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/X11/24/9376 Seite - 1 - VOM 17.04.25

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 6 a K 58/24

BEWERTUNGSOBJEKT Grundstiick bebaut mit einem
Dreifamilienhaus mit Anbau (Anbau bestehend aus
einer Doppelgarage im EG sowie einem Hobbyraum
im OG) sowie des Weiteren mit einer Einzelgarage

Hainweg 5
33699 Bielefeld
WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 15-04-2025

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
310.000,- €

ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. IT des Grundbuchs
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I. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG

KATASTERBEZEICHNUNG

AUFTRAGGEBER

ORTSBESICHTIGUNG

WOHNFLACHEN

NUTZFLACHEN

MIETER / BEWOHNER

ZUBEHOR

BEMERKUNGEN

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Gemarkung Hillegossen

Flur 1
Flurstiick 560, Grofle 25 m?
Flurstiick 561, Grofle 672 m?

Grundbuch von Hillegossen
Amtsgericht Bielefeld

Amtsgericht Bielefeld
gem. Beauftragung vom 20-12-2024

18-02-2025

Erdgeschoss - Einheit Nr. 1 77,37 m?
1. Obergeschoss — Einheit Nr. 2 73,87 m?
Dachgeschoss — Einheit Nr. 3 38.99 m?
Wohnfliache gesamt 190,23 m?
Obergeschoss — Hobbyraum 40,21 m?

Erdgeschosswohnung: Eigennutzung
Obergeschosswohnung: Leerstand
Dachgeschosswohnung: Leerstand

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wird bei der
Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigt

keine
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II. Vorbemerkungen

I1.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemal Beauftragung durch das Amtsgericht Bielefeld vom 20-12-2024, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einem Dreifamilienhaus mit Anbau (Anbau bestehend aus einer Doppelgarage im EG
sowie einem Hobbyraum im OG) sowie des Weiteren mit einer Einzelgarage, ermittelt werden.
Die einzelnen Einheiten im Gebdude wurden in den Grundrissen mit Nummern versehen. Diese
kommen im weiteren Verlauf des Gutachtens zu Anwendung.

Die Wohn- und Nutzflichenberechnung wurde auf der Grundlage der zur Verfligung stehenden
Unterlagen erstellt. Da die Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermasst waren,
mussten Malle aus den Zeichnungen abgegriffen werden. Dies kann zu Abweichungen bei den
Wohnflédchen fiihren.

Die Wohn- und Nutzfldchenberechnung des Unterzeichners ist nicht als Grundlage fiir
Mietvertrage, 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 18-02-2025, den zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie den miindlichen Angaben der
beim Ortsbesichtigungstermin anwesenden Eigentiimer.

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, 340.000 Einwohner, Stadtbezirk Hillegossen

MeE=tab (#m Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34000 m x 34000 m )
1] 20.000 m
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I11.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt in Bielefeld im Stadtteil Hillegossen, etwa 6,8 km
Luftlinie stidostlich des Zentrums von Bielefeld und etwa 1,3 km Luftlinie nordostlich
des Zentrums des Stadtteils Bielefeld-Hillegossen. Das zu bewertende Grundstiick grenzt
im Norden an den Hainweg. Es handelt sich hierbei um eine 6ffentliche, ausgebaute
StraBBe (Sackgasse).

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

moglichkeiten, Arzte, Apotheken, Banken, Schulen,
Kindergarten usw.) in einem Umkreis von etwa 2,5
km vorhanden.

- Zentrum von Bielefeld etwa 8,5 km entfernt

- Zentrum von Hillegossen etwa 2,5 km entfernt

- Zentrum von Oldentrup etwa 2,8 km entfernt

- Zentrum von Ubbedisssen etwa 2,3 km entfernt

- Bushaltestelle etwa 500 m entfernt

- Haltepunkt Bahn mit Verbindungen Richtung
Bielefeld und Lage etwa 2,6 km entfernt.

- Auffahrt auf die Autobahn A2 etwa 3,0 km entfernt

Wohn- bzw. Geschéftslage gemil Bebauungsplan — reines Wohngebiet

Art der Bebauung in der Ein- und Zweifamilienhduser
niheren Umgebung
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Grundstiickszuschnitt leicht verwinkeltes Grundstiick ohne groBere Geldande-
neigungen.
Ver- und Entsorgungsanschliisse Strom, Wasser, Telefon,

Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

Larm- und Emissionseinfliisse Etwa 300 m westlich des zu bewertenden Grundstiicks
verlauft die Trasse der Autobahn A2 mit hohem Ver-
kehrsaufkommen.
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IV.1 Baubeschreibung der Gebiude
IV.1.1 Wohnhaus
Art- und Zweckbestimmung Dreifamilienhaus

Baujahr

Geschosse

Nutzung
Unterkellerung
Dachgeschoss
Spitzboden

Fundamente

Sohle
Keller-Aulenwinde
AuBenwidnde der Geschosse
AuBenfassade
Innenwinde
Kellerdecke

Decke iiber Erdgeschoss

Decke iiber Obergeschoss

gemil Bauakte der Stadt Bielefeld

e Baugenehmigung 1963

e  Schlussabnahme 1965

e  Ausbau Dachgeschoss 1975
e Schlussabnahme 1976

2 Vollgeschosse

Wohnnutzung

voll unterkellert
ausgebaut

nicht ausgebaut
massive Fundamente
Betonsohle
Mauerwerk
Mauerwerk
Putzfassade
Mauerwerk und Leichtwénde
massiv

massiv

massiv
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Decke iiber Dachgeschoss
KellerauB3entreppe
Kellerinnentreppe

Treppe vom EG bis DG

Heizungsanlage

Heizollager

Beheizung der Wohnungen

Warmwasserbereitung
besondere Einrichtungen
Elektro-Installation
Kellerfenster

Fenster EG-Wohnung Nr. 1

Fenster OG-Wohnung Nr. 2

Fenster DG-Wohnung Nr. 3

Innentiiren in den Geschossen

Holzbalken

massive Stufenanlage

massive Stufenanlage

massive Stufenanlage

Ol-Zentralheizung, Kessel soweit feststellbar aus dem
Jahr 1991. Der Brenner soll nach miindlicher Angabe
zwischenzeitlich erneuert worden sein. Weitere Anga-
ben lagen nicht vor.

Metall-Batterietanks — der Unterzeichner geht davon
aus, dass diese aus dem Baujahr des Gebédudes (60er

Jahre) stammen.

Heizkorper, in der Einheit Nr. 3 in der Kiiche, und im
Abstellraum derzeit keine Beheizungsmoglichkeit.

zentral {iber die Heizungsanlage

keine

soweit feststellbar, einfache Ausstattung
Metallfenster mit Einfachverglasung

Kunststofffenster mit 3-fach Verglasung, soweit fest-
stellbar 2008 eingebaut.

Holzfenster mit Einfachverglasung
Wohnzimmer: Holzfenster mit Einfachverglasung
Schlafzimmer: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

iibrige Rdume: Dachfldchenfenster

Holztiiren in Futter und Bekleidung
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FuBlbodenbeldge Erdgeschoss — Einheit Nr. 1
Kiiche: PVC
Kind: PVC

Wohn- und Esszimmer: Parkett
Schlafzimmer: Teppichboden
Bad: keram. Platten

WC: PVC

Flur: Teppichboden

Obergeschoss — Einheit Nr. 2

Kiiche: PVC

Kind: Teppichboden

Wohnen: Parkett

Essen: Teppichboden

Schlafzimmer: Teppichboden

Flur: Teppichboden

Bad: keram. Platten darauf Teppichboden
WC: PVC

Dachgeschoss — Einheit Nr. 3

Duschbad: keram. Platten
Flur: Linoleum
Kochnische: PVC
Bodenraum: Teppichoden
Wohnraum: Kleinparkett
Schlafzimmer: PVC

Wandflidchen einfache / durchschnittliche Ausstattung
Bad — Einheit Nr. 1 — 1,40 bis 2,00 m hoch verfliest
WC — Einheit Nr. 1 — 1,50 m hoch verfliest
Bad — Einheit Nr. 2 — 1,40 bis 2,00 m hoch verfliest
WC — Einheit Nr. 2 — gestrichen
Duschbad — Einheit Nr. 3: 2,00 m hoch verfliest

Deckenfldchen einfache / durchschnittliche Ausstattung

Dachform Satteldach
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Dachkonstruktion Vollholz-Dachstuhl, das Holzwerk konnte nur sehr ein-
geschreckt eingesehen werden. Soweit einsehbar wurde
kein Schiadlingsbefall festgestellt.

Fiir weitere Aussagen zu einem moglichen Holzschad-
lingsbefall / Faulnis usw., muss ein entsprechender
Sachverstidndiger mit der Inaugenscheinnahme des
Holzwerks beauftragt werden.

Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewéhr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls, die Holzbalkendecke
iiber dem Dachgeschoss usw. frei von Holzschddlings-
befall, Faulnis usw. ist.

Evtl. anfallende Kosten fiir Sanierungsarbeiten am
Holzwerk (Dachstuhl usw.) sind im ermittelten Ver-
kehrswert nicht enthalten und gegebenenfalls, soweit
vorhanden, noch als besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert in

Abzug zu bringen.
Dacheindeckung Dachpfannen
Dachentwésserung Dachrinnen und Fallrohre
Baumaéngel/Bauschéiden soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
Reparaturstau spruch auf Vollstindigkeit.

e Im Kellergeschoss sowie in den Wohnungen
konnten nicht alle Wandflachen in Augenschein
genommen werden (teilweise zugestellt). Es ist
daher nicht vollig auszuschlieBBen, dass in nicht
einsehbaren Bereichen an Wénden Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen und andere Schaden
vorhanden sein konnten. Diese miissen, sofern sie
sich wertmindernd auf den Verkehrswert auswir-
ken, noch als besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrswert in
Abzug gebracht werden.
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Renovierungen

Kesselanlage der Heizung 34 Jahre alt und somit
veraltet. Es ist davon auszugehen, dass in naher
Zukuntt Investitionen in die Beheizung des Gebéau-
des erforderlich sind.

Im Heizungskeller zeichnen sich an der Giebelwand
Spuren von aufsteigender Feuchtigkeit ab.. Eine
Uberpriifung des Bereiches mit einem Feuchte-
priifer ergab erhohte Feuchtigkeitsgehalte in der
Wand.

Im Kellerflur zeichnen sich leichte Schwindrisse in
der Sohle ab.

Im Treppenhaus zeichnen sich teilweise massive
Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen ab.

Das Holzfenster zur Belichtung des Treppenhauses
befindet sich in einem schlechten Zustand.

Das Fenster im Schlafzimmer der Einheit Nr. 2
befindet sich in einem schlechten Zustand.

Der Verstrich zwischen den Dachpfannen hat sich
teilweise gelost.

Im AuBlenbereich zeichnen sich am Westgiebel im
AuBenputz deutliche Schiden ab.

Die Terrasse befindet sich in einem schlechten Zu-
stand. Es ist eine Grundsanierung erforderlich.

In den zuriickliegenden Jahrzehnten gemafl miindlicher
Auskunft, keine grundlegenden Sanierungen vorge-
nommen. Es sind in 2008 (miindliche Angabe) lediglich
die Fenster der Einheit Nr. 1 im EG erneuert worden.
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Grundrissgestaltung

Ausstattung

Gesamtzustand

Wirmeddmmung

Energieausweis

IV.2 Doppelgarage mit Aufstockung

Baujahr

Nutzung

Geschosse
Unterkellerung

AuBenwiande

Das Gebéaude verfiigt iiber 3 abgeschlossene Wohnun-
gen, welche tiber ein zentrales Treppenhaus erschlossen
werden. Die Wohnungen verfiigen {liber eine durch-
schnittliche Grundrissgestaltung.

Die Wohnungen verfiigen tliber eine einfache Aus-
stattung, Biader aus dem Baujahr.

Das Gebédude befindet sich in einem schlechten Unter-
haltungszustand mit erheblichen Schiden und einem
Reparaturstau. Fiir eine weitere wohnliche Nutzung der
Einheiten ist eine Grundsanierung erforderlich. In der
Einheit Nr. 3 teilweise keine Beheizungsmoglichkeit.

den Anforderungen zum Baujahr und nicht den heutigen
Anforderungen entsprechend. Es ist davon auszugehen,
dass in absehbarer Zukunft eine energetische Sanierung
erforderlich ist. Fiir die Planung sollte ein Energiebe-
rater hinzugezogen werden.

lag nicht vor

laut Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld

Baugenehmigung 1964
Schlussabnahme 1966
Aufstockung 1979
Schlussabnahme 1981

EG: Doppelgarage mit Abstellraum
OG: Hobbyraum

1- bis 2-geschossig
nicht unterkellert

Mauerwerk, AuBlenschale Putzfassade
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Decke tiber der Garage
Decke iiber dem Hobbyraum
Dachform

Dachabdichtung
Garagentore

Fenster im OG Hobbyraum
FuBBboden Hobbyraum
Wandfldchen im Hobbyraum
Beheizung Hobbyraum

Elektroinstallation

Bauschiden / Reparaturstau

massiv (gemill Bauakte)

Holzbalken (geméal3 Bauakte)

Flachdach

Bitumen-Schweiflbahnen mit Bekiesung.
Holztore mit Lichtausschnitt
Holzfenster mit Isolierverglasung
Teppichboden

gestrichen

derzeit keine

Der Hobbyraum verfiigt iiber eine eigene Elektro-
unterverteilung.

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

e Die Holzfenster im Hobbyraum befinden sich in
einem schlechten Zustand.

e Die fiir die Beheizung des Hobbyraums vorhanden
Nachtspeicherofen sind nicht mehr funktions-
tiichtig.

e Im Sockelputz des Gebédudes zeichnen sich in ver-
schiedenen Bereichen Putzrisse ab.

e Die Ausgangstiir von der Garage in den Garten
muss erneuert werden.

e Im Bereich der Garagenaufstockung zeichnen sich
Risserscheinungen ab, die Farbe 16st sich vom
Untergrund.
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Gesamtzustand

IV.3 Einzelgarage

Baujahr

Nutzung

Geschosse
Unterkellerung
AuBenwinde
Decke
Dachform
Dachabdichtung

Garagentor

Bauschiden / Reparaturstau

e Im Abstellraum der Garage zeichnen sich an den
Winden teilweise Spuren von Feuchtigkeitsein-
wirkungen ab.

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

laut Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld

e Baugenehmigung 1979
e  Schlussabnahme 1981

Garage

1-geschossig

nicht unterkellert

Mauerwerk, AuBlenschale Putzfassade
massiv (geméif Bauakte)

Flachdach

Folienbahn mit Bekiesung

Segmenttor mit elektr. Antrieb

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

e Im Bereich des Abflussrohres der Dachentwisse-
rung zeichnen sich an der Decke deutliche Spuren
von Feuchtigkeitseinwirkungen ab.
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e Anden AuBBenwinden zeichnen sich Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen ab.

e In der Aullenfassade zeichnen sich Risse ab.

e  An der Dachabdichtung zeichnen sich Alterungs-
erscheinungen ab..

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