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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 049/23

BEWERTUNGSOBJEKT Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
FriedrichstraRe 19
33615 Bielefeld

verbunden mit dem Sondereigentum
an den Rdumen mit der Nr. 2 (Wohnung) und
dem Kellerraum Nr. 2

LAGE DES SONDEREIGENTUMS Erdgeschoss - rechts

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 08-03-2024

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
83.000,- €
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I. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG

AUFTRAGGEBER

ORTSBESICHTIGUNG

KATASTERBEZEICHNUNG

MITEIGENTUMSANTEIL

GRORE DES SONDER-
EIGENTUMS

MIETER

SONDERNUTZUNGSRECHTE

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Amtsgericht Bielefeld
gem. Beauftragung vom 16-10-2023

28-11-2023

Gemarkung Bielefeld
Flur 82

Flurstuck 37, Grolie 239 m?
Wohnungsgrundbuch von Bielefeld

AG Bielefeld

1.261,75/10.000 Miteigentumsanteil an dem oben
ange-fihrten Grundstick, verbunden mit dem
Sondereigentum an den Raumen Nr. 2 (Wohnung)
nebst Keller mit der Nr. 2.

Sondereigentum Nr. 2 = 57,21 m?

Das Sondereigentum war am Tag der Ortsbesichti-
gung durch einen der Eigentiimer) bewohnt.

Gemal vorliegender Teilungserklarung, bestehen
fur das zu bewertende Sondereigentum keine
Sondernutzungsrechte.

Die auf dem Grundstick errichtete Garage steht
gemaR Teilungserklarung allen Eigentiimern zum
Abstellen von Fahrradern zur Verfigung.
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INSTANDHALTUNGS- Gemal schriftlicher Auskunft des WEG-Verwalters,
RUCKLAGEN besteht fur den Gebaudekomplex eine Instandhal-

tungsrtcklage.

BEMERKUNGEN keine
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11. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

GemaR Beauftragung durch das Amtsgericht Bielefeld vom 16-10-2023, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des Miteigentumsanteils an dem auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens
aufgefuhrten Grundsttick, verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen (Wohnung) mit
der Nr. 2, ermittelt werden.

Bei der Verkehrswertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Miteigentumsanteile im
Verhaltnis der Flachen zueinander gebildet worden sind.

Die Berechnung der Wohnflachen wurde auf der Grundlage eines ortlichen Teilaufmales und den
zur Verfligung stehenden Unterlagen aus der Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld erstellt. Da-
bei mussten teilweise Mal3e aus der Zeichnung abgegriffen werden, dies kann zu Abweichungen
flhren.

Die Wohnflachenberechnung ist nicht als Grundlage fur Mietvertrdge, Nebenkostenabrechnung
usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschliellich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 28-11-2023, den zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie den mindlichen Angaben

dem beim Termin Anwesenden.

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

111.1 Ubersichts- / Stadtplan

Ortslage : Bielefeld, 340.000 Einwohner, Stadtbezirk Mitte
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111.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt in Bielefeld im Stadtteil Mitte, etwa 800 m Luft-
linie nordwestlich des Zentrums von Bielefeld. Das zu bewertende Grundsttick grenzt im
Stidosten an die FriedrichstraRe und im Sudwesten an die Rolandstralie. Bei beiden
StralRen handelt sich um 6ffentliche, ausgebaute Straen mit Blrgersteigen.

Rolandstrafe Friedrichstrae
kreisfreie Stadt / Reg.-Bezirk Bielefeld / Detmold
Verkehrslage, Entfernungen - Das Grundstiick liegt in unmittelbare N&dhe zum

Zentrum von Bielefeld. Einrichtungen fur den
taglichen Bedarf (Einkaufsmoglichkeiten usw.)
fullaufig erreichbar.

- Bushaltestelle etwa 130 m entfernt

- Hbf Bielefeld etwa 900 m entfernt

- Universitat Bielefeld etwa 2,5 km entfernt

- Auffahrt auf die Autobahn A33 etwa 7,0 km entfernt

Wohn- bzw. Geschéftslage geméR Flachennutzungsplan — Wohnbauflache

Art der Bebauung in der Mehrfamilien-Wohnh&user
néheren Umgebung

Grundstiickszuschnitt rechteckiges Grundstiick, ohne besondere Gelande-
neigungen.
Ver- und Entsorgungsanschlisse Fernwérme, Strom, Wasser, Telefon, Kabelanschluss,

Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

Larm- und Emissionseinfliisse Am Tag der Ortsbesichtigung keine besonderen
Einflusse durch Larm- und Emissionen festgestellt.
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Lage Zentrumslage
Parkmaglichkeiten fur Pkw In der ndheren Umgebung nur eingeschrankte Park-

moglichkeiten gegeben.
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1V.1 Baubeschreibung des Gebaudes

Art- und Zweckbestimmung
Nutzung

Baujahr

Geschosse
Unterkellerung
Dachgeschoss
Fundamente

Sohle
Keller-AulRenwénde

AuRenwéande der Geschosse

Innenwéande
Kellerdecke
Geschossdecken

Kellerinnentreppe

Mehrfamilien-Wohnhaus (8 Einheiten)

Wohnnutzung

gemaR Bauakte der Stadt Bielefeld

Baugenehmigung 1901

Schlussabnahme 1901

bauliche Veranderungen 1933

Bauantrag auf Anderung der Gebéudeansicht und
Nutzungsénderung 1973

Schlussabnahme 1976

Aufteilung in Sondereigentume 1995

Einbau von B&dern und Abstellraumen 1995
Nachtrag zum Bauantrag 1995

Schlussabnahme 1996

3 Vollgeschosse

voll unterkellert

ausgebaut

massive Fundamente

Betonsohle

Mauerwerk

Mauerwerk, AuRenschale teilweise Sichtmauerwerk,
ansonsten Putzfassade.

Mauerwerk und Leichtwande

massiv (preuBische Kappe)

Holzbalken (gemé&R Bauakte)

massive Stufenanlage
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KellerauRentreppe
Fahrstuhl
Dachform

Dachstuhl Wohnhaus

Dacheindeckung
Dachentwasserung

Heizungsanlage

Warmedammung

Energieausweis

nicht vorhanden
vorhanden
Walmdach

Vollholz, das Holzwerk konnte nicht eingesehen
werden.

Der Unterzeichner Gibernimmt keine Gewahr dafir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls, die Holzbalkendecken
usw. méangelfrei ist (Holzschadlingsbefall / Faulnis
usw.).

Ewvtl. erforderliche Sanierungskosten im Bereich des
Holzwerkes (Dachstuhl, Decken usw.) sind im ermittel-
ten Verkehrswert nicht bertcksichtigt und sind, sofern
erforderlich, noch als objektspezifische Grundstlicks-
merkmale vom ermittelten VVerkehrswert in Abzug zu
bringen.

Fur eine Beurteilung des Dachstuhls usw. ist gegebenen-
falls ein Sachverstandiger fur Schédlingsbefall zu beauf-
tragen.

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre

Soweit feststellbar, ist das Gebadude an das Fernhei-
zungsnetz angeschlossen.

den Bestimmungen zum Baujahr des Gebdudes und
nicht den heutigen Anforderungen entsprechend.

lag nicht vor
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Bauschéden / Reparaturstau Angaben zu Bausché&den / Reparaturstau kénnen
am Gemeinschaftseigentum nur eingeschrankt gemacht werden, da eine voll-

standige Besichtigung nicht moglich war.

e Es konnte nur ein sehr geringer Teil des Gemein-
schaftseigentums in Augenschein genommen
werden. Es ist daher nicht vollig auszuschlie3en,
dass in nicht einsehbaren Bereichen an Wénden
Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen und andere
Schéden vorhanden sein kdnnten. Diese missen,
sofern sie sich wertmindernd auf den Verkehrswert
auswirken, noch als besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale vom ermittelten Verkehrs-
wert in Abzug gebracht werden.

e Im Kellergeschoss zeichnen sich an den Wanden in
verschiedenen Bereichen Spuren Feuchtigkeitsein-
wirkungen ab (es konnte nur ein geringer Teil der
Kellerraume in Augenschein genommen werden)
ab. Eine Uberprifung der zugénglichen Bereiche
mit einem Feuchtepriifer ergab erhéhte Feuchtig-
keitsgehalte in den Bauteilen.

e Die ruckwertige Metalltir der Garage weist Korro-
sionsschéaden auf.

Grundrissgestaltung Das Gebéaude verfiigt ber 8 abgeschlossene Eigen-
tumswohnungen, welche (ber ein zentrales Treppenhaus
erschlossen werden.

Gesamtzustand Das Geb&ude befindet sich (soweit einsehbar) in einem
durchschnittlichen Unterhaltungszustand und weist
dem Alter entsprechend Alterungserscheinungen und
einen Reparaturstau auf.
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1VV.2 Baubeschreibung des Sondereigentums Nr. 2

Lage des Sondereigentums
Anzahl der Rdume
Wohnungseingangstur

Fenster

Rollladen
Tdren

FulRbodenbelége

Wand/Deckenflachen

Beheizung des Sondereigentums

Warmwasserversorgung

Elektroinstallation

Balkon

Erdgeschoss — rechts
2 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, Abstellraum
Holztlir mit Spion

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (soweit
feststellbar aus dem Jahr 1996).

Kunststoff

Holztiiren in Futter und Bekleidung

Kiche: PVC auf Holzdielung

Flur: Holzdielung

Wohnzimmer: Holzdielung

Schlafzimmer: Teppichboden auf Holzdielung
Bad: keram. Platten

tapeziert / gestrichen
Bad: 2,00 m hoch verfliest

Heizhorper

Bad: elektr. betriebener Durchlauferhitzer
Kiche 5 Ltr. elektrisch betriebene Therme

soweit zu beurteilen — einfache Ausstattung

nicht vorhanden

Sondernutzungsrechte GemaR vorliegender Teilungserklarung, besteht flr das
zu bewertende Sondereigentum kein Sondernutzungs-
recht.

Allgemeine Einrichtungen Waschkiche und Unterstellmoglichkeit fir Fahrrader

in der Gerage.
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Bauschéden / Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
am Sondereigentum spruch auf Vollstandigkeit.

Innerhalb des Sondereigentum seit langerer Zeit keine
Renovierungen vorgenommen.

Grundrissgestaltung Das Sondereigentum verfugt tber eine durchschnitt-
liche Grundrissgestaltung.

Ausstattung des Sondereigentums einfach bis durchschnittlich
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< SONDEREIGENTUM NR. 2
329 323~  FRIEDRICHSTRASSE 19

33615 BIELEFELD

Siegfriedplatz

LAGEPLAN

offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
33611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

Gemarkung Bielefeld
Flur 82 )
Flurstiick 37, Grofle 239 m?

Wohnungsgrundbuch von Bielefeld
AG Bielefeld, BIELEFELD IM NOVEMBER 2023
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SONDEREIGENTUM NR. 2
FRIEDRICHSTRASSE 19
33615 BIELEFELD
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KELLERGESCHOSS

offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von bsbauten
und unbebauten Grundstiicken
33611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM NOVEMBER 2023
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SONDEREIGENTUM NR. 2
FRIEDRICHSTRASSE 19
33615 BIELEFELD
1600
39 350 | 126 3n ﬁ 3,74 Hus 350 L 139
(=2l [=2]
- K cHE K UCHE 2
-2}
WOHNR AUM A 2 WOHNRAUM 2
1 2 o
FLUR LUR 2
1 G ':_-, :2;:
J RN asst i EST.- 7 o 1 o
1 1 ™|
FLUR 1 2 30 1 _.v
SCHLAFZL. SCHLAFZI. = 8
£ Ll
BAD BAD 2. S
D" 23
o o
™ ae)
1.29 m‘”‘ 110 110 Lo 1.29
""" - Y i
39 350 6 249 6220 26 249 26 350 9
ERDGESCHOSS
ffentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger

DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
33611 Biclefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD

IM NOVEMBER 2023
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SONDEREIGENTUM NR. 2
FRIEDRICHSTRASSE 19
33615 BIELEFELD

SCHNITT

offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
33611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM NOVEMBER 2023
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