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. 56/1/25/9385 Seite - 1 - VOM 27-05-2025

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 038/24

BEWERTUNGSOBJEKT Grundstiick bebaut mit einem
Biirogebiude mit Priifstation fiir Fahrzeuge
Otto-Brenner-Strafle 168
33604 Bielefeld

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 23-05-2025

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
1.100.000,- €
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I. Daten des Grundstiicks

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 25-05-2025

ZWECK DER VERKEHRSWERT- Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
ERMITTLUNG Gemeinschaft

AUFTRAGGEBER Amtsgericht Bielefeld
gemil} Beauftragung vom 18-11-2024

ORTSBESICHTIGUNG 08-01-2025

KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Bielefeld
Flur 63
Flurstiick 2269, Grofie 243 m?
Flurstiick 2045, Grofie 932 m?
Flurstiick 2047, Grofle 816 m?
Flurstiick 2041, Grofle 38 m?
Flurstiick 2042, Grofle 10 m?
Gesamtgrofle 2.039 m?

Grundbuch von Bielefeld
AG Bielefeld, Blatt 35748

MIETER Am Tag der Ortsbesichtigung vermietet
NUTZFLACHEN Erdgeschoss — Biiro — & Nebenfl. 171,93 m?
Erdgeschoss - Priifstation 264,62 m?
1. Obergeschoss — Biiro & Nebenfl. 421,80 m?
2. Obergeschoss — Biiro & Nebenfl. 422.68 m?
Nutzfliche gesamt 1.281,03 m?
BEMERKUNGEN keine
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II. Vorbemerkungen

I1.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemal Beauftragung durch das Amtsgericht Bielefeld, soll das am 30-08-2022 erstellte Ver-
kehrswert-Gutachten (damaliger Bewertungsstichtag 26-05-2021) aufgrund des Zwangsver-
steigerungsverfahrens iiberarbeitet werden.

Die Berechnung der Nutzflichen wurde aufgrund der vorhandenen Unterlagen erstellt. Da die
Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermasst waren, mussten Maf3e aus den
Zeichnungen abgegriffen werden. Dies kann zu Abweichungen bei den Nutzfldchen fiihren.

Die Nutzflachenberechnung des Unterzeichners ist nicht als Grundlage fiir Mietvertrége,
Nebenkostenabrechnung usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséchlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 20-07-2022 und 08-01-2025, den zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie den miind-
lichen Angaben der Anwesenden.

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

I11.1 Stadtplan

Ortslage : Bielefeld, 334.000 Einwohner, Stadtbezirk Mitte / Stieghorst

Makrolage

Quelle : Online Kartendienst der Stadt Bielefeld
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Quelle : Online Kartendienst der Stadt Bielefeld
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I11.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt in Bielefeld im Stadtteil Mitte / Stieghorst, etwa
2.4 km Luftlinie stidostlich des Zentrums von Bielefeld. Das zu bewertende Grundstiick
grenzt im Osten an die Otto-Brenner-Strafle. Es handelt sich um eine 6ffentliche, ausge-
baute Stralle mit Biirgersteigen.

Otto-Brenner-Strafe Otto-Brenner-Stralie
kreisfreie Stadt / Reg.-Bezirk Bielefeld / Detmold
Verkehrslage, Entfernungen - Einrichtungen fiir den tdglichen Bedarf (Einkaufs-

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

- Zentrum von Bielefeld etwa 4,5 km entfernt

- Stadtbahnhaltestelle etwa 300 m entfernt

- Bushaltestelle in der Nédhe

- Hbf. Biclefeld etwa 4,0 km entfernt

- Auffahrt auf die Autobahn A2 etwa 5,0 km entfernt

Wohn- bzw. Geschiftslage gemall Bebauungsplan — Gewerbegebiet

Art der Bebauung in der Grundstiicke bebaut mit gewerblich genutzten
ndheren Umgebung Gebéuden.

Grundstiickszuschnitt verwinkeltes Grundstiick ohne besondere Gelénde-

neigungen, bestehend aus 5 Flurstiicken

Ver- und Entsorgungsanschliisse Gas, Strom, Wasser, Telefon,
Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

Beckhausstra3e 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. 56/1/25/9385 Seite - 7 - VOM 27-05-2025

Larm- und Emissionseinfliisse Das zu bewertende Grundstiick grenzt an eine Strafle
mit erh6htem Verkehrsaufkommen. Einfliisse durch
Larm- und Emissionen gegeben — siche anliegenden
Ausschnitt aus der Larmkarte des Landes NRW.

Legende

Strakenverkehr 24h
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Gebaude
Gemeindegrenzen

Quelle Larmkarte des Landes NRW
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IV.1 Baubeschreibung des Gebaudes

IV.1.1 Biirogebiude mit Priifstation fiir Fahrzeuge

Baujahr

Geschosse

Art- und Zweckbestimmung
Unterkellerung

Fundamente

Kellersohle
Keller-Aulenwinde
Keller-Innenwénde

Aullenwinde der Geschosse

AuBenfassade
Innenwinde

Kellerfenster

laut Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld

Baugenehmigung 1973

Nachtrag zum Bauantrag 1974

Schlussabnahme 1974

1. Aufstockung 1977

Schlussabnahme 1980

Aufstockung des Gebéudes iiber der Priithalle 2001
Fassadengestaltung 2001

Nachtrag zum Bauantrag 2001

Schlussabnahme 2002

3 Vollgeschosse

Biirogebdude mit Priifstation fiir Fahrzeuge
geringfligig unterkellert

massive Fundamente

Betonsohle

Mauerwerk

Mauerwerk

Stiitzenkonstruktion mit Ausfachungen zwischen den
Stiitzen.

Aluminiumplatten / Wellbleche
Mauerwerk und Leichtwénde

Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie
Metallfenster mit Einfachverglasung.
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Kellerdecke
Geschossdecken

Heizungsanlage

Beheizung der Rdume

Warmwasserbereitung
Elektro-Installation
Keller-AuB3entreppe
Kellerinnentreppe
Fluchttreppe auBlen
Zugang zu Priithalle

GeschoBtreppen

Fenster der Geschosse

Beschattung

Innentiiren

FuBlbodenbelige

Wandflachen

Deckenflachen

massiv
massiv

Gas-Zentralheizungsanlage — sieche Foto 20 — Kessel-
anlage soweit feststellbar aus dem Jahr 2001.

Biiro- und Nebenrdume: Heizkorper

Priithalle: Warmluftgeblise, gespeist liber den Heiz-
kessel im Keller.

dezentral iiber elektr. betriebene Durchlauferhitzer

soweit feststellbar durchschnittliche Ausstattung.

nicht vorhanden

massive Stufenanlage

Metallkonstruktion mit Rostenstufen

Segmenttore mit elektr. Antrieb

massive Stufenanlagen, Treppe vom 1. OG der Auf-
stockung in das 2. OG der Aufstockung — Wendeltreppe

Erdgeschoss Biirobereich: Alufenster mit Isoliervergl.
Erdgeschoss Priifhalle: Lichtband aus Milchglas

1. & 2. OG: Kunststoftfenster mit Isolierverglasung
aullen angebrachte Aluminiumlamellen

Holztiiren in Metallumfassungszargen

durchschnittliche Ausstattung
Sanitirbereiche: keram. Platten

durchschnittliche Ausstattung
Sanitarbereiche: gefliest

durchschnittliche Ausstattung
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Dachform Flachdach

Dachabdichtung nach miindlicher Angabe — Bitumen-Schweiflbahnen.
Weitere Angaben sind nicht moglich, da die Dach-
dichtung nicht in Augenschein genommen werden
konnte.

Dachentwisserung Dachgullys (Annahme)

Bauschédden / Reparaturstau

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

Im Kellergeschoss sowie in den iibrigen Geschos-
sen, konnten nicht alle Wandfldachen in Augen-
schein genommen werden (teilweise zugestellt,
teilweise kein Zugang). Es ist nicht vollig auszu-
schlieflen, dass in nicht einsehbaren Bereichen an
Winden Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen
oder andere Schdden vorhanden sein konnten. Diese
miissen, sofern sie sich wertmindernd auf den Ver-
kehrswert auswirken, noch als besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten
Verkehrswert in Abzug gebracht werden. Dies trifft
im Besonderen auch auf die Dachabdichtung zu,
welche nicht in Augenschein genommen werden
konnte.

Im Kellergeschoss zeichnen sich an den Auflen- und
Innenwiénde erhebliche Spuren von Feuchtigkeits-
einwirkungen ab. In der Sohle vor den Auflenwén-
den ist eine Rinne angelegt worden, welche in
einem Pumpenschacht miindet, um in den Keller
eindringendes Wasser abzuleiten. Eine Uberprii-
fung der zugénglichen Bereiche mit einem Feuchte-
priifer, ergab hohe Feuchtigkeitsgehalte in den Bau-
teilen.

Am Lichtschacht des Archivkellers zeichnen sich
erhebliche Schéiden ab.
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e Die Heizungsanlage verfiigt nach miindlicher Aus-
kunft von Herrn xxxxxx lediglich iiber einen
Heizkreis. Die Kesselanlage hat nach Angaben von
Herrn xxxxxx im Bereich der Steuerung Defekte.
Der Unterzeichner kann dazu keine ndheren Anga-
ben machen. Fiir weitere Auskiinfte muss eine
Fachfirma mit der Uberpriifung der Heizungsan-
lage beauftragt werden.

e Dem Unterzeichner wurde miindlich mitgeteilt,
dass im Bereich der Dachabdichtung in absehbarer
Zukunft Sanierungsarbeiten erforderlich sind. Fiir
weitere Aussage muss die Dachabdichtung durch
einen Fachbetrieb in Augenschein genommen wer-
den.

e Dem Unterzeichner wurde miindlich mitgeteilt,
dass im Bereich der Elektroinstallation Sanierungs-
arbeiten erforderlich sind. Fiir weitere Aussagen
muss die Elektroinstallation durch einen Fach-
betrieb in Augenschein genommen werden.

Gebdudeausstattung Das Gebiude verfiigt liber eine durchschnittliche
Ausstattung.
Grundrissgestaltung Die Biiroflachen im 2. OG der Aufstockung sind

zusitzlich iiber eine Wendeltreppe vom 1. OG des
Zwischengeschosses zugénglich. Des Weiteren befinden
sich die Biiro- und Nebenfldchen des Ursprungsbaus

im 1. OG nicht auf derselben Ebene wie die Flachen im
1. OG der Aufstockung iiber der Priithalle.

Wirmeddmmung nicht den heutigen Anforderungen entsprechend.

Energieausweis lag nicht vor
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Gesamtzustand Das Gebéude befindet sich in einem durchschnittlichen
Unterhaltungszustand mit Reparaturstau. Nach miind-
licher Angabe wurden am Gebéude in den letzten
Jahren keine grundlegenden Sanierungen vorgenommen.
Aufgrund des Gebaudealters sowie dem feststellbaren
Gebidudezustand (soweit einsehbar) ist davon auszu-
gehen, dass fiir eine zukiinftige langfristige Vermietung
des Gebdudes Sanierungs- und Renovierungsarbeiten
erforderlich sein werden. Es ist auch nicht auszuschlie-
Ben, dass fiir eine Drittverwertung (falls die derzeitige
Nutzung aufgegeben wird weil das Mietverhiltnis
vom derzeitigen Mieter gekiindigt wird) Umbauarbeiten
erforderlich werden konnten.

Fiir weitere Aussagen muss von einem Planungsbiiro
ein Sanierungskonzept erarbeitet werden auf dessen
Grundlage Angebote eingeholt werden konnen. Fiir den
Unterzeichner ist nicht absehbar, mit welchen Sanie-
rungskosten in der Zukunft zu rechnen ist.
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