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
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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 057/23

BEWERTUNGSOBJEKT Grundstiick bebaut mit einem

Einfamilienhaus mit Nebengebaude
sowie landwirtschaftlich genutzte Flache
Nordfeldweg 43

33659 Bielefeld

WERTERMITTLUNGS-/

QUALITATSSTICHTAG 05-08-2024

A

=

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
300.000,- €

ohne Berucksichtigung von Rechten in Abt. 11 des Grundbuchs
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|. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG

KATASTERBEZEICHNUNG

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Gemarkung Senne |

Flur 18

Flurstick 983, Grole 20.191 m2
Grundbuch von Senne |
Amtsgericht Bielefeld

AUFTRAGGEBER Amtsgericht Bielefeld

gem. Beauftragung vom 08-01-2024

ORTSBESICHTIGUNG 07-02-2024

WOHNFLACHEN Erdgeschoss 73,79 m?
PACHTER verpachtet

landwirtschaftliche Flachen

MIETER WOHNHAUS vermietet

ZUBEHOR Zubehor im Sinne des 8 97 BGB wird bei der
Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt
BEMERKUNGEN keine
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I1. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

GemaR Beauftragung durch das Amtsgericht Bielefeld vom 08-01-2024, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks, mit
einer Gesamtgrélie von 20.191 m2 bewertet werden. Eine Teilflache des Grundstiicks (1.060 m2)
ist bebaut mit einem Einfamilienhaus sowie einem Nebengebaude mit entsprechenden Umgriffs-
flachen (Garten). Eine Flache von 13.703 m2 wird gemaR Liegenschaftskataster als Ackerland
genutzt. Die Restflache des zu bewertenden Grundstiicks besteht geméal Liegenschaftskataster aus
Brachland mit einer GroRe von 5.428 m2.

Monat/J_ahr.der' Befliegung
~ 05/2023

983
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Die Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen wurde aufgrund der zur Verfugung
stehenden Unterlagen sowie einem Teilaufmal durchgefiihrt. Da die Grundrisse in einigen
Bereichen nicht ausreichend vermasst waren, mussten teilweise Mal3e aus den Zeichnungen
abgegriffen werden. Dies kann zu geringen Abweichungen bei den Wohn- und Bruttogrund-
flachen fiihren. Dies hat keinen wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert

Die Flachenberechnungen des Unterzeichners sind nicht als Grundlage flr Mietvertrage,
Nebenkostenabrechnung usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlieRlich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 07-02-2024, den zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie den mindlichen 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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I11. Grundstiicksbeschreibung

111.1 Stadtplan

Ortslage : Bielefeld, 340.000 Einwohner, Stadtbezirk Senne
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111.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt in Bielefeld im Stadtteil Senne, etwa 6,5 km Luft-
linie sidwestlich des Zentrums von Bielefeld und etwa 2,2 km Luftlinie stdlich des
Zentrums des Stadtteils Bielefeld-Brackwede. Das zu bewertende Grundstiick grenzt im
Osten an den Nordfeldweg. Es handelt sich um eine 6ffentliche, mit Schotter befestigte
Stral3e, welche sich in einem schlechten Zustand befindet — siehe anliegende Fotos.

Nordfeldweg Nordfeldweg
kreisfreie Stadt / Reg.-Bezirk Bielefeld / Detmold
Verkehrslage, Entfernungen - Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf (Einkaufs-

maoglichkeiten, usw.) im Zentrum von Bielefeld-
Brackwede (etwa 3,2 m entfernt) vorhanden.

- Zentrum von Bielefeld etwa 9,2 km entfernt

- Bushaltestelle etwa 650 m entfernt

- Bahnhaltepunkt mit Verbindungen Richtung
Bielefeld und Paderborn etwa 1,7 km entfernt.

- Auffahrt auf die Autobahn A33 etwa 3,5 km entfernt

Wohn- bzw. Geschéftslage gemal Flachennutzungsplan — Flache fir die Landwirt-
schaft.
Art der Bebauung in der Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhduser

weiteren Umgebung

Grundstlickszuschnitt verwinkeltes Grundstlick, ohne besondere Ge-
l&ndeneigungen.
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Ver- und Entsorgungsanschliisse Strom, Telefon, Anschluss an den 6ffentlichen
Abwasserkanal tber Druckentwasserung

Wasserversorgung eigene Hauswasserversorgung tber Brunnen auf dem
Grundstiick.
Larm- und Emissionseinfliisse Am Tag der Ortsbesichtigung keine besonderen Ein-

flusse festestellt.
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1VV.1 Baubeschreibung der Gebaude

1V.1.1 Wohnhaus — Gebaude Nr. 1

Baujahr soweit feststellbar

e  Ursprungsbaujahr nicht bekannt. Gemal
vorliegenden Luftbildern vor 1939.

Geschosse 1 Vollgeschoss

Art- und Zweckbestimmung Wohnhaus

Unterkellerung nicht unterkellert

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Fundamente Soweit feststellbar — Mauerwerk

Sohle massiv, teilweise Kantholzer darauf Holzdielung, teil-

weise Gehwegplatten.

Aulenwénde der Geschosse Mauerwerk

aullere Gestaltung Putzfassade

Decke Uber Erdgeschoss Holzbalken, darauf Holzfaserplatten
Beheizungsmaglichkeit zwei Festbrennodfen

Warmwasserbereitung elektr. betriebener Durchlauferhitzer im Bad, in der

Kche keine Warmwasserbereitung.

Elektro-Installation soweit zu beurteilen — einfache Ausstattung
Fenster im Erdgeschoss Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rollladen keine

Innentlren Holztlren in Futter und Bekleidung

Beckhausstralle 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166— Fax 0521/871194
Email uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53



mailto:uwejustus@aol.com

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. 55/11/24/9258-1

Seite - 10 - VOM 14.08.24

FuRbodenbelége

Wandflachen
Deckenflachen
Dachform

Dachkonstruktion WWohnhaus

Dacheindeckung

Dachentwésserung

Kiche: Linoleum auf Gehwegplatten
Wohnzimmer: Holzdielung

Schlafzimmer 2: PVC auf Holzdielung
Schlafzimmer 1: Teppichboden auf Holzdielung
Bad: keram. Platten

Zimmer 1: Teppichboden auf Holzdielung

durchschnittliche Ausstattung
durchschnittliche Ausstattung
Satteldach

Vollholz-Dachstuhl, soweit das Holzwerk in Augen-
schein genommen werden konnte, wurde kein Schad-
lingsbefall feststellt.

Der Unterzeichner tibernimmt keine Gewahr dafir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls, die Holzbalkendecke
usw. frei von Holzschédlingsbefall, Faulnis usw. sind.

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes ist ein
Sachverstandiger fur Holzschadlingsbefall zu beauf-
tragen. Nur so sind weitere Angaben zum Holzwerk
maoglich.

Evtl. anfallende Kosten fur Sanierungsarbeiten am
Holzwerk (Dachstuhl, Holzbalkendecke usw.) sind im
ermittelten Verkehrswert nicht berticksichtigt und sind
gegebenenfalls, soweit vorhanden, vom ermittelten
Verkehrswert noch in Abzug zu bringen.

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre
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Bauschéden / Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

e Es konnten nicht alle Wandflachen in Augenschein
genommen werden (teilweise zugestellt). Es ist
daher nicht auszuschlieRen, dass in nicht einseh-
baren Bereichen an Wanden Spuren von Feuchtig-
keitseinwirkungen und andere Schéden vorhanden
sein konnten. Diese missen, sofern sie sich wert-
mindernd auf den Verkehrswert auswirken, noch als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vom ermittelten Verkehrswert in Abzug gebracht
werden.

e Im Dachbodenbereich zeichnen sich am Schorn-
stein Spuren von Versottungen ab.

Ansonsten weist das Gebaude die flr sein Alter (ib-
lichen Alterungs- und Abnutzungserscheinungen auf.

Renovierungen Nach mundlicher Angaben, die Aufstellung erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

e FuBboden im Wohnzimmer einschl. Unterkonstruk-
tion (Balkenlage und Dielung) 2021 erneuert. Die-
ses wurde durch Fotos belegt.

e Kunststofffenster vor 20 Jahren erneuert

e FuBbodenbelag im Schlafzimmer 2 im Jahre 2021
erneuert.

e  Dachstuhl mit Dacheindeckung vor 20 Jahren er-

neuert.
Grundrissgestaltung einfach
Geb&udeausstattung einfach
Warmedammung Die Warmeddmmung entspricht nicht den heutigen
Anforderungen.
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Energieausweis

Gesamtzustand

1VV.1.2 Schuppen — Gebaude Nr. 2

Baujahr

Geschosse

Art- und Zweckbestimmung
Unterkellerung
Dachgeschoss

Fundamente

Sohle

AuBenwande der Geschosse
Innenwénde der Geschosse
Beheizungsmaglichkeit
Elektro-Installation

Zugang

Dachform

lag nicht vor

Das Gebéaude befindet sich in einem durchschnittlichen
Unterhaltungszustand.

soweit feststellbar

e  Ursprungsbaujahr nicht bekannt
1 Vollgeschoss

Schuppen

nicht unterkellert

nicht ausgebaut

massive Fundamente

Zementplatten

Mauerwerk, Giebel Holzschalung
Mauerwerk

keine

soweit zu beurteilen — sehr einfache Ausstattung
Holzspangenttren / Holzspangentore

Satteldach
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Dachkonstruktion Vollholz-Dachstuhl, das Holzwerk des Dachstuhls
konnte nicht in Augenschein genommen werden, da ein
Zugang zum Dachgeschoss nicht méglich war.

Der Unterzeichner tibernimmt keine Gewahr dafir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls usw., frei von Holzschéad-
lingsbefall, Faulnis usw. ist.

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes ist ein
Sachverstandiger fur Holzschadlingsbefall zu beauf-
tragen. Nur so sind weitere Angaben zum Holzwerk
maoglich.

Evtl. anfallende Kosten fur Sanierungsarbeiten am

Holzwerk (Dachstuhl, Holzbalkendecke usw.) sind im

ermittelten Verkehrswert nicht berticksichtigt und sind

gegebenenfalls, soweit vorhanden, vom ermittelten

Verkehrswert noch in Abzug zu bringen.
Dacheindeckung Dachpfannen

Bauschéden / Reparaturstau soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

Das Gebaude befindet sich in einem schlechten Zustand
und weist erhebliche Bauschaden und Baumangel auf.
Grundrissgestaltung einfach

Gebdaudeausstattung einfach
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\
1-FAMILIENWOHNHAUS MIT
NEBENGEBAUDE
NORDFELDWEG 43
~ 33650  BIELEFELD

Gemarkung Senne I
Flur 18

a0 % . 2
Flurstiick 983, Grifie 20.191 m und unbebauten Grundstiicken
422 33611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
— Telefon 0521 / 82760

Grundbuch von Senne I
Amtsgericht Bielefeld, Blatt 1331

B¢
o

1007

LAGEPLAN

otfentl. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger
DIPL.-ING. UWE JUSTUS

fiir die Bewertung von bebauten

BIELEFELD IM FEBRUAR 2024
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