
rechts mit Grundschulden) versagt. Der Erbbauberechtigte kann hingegen gemaR § 7 ErbbauRVO verlangen,
dass notwendige Zustimmungen gerichtlich ersetzt werden.

Die mit den §§ 5 und 7 ErbbauRVO einhergehenden Erschwernisse sind in der Wertermittlung zu wrdigen.
Dazu wird fir den im Zusammenhang mit den §§ 5 und 7 ErbbauRVO entstehenden Aufwand (hier: Kosten
und Mihsal zur Erlangung von Zustimmungserklarungen) ein Abschlag vorgenommen, der rund 2 % des Wer-
tes des Erbbaurechts, mindestens jedoch 500 Euro und héchstens 25 % des Wertes der Reallast betragt.

B) Vertragsinhalt

Kalkulatorisch sind jedoch auch in der Zwangsversteigerung die Werteinflisse aus der Wirdigung des Erb-
baurechtsvertrages, die ein verstandiger Erwerber ins Kalkiil ziehen wirde, zu berlicksichtigen, da die
Zwangsversteigerung grundsatzlich von gleichen Markt- und Wertverhaltnissen ausgeht, wie die Wertermitt-
lung nach BauGB.

Demzufolge ist bei der Ableitung des Verkehrswertes nach ZVG einerseits der Einfluss aus dem Erbbaurechts-
vertrag ebenso zu beachten wie andererseits die Einfllisse aus den §§ 5 und 7 ErbbRVO, also die vertraglichen
und gesetzlichen Werteinflisse.

C) “Zuzahlungsbetrag“ / Barpreis

Fir den besonderen Fall, dass die Erbbauzinsreallast nicht untergeht, ist der so ermittelte Verkehrswert nach
ZVG um den Barwert der Erbbauzinsreallast (“Zuzahlungsbetrag”“ geman §§ 51/50 ZVG) zu mindern, so dass
sich daraus der Barpreis des Erbbaurechts ergibt. Der Barpreis bericksichtigt zudem die ibrigen Wertein-
flisse gemal Abt. Il des Grundbuchs.
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Kalkulatorischer Wert:

vorlaufiger Sachwert
Bodenwert des Erbbaurechts
verbleibt ein kalkulatorischer Wert

der baulichen Anlagen von

Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaurechts

unbelasteter Bodenwert

Gebaudewert (“bauliche Anlagen®,
kalkulatorisch Wert)

angemessener Erbbauzins, jahrl.
(208.000,00 € * 2,1 %)

urspringl. dinglicher Erbbauzins, jahrl.
gesetzl./vertragl. Erbbauzins, jahrl.:
Restlaufzeit des Erbbaurechts

Barwertfaktor

405.000,00 €

- _87.000,00 €

318.000,00 €

208.000,00 €

318.000,00 €

4.368,00 €

324,52 €
1.322,25 €
44 Jahre

28,54

Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils, s. 7.2.3.
(3.045,75 € * 28,54)

Barwert zum Erbbauzins

Barwert der Erbbauzinsreallast

rd. 87.000,00 €

Fir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird gesondert und zusatzlich der Ansatz

fur den Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet.

Dinglich gesicherter Erbbauzins, urspriinglich

Dinglich gesicherter Erbbauzins, jahrlich urspriinglich:
Restlaufzeit
Zinssatz

Barwertfaktor

Barwert des urspriinglich dinglich gesicherten Erbbauzinses:

324,52 € * 28,54 = 9.262,00 €

324,52 €
44 Jahre
21 %

28,54

9.300,00 €
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Barwert der (Vormerkung zur) Erbbauzinserhéhung

Die schuldrechtliche Erbbauzinserhéhung ist im Ansatz des Verkehrswertes gemal BauGB unabhangig ihrer
moglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit enthalten.

Fir das Zwangsversteigerungsverfahren (Verkehrswert nach ZVG) ist die schuldrechtliche Erhéhung des Erb-
bauzinses hinsichtlich ihrer mdglichen Sicherung zu untersuchen.

Schuldrechtliche Erhohung mit Sicherung durch Vormerkung

Der durch die Vormerkung zur Erbbauzinserhdhung/-herabsetzung schuldrechtlich gesicherte Erbbauzins,
welcher bis zum Stichtag bereits vertraglich angefallen ist, steht einer dinglichen Eintragung gleich und ist fur
die Zwecke der Zwangsversteigerung als gesonderter Wert auszuweisen.

Es ware somit der Barwert der Vormerkung zu ermitteln und im ,Barpreis® in Abzug zu bringen.

Schuldrechtliche Erhéhung ohne Sicherung durch Vormerkung

Falls der Erbbauzinserhéhungsbetrag nicht durch eine Erhéhungsvormerkung in Abt.ll des Grundbuchs gesi-
chert ist und somit ausschlief3lich rein schuldrechtlich besteht, bleibt er im Zwangsversteigerungsverfahren
unbertcksichtigt.

Das bedeutet, dass neben den vertraglichen Einflissen, auch der Barwert der schuldrechtlichen Erhéhung
des Erbbauzinses im Berechnungsgang des Verkehrswertes nach ZVG in Abzug zu bringen ist, damit er dort
unberucksichtigt bleibt.

Die Erbbauzinserh6hung wurde durch eine Erh6hungsvormerkung in Abteilung Il des
Grundbuchs gesichert.

Berechnung zum Barwert; Erbbauzinserh6hung

schuldrechtlicher Erhéhungsbetrag
(vertraglich/gesetzlicher Erbbauzins 1.322,25 € -

urspringlicher Erbbauzins 324,52 €) 997,73 €
Restlaufzeit 44 Jahre
Barwertfaktor 28,54

Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzins-Erhdhungsbetrages:
997,73 € * 28,54 = 28.475,00 € rd. 28.500,00 €

Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

Barwert des urspriinglich dinglich gesicherten Erbbauzinses 9.300,00 €
Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung 28.500,00 €

Barwert des vereinbarten Erbbauzinses 37.800,00 €
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Annahme: Der Erbbauzins féllt in der Zwangsversteigerung aus

gesetzl./vertragl. Erbbauzins

wenn dieser Erbbauzins ausfallt, ergibt
sich ein Vorteil fir den Erbbaurechtsnehmer von

bei Zins von
und Restlaufzeit von
betragt der Barwertfaktor

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses:
1.322,25 € * 28,54 =rd.

zzgl. Gebaudewert (bauliche Anlagen, kalkulatorisch)

zzgl. Barwert des Erbbauzinsvorteils
(Bodenwert des Erbbaurechts)

Ausgangswert zum erbbauzinsfreien Erbbaurecht

Weiterhin zu berlicksichtigen:
Beschrankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag aus ErbbRVO,
insbes. im Zusammenhang mit den §§ 5 und 7 ErbbRVO:

Abschlag wg. §§ 5 und 7 ErbbRVO (wg. Zustimmung)
Abschlag von 2 % pauschal vom vorl. Wert des Erbbaurechts
8.855,00 €

unter Beachtung von folgender Unter- und Obergrenze
Minimal 500,00 €

Maximal 25 % d. Wertes der Barwerte von Reallast
37.800,00 € X 0,25 = 9.450,00 €

hier anzusetzender Abschlag

Anpassung durch Erbbaurechtskoeffizienten
405.000,00 € - 312.000,00 € (s. 7.3.2.4.)
Bauschaden/Baumangel

Wintergarten, pauschal

teiliberdachter Freisitz, pauschal

Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG

Abziglich der Zuzahlungsbetrage gem. §§ 51/50 ZVG:
Barwert der Erbbauzinsreallast

Barwert der Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung
Barpreis

1.322,25 €/Jahr

1.322,25 €/Jahr
2.1%
44 Jahren

28,54

37.737,00 €

318.000,00 €

87.000,00 €

442.737,00 €

- 8.855,00€

- 93.000,00 €
- 3.000,00 €
30.000,00 €
2.000,00 €

369.882,00 €

- 9.300,00 €
- 28.500,00 €
332.082,00 €

rd. 370.000,00 €

rd. 332.000,00 €

Der “Barpreis” weicht von dem Verkehrswert gemafl BauGB um den Betrag ab, der sich aus dem Wertansatz
fur die Erschwernisse ergibt, welche im Zusammenhang mit der Ersetzung von Zustimmungen (§§ 5 und 7
ErbbauRVO) angesetzt wurde sowie die rein schuldrechtliche Erbbauzinserhéhung.

Verkehrswert des Erbbaurechts gem. BauGB 341.000,00 €
“Barpreis” 332.000,00 €
Differenz 9.000,00 €

Diese Differenz entspricht ungefahr dem Abschlag wg. §§ 5/7 ErbbRVO und Rundung.
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Gegeniiberstellung der Werte; gem. ZVG und BauGB

Wert im Zwangsversteigerungsverfahren gemaR | Wert gemaR § 194 BauGB
§ 74a ZVG

Verkehrswert Verkehrswert
gemalR § 74 a ZVG 370.000,00 € (mit Erbbaurecht belastet) 341.000,00 €
Barpreis 332.000,00 €

9.1. Verkehrswert gemaR Zwangsversteigerungsgesetz

Der Verkehrs- /| Marktwert nach ZVG des mit einem Einfamilienhaus und Garage bebauten
Erbbaugrundstiicks ,August-Fuhrmann-StralRe 55 in 33719 Bielefeld

Erbbaugrundbuch von Oldentrup Blatt 120
Gemarkung Oldentrup
Flur 3 Flurstick 745

wird unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Einflisse sowie unter Berlcksichtigung der Lasten und Be-
schrankungen zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 festgestellt mit

370.000,00 €

(in Worten: Dreihundertsiebzigtausend Euro)
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Anmerkung

Osnabriick, 13.05.2025

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 ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet habe.

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.



Seite - 54 -
Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Garage (Erbbaurecht) ,August-Fuhrmann-Strale 55,
33719 Bielefeld, Wertermittlungsstichtag: 04.04.2025

10. Verzeichnis der Anlagen

¢ Rechenhilfe, Destatis zum gesetzlich-/vertraglichen Erbbauzins
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 fiir maximal sechs Monate bzw. fur die Dauer der Zwangsvollstreckung veréffentlicht werden.



Statistisches Bundesamt

Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fur die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittlerem Einkommen - Frilheres Bundesgebiet (ab 1948) auf der Basis 1995=100 betragen:

37,‘} unterer Schwellenwert

41,4 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung Ihres Vertrages hitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen kénnen.

41,5 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fiir den Monat Dezember
1970 der Fall.

5,3 % Betragt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats Januar 1969 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

44,2 Ist der Indexstand fur den ausgewdhlten Monat Januar 1972,

12,2 % Betragt die prozentuale Verinderung vom Indexstand des Monats Januar 1969 bis zum gewahlten
indexstand.

364,11 € 15t der Betrag von 324,52 € erhéht um 12,2 %

lhre Angaben zur Berechnung:

+ Schwellenwertberechnung

» Preisindex fir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Fritheres Bundesgebiet (ab
1948)

» Berechnung bezogen auf Prozent

» Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fur den Beginn der Berechnung: {@antiar 1969
o Zeitpunkt fir das Ende der Berechnungglanuar 1972®

Version 2.0 © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2021



Statistisches Bundesamt

Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet {ab 1948) auf der Basis 19955100 betragen:

42,0
46,4

46,4
5,0 %
53,4
208 %

439,84 £

unterer Schwellenwert

oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages hétte bereits vor Dezember 1999 erfolgen kdnnen,

Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fiir den Monat November
1972 der Fall.

Betragt die prozentuale Verdnderung vom [ndexstand des Monats Januar 1972 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

Ist der Indexstand fiir den ausgewdhlten Monat Januar 1975.

Betriigt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1972 bis zum gewahlten
indexstand.

1st der Betrag von 364,11 € erhght um 20,8 %

Ihre Angaben zur Berechnung:

« Schwellenwertberechnung

o Preisindex flir die

Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern

und Angestellten mit mittterem Einkommen - Frilheres Bundesgebiet (ab

1948)

» Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent

« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

» Zeitpunkt fir den Beginn der Berechnungfjanuaf 1972

» Zeitpunkt fiir das Ende der Berechnung;lanuar 1975

Version 2.0

© Statistisches Bundesamt {Destatis), 2021



Statistisches Bundesamt

Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fir die Lebenshaltung von &-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet (ab 1948) auf der Basis 1995=100 betragen:

50,7 unterer Schwellenwert

56,1 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages hitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen konnen.

56,3 Ist der Indexstand bei dem der Schwel!lenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fur den Monat Januar 1976
der Fall.

5,4 % Betrést die prozentuale Verinderung vom Indexstand des Monats Januar 1975 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

60,0 Ist der Indexstand flr den ausgewahlten Monat Januar 1978.

QZ,A % Betrigt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1975 bis zum gewahlten
Indexstand.

594,38 € st der Betrag von 439,84 € erhdht um 124 %

Ihre Angaben zur Berechnung:

» Schwellenwertherechnung

« Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet (ab
1948)

« Berechnung bezogen auf Prozent

» Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
» Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

» Berechnung mit Monatsindizes

» Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: Jantar 1975
» Zeitpunkt flir das Ende der Berechnung:Januar 1978

Version 2.0 © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2021
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellter mit mittlerem Einkommen - Fritheres Bundesgebiet (ab 1948) auf der Basis 1995=100 betragen:

57,0 unterer Schwellenwert

63,0 oherer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages hiitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen konnen.

63,0 Ist der Indexstand hei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fiir den Monat Juni 1979
der Fall.

5,0 % Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1978 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

68,3 Ist der Indexstand fiir den ausgewahlten Monat Januar 1981.

13,,8 % Betrigt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1978 bis zum gewahlten
Indexstand.

60 € Ist der Betrag von 494,38 € erhdht um 13,8 %

lhre Angaben zur Berechnung:

» Schwellenwertberechnung

« Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Fritheres Bundesgebiet (ab
1948)

+ Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: japuar 1978
« Zeitpunkt fur das Ende der Berechnung: Janutar 1981
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex flir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittlerem Einkommen - friiheres Bundesgebiet {ab 1948) auf der Basis 1995=100 betragen:

64,9
71,7
72,1

5,6 %
77,9
14,1%

641,93 €

unterer Schwellenwert

oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages hitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen kénnen.

ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde, Dies war fiir den Monat November
1981 der Fatl.

Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1981 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

Ist der Indexstand flir den ausgewidhlten Monat Januar 1984.

Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1981 bis zum gewahlten
Indexstand.

Ist der Betrag von 562,60 € erhéht um 14,1 %

lhre Angaben zur Berechnung:

» Schwellenwertberechnung

+ Preisindex fiir die Lebenshaltung von &-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Fritheres Bundesgebiet (ab

1948)

« Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent

« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

» Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: Januar 1981

« Zeitpunkt fur das Ende der Berechnung: januar 1284
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fur die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittlerem Einkommen - Fritheres Bundesgebiet (ab 1948) auf der Basis 1995=100 betragen:

74,0 unterer Schwellenwert

81,8 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung Ihres Vertrages hitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen kiinnen,

82,3 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fiir den Monat Januar 1989
der Fall.

5,6 % Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1984 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

82,3 Ist der Indexstand fUr den ausgewahlten Monat Januar 1989,

5,6 % Betragt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats Januar 1984 bis zum gewdahlten
Indexstand.

Q nga € Ist der Betrag von 641,93 € erhdht um 5,6 %

lhre Angaben zur Berechnung:

« Schwellenwertberechnung

« Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet (ab
1948)

+ Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

» Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: fanuar 1984
+ Zeitpunkt fur das Ende der Berechnung: 4gnuar 1989
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittlerem Einkommen - Fruheres Bundesgebiet (ab 1948) auf der Basis 1995=100 hetragen:

78,2 unterer Schwellenwert

86,4 oherer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages hitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen konnen.

86,‘[ Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war flir den Monat Oktober
1990 der Fall.

5,0 % Betragt die prozentuale Yeranderung vom Indexstand des Monats Januar 1989 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

90,6 Ist der Indexstand flir den ausgewahlten Monat Januar 1992,

1@,1 % Betrdgt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1989 bis zum gewahlten
Indexstand.

746,35 € (st derBetrag von 677,88 € erhdht um 10,1 %
189,50 <

lhre Angaben zur Berechnung:

+ Schwellenwertberechnung

« Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet (ab
1948)

» Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fir den Beginn der Berechnung:Januar 1989
« Zeitpunkt fir das Ende der Berechnung:ganuar 19927
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittierem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet (ab 1948) auf der Basis 1995=100 betragen:

86,1 unterer Schwellenwert

95,1 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages hitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen konnen.

95,4 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fur den Menat April 1993
der Fall.

5,3 % Betrigt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1992 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

99,2 Ist der Indexstand fiir den ausgewahlten Monat Januar 1995.

! ?,5 % Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 1992 bis zum gewdhlten
Indexstand.

317,25 € Ist der Betrag von 746,35 € erhoht um 9,5 %

lhre Angaben zur Berechnung:

« Schwellenwertberechnung

» Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Frilheres Bundesgebiet (ab
1948)

« Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

+ Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: januar 1992
o Zeitpunkt fir das Ende der Berechnung: jJanuar 1995
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friheres Bundesgebiet {(ab 1948) auf der Basis 1995=100 betragen:

94,2 unterer Schwellenwert

104,2 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages hitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen kinnen.

104,3 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fiir den Monat Juni 1998
der Fall.

5,1 % Betragt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats Januar 1995 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes,

75,1 Ist der Indexstand flir den ausgewahlten Monat Januar 2000,

51,3 % Betrdgt die prozentuale Verdnderung vom tndexstand des Monats Januar 1995 bis zum gewdhlten
Indexstand.

868,74 g Ist der Betrag von 817,25 € erhéht um 6,3 %

thre Angaben zur Berechnung:

+ Schwellenwertberechnung

» Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet {ab
1948)

« Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
» Anpassung bei Erreichen des Schwelienwertes

» Berechnung mit Monatsindizes

» Zeitpunkt fur den Beginn der Berechnung: 4anuar 1995
« Zeitpunkt fiir das Ende der Berechnung: fghuar 2000
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

71,3 unterer Schwellenwert

78,9 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages kann erfolgen.

79,0 Ist der indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde, Dies war fiir den Monat Februar
2003 der Fall.

5,2 % Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 2000 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

79,4 Ist der Indexstand flr den ausgewahlten Monat Januar 2004.

5‘,7 % Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 2000 bis zum gewdhlten
Indexstand.

918,26 % 15t der Betrag von 868,74 € erhdht um 5,7 %

Ihre Angaben zur Berechnung:

« Schwellenwertberechnung

« Verbraucherpreisindex fur Deutschland

= Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung:§anuar 2008

= Zeitpunkt fiir das Ende der Berechnung: Januar 2004
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verhraucherpreisindex fur Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

75,4 unterer Schwellenwert

83,4 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung Ihres Vertrages kann erfolgen.

83,5 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wirde. Dies war fir den Monat Dezember
2006 der Fall.

5,2 % Betrdgt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats Januar 2004 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

83,5 Ist der Indexstand fiir den ausgewdhlten Monat Januar 2007.

5,2 "}Q Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 2004 bis zum gewahlten
Indexstand.

966,01 € Ist der Betrag von 918,26 € erhdéht um 5,2 %

Ihre Angaben zur Berechnung:

» Schwellenwertberechnung

» Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

» Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
« Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

» Zeitpunkt fur den Beginn der Berechnung: Januar 2004
» Zeitpunkt fur das Ende der Berechnung: Januar 2007
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

79,3 unterer Schwellenwert

87,7 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages kann erfolgen.

87,7 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fiir den Monat Juli 2008
der Fall.

5,0 % Betrdgt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 2007 his zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

88,7 Ist der indexstand fiir den ausgewahlten Monat Januar 2011.

E,I o/q Betragt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats Januar 20607 bis zum gewdhlten
Indexstand.

1025,90 € Ist der Betrag von 966,01 € erhdht um 6,2 %

lhre Angaben zur Berechnung:

« Schwellenwertberechnung

» Verbraucherpreisindex fir Deutschland

» Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
» Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

» Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: f@nhuar 2007
» Zeitpunkt fiir das Ende der Berechnung: fanuar 2011
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:;

84,3 unterer Schwellenwert
93,1 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages kann erfolgen.

93,1 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fiir den Monat Juni 2013
der Fall.

5,0 % Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 2011 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

93,3 Ist der Indexstand fiir den ausgewahlten Monat Januar 2014.

5,2 % Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 2011 bis zum gewahlten
Indexstand.

1079,25 € ist der Betrag von 1025,99 € erhohtum 5,2 %

Ihre Angaben zur Berechnung:

» Schwellenwertberechnung

Verbraucherpreisindex fur Deutschland

» Berechnung bezogen auf Prozent

» Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
» Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

» Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung:danuar 2011
« Zeitpunkt fur das Ende der Berechnung: JanuarZ014
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex fur Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

88,6 unterer Schwellenwert

98,0 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages kann erfolgen.

98,2 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fur den Monat Mai 2018
der Fall.

5 3 % Betrdgt die prezentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 2014 bis zum [ndexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes.

99,8 Ist der Indexstand flr den ausgewdhlten Monat Januar 2020.

7,@ % Betragt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Januar 2014 bis zum gewahlten
Indexstand.

3'154,8 ,__? Ist der Betrag von 1079,25 € erhdht um 7,0 %

lhre Angaben zur Berechnung:

» Schwellenwertberechnung

= Verbraucherpreisindex fur Deutschland

« Berechnung hezogen auf Prozent

» Anpassung bei Veranderung des index um 5,0 Prozent
» Anpassung bei Erreichen des Schwelienwertes

» Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: januar 2014
» Zeitpunkt fur das Ende der Berechnung:danuar 202¢'
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Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex filr Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

9‘!,8 unterer Schwellenwert

10‘},8 oherer Schweilenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages kann erfolgen.

105,2 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals erreicht wurde. Dies war fiir den Monat Januar 2022
der Fall.

5,4 % Betragt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats fanuar 2020 bis zum Indexstand des
erstmaligen Erreichens des Schwellenwertes,

114,3 Ist der Indexstand flir den ausgewahlten Monat Januar 2023,

I#M Betragt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Manats Januar 2020 bis zum gewahlten
Indexstand.

1322,25 € Ist der Betrag von 1154,80 € erhdht um 14,5 %

lhre Angaben zur Berechnung:

Schwellenwertberechnung

» Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

« Berechnung bezogen auf Prozent

» Anpassung bei Veranderung des Index um 5,0 Prozent
+ Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

» Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fir den Beginn der Berechnung: fJanuar 202¢
« Zeitpunkt fur das Ende der Berechnung: januar 2023
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