DIPL.-ING. UWE JUSTUS

VON DER IHK OSTWESTFALEN ZU BIELEFELD OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
SOWIE MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSS DER STADT BIELEFELD

GUTACHTEN NR. 54/VII/23/9179 Seite - 1 - VOM 08.11.23

EXPOSE - INTERNETVERSION

zum

VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

DAS GUTACHTEN IST NUR IN AUSZUGEN WIEDERGEGEBEN DAS ORIGINALGUTACHTEN KANN IN DER
GESCHAFTSSTELLE DES AMTSGERICHTS BIELEFELD INNERHALB DER SPRECHZEITEN EINGESEHEN WERDEN

AKTENZEICHEN 006 K 017/23

OBJEKT Grundstiick bebaut mit einem
Einfamilien-Reihenmittelhaus
sowie einer Garage auf einem separaten Flurstiick

Sudeweg 58
33689 Bielefeld
WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 06-11-2023

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

170.000,- €
ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. II des Grundbuchs

Beckhausstrafie 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166 — Fax 0521/871194
Mail uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53
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I. Daten des Grundstiicks
ZWECK DER VERKEHRSWERT- Zwangsversteigerung
ERMITTLUNG
KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Sennestadt
Flur 5
Flurstiick 1276, Grofie 279 m?
Flurstiick 1295, Grofie 17 m?
1/5 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 1288, Gesamtgrofie 16 m?
1/5 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 1289, Gesamtgrofie 58 m?
1/5 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 1286, Gesamtgrofle 89 m?
1/5 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 1287, Gesamtgrofie 28 m?
1/5 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 1298, Gesamtgrofie 94 m?
1/8 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 1279, Gesamtgrofie 78 m?
Grundbuch von Sennestadt
Amtsgericht Bielefeld
AUFTRAGGEBER Amtsgericht Bielefeld
gem. Beauftragung vom 04-07-2023
ORTSBESICHTIGUNG 01-08-2023
WOHNFLACHEN Erdgeschoss 57,36 m>
Dachgeschoss 39,86 m*

Wohnfliche gesamt

9722 m’*
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MIETER Eigennutzung durch die Eigentiimer
ZUBEHOR Zubehor im Sinne des § 97 BGB wird bei der

Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigt

BEMERKUNGEN keine
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II. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

GemiB Beauftragung durch das Amtsgericht Bielefeld vom 04-07-2023, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einem Einfamilien-Reihenmittelhaus sowie einer Garage auf einem separaten
Flurstiick, ermittelt werden.

Die Berechnung der Wohn-, und Bruttogrundflichen wurde aufgrund der vorhandenen
Unterlagen erstellt. Da die Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermasst waren,
mussten teilweise Malle aus den Zeichnungen abgegriffen werden. Dies kann zu geringen Abwei-
chungen bei den Wohn-, Nutz- und Bruttogrundflichen fiihren. Dies hat keinen wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Wohnfldchenberechnung ist nicht als Grundlage fiir Mietvertrage, Nebenkostenabrechnung
usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsdchlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens, erfolgen ausschlieBlich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 01-08-2023 den zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie den miindlichen Angaben der bei
der Ortsbesichtigung Anwesenden.

Alle Feststellungen des Unterzeichners bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung).
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II1. Grundstiicksbeschreibung

II1.1 Ubersichts- und Stadtplan

Ortslage : Bielefeld, 340.000 Einwohner, Stadtbezirk Sennestadt

_Malage

N

Quelle : Online Kartendienst der Stadt Bielefeld
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Mikrolage

Quelle : Online Kartendienst der Stadt Bielefeld
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IT1.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt in Bielefeld im Stadtteil Sennestadt, etwa 9,0 km
Luftlinie siidostlich des Zentrums von Bielefeld und etwa 1,0 km Luftlinie norddstlich
des Zentrums des Stadtteils Sennestadt. Das Flurstiick 1276 welches mit dem Reihen-
mittelhaus bebaut ist, wird vom Sudeweg tliber das Flurstiick 1286 (FuBBweg) erschlossen.
Hierfiir ist im Grundbuch ein Miteigentumsanteil und Wegerecht eingetragen.

Sudeweg Weg vom Sudeweg zum Wohnhaus Flurstiick 1286
Kreis, Reg.-Bezirk Bielefeld/Detmold
Verkehrslage, Entfernungen Im Zentrum von Sennestadt (etwa 1,5 km entfernt) Ein-

richtungen fiir den taglichen Bedarf (Einkaufsmog-
lichkeiten, Arzte, Kindergarten, Schulen, Apotheke
usw.) vorhanden.

e Zentrum von Bielefeld etwa 14,0 km entfernt.

e Bushaltestelle etwa 500 m entfernt

e Bahnhof mit Verbindungen Richtung Bielefeld und
Paderborn etwa 4,0 km entfernt.

e Auffahrt auf die A2 etwa 3,5 km entfernt.

Wohn- bzw. Geschiftslage gemal} Bebauungsplan — reines Wohngebiet

Art der Bebauung in der Straf3e Reihenhduser sowie Mehrfamilienhduser

Grundstiickszuschnitt (Wohnhaus) rechteckiges Grundstiick ohne besondere Geldndenei-
gungen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse Wasser, Strom, Telefon, Kabelanschluss,

Anschluss an den Offentlichen Abwasserkanal
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Larm- und Emissionseinfliisse Am Bewertungsstichtag keine grofleren Larm- oder
Emissionseinfliisse festgestellt, ruhige Wohnlage.
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IV. Baubeschreibung der Gebiude

IV.1 Reihenmittelhaus

Art des Gebdudes Reihenmittelhaus

Baujahr gemil Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld
e Baugenehmigung 1964
e  Schlussabnahme 1965

Geschosse 1 Vollgeschoss

Unterkellerung voll unterkellert

Dachgeschoss ausgebaut

Keller-AuBBenwinde Mauerwerk

Keller-Innenwénde Mauerwerk

AuBlenwinde der Geschosse
Innenwiénde der Geschosse
Kellerdecke

Decke iiber Erdgeschoss
Decke iiber Dachgeschoss
KellerauBBentreppe
Kellerinnentreppe

Treppe vom EG zum DG
Dachform

Dachstuhl Wohnhaus

Mauerwerk, Aullenschale Putzfassade
Mauerwerk und Leichtwénde

massiv

massiv

Holzbalken

nicht vorhanden

massive Stufenanlage

Holztreppe mit Geldnder

flach geneigtes Satteldach

Vollholz-Dachstuhl, das Holzwerk konnte nicht in

Augenschein genommen werden, da die Dachuntersei-
ten verkleidet sind.
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Dacheindeckung
Dachentwésserung

Heizungsanlage

Beheizung der Rdume
Warmwasserbereitung
besondere Einrichtungen
Elektro-Installation
Kellerfenster

Haustiir

Fenster im EG

Fenster im Dachgeschoss

Rollladen

Der Unterzeichner tibernimmt keine Gewéhr dafiir, dass
der Dachstuhl, die Holzbalkendecke iiber dem Dachge-
schoss mit der Holzschalung usw. méngelfrei ist.

Evtl. erforderliche Sanierungskosten sind im ermittelten
Verkehrswert (Marktwert) nicht berticksichtigt und
miissen, sofern erforderlich, vom ermittelten Verkehrs-
wert noch in Abzug gebracht werden.

Fiir weitere Aussagen zu Schédlingsbefall, Faulnis usw.
ist eine genaue Untersuchung des Holzwerkes usw. er-
forderlich. Hierfiir ist ein Sachversténdiger fiir Holz-
schidlingsbefall zu beauftragen.

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre

Gastherme, Therme nach miindlicher Auskunft des
Bezirksschornsteinfegers aus dem Jahr 1996.

Heizkorper

zentral liber die Heizungsanlage

keine

soweit feststellbar, einfache Ausstattung

Metallfenster mit Einfachverglasung

Kunststofftiir mit Lichtausschnitt

Kiiche: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Wohnen/Essen: Fenster zum Garten Holzfenster mit
Isolierverglasung und zum Weg — Kunststofffenster mit

Isolierverglasung.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie
Dachflichenfenster

Kunststoff, im Wohn-/Esszimmer mit elektr. Antrieb
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Innentiiren in den Geschossen

Fullbodenbeldge

Wandflachen

Deckenflachen

Bauschiden / Reparaturstau

Holztiiren in Futter und Bekleidung
Kellergeschoss

keram. Platten

Erdgeschoss

Flur Teppichboden
Wohnen/Essen: Laminat
Kiiche: PVC

Giste-WC: keram. Platten

Dachgeschoss

Laminat
Bad: keram. Platten

tapeziert / gestrichen
Giéste-WC im EG: um das Waschbecken gefliest
Bad im DG: deckenhoch verfliest

durchschnittliche Ausstattung

soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit.

e Im Kellergeschoss sowie in den iibrigen Geschossen,
konnten nicht alle Wandflichen in Augenschein
genommen werden (teilweise zugestellt). Es ist nicht
vollig auszuschlieBen, dass in nicht einsehbaren
Bereichen an Winden Spuren von Feuchtigkeitsein-
wirkungen oder andere Schiden vorhanden sein
konnten. Diese miissen, sofern sie sich wertmindernd
auf den Verkehrswert auswirken, noch als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom er-
mittelten Verkehrswert in Abzug gebracht werden.

e Die Gastherme im Keller ist aus dem Jahr 1996 und
somit 27 Jahre alt. Es ist davon auszugehen, dass in
absehbarer Zukunft Investitionen in die Heizungs-
anlage erforderlich sind.
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Renovierungsarbeiten

Gesamtzustand

Gebéudeausstattung

Wirmedammung

Energiecausweis

Grundrissgestaltung / Ausstattung

IV.2 Reihengarage

Baujahr

Nutzung
Geschosse

Unterkellerung

e Elektro-Installation soweit feststellbar auf dem
Stand zum Baujahr des Gebidudes. Es ist davon
auszugehen, dass in absehbarer Zukunft Investi-
tionen erforderlich sind.

e Das Dachflaichenfenster im Flur im DG weist
Schiden auf — siehe Fotos 20. Es ist davon
auszugehen, dass in absehbarer Zukunft Investi-
tionen erforderlich sind.

Das Bad im DG ist renoviert worden. Der Unterzeichner

geht davon aus, dass die Renovierung mehr als 10 Jahre

zurlickliegt.

Das Gebiude befindet sich in einem durchschnittlichen
Unterhaltungszustand mit einem Reparaturstau.

durchschnittlich

Die Wirmeddammung des Gebédudes befindet sich auf
dem Stand des Baujahres und entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen.

lag nicht vor

typisch fiir ein Reihenmittelhaus

gemal} Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld

e Baugenehmigung 1964
e  Schlussabnahme 1965

Reihengarage
1-geschossig

nicht unterkellert
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Fundamente massiv

Aullenwinde Mauerwerk, Auflenschale Putzfassade

Dachform Flachdach

Decke Bimsdielen

Dachabdichtung Bitumen-Schwei3bahnen — Annahme — die Dachab-
dichtung konnte nicht in Augenschein genommen
werden.

Garagentor Segmenttor mit elektr. Antrieb

Bauschiden / Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-

spruch auf Vollstindigkeit.

e Im Bereich der Torschwelle zeichnen sich Schiaden
ab.

e In den beiden Mauerwerkspfeilern rechts und links
des Garagentores zeichnen sich Putzrisse und
Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen ab.

Gesamtzustand Die Garage befindet sich in einem unterdurchschnitt-
lichen Zustand mit Reparaturstau.
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1-FAMILIENREIHENMITTELHAUS
MIT 1 REIHENGARAGE
o SUDEWEG 58
33689 BIELEFELD

Gemarkung Sennestadt

Flur 5

Flurstiick 1276, Grifle 279 m?
Flurstiick 1295, Griille 17 m*

1/5 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiiek 1288, Gesamitgriibe 16 m?

I/5 Miteigentumsanteil an dem

Flurstiick 1289, Gesamtgrife S8 m?

1/5 Miteigentumsanteil an dem N

Flurstiick 1286, Gesamtgrishe 89 m? /\ LAGEPLAN

13 Miteigentumsanieil an dem @/ :

Fiurstilck 1287, Gesamigriille 28 m? - sffentl. bestellter und vereidigter
Sachverstiindiger

/5 Miteigentumsanteil an dem DIPL.-ING. UWE JUSTUS

Flurstiick 1298, Gesamtgriibe 94 m? filr die Bewertung von bebauten

= und unbebauten Grundstitcken

1% Miteigentumsanteil an dem 33611 Biclefeld — Beckhausstr. 260

Flurstiick 1279, Gesamtgrife TR m? Telefon 0521 / 82760

Goreundbiuel von Sennestadt 5

Amtsgericht Bielefeld, Blatt 5408 BIELEFELD IM AUGUST 2023
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1-FAMILIENREIHENMITTELHAUS
MIT 1 REIHENGARAGE
SUDEWEG 58

33689 BIELEFELD
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KELLERGESCHOQSS

offenil. bestellter und vereidigler
Sachverstiindiger
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bowertung von bebaulen
und unbebauten Grundstilcken
33611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM AUGUST 2023
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1-FAMILIENREIHENMITTELHAUS
MIT 1 REIHENGARAGE
SUDEWEG 58

33689 BIELEFELD

ERDGESCHOSS

offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger
PIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von bebauten
und unbehauten Grundstilcken
13611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM AUGUST 2023
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1-FAMILIENREIHENMITTELHAUS
MIT 1 REIHENGARAGE
SUDEWEG 58

33689 BIELEFELD

299

DACHGESCHOSS

offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger
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1-FAMILIENREIHENMITTELHAUS
MIT 1 REIHENGARAGE

SUDEWEG 58
33689 BIELEFELD

GUTACHTEN NR. 54/VII/23/9179

SCHNITT

offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger
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