DIPL.-ING. UWE JUSTUS

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

GUTACHTEN NR. 541VI11/23/9178 Seite - 1 - VOM 25.10.23

EXPOSE - INTERNETVERSION

zum

VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

DAS GUTACHTEN IST NUR IN AUSZUGEN WIEDERGEGEBEN
DAS ORIGINALGUTACHTEN KANN IN DER GESCHAFTSSTELLE DES AMTSGERICHTS HALLE
INNERHALB DER SPRECHZEITEN EINGESEHEN WERDEN

AKTENZEICHEN 010 K 023/23
OBJEKT Grundstiick bebaut mit einer ehemaligen Hofstelle
Holtfelder Strafle 33

sowie weitere Flurstiicke
(grofitenteils landwirtschaftlich genutzt)
33819 Borgholzhausen

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 17-08-2023

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
527.000,- €

ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. II des Grundbuchs
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1. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT-
ERMITTLUNG

EIGENTUMER

AUFTRAGGEBER

ORTSBESICHTIGUNG

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG

KATASTERBEZEICHNUNG

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft

sieche gesondertes Datenblatt

Amtsgericht Halle
gem. Beauftragung vom 05-07-2023

17-08-2023

siehe gesondertes Datenblatt

Gemarkung Borgholzhausen

Flur 44

Flurstiick 152, Grofle 1.106 m?
Flurstiick 85, Grofie 255 m?
Flurstiick 110, Grofle 23.419 m?
Flurstiick 28, Grofie 422 m?
Flurstiick 215, Grofle 4.621 m?
Flur 45

Flurstiick 67, Grofie 8.798 m?
Gesamt 38.621 m*

Grundbuch von Borgholzhausen
Amtsgericht Halle (Westf.)
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GROBEN (WOHNFLACHEN) Gebiude Nr. 1

Erdgeschoss Wohnung Nr. 1 124,74 m?
Dachgeschoss Wohnung Nr. 2 118.93 m?

Gesamtfliche 243,67 m?
GROBEN (NUTZFLACHEN) Gebiude Nr. 1
Erdgeschoss incl. Freisitz 95,69 m?

Gebaude Nr. 2

Erdgeschoss 158.84 m?
Gesamtfliche 254,53 m?
MIETER siehe gesondertes Datenblatt

PACHTER landwirtschl Flichen siehe gesondertes Datenblatt

BEMERKUNGEN keine
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I1. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemadl Beauftragung durch das Amtsgericht Halle vom 05-07-2023, soll der Verkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einer ehemaligen Hofstelle sowie weiteren iiberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flurstiicken.

Die Berechnung der Wohn- und Nutzflichen wurde aufgrund der vorhandenen Unterlagen sowie
einem Teilaufmalf erstellt. Da die Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermasst
waren, mussten teilweise Maf3e aus den Zeichnungen abgegriffen werden. Dies kann zu geringen
Abweichungen bei den Wohn- und Nutzflichen fithren. Dies hat keinen wesentlichen Einfluss auf
den Verkehrswert.

Die Wohn- und Nutzflichenberechnung des Unterzeichners ist nicht als Grundlage fiir Mietver-
trige, Nebenkostenabrechnung usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsdchlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 17-08-2023 sowie den miindlichen Angaben der beim Ortstermin Anwesenden.

Alle Feststellungen des Unterzeichners bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung).
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I11.1 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das Flurstiick 110 mit den baulichen Anlagen liegt im Kreis Giitersloh, in Borgholz-
hausen, etwa 4,8 km Luftlinie siidwestlich des Zentrums von Borgholzhausen und etwa
5,5 km Luftlinie westlich des Zentrums von Halle /Westf.. Das Flurstiick 110 mit den
baulichen Anlagen grenzt im Westen an eine 0ffentliche, asphaltierte Stral3e.

Holtfelder Straf3e . . Holtfelder Straf3e
Kreis / Reg.-Bezirk Giitersloh / Detmold

Verkehrslage, Entfernungen - Zentrum von Borgholzhausen etwa 5,0 km und Halle
(Westf.) etwa 7,5 km entfernt. Hier Einrichtungen fiir
den tiglichen Bedarf (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte,
Schulen, Kindergirten usw.) vorhanden.

- Zentrum von Versmold etwa 12,5 km entfernt

- Zentrum von Giitersloh etwa 23,05 km entfernt

- Zentrum von Bielefeld etwa 30,0 km entfernt

- Bushaltestelle etwa 600 m km entfernt

- Bahnhaltepunkt mit Verbindungen Richtung
Osnabriick und Bielefeld etwa 4,5 km entfernt

- Auffahrt auf die Autobahn A33 etwa 10 km entfernt

Gemadl Flichennutzungsplan Fliche fiir die Landwirtschaft, Flurstiick 67 Sonderbau-
fliche.

Art der Bebauung in der Strafle vereinzelt Wohnbebauung

Baugrund/Altlasten Angaben zum Baugrund, Grundwasserstand und zu

Bodenaltlasten konnen nicht gemacht werden, da weder
ein Bodengutachten, noch Auswertungen einer Boden-
analyse vorlagen.
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Versorgungsanschliisse

Liarm- und Emissionseinfliisse

111.4 Denkmalschutz

I11.5 Landschaftsschutzgebiet

Strom, Telefon,

eigene Hauswasserversorgung — siche Foto 44,
Entwésserung iiber 3-Kammer-Kldranlage mit
Verrieselung

Am Tag der Ortsbesichtigung keine storenden Ein-
fliisse festgestellt.

Die baulichen Anlagen auf dem Flurstiick 110 sind nicht
in die Denkmalschutzliste eingetragen.

Die zu bewertenden Flurstiicke befinden sich nach
Auskunft des Kreises Giitersloh bis auf das Flurstiick 67
in einem Landschaftsschutzgebiet.
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1V. Baubeschreibung der Gebiude

1V.1 Wohnhaus — Gebiudeteil Nr. 1

Art des Gebdudes

Baujahr

Geschosse
Unterkellerung
Dachgeschoss
Fundamente

Sohle im Kellergeschoss
KellerauBenwinde

AuBlenwinde der Geschosse

Innenwinde der Geschosse
Kellerdecke
Decke iiber Erdgeschoss

Decke iiber Dachgeschoss

Zweifamilienhaus mit Nebenrdumen

gemil} Bauakte der Stadtverwaltung Borgholzhausen

e  Ursprungsbaujahr nicht ermittelbar, geschétzt vor
1925

e Deele und Stall 1913

e Anbau Partyraum 1949

e Umbau des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes 1977

1 Vollgeschoss

geringfiigig unterkellert — 3 Kellerrdume

grofBtenteils ausgebaut

massiv

Ziegelflachschicht

Bruchstein / Vollziegel

Stidgiebel Fachwerk, Ausmauerung Vollziegel, tibrige
AuBlenwinde Mauerwerk aus Vollziegeln.

Mauerwerk und Leichtwénde
preuBlische Kappe zwischen Stahltrigern
Holzbalkendecke — soweit feststellbar

Holzbalkendecke
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Treppe vom EG zum DG

Zugang zum Dachboden
Dachform

Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachentwésserung

Heizungsanlage

Ollager

Beheizung der Wohnrédume
Warmwasserbereitung
Elektroinstallation

Kellerfenster

Deele: Stahltreppe
Diele: Holztreppe

Holzeinschubtreppe
Satteldach

Vollholz-Dachstuhl, das Holzwerk konnte nur teilweise
und eingeschrinkt in Augenschein genommen werden.

Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewéhr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls sowie die Holzbalken-
decken mit den Schalungen, das Fachwerk usw.
mingelfrei (Holzschéddlingsbefall, Fiulnis usw.) sind.
Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes und einer
Beurteilung von notwendigen Sanierungsarbeiten, ist ein
Sachverstiandiger fiir Holzschidlingsbefall zu beauf-
tragen.

Evtl. anfallende Kosten flir Sanierungsarbeiten am
Holzwerk sind im ermittelten Verkehrswert nicht be-
riicksichtigt und gegebenenfalls, soweit vorhanden, vom
ermittelten Verkehrswert noch in Abzug zu bringen.
Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre

Ol-Zentralheizung, Kesselanlage nach miindlicher Aus-
kunft des Bezirksschornsteinfegers aus dem Jahre 2000.

Kunststoff-Batterietanks

Heizkdrper

zentral iber die Heizungsanlage

soweit zu beurteilen - durchschnittliche Ausstattung —

Kunststoff-Fertigteilfenster
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Fenster im EG

Fenster im DG

Innentiiren
FuBBbodenbelédge
Wandfldchen
Deckenfldachen

Grundrissgestaltung

Ausstattung des Gebédudes

Bauschiden / Reparaturstau

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie Dach-
flichenfenster.

Holztiiren in Futter und Bekleidung
durchschnittliche Ausstattung
durchschnittliche Ausstattung
durchschnittliche Ausstattung

Das Gebiude verfiigt liber 2 abgeschlossene Wohnun-
gen. Die Wohnung im Dachgeschoss ist vom EG iiber
die Deele zugiinglich, des Weiteren iiber ein Treppen-
haus mit einer eigenen Ausgangstiir im Erdgeschoss in
den AulBlenbereich.

durchschnittliche Ausstattung. Im Innenbereich zu ver-
schiedenen Zeitpunkten Renovierungen vorgenommen,
jedoch keine Kernsanierung.

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

e Im Kellergeschoss sowie in den iibrigen Geschos-
sen, konnten nicht alle Wandfldchen in Augen-
schein genommen werden (teilweise zugestellt). Es
ist nicht vollig auszuschlieBen, dass in nicht
einsehbaren Bereichen an Wénden Spuren von
Feuchtigkeitseinwirkungen oder andere Schiden
vorhanden sein konnten. Hierfiir sind gegebenen-
falls, soweit diese Schdden Einfluss auf den Ver-
kehrswert haben, noch besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale vom ermittelten Verkehrs-
wert in Abzug zu bringen.
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e Im Kellergeschoss zeichnen sich an allen Wianden
erhebliche Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen
ab. Eine Uberpriifung der Bereiche mit einem
Feuchtpriifer ergab hohte Feuchtigkeitsgehalte in
den Winden.

e Im Erdgeschoss zeichnen sich an der Innenwand
zum Duschbad Spuren von aufsteigender Feuchtig-
keit ab.

e Im Heizungsraum zeichnen sich an der Innenwand
zum Abstellraum Spuren von aufsteigender Feuch-
tigkeit ab.

e Die Dachflachenfenster in der Einheit Nr. 2 sind in
einem schlechten Zustand.

¢ Im Kinderzimmer Nr. 2 im Dachgeschoss zeichnen
sich im Eckbereich Spuren von Feuchtigkeitsein-
wirkungen ab. Dem Unterzeichner wurde bei der
Ortsbesichtigung miindlich mitgeteilt, dass die
Ursache fiir den Schaden (Reparatur an der Dach-
eindeckung) bereits behoben ist. Der Unterzeichner
kann dazu keine weiteren Angaben machen.

e Im Dachbodenbereich sind einige Dielen leicht an-
gegriffen.

e Im AuBenbereich sind am Fachwerk des Giebels
und den gemauerten Gefachen Instandsetzungs-

arbeiten erforderlich.

Gesamtzustand Das Gebaude befindet sich in einem unterdurch-
schnittlichen Unterhaltungszustand mit Reparaturstau.

Wirmedimmung nicht den heutigen Anforderungen entsprechend

Energieausweis lag nicht vor.
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1V.2 Gebaudeteil Nr. 2

Art des Gebdudes

Baujahr

Geschosse
Unterkellerung
Dachgeschoss

Sohle

AuBlenwinde der Geschosse

Decke iiber Erdgeschoss
Beheizung der Raume
besondere Einrichtungen
Elektro-Installation

Zugang zu den Gebaudeteilen
Dachform

Dachkonstruktion

ehemalige Stallung, Werkstatt und Nebenrdume
gemill Bauakte der Stadtverwaltung Borgholzhausen

e Stallanbau 1925
e Remise (Scheune) 1927

1 Vollgeschoss

nicht unterkellert

nicht ausgebaut

Beton / Ziegelflachschicht

Holzkonstruktion / Fachwerk / Mauerwerk /
Zwischenbau Stahlkonstruktion

Holzbalken darauf Holzschalung

keine

keine

soweit zu beurteilen — einfache Ausstattung
Holzspangentiir / Garage — Metallschwingtor
Satteldach / Pultdach

Vollholz-Dachstuhl, das Holzwerk konnte nur teilweise
und eingeschrinkt in Augenschein genommen werden.

Der Unterzeichner iibernimmt keine Gewéhr dafiir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls sowie die Holzbalken-
decken mit den Schalungen, das Fachwerk usw.
mingelfrei (Holzschéddlingsbefall, Fiulnis usw.) sind.
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Dacheindeckung
Dachentwésserung

Bauschéden / Reparaturstau

Grundriss

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes und einer
Beurteilung von notwendigen Sanierungsarbeiten, ist ein
Sachverstandiger fiir Holzschidlingsbefall zu beauf-
tragen.

Evtl. anfallende Kosten flir Sanierungsarbeiten am
Holzwerk sind im ermittelten Verkehrswert nicht be-
riicksichtigt und gegebenenfalls, soweit vorhanden, vom
ermittelten Verkehrswert noch in Abzug zu bringen.
Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre

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

Das Gebaude weist die fiir sein Alter iiblichen Abnut-
zungen und Alterungserscheinungen auf.

Der Nutzung angepasst
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Telefon 0521 82760

BIELEFELD IM AUGUST 2023

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




DIPL.-ING. UWE JUSTUS

VON DER THK OSTWESTFALEN ZU BIELEFELD OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSS DER STADT BIELEFELD
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EHEMALIGE HOFSTELLE
HOLTFELDER STRASSE 33
33829 BORGHOLZHAUSEN

GEBAUDE 1
SCHNITT

ffent, bestellter und vereidigter
Sachverstiindiger

33611 Bielefeld — Beckhausstr. 260
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GEBAUDE 2
GRUNDRISS - SKIZZE

bffent. bestellter und vereidigter
Sachverstiindiger

DIPL.-ING. UWE JUSTUS

filr die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
33611 Biclefeld — Beckhausstr. 260
Telefon 0521 82760
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