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0 Zusammenfassung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, 1-ge-
schossiges Einfamilienhaus mit Teilunterkellerung und ausgebautem Dachge-
schoss.

Das Gebaude wurde urspringlich ca. 1907 erstellt.

Die Wohnflache betragt ca. 169 m2. Uber den Ausbau des Dachgeschosses
fanden sich keine Unterlagen in der Bauakte. Weiterhin wurden Grundrissan-
derungen vorgenommen und ein Kamin eingebaut. Ob der Ausbau des Dach-
geschosses genehmigt ist, ist nicht bekannt.

Die Raumaufteilung ist als weitgehend funktional anzusehen, sie entspricht
noch heutigen Anforderungen.

Die Ausstattung ist insgesamt als durchschnittlich anzusehen. Sie entspricht
noch heutigen Anforderungen.

Die energetischen Eigenschaften wurden um ca. 2005 verbessert. Sie entspre-
chen allerdings kaum mehr heutigen Anforderungen.

Die Wohnlage ist als normal im Sinne der Kriterien von Mietspiegeln einzustu-
fen.

Die Verwertbarkeit ist aktuell als eingeschrankt anzusehen.

Das Objektrisiko ist als erhéht einzustufen — unklarer Genehmigungszustand,
unklare Kosten der Wiederherstellung eines funktionsfahigen Zustands. Das
Gebaude soll seit ca. 3 Jahren leerstehen. Heizung und Stromanschluss sind
nicht funktionsfahig.




3

1 Objekt-/ Grundsticksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, 1-ge-
schossiges Einfamilienhaus mit Teilunterkellerung und ausgebautem Dachge-
schoss.

1.1 Baujahr

Das Gebaude wurde urspriinglich ca. 1907 erstellt.

1.2 Lage

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick befindet sich an der Schnathorster
StralRe in Nettelstedt, einem 6stlichen Ortsteil von Libbecke, einer Stadt mit ca.
25.000 Einwohnern.

Die Schnathorster Stral3e ist 2-spurig ausgebaut, asphaltiert, beidseitig mit Biir-
gersteigen sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen versehen. Sie weist ein
geringes / normales Verkehrsaufkommen auf.

Die angrenzende Bebauung besteht aus 1- bis 2,5-geschossigen, Uberwiegend
wohnwirtschaftlich genutzten Gebauden, die in offener Bauweise erstellt sind.
Die Gebaude weisen Garten und Vorgarten auf.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 400 m an der Ravensberger Strafle
(B 65) vorhanden — normale Fahrfrequenz. Die Anbindung an den Uberértlichen
Verkehr erfolgt ebenfalls Uber die B 65 in ca. 400 m Entfernung.

In Nettelstedt selbst sind Teile der offentlichen Infrastruktur erreichbar: Ein-
kaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf.

Der Stadtkern von Lubbecke ist ca. 7 km entfernt. Hier bzw. in diesem Entfer-
nungsbereich sind weite Teile der offentlichen Infrastruktur erreichbar: Kinder-
garten, Grundschule, weiterfuhrende Schule, Einkaufsmdglichkeiten fur den
tagl. Bedarf, offentliche und private Dienstleistungsbetriebe.

Daruber hinausgehende Infrastruktureinrichtungen sind in Minden in ca. 18 km
Entfernung vorhanden.
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1.2.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache Das Grundstlick weist eine Hanglage auf.
Es fallt nach Norden hin ab.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgeflihrt. Das Grundstick wurde auch
nicht auf Altlasten Uberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Minden-Libbecke vom
28.02.2025 sind hier keine Eintragungen
vorhanden. Es wird im Folgenden von Las-
tenfreiheit ausgegangen.

1.2.2 Grundstiicksgestalt / Zuschnitt

Grundstiick Das Grundstlick weist einen trapezférmi-
gen Zuschnitt auf. Die mittlere Tiefe be-
tragt ca. 24 m und die Breite ca. 18 m.

1.2.3 ErschlieBungszustand

StraRenzustand Die Schnathorster Stral3e ist erschlossen
(2-spurig, asphaltiert, Birgersteige).

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

Entsorgung Ein Kanalanschluss ist vorhanden.




1.3 Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Fur 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.

1.3.1 Einfamilienhaus

Nutzung des Hauses: wohnwirtschaftliche Nutzung — 1 WE

Aufteilung des Hauses: siehe die beigefiigten Planungsunterlagen

Es handelt sich um ein freistehendes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss und Teilunterkellerung.

Rohbau

Fundamente/
Tragkonstruktion
AuBenwinde

Innenwande

Deckenkonstruktion

Streifenfundamente, Massivbauweise, Mauer-
werksbau (Bruchstein im Kellergeschoss)

Massivbauweise, Mauerwerksbau
Massiv- und Leichtbauweise

Kappendecke, Massivdecke im KG, Holzbalken-
decken ab Erdgeschoss

Treppen KG — EG: Holztreppe
EG - DG: Holztreppe
DG - Spitzboden: Einschubtreppe
Wirmedammung Die Warmedammung wurde verbessert. AulRen-
seitig wurde ein WDVS mit Putz und Anstrich auf-
gebracht.
Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung
Dachentwasserung Rinnen und Fallrohre
AuBengestaltung WDVS mit Putz und Anstrich
Ausbau
Boden Estrich / Holzdielen
Belage: PVC, Fliesen
Wande geputzt, tapeziert und gestrichen



Decken

Fenster

Tlren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Besondere Bauteile:

Besondere Betriebsein-
richtungen

Sonstiges

1.3.2 AuBenanlagen

Wege- und Hofbefesti-
gungen

Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen

Einfriedung
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wie vor, abgehangt mit integrierter Beleuchtung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollla-
den (ca. 2005)

Holztlren mit Futter und Bekleidung

Gasbrennwerttherme, Plattenkonvektoren, Warm-
wasserversorgung — seit 3 Jahren auler Betrieb

Die E-Anlage wurde ca. 2005 modernisiert. Sie ist
allerdings nicht funktionsfahig. Laut Aussage des
Sequesters ist der Strom durch die Stadtwerke
nicht abgestellt — im Zahlerschrank kommt aller-
dings kein Strom an.

Schalter und Steckdosen sind in normaler Anzahl
vorhanden.

weitere Merkmale
- keine

Bad EG — ca. 2005 modernisiert

Boden gefliest, Wande verfliest

Objekte: WC hangend mit verdecktem Spllkas-
ten, Waschbecken, Eckbadewanne

Bad im DG (modernisiert)

Boden Granitfliesen, Wande verfliest

Objekte: WC hangend mit verdecktem Spulkas-
ten, Bidet, Waschbecken, Einbauwanne

Kuche
Boden PVC, Fliesen im Arbeitsbereich

Pflasterung
unter der Gelandeoberflache verlegt

Zaun, Bewuchs



7

Gartnerische Gestaltung | Rasenflache, Anpflanzungen

Sonstige AuBenanlagen | Terrasse

1.4 Nutzungsibersicht

Die Brutto-Grundflache (Berechnung gemafl DIN 277 / 05) wurde aus den vor-
liegenden Unterlagen der Bauakte der Stadt Lubbecke ermittelt. Sie kann als
angemessene Grundlage fur die Wertermittiung Gbernommen werden.

Gebaude oder Geschoss Brutto-Grund- | BRI-Zwischen-
Gebaudeteil fliche m? (ca.) | summe m? (ca.)
Wohnhaus KG, EG, DG 316 -
insgesamt --
Gebaude oder Nutzung

Gebaudeteil

Wohnhaus wohnwirtschaftliche Nutzung — 1 Einheit

Die Wohnflache wurde aus den Unterlagen der Bauakte der Stadt Libbecke
ermittelt. Uber das Dachgeschoss lagen keine Zeichnungen vor. Die Flache
wurde Uberschlaglich Uber die BGF ermittelt. Sie konnen als angemessen an-
gesehen werden. Ob der Ausbau des Dachgeschosses genehmigt ist, ist nicht
bekannt.

Gebaude oder Geschoss Nutzungsart |Nutzflache (ca.) bzw.
Gebaudeteil Anzahl Stellplatze
Wohnhaus EG wohnen 95 m?
DG wohnen 74 m?
Summe 169 m?
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2 Rechtliche Beschreibungen

2.1 Grundbuch - Blatt 1012

Amtsgericht: Lubbecke
Grundbuch von Bezirk Band Blatt
Nettelstedt -- -- 1012
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick GroRe (m?)
1 Nettelstedt 5 798 430 m?
GesamtgroRe 430 m?
2.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug vom 13.11.2024 lag vor. In Abt. Il sind Eintragungen vor-

handen.

Ifd. Nr. 3, lastend auf der Ifd. Nr. 1

o Eroffnung des Insolvenzverfahrens

Ifd. Nr. 4, lastend auf der Ifd. Nr. 1

e Anordnung der Zwangsversteigerung

Die Eintragungen sind nicht als wertrelevant anzusehen.

Das Baulastenverzeichnis wurde am 27.02.2025 bei der Stadt Libbecke einge-

sehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Altlastenkataster wurde am 28.02.2025 bei dem Kreis Minden-Lubbecke

eingesehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

2.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Libbecke ist die Flache als Wohnbau-
flache dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fir diesen Gebietsbereich von Lubbecke nicht
erstellt. Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB — Bauen im Innenbe-

reich




MaR der baulichen Nutzung GFz GRZ |Bemerkungen

Tatséchliche Nutzung 0,29 0,20 |;ohne befestigte Frei-
flachen

maximal zulassige Nutzung - It. BauNVO

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 Fliche:
Wohnhaus: ca. 124 m?

24 Baugenehmigung

Die Bauakte wurde am 06.03.2025 bei der Stadt Liibbecke eingesehen.
Die erste Eintragung datiert aus 1907.

Die Baugenehmigung fur den Umbau des Gebaudes (im Erdgeschoss) wurde
am 17.04.1962 und per Nachtrag am 28.11.1962 erteilt.

Die Rohbau- und Schlussabnahme erfolgte am 21.02.1963.

25 Baurechtswidrige Umstéande

Uber den Ausbau des Dachgeschosses fanden sich keine Unterlagen in der
Bauakte. Weiterhin wurden Grundrissanderungen vorgenommen und ein Ka-
min eingebaut.

Ob der Ausbau des Dachgeschosses genehmigt ist, ist nicht bekannt.

2.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage ErschlieBungskosten gem. § 127 BauGB
fallen, laut Auskunft der Libbecke nicht
an.

Kommunalabgaben gem. KAG | Laut Auskunft der Stadt Lubbecke fallen z.
Zt. keine Abgaben an.

2.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Das Gebaude war eigengenutzt. Es soll seit ca. 3 Jahren leer stehen.



3 Beurteilung
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3.1 Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
Bl ab 65 bis 69
Bl ab 70 bis 74
M ab75

Bevolkerungsentwicklung

Nachfrage

Marktentwicklung / Marktlage

Die Wohnlage ist als normal im Sinne der Krite-
rien von Mietspiegeln einzustufen. Larmimmissi-
onen ist hier nicht vorhanden — siehe nachste-
hende Larmkarte.

Die Bevdlkerungsprognose (www.wegweiser-
kommune.de vom 06.03.2025) weist fur Lubbe-
cke einen Riickgang von ca. 3,7 % bis 2040 aus-
gehend von dem Basisjahr 2020 auf.

Die Nachfrage nach Einfamilienhausern ist aktu-
ell als normal anzusehen.

Wie aufgefihrt, ist die Nachfrage nach Einfamili-
enhdusern als normal anzusehen. Seit Ende
2021 haben sich entscheidende Marktparameter
geandert, die sich auch auf den Immobilienmarkt
auswirken werden. Hier sind zu nennen;

e die stark angestiegene Inflationsrate,

e starke  Zinssteigerungen —  Stand
06.03.2025 hat das durchschnittliche Zins-
niveau wieder den Stand von ca. 2012 er-
reicht

e die Hypothekenzinsen sind seit dem
01.01.2022 um ca. 350 % gestiegen.

e stark gestiegene Baupreise

o stark gestiegene Energiepreise und damit
einhergehend die Frage, wie man mit alte-
ren Gebauden umgeht?


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

Energetische Eigenschaften

Wirtschaftliche Gebaudebeur-
teilung

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit

Objektrisiko

Baulicher Zustand
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Zum Wertermittlungsstichtag sind deutliche
Marktberuhigungen im Zeitverlauf erkennbar.
Aktuell ist eine Stagnation der Preise feststell-
bar.

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 fur 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 wurden um ca. 2005 ver-
bessert. Sie entsprechen allerdings kaum mehr
heutigen Anforderungen.

Die Raumaufteilung ist als weitgehend funktional
anzusehen, sie entspricht noch heutigen Anfor-
derungen.

Die Ausstattung ist insgesamt als durchschnitt-
lich anzusehen. Sie entspricht noch heutigen An-
forderungen.

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen Zweck
(Wohnnutzung) ist aktuell als fehlend anzusehen
(keine funktionierende Heizung, kein Strom)

Die Drittverwendungsfahigkeit ware objektty-
pisch als normal anzusehen. In dem vorgefunde-
nen Zustand ist das Gebaude Uberhaupt nicht
nutzbar.

Die Verwertbarkeit ist aktuell als eingeschrankt
anzusehen.

Das Objektrisiko ist als erhdht einzustufen — un-
klarer Genehmigungszustand, unklare Kosten
der Wiederherstellung eines funktionsfahigen
Zustands.

Der bauliche Zustand ist als unterdurchschnitt-
lich anzusehen.




Bauschaden / Baumangel
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Instandhaltungsstau
- Boden

- Sanitar

- Warmeschutz

- Heizung

Mangel:
- Feuchteschaden im KG

- Haustur fehlt

- E-Anlage

- Feuchteschaden im DG

- Insektenbefall im Dachstuhl (ob es sich um
noch aktiven Befall handelt, kann von mir nicht
beurteilt werden)

- Haustur fehlt

Sonstiges
- Genehmigungszustand

- Gebaude und Grundstiick missen entrimpelt
werden

3.2 Starken- / Schwachenanalyse

Starken

Schwachen

- relativ ruhige, Lage

- starker Bevolkerungsrickgang

- umfassender Instandhaltungsstau

- energetisch nicht mehr heutigen An-
forderungen entsprechend

- Genehmigungszustand
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4 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstlick

32312 Lubbecke, Schnathorster Strafle 23

auf 135.000,00 EUR

(einhundertfinfunddreiligtausend)

Bielefeld, 19. Marz 2025

Christian Kihn
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5 Berechnungen

Berechnung der Brutto - Grundfldache (BGF) It. DIN 277 / 05.

32312 Liibbecke, Schnathorster StraBe 23
Wohnhaus

Kellergeschoss 11,16%4,63+4,285*3,75 67,74
Erdgeschoss 11,16*11,11 123,99
Dachgeschoss 11,16*11,11 123,99
315,71
Berechnung der Wohnflache
32312 Liibbecke, Schnathorster StraRe 23
Wohnhaus
Erdgeschoss
Flur (2,01*7,13-1,00*3,00)*0,97 10,99
Zimmer 1 3,08*3,90*0,97 11,65
Zimmer 2 (3,90*3,90-0,30%0,30)*0,97 14,67
Bad 3,10*3,90*0,97 11,73
Kiche 6,24*3,10*0,97 18,76
Vorraum 1,63*1,51*0,97 2,39
Treppe KG 1,51%1,80%0,97 2,64
Wohnen 4,01*5,635*0,97 21,92
94,74
Dachgeschoss
Uber das Dachgeschoss lagen keine Zeichnungen vor. Die Ermittiung der Wohnflache
erfolgt Uberschlaglich tber die BGF
123,99 m? BGF x 0,60 74,39

169,14
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6 Fotodokumentation

StralRenansicht

Gartenansicht
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Hangseite

E-Anlage 2005



Heizung

Kiche
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Bad EG

Bad DG
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Insektenbefall Dachstuhl

3

Kellergeschoss
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7 Anlagen
Lageplan
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Grundriss — Kellergeschoss
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Grundriss — Erdgeschoss
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Schnitt




