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. 53/X11//22/9104 Seite - 1 - VOM 23-03-2023

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 028/22

BEWERTUNGSOBJEKT Miteigentumsanteile an dem Grundstiick
Gartenstrafle 2a & 2b
33790 Halle (Westf.)

verbunden mit dem Sondereigentum
an den Riumen mit der Nr. GE 4 (Praxis)
sowie an den Riumen mit der Nr. GE 5 (Praxis)

sowie Sondereigentum an den Kfz.-Stellpliatzen mit
den Nr. 6, 7, 28 und 29 in der Tiefgarage.

LAGE DES SONDEREIGENTUMS Sondereigentum GE 4 — Erdgeschoss
Sondereigentum GE 5 — 1. Obergeschoss
Gartenstrafle 2 b

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 18-01-2023
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VERKEHRSWERT (MARKTWERT) - SONDEREIGENTUM GE 4
UND SONDEREIGENTUM 6 & 7 (TIEFGARAGENSTELLPLATZE)
GESAMT 385.000,- €
ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. II des Grundbuchs

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) —- SONDEREIGENTUM GE 5
UND SONDEREIGENTUM 28 & 29 (TIEFGARAGENSTELLPLATZE)
GESAMT 310.000,- €
ohne Beriicksichtigung von Rechten in Abt. II des Grundbuchs
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1. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT- Zwangsversteigerung zur Aufhebung der

ERMITTLUNG Gemeinschaft
EIGENTUMER siehe gesondertes Datenblatt
AUFTRAGGEBER Amtsgericht Halle

gem. Beauftragung vom 21-11-2022

ORTSBESICHTIGUNG 18-01-2023
TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG sieche gesondertes Datenblatt
KATASTERBEZEICHNUNG 95,800/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick
Gemarkung Halle
Flur 4
Flurstiick 566, Grofie 1.787 m?

Teileigentumsgrundbuch von Halle
AG Halle
Sondereigentum GE 4 - Praxis

111,977/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick

Gemarkung Halle
Flur 4
Flurstiick 566, Grofie 1.787 m?

Teileigentumsgrundbuch von Halle
AG Halle
Sondereigentum GE S - Praxis
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6,708/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick

Gemarkung Halle
Flur 4
Flurstiick 566, Grofie 1.787 m?

Teileigentumsgrundbuch von Halle
AG Halle
Sondereigentum 6 - Tiefgaragenstellplatz

6,120/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick

Gemarkung Halle
Flur 4
Flurstiick 566, Grofie 1.787 m?

Teileigentumsgrundbuch von Halle
AG Halle
Sondereigentum 7 - Tiefgaragenstellplatz

6,022/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick

Gemarkung Halle
Flur 4
Flurstiick 566, Grofie 1.787 m?

Teileigentumsgrundbuch von Halle
AG Halle
Sondereigentum 28 - Tiefgaragenstellplatz
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5,631/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick

Gemarkung Halle
Flur 4
Flurstiick 566, Grofie 1.787 m?

Teileigentumsgrundbuch von Halle
AG Halle
Sondereigentum 29 - Tiefgaragenstellplatz

GROBE DES SONDER- Sondereigentum Nr. GE 4 = 20244 m?
EIGENTUM
Sondereigentum Nr. GE 5 = 23517 m?

SONDERNUTZUNGSRECHTE Gemil vorliegender Teilungserklirung vom
16. August 1999, besteht fiir die zu bewertenden
Sondereigentume keine Sondernutzungsrechte.

INSTANDHALTUNGS- Gemif schriftlicher Auskunft des WEG-Verwalters,
RUCKLAGEN besteht fiir die auf dem Grundstiick errichteten
Gebiude eine Instandhaltungsriicklage.
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I1. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Gemadl Beauftragung durch das Amtsgericht Halle vom 21-11-2022, sollen die Miteigentumsan-
teile an dem auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiick, verbun-
den mit dem Sondereigentum an den Rdumen (Praxis) der Nr. GE 4, den mit dem Sondereigen-
tum an den Rédumen (Praxis) der Nr. GE 5 sowie Sondereigentum an den Kfz.-Stellpldtzen in der
Tiefgarage mit den Nummern 6, 7, 28 und 29 bewertet werden.

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

Die Berechnung der Nutzflichen wurde auf der Grundlage der zur Verfiigung stehenden Unter-
lagen aus der Bauakte der Stadtverwaltung Halle sowie einem Teilaufmal} ermittelt. Da die
Grundrisse aus der Bauakte der Stadtverwaltung Halle teilweise nicht ausreichend vermasst
sind, mussten teilweise Malle aus den Zeichnungen abgegriffen werden. Die kann zu Ab-
weichungen bei den Nutzflichen fiihren.

Die Nutzflichenberechnungen sind nicht als Grundlage fiir Mietvertrige, Nebenkostenabrech-
nung 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 18-01-2023 sowie den zur Verfiigung stehenden Unterlagen aus der Hausakte des Bauamtes
der Stadtverwaltung Halle.

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

Lage: Das zu bewertende Grundstiick liegt im Kreis Giitersloh im Zentrum von Halle. Das zu
bewertende Grundstiick grenzt im Siidwesten an die Gartenstral3e. Es handelt sich hier-
bei um eine 6ffentliche, ausgebaute Strale. Die Zuwegung zum Haus Nr. 2a und 2b er-
folgt liber einen auf dem zu bewertenden Grundstiick angelegen Weg.

Gartenstralle Gartenstralle

Zuwegung auf dem zu bewertenden Grundstiick

Reg.-Bezirk / Kreis Detmold / Giitersloh
Einwohnerzahl Halle, etwa 21.200 Einwohner
Verkehrslage, Entfernungen - Einrichtungen fiir den téglichen Bedarf (Einkaufs-

moglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen usw.) im
Zentrum von Halle vorhanden.

- Bushaltestelle etwa 750 m entfernt

- Bahnhof etwa 750 m entfernt.

- Auffahrt auf die A33 etwa 2,8 km entfernt.

- Zentrum von Bielefeld etwa 16 km entfernt.
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Ver- und Entsorgungsleitungen

Lage gemil Bebauungsplan
umliegende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Larm- und Emissionsbeléstigung

sonstige Beeintrdchtigungen

Das Grundstiick ist angeschlossen an:

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

Kerngebiet
Mehrfamilien-Wohnhéduser mit gemischter Nutzung

verwinkeltes Grundstiick ohne besondere Geldndenei-
gungen.

Am Tag der Ortsbesichtigung keine besonderen Ein-
fliisse festgestellt.

keine erkennbar
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1V.1 Baubeschreibung des Gebaudes — Gartenstrafie 2 b

Art- und Zweckbestimmung

Baujahr

Anzahl der Einheiten im Gebaude

Wohn- und Geschéftshaus
gemil} Bauakte der Stadt Halle

e Baugenehmigung 1999
e Schlussabnahme 2003

7 Einheiten (Sondereigentume)

2 Teileigentume (Praxen)
5 Wohnungseigentume

Geschosse 3 Vollgeschosse
Unterkellerung unterkellert (zwei Ebenen)
Ebene 1: Tiefgarage
Ebene 2 darunter: Abstellkeller und Waschkeller
Dachgeschoss ausgebaut
Fundamente massive Fundamente
Sohle massiv
KellerauBenwinde Stahlbeton

AuBenwinde der Geschosse

Mauerwerk mit Warmeddmmverbundsystem

AuBenfassade Putzfassade und teilweise Natursteinfassade
Innenwinde Mauerwerk und Leichtwénde
Geschosstreppen massiv

Fahrstuhl vorhanden

Geschossdecken massiv
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Dachform

Dachstuhl

Dacheindeckung
Dachentwésserung

Heizungsanlage

Wirmedammung

Energieausweis

Bauschéden / Reparaturstau
am Gemeinschaftseigentum

Satteldach

Vollholz, das Holzwerk konnte nicht in Augenschein
genommen werden.

Evtl. erforderliche Sanierungskosten im Bereich des
Holzwerkes (Dachstuhl usw.) sind im ermittelten
Verkehrswert nicht beriicksichtigt und sind, sofern
erforderlich, noch als objektspezifische Grundstiicks-
merkmale vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu
bringen.

Fiir eine Beurteilung des Dachstuhls usw., ist gege-
benenfalls ein Sachverstindiger fiir Schadlingsbefall zu
beauftragen.

Dachpfannen
Dachrinnen und Fallrohre

Gas-Zentralheizung, Kessel soweit feststellbar aus dem
Jahre 2002.

soweit feststellbar, den Bestimmungen zum Baujahr des
Gebéudes entsprechend.

lag nicht vor

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

e Es konnte nur ein sehr geringer Teil des Gemein-
schaftseigentums in Augenschein genommen
werden. Es ist nicht vollig auszuschliefen, dass in
nicht einsehbaren Bereichen an Wanden Spuren
von Feuchtigkeitseinwirkungen oder andere
Schédden vorhanden sein kdnnten. 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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Soweit das Gemeinschaftseigentum in Augenschein
gemommen werden konnte, wurde keine grof3eren
Bauschéden / Reparaturstau festgestellt.

Gebdudeausstattung zeitgemal

Gesamtzustand Das Gebéiude befindet sich — soweit einsehbar - in einem
guten Unterhaltungszustand.
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1V.2 Baubeschreibung des Sondereigentums GE 4

Lage des Sondereigentums

Nutzung

Anzahl der Rdume
Fenster

Rollldden

Tiiren
FuBBbodenbelédge
Wand/Deckenflichen
Beheizung der Praxis
allg. Einrichtungen
Balkon / Terrasse

Sondernutzungsrechte

Bauschéden / Reparaturstau
am Sondereigentum

Erdgeschoss
Gartenstralle 2 b

Praxisrdume

10 Raume, Flur, 2 WC's

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Kunststoff

beschichtete Holztiiren, teilweise Glastiiren.
keram. Platten

durchschnittliche Ausstattung

FuBBbodenheizung

Trockenkeller

nicht vorhanden

GemaB vorliegender Teilungserklirung, bestehen fiir das
zu bewertende Sondereigentum keine Sondernut-

zungsrechte.

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

e Das Sondereigentum konnte im Innenbereich nicht
vollstdndig in Augenschein genommen werden. Es
1st nicht auszuschliefen, dass in nicht einsehbaren
Bereichen Bauschdden, Baumingel usw. vorhanden
sein konnten. Diese miissen, sofern sie sich wert-
mindernd auf den Verkehrswert auswirken, noch als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vom ermittelten Verkehrswert in Abzug gebracht
werden.
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Grundrissgestaltung Fiir eine Praxis zeitgeméaBe Innenaufteilung
Ausstattung des Sondereigentums zeitgemdfe Ausstattung
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1V.2 Baubeschreibung des Sondereigentums GE 5

Lage des Sondereigentums

Nutzung

Anzahl der Rdume
Fenster

Rollldden

Tiiren

FuBBbodenbelédge

Wand/Deckenflichen
Beheizung der Praxis
allg. Einrichtungen
Balkon / Terrasse

Sondernutzungsrechte

Bauschéden / Reparaturstau
am Sondereigentum

1. Obergeschoss
Gartenstralle 2 b

Praxisrdume

17 Raume, Flur, 3 WC's

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Kunststoff

beschichtete Holztiiren, teilweise Glastiiren.

Vinyl
Sanitirbereiche: keram. Platten

durchschnittliche Ausstattung
FuBBbodenheizung
Trockenkeller

nicht vorhanden

Gemadl vorliegender Teilungserkldrung, bestehen fiir das
zu bewertende Sondereigentum keine Sondernut-
zungsrechte.

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

e Das Sondereigentum konnte im Innenbereich nicht
vollstdndig in Augenschein genommen werden. Es
ist nicht auszuschlielen, dass in nicht einsehbaren
Bereichen Bauschdden, Baumingel usw. vorhanden
sein konnten. Diese miissen, sofern sie sich wert-
mindernd auf den Verkehrswert auswirken, noch als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vom ermittelten Verkehrswert in Abzug gebracht
werden.
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Grundrissgestaltung Fiir eine Praxis zeitgeméaBe Innenaufteilung
Ausstattung des Sondereigentums zeitgemdfe Ausstattung
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HALLE (WESTF.)
Sach’
DIPL.-ING. UWE JUSTUS
Telefon 0521 / 82760
IM JANUAR 2023
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