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 GUTACHTERAUSSCHUSSES DER STADT BIELEFELD

GUTACHTEN NR. 55/11/24/9266 Seite - 1 - VoM 20.06.24

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 10 K 117/23
OBJEKT Grundstiick bebaut mit einem

Zwei- sowie einem Einfamilienhaus
mit integrierter Garage
Goebenstrafie 40 & 40 a

33790 Halle/Westf.

WERTERMITTLUNGS-/
QUALITATSSTICHTAG 17-04-2024

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
380.000,- €

ohne Berucksichtigung von Rechten in Abt. 11 des Grundbuchs
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I. Daten des Grundstiicks

ZWECK DER VERKEHRSWERT- Zwangsversteigerung zur Aufhebung der

ERMITTLUNG Gemeinschaft
EIGENTUMER siehe gesondertes Datenblatt
AUFTRAGGEBER Amtsgericht Halle

gem. Beauftragung vom 09-02-2024

ORTSBESICHTIGUNG 19-03-2024 und 17-04-2024

TEILNEHMER DER

ORTSBESICHTIGUNG siehe gesondertes Datenblatt
KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Halle

Flur 6

Flurstick 287, Grole 376 m?

Grundbuch von Halle
Amtsgericht Halle

KATASTERBEZEICHNUNG Gemarkung Halle
Flur 6
Flurstiick 286, Grofe 273 m?

Grundbuch von Halle
Amtsgericht Halle

WOHNFLACHEN - HAUS NR. 40  Erdgeschosswohnung 75,96 m?
ZWEIFAMILIENHAUS Obergeschosswohnung 74,12 m?
Zwischensumme 150,08 m?
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WOHNFLACHEN - HAUS NR. 40a Erdgeschosswohnung 75,04 m?
EINFAMILIENHAUS

Gesamtflache 225,12 m?
MIETER siehe gesondertes Datenblatt
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11. Vorbemerkungen

11.1 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

GemaR Beauftragung durch das Amtsgericht Halle vom 09-02-2024, soll der VVerkehrswert
(Marktwert) des auf der Seite 1 dieses Verkehrswert-Gutachtens aufgefiihrten Grundstiicks,
bebaut mit einem Zwei- sowie einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage, ermittelt
werden. Die einzelnen Einheiten in den Gebduden wurden mit Nummern versehen, welche
im Gutachten angewandt werden.

Die Einheit Nr. 2 im Obergeschoss des Gebdudes — Goebenstralie 40 — konnte nicht besichtigt
werden, der Zugang zur Wohnung wurde dem Unterzeichner nicht ermdglicht. Dem Unter-
zeichner wurde ein Video Uber den Innenbereich der Einheit Nr. 2 zur Verfligung gestellt. Des
Weiteren wurden dem Unterzeichner durch den am Ortstermin am 17-04-2024 Anwesenden
Miteigentimer mindliche Angaben zur Ausstattung der Einheit Nr. 2 gemacht. Der Unterzeich-
ner unterstellt in seinem Gutachten, dass diese Angaben zutreffend sind. Evtl. innerhalb der Ein-
heit vorhandene Bauschéaden / Baumangel usw. sind im ermittelten VVerkehrswert nicht beriick-
sichtigt und mussen, sofern sie Einfluss aus den Verkehrswert haben, vom ermittelten Verkehrs-
wert noch als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht werden.

Die Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen, wurde auf der Grundlage der zur Verfiigung
stehenden Unterlagen sowie einem Teilaufmass durchgefuhrt.

Da die Grundrisse in einigen Bereichen nicht ausreichend vermalit waren, mussten teilweise
MafRe aus den Zeichnungen abgegriffen werden.

Dies kann zu geringfugigen Abweichungen bei den Wohn- und Bruttogrundfl&chen fihren, dies
hat jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Wohnflachenberechnung ist nicht als Grundlage fur Mietvertrdge, Nebenkostenabrechnung
usw. geeignet.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Bodens erfolgen ausschlieRlich auf Grund der Ortsbesichtigung
am 17-04-2024, den zur Verfligung stehenden Unterlagen aus der Hausakte des Bauamtes der
Stadtverwaltung Halle 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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111. 1 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das zu bewertende Grundstuck liegt im Kreis Gutersloh in Halle, etwa 500 m Luftlinie
westlich des Zentrums von Halle. Das zu bewertende Grundstlick grenzt im Suden an die
Goebenstralie. Es handelt sich hierbei um eine ¢ffentliche, ausgebaute Strale mit Buger-
steigen.

Goebenstralie Goebenstralie
Reg.-Bezirk / Kreis Detmold / Gtersloh
Einwohnerzahl Halle, etwa 21.200 Einwohner
Verkehrslage, Entfernungen - Einrichtungen fir den tdglichen Bedarf (Einkaufs-

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

- Bahnhof mit Bahnverbindungen nach Bielefeld und
Osnabruck etwa 500 m entfernt.

- Auffahrt auf die A33 etwa 4,0 km entfernt.

- Zentrum von Bielefeld etwa 23 km entfernt.

- Zentrum von Gutersloh etwa 20 km entfernt.

- Zentrum von Steinhagen etwa 12 km entfernt.

Ver- und Entsorgungsleitungen Das Grundstiick ist angeschlossen an:

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

Lage geméR Flachennutzungsplan Wohnbauflache
umliegende Bebauung 1- und 2-Familienhduser, auf der gegentberliegenden

Stralienseite befindet sich ein Grundstiick mit gewerb-
licher Bebauung.

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



mailto:uwejustus@aol.com

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 GUTACHTERAUSSCHUSSES DER STADT BIELEFELD

GUTACHTEN NR. 55/11/24/9266 Seite - 6 - VoM 20.06.24

Grundstiickszuschnitt rechteckiges Grundstuck, bestehend aus zwei Flur-
stlicken, ohne besondere Gelandeneigungen.

Larm- und Emissionsbel&stigung Am Tag der Ortsbesichtigung keine grofieren La&rm- und
Emissionseinflusse festgestellt.

sonstige Beeintrachtigungen keine erkennbar

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



mailto:uwejustus@aol.com

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 GUTACHTERAUSSCHUSSES DER STADT BIELEFELD

GUTACHTEN NR. 55/11/24/9266 Seite - 7 - VoM 20.06.24

1V. Baubeschreibung der Gebaude

1VV.1 Wohnhaus — Goebenstral3e 40 — WWohnung Nr. 2 im OG — kein Zugang

Art- und Zweckbestimmung

Baujahr

Geschosse

Dachgeschoss
Unterkellerung
Fundamente
KellerauRenwénde
Keller-Innenwande
Auflenwénde der Geschosse
Innenwande der Geschosse
Kellerdecke

Decke Uber Erdgeschoss
Decke (iber Obergeschoss
KellerauRentreppe
Kellerinnentreppe

Treppe vom EG zum DG

Dachform

Zweifamilienhaus

laut Bauakte der Stadtverwaltung Halle

e Baugenehmigung 1958
e  Schlussabnahme 1959

2 Vollgeschosse

nicht ausgebaut

voll unterkellert
massive Fundamente
Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, Putzfassade
Mauerwerk und Leichtwande
massiv

massiv

massiv

massive Stufenanlage
massive Stufenanlage
Holztreppe mit Geléander

Satteldach
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Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachentwasserung

Kellerfenster

Hauseingangstur

Fenster im EG — Wohnung Nr. 1

Fenster im OG — Wohnung Nr. 2

Beheizungsanlage

Warmwasserbereitung

Elektro-Installation

Vollholz-Dachstuhl, soweit das Holzwerk in Augen-
schein genommen werden konnte, wurde kein Schéd-
lingsbefall festgestellt. An einigen Sparren zeichnen
sich Laufspuren von Wasser ab, dies kénnte ein Hinweis
auf Undichtigkeiten in der Dacheindeckung sein.

Der Unterzeichner tGibernimmt keine Gewahr dafir, dass
das Holzwerk des Dachstuhls usw. mangelfrei ist.

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes ist ein
Sachverstandiger fur Holzschédlingsbefall zu
beauftragen.

Evtl. anfallende Kosten fur Sanierungsarbeiten am
Holzwerk usw. sind im ermittelten Verkehrswert nicht
enthalten und gegebenenfalls, soweit vorhanden, vom
ermittelten VVerkehrswert noch in Abzug zu bringen.

Dachpfannen aus Ton — soweit feststellbar aus dem
Baujahr des Gebdaudes.

Dachrinnen und Fallrohre

Metallfenster mit Einfachverglasung sowie teilweise
Glasbausteinfenster.

Aluminium, eingebaut soweit feststellbar 2019, mit
elektr. Verriegelung.

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung, Einbau
soweit feststellbar 2017.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Gas-Zentralheizungsanlage mit Unterstiitzung durch
Kollektoren auf der Dachflache — soweit feststellbar im
Jahre 2017 eingebaut.

zentral

soweit zu beurteilen einfache bis durchschnittlich
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FuRbodenbelége

Wandflachen

Deckenuntersichten
Innentiiren

Bausché&den/Reparaturstau

Erdgeschosswohnung

Teppichbdden
Kiche: keram. Platten
Bad: keram. Platten

Obergeschosswohnung — gemald Angaben

Laminat
Bad: keram. Platten

durchschnittliche Ausstattung
Bad im EG: etwa 1,50 m hoch verfliest
Bad im OG: deckenhoch verfliest — gemall Angaben

durchschnittliche Ausstattung
Holzturen in Futter und Bekleidung

soweit einsehbar, die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Angaben zur Wohnung
im OG nicht mdglich — kein Zugang.

e Im Keller Nr. 2 zeichnen sich an den Wénden
(soweit einsehbar) Spuren von Feuchtigkeitsein-
wirkungen ab. Eine Uberpriifung der zugénglichen
Bereiche mit einem Feuchtepriifer ergab erhohte
Feuchtigkeitsgehalte in den Wanden.

e Im Heizungskeller zeichnen sich an den Wéanden
(soweit einsehbar) Spuren von Feuchtigkeitsein-
wirkungen ab. Eine Uberprifung der zugéanglichen
Bereiche mit einem Feuchtepriifer ergab erhthte
Feuchtigkeitsgehalte in den Wéanden. Im Keller Nr.
4 und der Waschkuche vergleichbare Feuchtig-
keitsschaden an den Wanden.

e Anden AufRenwéanden im Bereich der Kellerinnen-
treppe ebenfalls Spuren von Feuchtigkeitseinwir-
kungen.

e An der Haustir sind noch Restarbeiten des Einbaus
erforderlich.
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Gebdaudeausstattung

besondere Bauteile
besondere Einrichtungen

Grundrissgestaltung

Im Bad der Erdgeschosswohnung sind an der
Leibung des Fensters noch Anputzarbeiten er-
forderlich.

Im Wohnzimmer der Erdgeschosswohnung sind
Instandsetzungsarbeiten am Rollladen erforderlich.

An einigen Sparren zeichnen sich Laufspuren von
Wasser ab, dies konnte ein Hinweis auf Undichtig-
keiten der Dacheindeckung sein.

Am Schornstein zeichnen sich Im Dachbodenbe-
reich Versottungen ab. Des Weiteren Undichtig-
keiten der Dacheindeckung am Schornstein nicht
auszuschlielen.

Der Verstrich zwischen den Dachpfannen hat sich
teilweise gelost und ist teilweise durch Montage-
schaum ersetzt worden.

An der KellerauBentreppe zeichnen sich leichte
Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen ab.

Innerhalb der Terrassenplattierung und am Sicht-
schutz zum Nachbargrundstiick zeichnen sich
Schéden ab.

Im Bereich der Kragplatte des Balkons im OG
zeichnen sich Spuren von Feuchtigkeitseinwirkun-
gen ab.

Das Gebéaude verfiigt tber eine einfache bis durch-
schnittliche Ausstattung.

Keller-AuRentreppe, Balkon
keine
Das Gebéaude verfiigt tber zwei abgeschlossene Wohn-

nungen, welche Uber ein zentrales Treppenhaus er-
schlossen werden.
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Gesamtzustand

Warmedammung

Energieausweis

1VV.1 Wohnhaus — Goebenstralde 40 a

Art- und Zweckbestimmung

Baujahr

Geschosse
Dachgeschoss
Unterkellerung
Fundamente

Sohle

Aulenwénde
Innenwande

Decke Uber Erdgeschoss

Zugang zum Dachboden

Das Gebé&ude befindet sich in einem unterdurchschnitt-
lichen Unterhaltungszustand, es besteht ein Reparatur-
stau.

nicht den heutigen Anforderungen entsprechend

lag nicht vor

Einfamilienhaus mit Garage
laut Bauakte der Stadtverwaltung Halle

Baugenehmigung 1959

Schlussabnahme 1959

bauliche Erweiterung 1965

bauliche Veranderungen und Nutzungsanderung
1975

e Schlussabnahme 1981

1 Vollgeschoss

nicht ausgebaut

nicht unterkellert

massive Fundamente

massiv

Mauerwerk, Putzfassade
Mauerwerk und Leichtwande
Holzbalken / teilweise massiv

Holzeinschubtreppe, diese zurzeit nicht begehbar
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Dachform Satteldach
Dachkonstruktion Vollholz-Dachstuhl, Holzwerk konnte in Augenschein

genommen werden.

Der Unterzeichner tibernimmt keine Gewahr daftr, dass
das Holzwerk des Dachstuhls, Holzbalkendecke usw.
maéngelfrei ist.

Zur genauen Untersuchung des Holzwerkes ist ein
Sachverstandiger fur Holzschédlingsbefall zu
beauftragen.

Evtl. anfallende Kosten fur Sanierungsarbeiten am
Holzwerk usw. sind im ermittelten Verkehrswert nicht
enthalten und gegebenenfalls, soweit vorhanden, vom
ermittelten VVerkehrswert noch in Abzug zu bringen.

Dacheindeckung Dachpfannen aus Ton — nach mindlicher Angabe aus
dem Jahr 2017.

Dachentwasserung Dachrinnen und Fallrohre

Fenster im Erdgeschoss Kunststofffenster mit Dreifachverglasung, Einbau
soweit feststellbar 2017.

Fenster im OG Dachflachenfenster

Beheizung der Rdume nach mindlicher Angabe — FulRbodenheizung und
Heizkorper. Uber die Funktionsfahigkeit kann der
Unterzeichner keine Angaben machen. Fur weitere
Aussagen muss ein Fachbetrieb beauftragt werden.

Warmwasserbereitung keine Angaben moglich

Elektro-Installation soweit zu beurteilen nicht funktionstiichtig, es sind noch
erhebliche Restarbeiten erforderlich.

FuRbodenbelége Estrich
Wandflachen Putzflachen, Bad gefliest
Deckenuntersichten groftenteils noch nicht fertig gestellt
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Innentiiren

Bausché&den/Reparaturstau

besondere Bauteile
besondere Einrichtungen
Grundrissgestaltung

Gesamtzustand

Warmedammung

Energieausweis

keine

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

Im Innenbereich noch erhebliche Arbeiten am Ausbau
erforderlich.

e Inder Garage zeichnen sich an den Wénden (soweit
einsehbar) Spuren von Feuchtigkeitseinwirkungen
ab.

keine

keine

durchschnittlich

Das Gebé&ude ist im derzeitigen Zustand nicht be-

wohnbar, es sind noch erbliche Arbeiten am Innen-

ausbau usw. erforderlich.

nicht den heutigen Anforderungen entsprechend

lag nicht vor
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1- UND 2-FAMILIENWOHNHAUS
MIT GARAGE
GOEBENSTRASSE 40 + 40a

83790 HALLE/WESTF.
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dffent. bestellter und vereidigter
Sachverstiindiger

DIPL.-ING. UWE JUSTUS
fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
33611 Bielefeld - Beckhausstr. 260
Telefon 0521 82760

BIELEFELD IM APRIL 2024
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