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/X/25/9487 Seite - 1 - VOM 03.02.26

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 80/24

BEWERTUNGSOBJEKT Grundstiick bebaut mit einem Wohnhaus
Detmolder Strafie 93
33604 Bielefeld

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 15-10-2025

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
225.000,- €

ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. IT des Grundbuchs
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I. Daten des Grundstiicks
ZWECK DER VERKEHRSWERT- Zwangsversteigerung
ERMITTLUNG
KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Bielefeld
Flur 67
Flurstiick 247, Grofle 618 m?
Grundbuch von Bielefeld
Amtsgericht Bielefeld
AUFTRAGGEBER Amtsgericht Bielefeld
gem. Beauftragung vom 27-08-2025
ORTSBESICHTIGUNG 15-10-2025
WOHNFLACHEN Erdgeschoss 122,14 m?
Dachgeschoss 119,05 m?
Wohnfliache gesamt 241.19 m?
BRUTTOGRUNDFLACHE 442,92 m*
BRUTTORAUMINHALT 1.624,54 m*
MIETER / BEWOHNER soweit feststellbar, ist das Gebaude nicht bewohnt
ZUBEHOR Zubehér im Sinne des § 97 BGB wird bei der

Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigt
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II. Vorbemerkungen

I1.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemal Beauftragung durch das Amtsgericht Bielefeld vom 27-08-2025, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einem Wohnhaus, ermittelt werden.

Der Zugang zum Grundstiick und dem Gebédude wurde dem Unterzeichner durch die
Eigentiimerin nicht ermoglicht. Des Weiteren ist ein Bauzaun aufgestellt worden, der einen
Zugang zum Grundstiick nicht ermoéglicht. Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt
daher gemil} Riicksprache mit dem Amtsgericht Bielefeld auf der Grundlage der von der
offentlichen Strafie moglichen Feststellungen sowie auf der Grundlage der Unterlagen aus
der Bauakte der Stadtverwaltung Bielefeld.

Die Wohnfldchenberechnung sowie die Berechnung der Bruttogrundflache und des Bruttoraum-
inhaltes, wurden auf der Grundlage der zur Verfiigung stehenden Unterlagen erstellt. Da die
Grundrisse / Schnitt in einigen Bereichen nicht ausreichend vermasst waren, mussten Malle aus
den Zeichnungen abgegriffen werden. Dies kann zu Abweichungen bei den Wohnfldchen, den
Bruttogrundflachen und des Bruttorauminhaltes fiihren.

Die Wohnfldchenberechnung des Unterzeichners ist nicht als Grundlage fiir Mietvertrige,
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 15-10-2025 sowie den zur Verfligung stehenden Unterlagen.

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, 344.000 Einwohner, Stadtbezirk Mitte
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I11.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt in Bielefeld Mitte, etwa 1,7 km Luftlinie stidostlich
des Zentrums von Bielefeld. Das zu bewertende Grundstiick grenzt im Siidwesten an die
Detmolder Stralle. Hierbei handelt es sich um eine 4-spurige Bundestralle (B66) mit
einer Stadtbahntrasse sowie auf beiden Straflenseiten Biirgersteigen

Detmolder Strafe Detmolder Strafie
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 2,0
km vorhanden.

- Zentrum von Bielefeld etwa 2,0 km entfernt

- Stadtbahnhaltestelle etwa 120 m entfernt

- Hbf. Bielefeld etwa 3,0 km entfernt.

- Auffahrt auf die Autobahn A2 etwa 5,6 km entfernt

- Auffahrt auf die Autobahn A33 etwa 7,6 km entfernt

Wohn- bzw. Geschéftslage gemil Flachennutzungsplan — Wohnbaufldche

Art der Bebauung in der Mehrfamilienhéuser, teilweise mit gewerblicher
ndheren Umgebung Nutzung.

Grundstiickszuschnitt leicht verwinkeltes Grundstiick, mit Geldndeneigungen

von Siuidwesten nach Nordosten.
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Ver- und Entsorgungsanschliisse Gas, Strom, Wasser, Telefon,
in der Detmolder Straf3e Glasfaser bis zu 1.000 Mbit/s gemil Telekom
verfligbar,

Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

Fernwérme: Dezentrales Versorgungsgebiet
Keine Anschlussmoglichkeit an das Warmenetz

Larm- und Emissionseinfliisse Das zu bewertende Grundstiick grenzt an eine Bundes-
stral3e (B 66) mit einer Stadtbahntrasse in der Stra3en-
mitte. Bei der Detmolder Straf3e handelt es sich um
eine stark befahrene Ausfallstrae Richtung Autobahn
A2. Hierdurch erhebliche Larmeinfliisse gegeben —
siche anliegenden Ausschnitt aus der Larmkarte des
Landes NRW.

Stralenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
W ab 75

B Gebiude
— Gemeindegrenzen

Quelle — Larmkarte NRW
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IV.1 Baubeschreibung des Gebaudes auf der Grundlage der Bauakte und der Inaugen-

scheinnahme von der Straffe — kein Zugang zum Grundstiick und dem Gebiude

IV.1.1 Wohnhaus

Art- und Zweckbestimmung

Baujahr

Geschosse

Nutzung
Unterkellerung
Dachgeschoss
Spitzboden

Fundamente

Sohle
Keller-AuBBenwinde
AuBenwidnde der Geschosse
AuBenfassade
Innenwinde
Kellerdecke

Decke iiber Erdgeschoss

Decke iiber Dachgeschoss

Wohnhaus
gemil Bauakte der Stadt Bielefeld

e  Ursprungsbaujahr 1883
e  Wohnhaus Verklinkerung 1988

1 Vollgeschoss

letzte Nutzung: Wohnnutzung (Annahme)
groBtenteils unterkellert

ausgebaut

teilweise ausgebaut — 2 Abstellrdume
massive Fundamente

Betonsohle

Mauerwerk (Annahme)

Mauerwerk

Klinkerfassade

Mauerwerk und Leichtwénde (Annahme)
massiv (Annahme)

Holzbalken (Annahme)

Holzbalken (Annahme)
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KellerauB3entreppe
Kellerinnentreppe

Treppe vom EG zum DG
Heizungsanlage
Beheizungsmoglichkeit der Rdume
Warmwasserbereitung

besondere Einrichtungen
Elektro-Installation

Kellerfenster

Fenster Geschosse

Innentiiren in den Geschossen
FuBlbodenbelidge
Wandflidchen

Deckenfldchen

Dachform

Dachkonstruktion

nicht vorhanden

keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
keine Angaben moglich

Soweit einsehbar - Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung.

keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
keine Angaben moglich
Satteldach

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

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

Bauméngel/Bauschdden
Reparaturstau

Grundrissgestaltung

Ausstattung

Gesamtzustand

Wirmeddmmung

Energieausweis

Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewahr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls, die Holzbalkendecken
usw. frei von Holzschéddlingsbefall, Faulnis usw. ist.

Evtl. anfallende Kosten flir 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 Ab-
zug zu bringen.

Dachpfannen
Dachrinnen und Fallrohre

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

e Das Gebdude konnte im AuBBenbereich nur sehr ein-
geschriankt und im Innenbereich nicht in
Augenschein genommen werden. Angaben zu
Bauschidden, Bauméngeln usw. sind daher nicht
moglich.

einfach (gemifl Bauakte)

Keine Angaben moglich, nach duflerem Anschein ist
davon auszugehen, dass es sich um eine einfache
Innenausstattung handelt.

Das Gebiude ist nach duBerem Anschein seit ldngerer
Zeit nicht bewohnt. Fiir eine weitere wohnliche Nutzung
des Gebéaudes ist eine Grundsanierung erforderlich. Dies
ist jedoch aufgrund des abzuschétzenden Zustandes un-
wirtschaftlich.

den Anforderungen zum Baujahr und nicht den heutigen
Anforderungen entsprechend.

lag nicht vor
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V.2 Auswahl des Ermittlungsverfahrens

Das zu bewertende Grundstiick ist am Bewertungsstichtag (soweit feststellbar) mit einem
Wohnhaus bebaut, welches scheinbar seit langerer Zeit nicht mehr bewohnt ist.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes definiert die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in den §§ 24 bis 38 drei Ermittlungsverfahren:

Die bauliche Anlage befindet sich (soweit feststellbar) einem sehr schlechten Zustand mit einem
erheblichen Sanierungsstau. Der Unterzeichner geht davon aus, dass das Gebdude nicht mehr
nutzbar ist.

Der Unterzeichner fiihrt daher fiir die Ermittlung des Verkehrswertes das Liquidationsverfahren
durch.

Das Liquidationswertverfahren (§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3) wird angewandt, wenn auf einem
bebauten Grundstiick unrentierliche bauliche Anlagen vorhanden sind.

Bodenwert
- Freilegungskosten
- Freilegungserlose
+ Marktanpassung

= Liquidationswert
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Gemarkung Bielefeld Spchverstindiger
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Flur 67 ;
fir die Bewertung, von bebauten
Flurstiick 247, Griille 618 m* und unbebauten kem
13611 Rislafield —

Backhuseetr. 260
Telefon 0521 / B2760

Grundbuch von Biclefeld
Aﬂ%tﬁgﬂl’ifllt Riclefeld, Blatt 38337 BIELEFELD IM OKTOBER 2025
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WOHNHAUS
DETMOLDER STH. 53
33604  BIELEFELD
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filr die Bewertung von bebaulen
und unbebauten Grundstlicken
33611 Bietefeld — Beckhausstr, 260
Telefon 0521 7 B2760
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WOHNHAUS
DETMOLDER STH. 93
33604  BIELEFELD
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WOHNHAUS
DETMOLDER STR. 93
33604  BIELEFELD

SCHNITT 1

Offanil. bestellter und versidigior

Sachverstindiger
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fiir dic Beweriung von bebauten
und unbebaulen Grundstiscken
33611 Bielefeld - Beckhausste. 260
Telefon 0521 / 82760

BIELEFELD IM OKTOBER 2025

Beckhausstra3e 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166— Fax 0521/871194
Email uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53
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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
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SCHNITT 2

fiffent. besteliier und venoidiger
Bachverstindiger

DIPL.-ING. UWE JUSTUS
Fir die Bewertung vos behsuien
und ushebhsuten Grandsolicken
33611 Biclefeld — Beckhausstr, 260
Tebefon (K521 H3760

BIELEFELD IM OKTOBER 2025

Beckhausstra3e 260 — 33611 Bielefeld — Tel. 0521/82760 oder 82166— Fax 0521/871194
Email uwejustus@aol.com — Handy 0171 21 333 53
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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
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