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. 55/1V/24/9286 Seite - 1 - VOM 15.07.24

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 071/23

BEWERTUNGSOBJEKT Grundstiick bebaut mit einem
Mehrfamilienhaus sowie einer Garage
SchloBhofstrafle 41

33615 Bielefeld

WERTERMITTLUNGS-/

QUALITATSSTICHTAG 28-05-2024

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
465.000,- €

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

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG

KATASTERBEZEICHNUNG

AUFTRAGGEBER

ORTSBESICHTIGUNG

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG

WOHNFLACHEN

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Gemarkung Bielefeld
Flur 83
Flurstick 39, GroRe 1.180 m?2

Grundbuch von Bielefeld
Amtsgericht Bielefeld

Amtsgericht Bielefeld
gem. Beauftragung vom 28-03-2024

28-05-2024

Miteigentiimerin

Architektin E. Stolting
(Mitarbeiterin des Unterzeichners)

Unterzeichner
Dipl.-Ing. Uwe Justus

Erdgeschoss - Einheit Nr. 1 150,86 m?
1. Obergeschoss rechts — Einheit Nr. 2 66,18 m?
1. Obergeschoss links — Einheit Nr. 3 79,65 m?
Dachgeschoss rechts — Einheit Nr. 4 58,59 m?
Dachgeschoss links — Einheit Nr. 5 75,70 m?

Wohnflache gesamt 430,98 m?
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MIETER / BEWOHNER Einheit Nr. 1 — Eigennutzung (Miteigentimerin
Einheit Nr. 2 - Leerstand
Einheit Nr. 3 - Leerstand
Einheit Nr. 4 - Leerstand
Einheit Nr. 5 - Leerstand

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 28-03-2024, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einem Mehrfamilienhaus sowie einer Garage, ermittelt werden. Die einzelnen
Einheiten im Geb&ude wurden in den Grundrissen mit Nummern versehen. Diese kommen im
weiteren Verlauf des Gutachtens zu Anwendung.

Bei der Ortsbesichtigung konnten lediglich die Raume im Kellergeschoss sowie die Einheit Nr. 5
im Dachgeschoss im Innenbereich in Augenschein genommen werden. Die Einheiten 1, 2, 3 und
4 konnten im Innenbereich nicht in Augenschein genommen werden — kein Zugang.

Baumangel / Bauschaden / Reparaturstau in den nicht in Augenschein genommen Einheiten sind
im ermittelten Verkehrswert nicht bertcksichtigt und mussen, sofern sie Einfluss auf den Ver-
kehrswert haben, noch als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten
Verkehrswert in Abzug gebracht werden.

Die Wohnflachenberechnung wurde auf der Grundlage der zur Verfugung stehenden Unterlagen
erstellt. Da die Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermasst waren, mussten Mal3e
aus den Zeichnungen abgegriffen werden. Dies kann zu Abweichungen bei den Wohnflachen
fuhren.

Die Wohnflachenberechnung des Unterzeichners ist nicht als Grundlage fir Mietvertrége,
Nebenkostenabrechnung usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 28-05-2024, den zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie den miindlichen Angaben der
beim Ortsbesichtigungstermin anwesenden Miteigentiimerin.

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 Mitte
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111.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt in Bielefeld im Stadtteil Mitte, etwa 1,2 km Luft-
linie nordwestlich des Zentrums von Bielefeld. Das zu bewertende Grundstiick grenzt im
Nordosten an die SchloZhofstral3e. Es handelt sich um eine 6ffentlich, ausgebaute StraRe
mit beidseitigen Burgersteigen.

SchloRRhofstrale SchloRRhofstrale

kreisfreie Stadt / Reg.-Bezirk Bielefeld / Detmold

Verkehrslage, Entfernungen - Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf (Einkaufs-

maoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Banken, Schulen,
Kindergarten usw.) in der ndheren Umgebung vor-
handen.

- Zentrum von Bielefeld etwa 1,6 km entfernt

- Bushaltestelle etwa 50 m entfernt

- Stadtbahnhaltestelle etwa 400 m entfernt

- Universitat etwa 3,0 km entfernt

- Hbf. Bielefeld etwa 1,9 km entfernt

- Auffahrt auf die Autobahn A33 etwa 8,2 km entfernt

Wohn- bzw. Geschéftslage gemal Bebauungsplan — reines Wohngebiet

Art der Bebauung in der Mehrfamilienh&user
naheren Umgebung

Grundstiickszuschnitt leicht verwinkeltes Grundstiick ohne gréliere Gelande-
neigungen.
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Ver- und Entsorgungsanschliisse Gas, Strom, Wasser, Telefon,
Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

Nach telefonischer Auskunft der Stadtwerke Bielefeld,
kdnnte das Geb&ude an das Fernheizungsnetz ange-
schlossen werden. VVon einem Antrag bis zum An-
schluss muss mit einer Wartezeit von etwa 2 Jahren
gerechnet werden.

Larm- und Emissionseinfliisse Das Grundstiick liegt an einer 6ffentlichen StralRe mit
mittlerem Verkehrsaufkommen. Im AufRenbereich
Larmeinflusse durch den StraBenverkehr gegeben.
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1VV.1 Baubeschreibung der Gebaude

1V.1.1 Wohnhaus

Art- und Zweckbestimmung

Baujahr

Geschosse

Nutzung
Unterkellerung
Dachgeschoss
Spitzboden
Fundamente

Sohle
Keller-AuRenwénde
AuBenwande der Geschosse
Aulenfassade
Innenwande
Kellerdecke
Geschossdecken
KellerauRRentreppe

Kellerinnentreppe

Mehrfamilien-Wohnhaus mit derzeit 5 Wohnungen
gemal Bauakte der Stadt Bielefeld

e Baugenehmigung 1904
e  Schlussabnahme 1905

2 Vollgeschosse

Wohnnutzung

voll unterkellert

ausgebaut

nicht ausgebaut

massive Fundamente
Betonsohle

Mauerwerk

Mauerwerk

Putzfassade, Erkerausbau zur Stralle Fachwerk
Mauerwerk und Leichtwande
massiv

Holzbalken (soweit feststellbar)
massive Stufenanlage

Holztreppe
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Geschosstreppen
Fahrstuhl

Heizungsanlagen

Beheizung der Wohnungen
Warmwasserbereitung
besondere Einrichtungen
Elektro-Installation
Kellerfenster

Fenster der Geschosse
Innentiiren in den Geschossen
FulRbodenbeléage
Wandflachen

Deckenflachen

Dachform

Holztreppen mit Gelander

nicht vorhanden

jede Wohnung eine eigene Gastherme. Die Therme
fur die Einheit Nr. 1 befindet sich im Kellergeschoss,

die Ubrigen Thermen in den Wohnungen.

Baujahre der Thermen nach mundlicher Auskunft des
Bezirksschornsteinfegers.

Einheit 1 = 1987 (Therme im KG)

Einheit 2 = 1991 (Therme im Abstellraum im
Treppenhaus — Foto 32)

Einheit 3 = 1996 (Therme in der Wohnung)

Einheit 4 = 2005 (Therme in der Wohnung)

Einheit 5 = 2003 (Therme in der Wohnung)

Heizkorper mit Thermostatventilen

keine genauen Angaben mdglich

keine

soweit feststellbar, einfache Ausstattung

Holzfenster mit Einfachverglasung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Holzturen in Futter und Bekleidung

einfache / durchschnittliche Ausstattung

einfache / durchschnittliche Ausstattung

einfache / durchschnittliche Ausstattung

Walmdach

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. 55/1VV/24/9286 Seite - 11 - VOM 15.07.24

Dachkonstruktion Vollholz-Dachstuhl, an einigen Balken des Dachstuhls
zeichnen sich Bohrmehlspuren ab. Ein Schadlingsbefall
des Holzwerks ist nicht auszuschlielRen, dies trifft auch
auf die Holzdielung im Dachbodenbereich zu.

Fur weitere Aussagen zu einem mdoglichen Holzschéd-
lingsbefall / Faulnis usw., muss ein entsprechender
Sachverstandige mit der Inaugenscheinnahme des Holz-
werks beauftragt werden.

Der Unterzeichner Gbernimmt keine Gewahr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls, die Holzbalkendecken,
das Fachwerk im Erkerbereich usw. frei von Holzschéad-
lingsbefall, Faulnis usw. sind.

Evtl. anfallende Kosten fur Sanierungsarbeiten am
Holzwerk (Dachstuhl usw.) sind im ermittelten
Verkehrswert nicht enthalten und gegebenenfalls,
soweit vorhanden, noch als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale vom ermittelten VVerkehrswert in
Abzug zu bringen.

Dacheindeckung Dachpfannen

Dachentwaésserung Dachrinnen und Fallrohre

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

e Im Kellergeschossen sowie in der Wohnung welche
in Augenschein genommen werden konnte, konnten
nicht alle Wandflachen in Augenschein genommen
werden (teilweise zugestellt bzw. kein Zugang zu
den Wohnungen). Es ist daher nicht vollig
auszuschlief3en, dass in nicht einsehbaren Bereichen
an Wanden Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen
und andere Schéaden vorhanden sein kénnten. Diese
mussen, sofern sie sich wertmindernd auf den
Verkehrswert auswirken, noch als besondere
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Renovierungen

objektspezifische Grund-stlicksmerkmale vom
ermittelten Verkehrswert in Abzug gebracht werden.

Gasthermen (bis auf die Therme in der Einheit Nr. 4
und 5) veraltet (nach Angabe des Bezirksschorn-
steinfegers 28 — 37 Jahre alt). Es ist davon auszu-
gehen, dass in absehbarer Zukunft Investitionen in
die Beheizung des Gebaudes notwendig werden.
Nach telefonischer Auskunft der Stadt-werke
Bielefeld, liegt in der SchloRhofstrale eine Fern-
wéarmeleitung. Hier wére ein Anschluss des Hauses
an das Fernwarmenetz gegebenenfalls mdglich,
weitere Einzelheiten (besonders auch zu den
Kosten) missen bei den Stadtwerken Bielefeld
abgefragt werden.

Im Kellergeschoss zeichnen sich an den Innen- und
Aulenwanden teilweise massive Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen ab. Eine Uberpriifung
der zugéanglichen Bereiche mit einem Feuchte-
priifer ergeben erhdhte Feuchtigkeitsgehalte in den
Wénden.

An den Abflussrohren aus Guss zeichnen sich
teilweise (soweit einsehbar) Korrosionsschéden ab.

Holzschédlingsbefall am Holzwerk (Dachstuhl
usw.) ist nicht auszuschlief3en.

Im Bereich der KellerauRentreppe zeichnen sich
Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen ab.

Putzrissschaden in der AuRenfassade vorhanden.

usw.

In den zurickliegenden Jahrzehnten gemarl mundlicher
Auskunft, keine grundlegenden Sanierungen vorge-
nommen.
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Grundrissgestaltung

Gesamtzustand

Warmedammung

Energieausweis

1V.2 Garage

Baujahr

Nutzung
Geschosse
Unterkellerung
Aullenwénde
Decke

Dachform

Das Gebéaude verfiigt tber 5 abgeschlossene Wohnun-
gen, welche tber ein zentrales Treppenhaus erschlossen
werden. Die Wohnungen verfugen tiber eine durch-
schnittliche Grundrissgestaltung. Das WC fiir die
Einheit Nr. 5 befindet sich auBerhalb der Wohnung in
einem Raum, welcher vom Treppenhaus zuganglich ist.

Das Gebaude befindet sich in einem schlechten Unter-
haltungszustand mit einem erheblichen Reparaturstau.
In der Einheit Nr. 5 sind die Tapeten entfernt worden.
Fur eine weitere wohnliche Nutzung der Einheit Nr. 5
ist eine Grundsanierung erforderlich. In der Einheit
Nr. 5 derzeit keine Bad und kein WC vorhanden. Es
steht lediglich eine WC zu Verfligung, welches auRer-
halb der Wohnung vom Treppenhaus zuganglich ist.

den Anforderungen zum Baujahr und nicht den heutigen
Anforderungen entsprechend.

lag nicht vor

laut Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld
e Baugenehmigung 1979

Einzelgarage

1-geschossig

nicht unterkellert

Mauerwerk, AulRenschale Putzfassade
Gasbetondielen

flach geneigtes Dach
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Dachabdichtung

Garagentor

Ausgang in den Garten

Bauschaden / Reparaturstau

Gesamtzustand

1V.3 Gartenhaus — Foto 8

Bitumen-Schweilbahnen (Annahme), die Dachab-
dichtung konnte nicht in Augenschein genommen
werden.

Metallschwingtor

Metalltir

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

e Es konnten nicht alle Wandfl&chen in Augenschein
genommen werden (teilweise zugestellt). Es ist
nicht vollig auszuschlieRen, dass in nicht einseh-
baren Bereichen an Wanden Spuren von Feuchtig-
keitseinwirkungen oder andere Schaden vorhanden
sein konnten. Hierfir sind gegebenenfalls noch
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu brin-
gen.

e Im Innenbereich der Garage zeichnen sich an den
Wénden teilweise massive Spuren von Feuchig-
keitseinwirkungen mit teilweise Putzabplatzungen
ab.

e Im Bereich des Abflussrohres der Dachentwésse-
rung zeichnen sich unter der Decke Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen ab.

e In der AuRenfassade zeichnen sich teilweise Putz-
risse ab.

Die Garage befindet sich in einem unterdurchschnitt-
lichen Unterhaltungszustand mit Reparaturstau.

Das Gartenhaus ist in einfacher Bauweise erstellt
worden und befindet sich in einem méafigen Zustand.
Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.
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43 SCHLOBHOFSTRABE 41
33615  BIELEFELD

145

Abendgymnasaim Bisleleld

Gemarkung Bielefeld Bffcudl, m&g{mi;;'?'dismf
Flur 83 DIPL.-ING. UWE JUSTUS
Flurstiick 39, Grifie flir die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstie
33611 Biclefeld - Bocknluuns:.uz‘w
Tetefon 0521 / 82760

Grundbuch von Bielefeld
Amtsgericht Bielefeld,

BIELEFELD IM MAI 2024
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oiTent]. bestellter und vereidigter
Sachverstindiger %
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fur die Bewertung von bebauten
und untebauten Gmndsmckcr:
33611 Bielefeld — Beckhaussu. 260
“Telefon 0521 / 82760
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offentl. bestellter und vereidigter
Sachverstiindiger
DIPL.-ING, UWE JUSTUS
fur die Bewertung von bebauten
g unbebauten Grundstiicken
33611 Bieleteld — Beckhaussir 260
Tolefon (0521 / B2760
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Sachverstinliger
PIPL.-ING. UWE JQSTUS
fur dic Bewertung von bedauten
und unbebauten Grunisticken
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Sifentl. bestallter und vereidigter
Sachverstindiger
PIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir dic Bewertung von bobauten
und unbebauten Grundsulcken
33611 Biclefeld ~ Backbaussir, 200
Tetefon 0521 / 82760
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