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1 Objekt-/ Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes,2-ge-
schossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit Unterkellerung und ausgebautem
Dachgeschoss. Weiterhin befinden sich zwei Garagen auf dem Grundstuck. Es
befinden sich eine Gewerbe- und 3 bzw. 4 Wohnungen in dem Obijekt.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden — Einlass wurde nicht ge-
wabhrt.

1.1 Baujahr

Das Gebaude wurde 1963 fertiggestellt. Das Dachgeschoss wurde 1984 voll
ausgebaut.

1.2 Lage

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick befindet sich an der Kaunitzer Strale
im Zentrumsbereich von Schlo3 Holte, dem westlichen Stadtteil von Schlol}
Holte — Stukenbrock, einer Stadt mit ca. 27.000 Einwohnern.

Die Kaunitzer Strale ist 2-spurig ausgebaut, asphaltiert, beidseitig mit Blrger-
steigen, Parkbuchten sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen versehen. Sie
weist ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auf.

Die angrenzende Bebauung besteht Gberwiegend aus 2-geschossigen Wohn-
und Geschéaftshausern, die in offener Bauweise erstellt sind. Die Gebaude wei-
sen teilweise Vorgarten und Garten auf. Ruckseitig des zu bewertenden Grund-
stlckes verlauft die Bahntrasse Bielefeld — Paderborn.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 170 m und Bahn in ca. 1 km erreich-
bar.

Auf Grund der zentralen Lage sind weite Teile der 6ffentlichen Infrastruktur in
einem Umkreis von ca. 1,5 km erreichbar: Kindergarten, Grundschule, weiter-
fuhrende Schulen, Einkaufsmdglichkeiten — auch Uber den tagl. Bedarf hinaus,
private Dienstleistungsbetriebe.

Nachst grofiere Stadt ist Bielefeld in ca. 23 km Entfernung.



1.2.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache

Baugrund

Die Oberflache des Grundstiicks ist eben.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Das Grundstlick wurde auch
nicht auf Altlasten Uberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Gutersloh vom
01.12.2025 sind hier keine Eintragungen
vorhanden. Es wird im Folgenden von Las-
tenfreiheit ausgegangen.

1.2.2 Grundstiicksgestalt / Zuschnitt

Grundstiick

1.2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand

Versorgung

Entsorgung

Das Grundstick weist einen trapezférmi-
gen Zuschnitt auf. Die Lange an der
Kaunitzer Stral3e betragt ca. 25 m und die
Tiefe ca. 41 m.

Die Kaunitzer Strale ist voll erschlossen
(2- spurig, asphaltiert, Burgersteige, Park-
buchten).

An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Elektrizitat, Telekommunikation, Wasser,
Gas.

Ein Abwasser-/Kanalanschluss ist vorhan-
den.



1.3. Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Far nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die An-
gaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine bau-
technische Gebaude- u. Schadensuntersuchung dar.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Einlass wurde nicht ge-
wahrt. Die nachfolgende Baubeschreibung beruht auf den Unterlagen der

Bauakte, dem vorgefundenen, dueren Zustand und den typischen Aus-
stattungsmerkmalen der Baualtersklasse.

1.3.1  Wohn- und Geschaftshaus

Nutzung des Hauses: 1 x Gewerbeeinheit
3 oder 4 Wohneinheiten

Aufteilung des Hauses: siehe die beigefligten Planungsunterlagen

Rohbau

Fundamente/ Streifenfundamente in Beton, Massivbauweise,

Tragkonstruktion Mauerwerksbau

AuBRenwinde Massivbauweise, Mauerwerksbau

Innenwiande Massivbauweise, Mauerwerksbau und Leichtbau-
weise

Deckenkonstruktion Massivdecken in Stahlbeton

Treppen Massivtreppe mit Natursteinbelag / Kunststeinbe-
lag

Wirmedammung Die Warmedammung entspricht der Baualters-
klasse. Es ist keine moderne Warmedammung
vorhanden.

Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung — Dammung
gem. Baualtersklasse des DG Ausbaus 1984

Dachentwasserung Rinnen und Fallrohre

AuBengestaltung Putzbau mit Anstrich




Ausbau

Boden

Wande
Decken

Fenster

Tiiren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Besondere Bauteile:

Besondere Betriebsein-
richtungen

Zubehoérraume
Sonstiges

1.3.2 Garage

schwimmender Estrich
Belage: Fliesen, Keramikplatten, PVC, Textilbe-

lag
geputzt, tapeziert und gestrichen
wie vor, abgehangt mit integrierter Beleuchtung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung 1980er /
1990er Jahre

Stahlzargen, Holztliren mit Futter und Bekleidung

Gas-Brennwerttherme (It. Bauakte), Stahlradiato-
ren, Plattenkonvektoren

der Baualtersklasse bzw. dem Zustand der letzten
Umbauten 1984 entsprechend.

weitere Merkmale:

Sanitaranlagen

Bader und WCs:

Boden gefliest, Wande verfliest

Objekte: WCs mit Spulkasten, Waschbecken, Du-
sche / Einbauwanne,

Kiichen:
Boden gefliest, Fliesen im AB

Balkon

An das Gebaude sind zwei Garagen mit Rolltoren angebaut.



1.3.3. AuBenanlagen

Wege- und Hofbefesti- | Asphalt, Verbundpflaster

gungen

Versorgungs- und Ent-|unter der Geléandeoberflache verlegt

sorgungsleitungen

Einfriedung

Zaun, Bewuchs

Gartnerische Gestaltung | Rasenflache, Anpflanzungen

Sonstige AuBenanlagen |-

1.4. Gebaude- und Nutzungsubersicht

Die Brutto — Grundflache (Berechnung gemafy DIN 277 / 05) wurde aus den
Unterlagen der Bauakte der Stadt Schlof3 Holte-Stukenbrock ermittelt. Sie kann
als angemessene Grundlage fiur die Wertermittlung tbernommen werden.

Gebaude oder Geschoss | Brutto-Grundflache |BRI- Zwischen-
Gebaudeteil m? (ca.) summe m? (ca.)
schaftshaus

Garagen EG 37 --
insgesamt 736 --
Gebaude oder Nutzung

Gebaudeteil

Wohn- und Ge- Gewerbe — 1 x Ladenlokal

schaftshaus Wohnnutzung — 3 / 4 Einheiten

Garagen Stellplatze — 2 Stlick

Die Wohn- / Nutzflaiche wurde aus den Unterlagen der Bauakte der Stadt
Schlol Holte — Stukenbrock entnommen und Uberschlagig tber die BGF plau-
sibilisiert. Sie kann als angemessen angesehen werden.

Gebaude oder Geschoss | Nutzungsart | Nutzflache (ca.) bzw.
Gebaudeteil Anzahl Stellplatze
Woh.n' und Ge- EG Gewerbe 57 m2
schaftshaus
EG Wohnen 87 m?
OG vorne Wohnen 55 m?
OG hinten Wohnen 86 m?
DG Wohnen 76 m?
Garagen parken 2 Stick
57 m? Nfl.
Summe 304 m? WIl.
2 Stiick




2 Rechtliche Beschreibungen

2.1 Grundbuch - Blatt 5052

Amtsgericht: Bielefeld
Grundbuch Bezirk | Band| Blatt
SchioR Holte - | - 5052
Ifd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick GrofRe (m?)
2 Schlo3 Holte 8 2355 986
Gesamtgrofe 986 m?
2.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug vom 14.08.2025 lag vor. In Abt. Il sind Eintragungen vor-
handen.

Ifd. Nr. 2, lastend auf der Ifd. Nr. 2
e Anordnung der Zwangsversteigerung

Die Eintragung ist nicht als wertrelevant anzusehen.

Das Baulastenverzeichnis wurde am 01.12.2025 bei der Stadt Schlof3 Holte -
Stukenbrock eingesehen. Hier ist keine Eintragung vorhanden.

Das Altlastenkataster wurde am 01.12.2025 bei dem Kreis Gutersloh eingese-
hen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

2.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Schlof3 Holte - Stukenbrock ist das zu
bewertende Grundstuck als Wohnbauflache dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fir diesen Gebietsbereich von Schlof Holte —
Stukenbrock erstellt; B-Plan Nr. 16 ,Pollhansheide” vom 18.05.1983 mit folgen-
den, wesentlichen Festsetzungen:

WA allgemeines Wohngebiet
Il 2 Vollgeschosse

o} offene Bauweise

GD geneigtes Dach

GRZ 0,4 Grundflachenzahl 0,4

GFZ 0,8 Geschossflachenzahl 0,8



Tatsachliche Nutzung

0,37

0,22

ohne befestigte Frei-
flachen

maximal zulassige Nutzung

0,80

0,40

It. B-Plan

Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und
sind nicht in jedem Fall mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen Bau-

ordnungen im Bauantrag identisch.

bebaute Fldchen in m?
Wohn- und Geschéaftshaus
Garage

ca.

ca.

180 m?

ca. 37 m?

217 m?



24 Baugenehmigung

Die Bauakte der Stadt Schlo3 Holte - Stukenbrock wurde am 14.11.2025 durch
die Stadt digital zur Verfigung gestellit.

Die Baugenehmigung fur ein Wohn- und Geschéaftshaus wurde am 29.04.1963
erteilt, die Rohbauabnahme erfolgte am 19.06.1963 und die Schlussabnahme
am 30.12.1963.

Die Baugenehmigung fiir den Ausbau eines Zimmers im Dachgeschoss erfolgte
am 08.03.1966, die Schlussabnahme am 20.03.1968.

Eine Baugenehmigung fiir die Anderung des Erdgeschoss und den vollen Aus-
bau des Dachgeschosses erfolgte am 19.07.1984. Die Schlussabnahme er-
folgte am 14.12.1987.

Eine Baugenehmigung fur die wieder teilweise Nutzung des EG als Wohnraum
wurde am 13.01.1995 erteilt.

Diese Baugenehmigung ist, It. Bauakte, abgelaufen. Der Riickbau ist allerdings
augenscheinlich trotzdem erfolgt — nicht genau feststellbar, da keine Innenbe-
sichtigung.

Die letzte Nutzungsanderung des Ladenlokals im EG wurde 2009 genehmigt —
Nutzung als Backshop.

25 Baurechtswidrige Umstande

Es wurden baurechtswidrige Umstande festgestellt.
Nutzungsanderungen im EG wurden nicht genehmigt.

Unklar ist, ob sich im Obergeschoss zwei oder eine Wohnung befinden. Fir die
Wertermittlung wurde von 2 Wohnungen ausgegangen.

2.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage Laut Auskunft der Stadtverwaltung Schlo3
Holte - Stukenbrock fallen keine Erschlie-
Rungskosten gem. § 127 BauGB an.

Kommunalabgaben gem. KAG Laut Auskunft der Stadtverwaltung Schlof}
Holte - Stukenbrock fallen keine Abgaben
an. Die Kaunitzer Stral3e soll jedoch in den
kommenden Jahren erneuert werden.
Wann die Malkhahmen durchgefiihrt wer-
den und welche tatsdchlichen Kosten
dann entstehen konnen, ist bisher nicht
bekannt.
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2.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Das Gebaude ist vermietet. Mietzahlungen wurden nicht mitgeteilt.



3 Beurteilung
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3.1 Gebaude- und Marktbeurteilung

Geschiftslage

Wohnlage

Bevodlkerungsentwicklung

Nachfrage

Marktentwicklung / Marktlage

Baulicher Zustand

Wirtschaftliche Gebaudebeur-
teilung

Die Geschéftslage ist als 2er Lage im Stadtge-
biet anzusehen. Als positiv sind die vorhandenen
Stellplatze anzusehen.

Die Wohnlage ist als noch normal im Sinne des
qualifizierten Mietspiegels der Stadt Schlof3
Holte — Stukenbrock 2024 anzusehen.

Die Bevdlkerungsprognose (www.wegweiser-
kommune.de vom 07.01.2026) weist fur Schlof3
Holte - Stukenbrock einen Bevolkerungsrick-
gang zum Stichtag von ca. 2,0 % bis 2040 aus-
gehend von dem Basisjahr 2020 auf.

Die Nachfrage nach alteren Wohn- und Ge-
schaftshausern ist aktuell als normal anzusehen.
Die Preisfindung orientiert sich mittlerweile wie-
der ausschlie8lich an den erzielbaren Renditen
und den notwendigen Sanierungskosten.

Wie aufgefiihrt, ist die Nachfrage nach alteren
Wohn — und Geschaftshausern als normal anzu-
sehen. Seit Ende 2021 haben sich entschei-
dende Marktparameter geandert, die sich auch
auf den Immobilienmarkt auswirken werden.
Hier sind zu nennen:

e die stark angestiegene Inflationsrate,

e starke  Zinssteigerungen -  Stand
07.01.2026 hat das durchschnittliche
Zinsniveau wieder den Stand von Anfang
2012 erreicht

e die Hypothekenzinsen sind seit dem
01.01.2022 um ca. 400 % gestiegen.

o stark gestiegene Baupreise

o stark gestiegene Energiepreise und damit
einhergehend die Frage, wie man mit al-
teren Gebauden umgeht

Zum Wertermittlungsstichtag sind deutliche
Marktberuhigungen im Zeitverlauf erkennbar.

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist als
durchschnittlich anzusehen. Soweit von auRen
erkennbar, wurden um ca. 1995 / 2009 letzte
Modernisierungen im Rahmen der Nutzungsan-
derungen durchgefiihrt.

Die Raumaufteilung der Wohnungen ist als indi-
viduell anzusehen — es sind sehr grof3e Flurfla-
chen vorhanden. Die Flache im EG kann flexibel
genutzt werden.


http://www.wegweiser-kommune.de/
http://www.wegweiser-kommune.de/

Energetische Eigenschaften

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit

Objektrisiko

Bauschaden / Baumangel
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Es wird von einer noch durchschnittlichen Aus-
stattung ausgegangen.

Nach dem Urteil des BVerfG vom 29.04.2021
und der Anderung des Klimaschutzgesetztes
zum 31.08.2021 hat sich die Bundesregierung
dazu verpflichtet, bis 2045 Treibhausgasneutral
zu werden. Es muss dann also ein Gleichgewicht
zwischen Treibhausgas-Emissionen und deren
Abbau herrschen.

Mit Inkrafttreten der GEG Novelle zum
01.01.2024 sind weitreichende Pflichten fiir den
Austausch und die Erneuerung von Heizsyste-
men verordnet worden.

Bis zum Jahr 2045 wird so die Nutzung von fos-
silen Energietragern fir die Warmeversorgung
im Gebaudebereich beendet. Spatestens ab die-
sem Zeitpunkt mussen alle Heizungen vollstan-
dig mit erneuerbaren Energien betrieben wer-
den.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Die energeti-
schen Eigenschaften sind insgesamt als normal,
bezogen auf die Baualtersklasse, anzusehen.
Sie entsprechen allerdings kaum mehr heutigen
Anforderungen.

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen Zweck
ist als normal anzusehen.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objekttypisch
als normal anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist als normal einzustufen.

Das Objektrisiko ist als erhéht anzusehen — Kos-
ten der energetischen Sanierung.

Instandhaltungsstau:
- nicht bekannt

Mangel:
- Attika Garage

Sonstiges
- Genehmigungszustand
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3.2 Starken- / Schwachenanalyse

Starken Schwiachen

- zentrale Lage in Schlol3 Holte - Méangel

- grofdes, gut nutzbares Grundstiick | - energetischer Zustand — unklare
Kosten der energetischen Sanierung

- Genehmigungszustand

4 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstlick

33758 Schlofd Holte — Stukenbrock, Kaunitzer StralRe 8

auf 405.000,00 EUR

(vierhundertfiinftausend) - netto

Bielefeld, 12. Januar 2026 Christian Kiihn
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5. Berechnungen
Berechnung der BGF It. DIN 277 / 05

33758 SchloB Holte - Stukenbrock, Kaunitzer StralRe 8
Wohn- und Geschéftshaus
Kellergeschoss 14,61%10,985+4,86*4,00 179,93
Erdgeschoss 14,61*10,985+4,86*4,00 179,93
Obergeschoss 14,61*10,955+4,86*4,00 179,49
Dachgeschéss 14,61*10,955 160,05
699,41
Garage
Erdgeschoss (6,15+5,39)/2*6,49 37,45
Berechnung der Wohn- / Nutzflache
33758 SchloB Holte - Stukenbrock, Kaunitzer StraRe 8
Wohn- und Geschéftshaus
Ladenlokal - EG
Laden (9,76*5,01-2,30%1,40)*0,97
Aufenthalt 2,51*4,135*0,97 44,31
wC 2,2*1,3*0,97 10,07
2,77
57,15
Wohnung 1 - EG hinten
Wohnen (7,76*5,135+4,26*4,00-0,30*0,60)*0,97 55,006
Kiiche 2,51*3,51*0,97 8,546
Essen 3,26*3,51*0,97 11,099
wC 1,135*1,51*0,97 1,662
Flur 4,885*1,51*0,97 7,155
Terrasse 1,26*9,75%0,,25 3,07
86,54
Wohnung 2 - 1. OG vorne
Flur (5,635%1,26*+1,01*2,625)*0,97 9,46
Kind 4,135*2,51*0,97 10,07
wcC 1,01*1,01*0,97 0,99
AK. 1,01*1,885*0,97 1,85
Bad 1,885*2,51*0,97 4,59
Kind 3,635*2,51*0,97 8,85
Eltern 4,01*5,01*0,97 19,49
55,29
Wohnung 3 - 1. OG hinten
Flur (8,01*1,26+1,135*4,76)*0,97 15,03
Bad 1,76*3,01*0,97 5,14
Kind (3,01*2,885-0,30*0,60)*0,97 8,25
Eltern 4,26*4,26*0,97 17,60
Wohnen 6,76*3,76*0,97 24,66
Essen 2,76*3,01*0,79 6,56
Kiche 2,01*2,76*0,97 5,38
Balkon 1,26*9,75%0,25 3,07

85,69
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Wohnung 4 - Dachgeschoss

Wohnen 7,51*4,24*0,97 30,89
Schlafen 3,74*3,40%0,97 12,33
Kiche 4,135*2,325*0,97 9,33
Flur 1,55%2,46*0,97 3,70
Bad 3,74*3,46*0,97 12,55
wcC 1,565*2,05*0,97 3,08
AR. 1,565*2,52*0,97 3,79
75,67
Zusammenstellung
Ladenlokal EG 57,15
Wohnung 1 86,54
Wohnung 2 55,29
Wohnung 3 85,69
Wohnung 4 75,67

360,34




16

6. Fotodokumentation

StraRenansicht

Seitenansicht
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Garagen
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7. Anlagen
Stadtplan
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Grundriss — Kellergeschoss
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Grundriss — Erdgeschoss
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Grundriss — Obergeschoss
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Grundriss — Dachgeschoss
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