DIPL.-ING. UWE JUSTUS

VON DER IHK OSTWESTFALEN ZU BIELEFELD OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER
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SOWIE MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES 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 6a K 75/24

BEWERTUNGSOBJEKT Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Danziger Strafie 48 - 64
33605 Bielefeld

verbunden mit dem Sondereigentum an den Riumen
mit der Nr. 15 (Wohnung), dem Kellerraum Nr. 15

LAGE DES SONDEREIGENTUMS 1. Obergeschoss — rechts
Danziger Strafie 60

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 25-08-2025

e i ] 2=

ik G AN T

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
130.000,- €

ohne Berticksichtigung von Rechten in Abt. I des Grundbuchs
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I. Daten des Grundstiicks
ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG Zwangsversteigerung
AUFTRAGGEBER Amtsgericht Bielefeld
gem. Beauftragung vom 14-04-2025
ORTSBESICHTIGUNG 10-07-2025
KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Bielefeld
Flur 59
Flurstiick 1969, Grofie 9.012 m?
Wohnungsgrundbuch von Bielefeld
AG Bielefeld
MITEIGENTUMSANTEIL 10,48/1.000 Miteigentumsanteil an dem oben ange-

GROBE DES SONDER-
EIGENTUMS

MIETER

SONDERNUTZUNGSRECHTE

INSTANDHALTUNGS-
RUCKLAGEN

fiihrten Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum an den Riumen Nr. 15 (Wohnung)
nebst Keller mit der Nr. 15.

Sondereigentum Nr. 15 = 84,73 m?

Das Sondereigentum war am Tag der Ortsbesichti-
gung nicht vermietet (Eigennutzung)

Gemil vorliegender Teilungserklirung, bestehen
fiir das zu bewertende Sondereigentum keine
Sondernutzungsrechte.

Geméif schriftlicher Auskunft des WEG-Verwalters,
besteht eine Instandhaltungsriicklage.
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I1. Vorbemerkungen

I1.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemal Beauftragung durch das Amtsgericht Bielefeld vom 14-04-2025, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des Miteigentumsanteils an dem auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens
aufgefiihrten Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen (Wohnung) mit
der Nr. 15, ermittelt werden.

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

Die Berechnung der Wohnfldchen wurde auf der Grundlage eines ortlichen Teilaufmafes und den
zur Verfiigung stehenden Unterlagen aus der Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld erstellt. Da-
bei mussten teilweise Mal3e aus der Zeichnung abgegriffen werden, dies kann zu Abweichungen
fiihren.

Die Wohnfliachenberechnung ist nicht als Grundlage fiir Mietvertrdge, 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 10-07-2025, den zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie den miindlichen Angaben

der Eigentliimerin.

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

I11.1 Ubersichts- / Stadtplan

Ortslage : Bielefeld, 340.000 Einwohner, Stadtbezirk Stieghorst

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 Stieghorst, etwa 4,7 km
stidostlich des Zentrums von Bielefeld. Das zu bewertende Grundstiick grenzt im
Stidwesten an die Danziger Strafle und im Westen an die Flurstiicke 2418 & 3454.
Auf diesen Flurstiicken befindet sich eine Stichstra3e der Danziger Stra3e. Es
handelt sich um 6ffentliche, ausgebaute Straf3en.

Danziger Straf3e Danziger Strafle

Danziger Strafe — Flurstiick 3454 Danziger Straf3e — Flurstiick 3454
kreisfreie Stadt / Reg.-Bezirk Bielefeld / Detmold
Verkehrslage, Entfernungen - Das Grundstiick liegt in der Ndhe zum Zentrum des

Stadtteils Bielefeld-Stieghorst. Einrichtungen fiir den
tédglichen Bedarf (Einkaufsmoglichkeiten usw.) in der
ndheren Umgebung vorhanden.

- Zentrum von Bielefeld etwa 5,5 km entfernt

- Bushaltestelle etwa 300 m entfernt

- Stadtbahnhaltestelle etwa 300 m entfernt

- Bahnhaltepunkt Oldentrup mit Verbindungen
Richtung Lage und Bielefeld Hbf etwa 1,5 km ent-
fernt.

- Auffahrt auf die Autobahn A2 etwa 2,5 km entfernt
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Wohn- bzw. Geschéftslage

Art der Bebauung in der
niheren Umgebung
Grundstiickszuschnitt

Ver- und Entsorgungsanschliisse

Lirm- und Emissionseinfliisse

Lage

Parkmdglichkeiten fiir Pkw

gemill Bebauungsplan — Mischgebiet

iiberwiegend Mehrfamilien-Wohnh&user
verwinkeltes Grundstiick, ohne besondere Gelédnde-
neigungen.

Gas, Strom, Wasser, Telefon, Kabelanschluss,
Anschluss an den offentlichen Abwasserkanal

Am Tag der Ortsbesichtigung keine besonderen
Einfliisse durch Lirm- und Emissionen festgestellt.

Zentrumslage von Bielefeld-Stieghorst

In der ndheren Umgebung gegeben
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IV.1 Baubeschreibung des Gebidudes

Bebauung

Lage

Das Grundstiick ist mit einem Gebdudekomplex be-
baut, welcher aus mehreren aneinander gebauten
Gebduden besteht. Der gesamte Gebdudekomplex ver-
fiigt insgesamt iiber 81 Eigentumswohnungen sowie
eine Tiefgarage mit 28 Stellplitzen.

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich im
Gebéudeteil — Danziger Straf3e 60.

Beschreibung Gebidudeteil — Danziger Strafie 60

Anzahl der Einheiten

Baujahr

Geschosse — Danziger Stral3e 60
Unterkellerung

Fundamente

Sohle

Keller-AuBlenwénde
Keller-Innenwénde

AuBlenwinde der Geschosse
gemal} Bauantrag

Innenwinde
Kellerdecke

Geschossdecken

Im Gebédude — Danziger Stral3e 60 — befinden sich
insgesamt 10 Eigentumswohnungen.

gemil} Bauakte der Stadt Bielefeld
e Baugenehmigung 1972

e Nachtrag zum Bauantrag 1973
e  Schlussabnahme 1973

6 Vollgeschosse

voll unterkellert

massive Fundamente

Betonsohle

Stahlbeton / teilweise Mauerwerk

Stahlbeton / teilweise Mauerwerk

Stahlbeton, 5 cm Warmedammung, 2 cm Luftschicht,
Waschbetonfassade

Mauerwerk und Leichtwénde
massiv

massiv
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Kellerinnentreppe
KellerauB3entreppe
Geschosstreppen
Fahrstuhl
Dachform

Dachabdichtung

Dachentwésserung

Heizungsanlage

Wiérmedidmmung

Energieausweis

Bauschédden / Reparaturstau
am Gemeinschaftseigentum

massive Stufenanlage
massive Stufenanlag

massiv

vorhanden

flach geneigtes Dach

Bitumen-Schwei3bahnen (Annahme, die Dachabdich-
tung konnte nicht in Augenschein genommen werden).

Dachgullys (Annahme)

Gas-Zentralheizung (2 Kesselanlage), nach Auskunft
des WEG-Verwalters aus dem Jahr 2012.

den Bestimmungen zum Baujahr des Gebdudes und
nicht den heutigen Anforderungen entsprechend.

lag nicht vor

Angaben zu Bauschédden / Reparaturstau konnen
nur eingeschriankt gemacht werden, da eine voll-
stindige Besichtigung nicht moglich war.

e Es konnte nur ein geringer Anteil des Gemein-
schaftseigentums in Augenschein genommen
werden. Es ist daher nicht vollig auszuschlieBen,
dass in nicht einsehbaren Bereichen an Winden
Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen und andere
Schiden vorhanden sein konnten. Diese miissen,
sofern sie sich wertmindernd auf den Verkehrswert
auswirken, noch als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrs-
wert in Abzug gebracht werden.

e Inder Sohle der Tiefgarage zeichnen sich Risse ab.
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Grundrissgestaltung Das Gebéude verfligt iber 10 abgeschlossene Eigen-
tumswohnungen und im Erdgeschoss gewerblich ge-
nutzte Einheiten — siehe Fotos in der Anlage. Die
Wohnungen werden iiber ein zentrales Treppenhaus
erschlossen werden.

Gesamtzustand Das Gebiude befindet sich (soweit einsehbar) in einem
durchschnittlichen Unterhaltungszustand und weist
dem Alter entsprechend Alterungserscheinungen und
Abnutzungserscheinungen auf.

1V.2 Baubeschreibung des Sondereigentums Nr. 15

Lage des Sondereigentums 1. Obergeschoss — rechts

Danziger Strafie 60
Anzahl der Rdume 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, Loggia
Wohnungseingangstiir Holztiir
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rollldaden Kunstsoff
Tiiren Holztiiren in Futter und Bekleidung
FuBbodenbelédge Flur: Vinylplatten

Kiiche: Vinylplatten

Bad: keram. Platten

Kind: Vinylplatten

Wohnzimmer / Schlafzimmer: Vinylplatten
Loggia: Kunststoffplatten

Wand/Deckenflidchen tapeziert / gestrichen
Bad: deckenhoch verfliest

Beheizung des Sondereigentums Heizkorper
Warmwasserversorgung zentral liber die Heizungsanlage
Elektroinstallation soweit zu beurteilen — durchschnittliche Ausstattung
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Loggia
Benutzungsrecht

Allgemeine Einrichtungen

Kellerraum
Gegensprechanlage zu Haustiir

Bauschiden / Reparaturstau
am Sondereigentum

Grundrissgestaltung

Ausstattung des Sondereigentums

vorhanden, Ausrichtungen Westen zur Strafie
Es besteht kein Benutzungsrecht an dem Stellplatz.

Trockenkeller, Fahrradkeller (mit direktem Ausgang
iiber Treppe und Rampe nach aussen).

zum Sondereigentum gehort ein Kellerraum
vorhanden

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

Das Sondereigentum befindet sich in einem guten
Unterhaltungszustand. Das Bad wurde nach miindlicher
Angabe 2017 saniert. Die FuBBbdden in der Wohnung
sind nach miindlicher Angabe 2017 erneuert worden.
Die Fenster sind scheinbar ebenfalls in der Vergangen-
heit teilweise erneuert worden.

Das Sondereigentum verfiigt iiber eine durchschnitt-
liche Grundrissgestaltung.

zeitgemal
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Sondereigentum Nr. 15
Danziger Strafie 60
33605 Bielefeld

A | O

72

Lageplan
Gemarkung Bielefeld e e —
Flur 59 Chifenul I;‘--i:-:‘l:lr': _I?Ild vereidigier |
Sachverstingd] per
Flurstiick 1969, Griille 9012 m* DMPL-ING, UWE JUSTUS

Tlir dip Bewes sbaiilen
und nnt 1ol Grundseiok
AJ6E1 Bistefeld — Becklmussir, 260
Telefon (K521 f B2740

Wohnungsgrundbuch von Biclefeld
AL Biclefeld, Blatt

Bielefeld im Juli 2025
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Sondereigentum Nr, 15
Danziger Stralie 60
33605 Bielefeld

FF.IHLGH‘E!-‘UJN&' ALF 115 N

Kellergeschoss

Giffentl, beswelier und vemeidigies
Snchverstindige:
DIPL.-TNG. UWE
Ml die Bewanisg won b

oid unbebauien Gronds
3011 Bizlefeid -~ Beckha

Bielefeld im Juli 2025
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Sondereigentum Nr. 15
Danziger Strafie 60
13605 Bielefeld
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Sondereigentum Nr, 15
Danziger Stralle 60
336035 Bielefeld
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Sondereigentum Nr. 15
Dranziger Stralie 60
33605 Bielefeld
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DIPL.-ING. UWE JUSTUS
[de dic Bewermuing von kabamen
umid undbehaimen Gronadsiicken
33611 Bislefahd — Begkhauasir. 200
Tebeton 0521 F 2760

Bielefeld im Juli 2025
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SOWIE MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES DER STADT BIELEFELD

GUTACHTEN NR. 56/V11/25/9446 Seite - 17 - VOM 25.08.25
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