DIPL.-ING. UWE JUSTUS

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

GUTACHTEN NR. 54/1/23/9111 Seite - 1 - VoM 21.11.23

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 043/22

BEWERTUNGSOBJEKT Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Spindelstrafie 110 & 112
33604 Bielefeld

verbunden mit dem Sondereigentum
an den Riumen mit der Nr. 4 (Wohnungen)
sowie einer Garage mit der Nr. 4

LAGE DES SONDEREIGENTUMS Erd,- Ober- und Dachgeschoss
Spindelstrafie 112

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 15-05-2023

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
525.000,- €
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1. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT-

ERMITTLUNG Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft
AUFTRAGGEBER Amtsgericht Bielefeld

gem. Beauftragung vom 05-01-2023

ORTSBESICHTIGUNG 17-02-2023
KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Bielefeld
Flur 63
Flurstiick 1772, Grofie 669 m*

Wohnungsgrundbuch von Bielefeld
AG Bielefeld

MITEIGENTUMSANTEIL 566,222/1.000 Miteigentumsanteil an dem oben
ange-filhrten Grundstiick, verbunden mit dem
Sonder-eigentum an den Riumen (Wohnungen) mit
der Nr. 4 und der Garage mit der Nr. 4.

GROBE DES SONDER-
EIGENTUMS Sondereigentum Nr. 4 ges. = 36241 m?

bestehend aus den Wohnungen

Wohnung 4.1 - EG - links = 23,80 m*
Wohnung 4.2 - EG - rechts = 28,58 m*
Wohnung 4.3 - EG - hinten = 82,38 m?
Wohnung 4.4 - OG - vorn = 50,94 m?
Wohnung 4.5 - OG - rechts = 51,92 m?
Wohnung 4.6 - OG - links = 39,02 m*
Wohnung 4.7 - DG -hinten = 42,81 m?
Wohnung 4.8 - DG - vorn = 42,96 m*
Gesamtwohnfliche = 36241 m’
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SONDERNUTZUNGSRECHTE Gemal vorliegender Teilungserklirung, bestehen
fiir das zu bewertende Sondereigentum keine
Sondernutzungsrechte.

WEG-VERWALTER konnte nicht ermittelt werden.

INSTANDHALTUNGS- konnte nicht ermittelt werden

RUCKLAGEN

BEMERKUNGEN keine
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I1. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemadl Beauftragung durch das Amtsgericht Bielefeld vom 05-01-2023, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des Miteigentumsanteils an dem auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens
aufgeflihrten Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen (Wohnungen)
mit
der Nr. 4 sowie der Garage Nr. 4, ermittelt werden. Das Sondereigentum Nr. 4 besteht aus 8
abgeschlossenen Wohnungen. Fiir die einzelnen Wohnungen des Sondereigentums Nr. 4 wurden
in den Grundrissen die Nummer 4.1 bis 4.8 eingetragen. Diese Nummern kommen im weiteren
Verlauf des Gutachtens zur Anwendung.

Die Einheit 4.4 & 4.8 konnte im Innenbereich nicht in Augenschein genommen werden. Die Aus-
stattung der Wohnungen stiitzen sich auf die miindlichen Angaben von Herrn XXXXXX. Es
konnen keine Angaben zu moglichen Bauschdden / Bauméngeln / Reparaturstau usw. in der
Einheit 4.4 & 4.8 gemacht werden. Evtl. vorhandene Bauschéden / Bauméngeln / Reparaturstau
usw. missen, sofern sie sich weitmindernd auf den Verkehrswert auswirken, noch als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert in Abzug gebracht
werden.

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

Die Berechnung der Wohnflichen wurde auf der Grundlage der zur Verfiigung stehenden Unter-
lagen aus der Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld erstellt. Dabei mussten teilweise Malle aus
der Zeichnung abgegriffen werden, dies kann zu Abweichungen fiihren.

Die Wohnfldchenberechnung ist nicht als Grundlage flir Mietvertridge, Nebenkostenabrechnung
usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsdchlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlielich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 17-02-2023, den zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie den miindlichen Angaben

von Herrn XXXXXXX.

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

I11.1 Stadtplan

Ortslage : Bielefeld, 340.000 Einwohner, Stadtteil Mitte

Maktolage
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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, etwa 2,2 km
Luftlinie stiddstlich des Zentrums von Bielefeld. Das zu bewertende Grundstiick grenzt
im Norden an die SpindelstraBe und im Westen an die Angelstra3e. Bei beiden Straflen
handelt es sich um 6ffentliche, ausgebaute StraBen mit Biirgersteig.

Spindelstrafie Spindelstralie

Angelstrafie
kreisfreie Stadt / Reg.-Bezirk Bielefeld / Detmold
Verkehrslage, Entfernungen - Das Grundstiick liegt etwa 3,0 km vom Zentrum von

Bielefeld Mitte entfernt. Hier Einrichtungen fiir den
taglichen Bedarf (Einkaufsmdglichkeiten, Arzt,
Apotheke, Kindergarten usw.) vorhanden. In der
nidheren Umgebung ebenfalls Einrichtungen flir den
taglichen Bedarf vorhanden.

- Bushaltestelle etwa 100 m entfernt

- Hbf. Bielefeld etwa 3,5 km entfernt

- Auffahrt auf die Autobahn A2 etwa 6,2 km entfernt
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Ver- und Entsorgungsleitungen

Baugebiet

umliegende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Larm- und Emissionsbeléstigung

sonstige Beeintrdchtigungen

Das Grundstiick ist angeschlossen an:

Gas, Wasser, Strom, Telefon, Kabelanschluss
Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

gemil Bebauungsplan — reines Wohngebiet

Wohnbebauung — kleinere Mehrfamilienhduser sowie
Ein- und Zweifamilienhduser

leicht verwinkeltes Grundstiick ohne besondere
Geldndeneigungen.

Der Gebidudeteil in dem sich das Sondereigentum

Nr. 4 befindet, grenzt im Norden an die Spindelstral3e.
Bei der Spindelstra3e handelt es sich um eine Strafle
mit mittlerem Verkehrsautkommen. Larmeinfliisse
durch den StraBenverkehr gegeben - siche anliegenden
Ausschnitt aus der Larmkarte des Landes NRW.

Legende

StraBenverkehr 24h
Laen /dB(A)
> 55 .., <= 60
M >60..<=65
M >65..<=70
I >70..<=75
M =75

I Gebaude
= Gemeindegrenzen

keine erkennbar
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1V.1 Baubeschreibung des Gebaudes — Spindelstrafie 112

Baujahr

Geschosse

Art- und Zweckbestimmung

Unterkellerung

Fundamente

Sohle

AuBlenwinde der Geschosse
Innenwénde der Geschosse
Decke iiber Erdgeschoss
Decke iiber Obergeschoss
Geschosstreppen

Zugang zu der Einheit 4.4
Fahrstuhl

Dachform

laut Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld

e Baugenehmigung Werkstatt 1914

e Holzlagerschuppen 1952

e Umbau Lager im EG zur Wohnung, Holzlager zur
Garage 1973

e Ausbau OG zu Wohnungen 1969

e Umbau Laden in 2 Apartments 1985

e Schlussabnahme 1991

e Teilungserklirung 1984

e Ausbau DG zu Wohnungen 1987

2 Vollgeschosse

Das Sondereigentum Nr. 4 besteht aus abgeschlossenen
Wohnungen.

nicht unterkellert

massive Fundamente

massiv

Mauerwerk, AuB3enschale Putzfassade
Mauerwerk und Leichtwénde

massiv (gemafl Bauakte)

Holzbalken (gemif Bauakte)

massiv

iiber eine AuBBentreppe

nicht vorhanden

Mansarddach
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Dachkonstruktion Wohnhaus

Dacheindeckung
Dachentwésserung

Wirmedammung

Energieausweis

Bauschiden / Reparaturstau
am Gemeinschaftseigentum

Vollholz-Dachstuhl, das Holzwerk konnte nicht in
Augenschein genommen werden.

Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewéhr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls usw. frei von Holzschad-
lingsbefall, Fiaulnis usw. ist.

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes ist ein
Sachverstiandiger fiir Holzschidlingsbefall zu beauf-
tragen. Nur so sind weitere Angaben zum Holzwerk
moglich.

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

Dachpfannen
Dachrinnen und Fallrohre

soweit feststellbar, nicht den heutigen Anforderungen
entsprechend.

lag nicht vor

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

Das Gemeinschaftseigentum konnte nur eingeschrénkt
in Augenschein genommen werden, dies trifft besonders
auf die Kellerriume des Gebédudes — Spindelstrafle 110
sowie die iibrigen Gemeinschaftsflachen in diesem
Gebiude zu.

Es ist daher nicht vollig auszuschlieBen, dass in

nicht einsehbaren Bereichen an Wéanden Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen und andere Schaden
vorhanden sein konnten. Diese miissen, sofern sie sich
wertmindernd auf den Verkehrswert auswirken, noch als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vom
ermittelten Verkehrswert in Abzug gebracht werden.
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Das Gebdude weist (soweit einsehbar) die fiir das
Alter tiblichen Alterungs- und Abnutzungserscheinun-
gen auf. Im AuBenputz zeichnen sich in verschiedenen
Bereichen Schidden ab — siehe Fotos in der Anlage.

1V.2 Baubeschreibung des Sondereigentums Nr. 4

Lage Erd,- Ober und Dachgeschoss

Spindelstra3e 112
Nutzung 8 in sich abgeschlossene Wohnungen
Anzahl der Rdume Einheit Nr. 4.1 1 Zimmer Bad, Kochnische

Einheit Nr. 4.2 1 Zimmer Bad, Kochnische
Einheit Nr. 4.3 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur
Einheit Nr. 4.4 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur
Einheit Nr. 4.5 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur
Einheit Nr. 4.6 1 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur
Einheit Nr. 4.7 2 Zimmer, Kochnische, Bad, Flur
Einheit Nr. 4.8 2 Zimmer, Kochnische, Bad, Flur

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
FuBlbodenbeldge durchschnittliche Ausstattung

Wandfldchen durchschnittliche Ausstattung

Deckenfldachen durchschnittliche Ausstattung

Innentiiren Holztiiren in Futter und Bekleidung

Beheizung der Raume Heizkdrper

Heizungsanlage Gastherme im EG Zwischenbau, nach miindlicher

Angabe des Bezirksschornsteinfegers aus dem Jahr
1994 . Diese beheizt die Einheiten 4.1 bis 4.3.
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Warmwasserbereitung

Grundrissgestaltung

Ausstattung des Sondereigentums

Zustand des Sondereigentums

Garage

Kellerrdume

Gastherme im OG Zwischenbau, nach miindlicher
Angabe des Bezirksschornsteinfegers aus dem Jahr
2017. Diese beheizt die Einheiten 4.4 bis 4.8.

dezentral in den Wohnungen {iber elektr. betriebene
Durchlauferhitzer

In den Wohnungen teilweise verwinkelte Grundrisse
mit teilweise gefangenen Rdumen.

einfach bis durchschnittlich

Das Sondereigentum befindet sich in einem durch-
schnittlichen Unterhaltungszustand mit teilweise
Reparaturstau. Die Therme im EG des Anbaus muss in

ansehbarer Zeit erneuert werden.

Es besteht das Sondereigentum an einer Garage mit der
Nr. 4.

keine
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Aufstellung Mieten und Mietflachen
Nettokaltmiete | Nettokaltmiete
pro Monat pro m¥Monat
ohne ohne marktiblich marktiblich
Betriebskosten | Betriebskosten erzielbare erzielbare
laut Angabe laut Angabe Nettokaltmiete | Nettokaltmiete
Einheit Lage Mieter derzeit Grofle derzeit derzeit pro m*¥Monat pro Monat
4.1 EG - links vermietet 23,80 m? 290,00 € 12,18 € 8,95 € 213,01 €
4.2 EG - rechts vermietet 28,58 m? 290,00 € 10,15 € 8,95 € 255,79 €
4.3 EG - hinten vermietet 82,38 m? 670,00 € 8,13 € 7.70 € 634.33 €
4.4 OG - vome vermietet 50,94 m? 150,00 € 2,94 € 7,70 € 392,24 €
4.5 OG - rechts vermietet 51,92 m? 450,00 € 8,67 € 770 € 399,78 €
4.6 OG - links vermietet 39,02 m? 450,00 € 11,53 € 8,95 € 349,23 €
4.7 DG - hinten vermietet 42,81 m? 350,00 € 8,18 € 8.00 € 34248 €
4.8 DG - vorn vermietet 42,96 m? 350,00 € 8,15 € 8,00 € 343,68 €
Garage 1,00 Stiick - € - € 75,00 € 75,00 €
W ohnfléche gesamt 36241 m2 |
Durchschnittsmiete pro m? 8,28 € 8.09 €
Gesamt monatlich 3.000,00 € 3.005,54 €
Gesamt jahrlich 36.000,00 € 36.066,46 €
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V1.2.9 Ertragswertberechmmg
Nettokaltmiete pro

Jahresrohertrag Groifle Monat - Seite 34 pro Jahr
SON. 4 - Eunheiten 4.1 bis 4.8 36241 nt 2.930,4 € * o 12= 35.166 - €
Garagen 1,00 Stiick 7500 €Monat * @ 12= 900 - €
Wohnfléche gesamt 36241 nt
Jahresrohertrag gesamt = 36.006 - €
abziiglich Bewirtschaftungskosten 21,5%  von 36.066 - € = -1.74 - €
Reinertrag - siehe Seite 34 = 28312 - €
abziiglich Bodenwert (siehe Seite 26) 325%  von 146.100 - € = -4.748 - €
am Reinertrag
Zwischensumme = 23.564 - €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 Jahre

Barwertfaktor einer jihrlich nachschiissigen
Zcitrente - Vervielfiltiger- bei einem

Kapitalisierungszinssatz von 3,25% und einer
Restnutzungsdauer von 25 Jahren= 16,94

1694 * 23.504 - € = 399.174 - €
nwziiglich Bodenwertanteil - siche Seite 26 = 146.100 - €
vorliufiger Ertragswert = 5274 - €
Beriicksichtigung der ,,besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale" (Bauschiiden usw.) -siehe Seite 35 = -20.000 .- €
Ertragswert = 525.274 - €
Ertragswert gerundet = 525.000 - €
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SONDEREIGENTUM NR. 4
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1. besteliter und vereidigter
Gemarkung Bielefeld tifent Sachv
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