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0 Zusammenfassung

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

Weiterhin befindet sich eine Doppelgarage auf dem Grundstuick.

Das Wohnhaus wurde 1957 genehmigt, die Garagen wurden 1991 genehmigt.
Die Wohnflache betragt ca. 160 m2.

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

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

Die energetischen Eigenschaften entsprechen weitgehend der Baualtersklasse.
Die energetischen Eigenschaften entsprechen nicht mehr heutigen Anforderun-
gen.

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

Die Verwertbarkeit ist aktuell als normal anzusehen.

Das Obijektrisiko ist als normal einzustufen.
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1 Objekt-/ Grundstlicksbeschreibung

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

Weiterhin befindet sich eine Doppelgarage auf dem Grundstuick.

1.1 Baujahr

Das Wohnhaus wurde 1957 genehmigt, die Garagen wurden 1991 genehmigt.

1.2 Lage

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick befindet sich an der Lerchenstralie /
Eckbereich Feldstrale in Holzhausen, dem Verwaltungssitz von Preulisch
Oldendorf, einer Stadt mit ca. 12.000 Einwohnern.

Die StralRe Lerchenweg ist 2-spurig ausgebaut, asphaltiert sowie mit Ver- und
Entsorgungsleitungen versehen. Sie ist mit Tempo 30 beschildert und weist ein
geringes Verkehrsaufkommen auf. Die Feldstral3e ist ebenfalls 2-spurig ausge-
baut, asphaltiert, teilweise mit Blrgersteigen sowie mit Ver- und Entsorgungs-
leitungen versehen. Sie ist ebenfalls mit Tempo 30 beschildert und weist ein
geringes Verkehrsaufkommen auf.

Die angrenzende Bebauung besteht aus 1- bis 2-geschossigen Ein- und Mehr-
familienhausern, die in offener Bauweise erstellt sind. Die Gebaude weisen Gar-
ten und Vorgarten auf. Weiterhin grenzen Flachen der Landwirtschaft an.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 600 m an der Berliner Strale vor-
handen — geringe Fahrfrequenz. Die Anbindung an den Uberértlichen Verkehr
erfolgt Uber die B 65 in ca. 100 m Entfernung.

Der Stadtkern von Preufisch Oldendorf ist ca. 1 km entfernt. In Preuflisch
Oldendorf sind Teile der o6ffentlichen Infrastruktur vorhanden: Kindergarten,
Grundschule, weiterfiihrende Schule, Einkaufsmdglichkeiten fir den tagl. Be-
darf, éffentliche und private Dienstleistungsbetriebe.

Darliber hinausgehende Infrastruktureinrichtungen sind in Libbecke in ca.
12 km bzw. in Minden und Osnabrlck in ca. 35 km Entfernung vorhanden.
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1.2.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache Das Grundsttick ist weitgehend eben.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgeflihrt. Das Grundstick wurde auch
nicht auf Altlasten Uberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Minden-Libbecke vom
03.02.2025 sind hier keine Eintragungen
vorhanden. Es wird im Folgenden von Las-
tenfreiheit ausgegangen.

1.2.2 Grundstiicksgestalt / Zuschnitt

Grundstiick Das Grundstlick weist einen weitgehend
rechteckigen Zuschnitt auf. Die Tiefe be-
tragt ca. 36 m und die Breite ca. 36 m.

1.2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand Die StralRe Lerchenweg ist erschlossen (2-
spurig, asphaltiert)

Versorgung An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation

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 Unterkellerung.

Rohbau
Fundamente/ Streifenfundamente, Massivbauweise, Mauer-
Tragkonstruktion werksbau
AuBRenwiande Massivbauweise, Mauerwerksbau
Innenwande Massiv- und Leichtbauweise
Deckenkonstruktion Massivdecken
Treppen KG - EG: offene Stahlbetonstufen
EG — DG: Holztreppe
DG — Spitzboden: Einschubtreppe
Wirmediammung Die Warmedammung entspricht der Baualters-
klasse. Es ist keine neuzeitliche Warmedammung
vorhanden.
Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung — oberste Ge-
schossdecke und Abseiten sind gedammt
Dachentwasserung Rinnen und Fallrohre
AuBengestaltung Putzbau mit Anstrich
Ausbau
Boden Estrich

Wande

Belage: Parkett, Naturstein, Fliesen, PVC

geputzt, tapeziert und gestrichen



Decken

Fenster

Tiiren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Besondere Bauteile:
Besondere Betriebsein-
richtungen

Sonstiges

1.3.2 Garagen

wie vor

Holz-/Kunststofffenster mit Klappladen, Rollladen,
tlw. innenliegende Bleiverglasung

Holztliren mit Futter und Bekleidung

OI-Heizung, Stahlradiatoren, Warmwasserversor-
gung

Die E-Anlage wurde teilmodernisiert (Schalt-
schrank). Sie entspricht allerdings kaum mehr
heutigen Anforderungen. Schalter und Steckdo-
sen sind in geringer Anzahl vorhanden.

weitere Merkmale
- keine

Gaste — WC im EG (modernisiert):

Boden gefliest, Wande verfliest

Objekte: WC hangend mit verdecktem Spilkas-
ten, Waschbecken

Bad im DG (modernisiert)

Boden gefliest, Wande verfliest

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

Kiche
Boden PVC, Fliesen im Arbeitsbereich

Balkon, Dachausbauten, Hauseingangstreppe,
KellerauRentreppe

keine

Es handelt sich um eine in Massivbauweise erstellte Doppelgarage mit Flach-
dach und elektr. Metallschwingtoren.



1.3.3 AuBenanlagen
Wege- und Hofbefesti- | Pflasterung, Schotter
gungen
Versorgungs- und Ent-|unter der Gelandeoberflache verlegt
sorgungsleitungen

Einfriedung Zaun, Bewuchs

Gartnerische Gestaltung | Rasenflache, Anpflanzungen

Sonstige AuBBenanlagen |--

1.4 Nutzungsiubersicht

Die Brutto-Grundflache (Berechnung gemaf DIN 277 / 05) wurde aus den vor-
liegenden Unterlagen der Bauakte der Stadt PreuRisch Oldendorf / des Kreises
Minden-Libbecke ermittelt. Sie kann als angemessene Grundlage fiir die Wer-
termittlung ibernommen werden.

Gebaude oder Geschoss Brutto-Grund- | BRI-Zwischen-
Gebaudeteil fliche m? (ca.) | summe m? (ca.)
Wohnhaus KG, EG, DG 315 -
Garagen EG 47 --
insgesamt 362 --
Gebaude oder Nutzung

Gebaudeteil

Wohnhaus wohnwirtschaftliche Nutzung — 1 Einheit

Garagen Stellplatze — 2 Stlick

Die Wohnflache wurde aus den Unterlagen der Bauakte der Stadt PreuRisch
Oldendorf / des Kreises Minden-Libbecke ermittelt. Die Flachen wurden teil-
weise elektronisch aus den vorliegenden Zeichnungen herausgemessen und
Uberschlaglich Uber die BGF plausibilisiert. Sie kdnnen als angemessen ange-
sehen werden.

Gebaude oder Geschoss Nutzungsart |Nutzflache (ca.) bzw.
Gebaudeteil Anzahl Stellplatze
Wohnhaus EG wohnen 84 m?
DG wohnen 76 m?
Garagen EG parken 2 Stick
Summe 160 m*
2 Stiick
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2 Rechtliche Beschreibungen

2.1 Grundbuch - Blatt 549

Amtsgericht: Libbecke
Grundbuch von Bezirk Band Blatt
Holzhausen -- -- 549
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick GroRe (m?)
1 Holzhausen 10 563 1.249 m?
Gesamtgrofe 1.249 m?
2.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug lag vor. In Abt. Il sind Eintragungen vorhanden.

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

e Er6ffnung des Insolvenzverfahrens
Die Eintragung ist nicht als wertrelevant anzusehen.

Das Baulastenverzeichnis wurde am 03.02.2025 bei der Stadt Preufisch-
Oldendorf eingesehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Altlastenkataster wurde am 03.02.2025 bei dem Kreis Minden-Libbecke
eingesehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

2.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Preuflisch-Oldendorf ist die Flache als
Wohnbauflache dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist flr diesen Gebietsbereich von Preulisch
Oldendorf nicht erstellt. Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB — Bauen
im Innenbereich

MaR der baulichen Nutzung GFz GRz Bemerkungen

Tatséchliche Nutzung 0,08 042 | 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 Flache:




Wohnhaus: ca. 105 m?
Garagen: ca. 47 m?

24 Baugenehmigung

Die Bauakte wurde am 07.02.2025 in Teilen digital zur Verfiigung gestellt.
Die Baugenehmigung fur das Wohnhaus wurde am 16.10.1957 erteilt.

Die Baugenehmigung fur die Garagen wurde am 05.11.1991 erteilt.

25 Baurechtswidrige Umstande

Es wurden keine baurechtswidrigen Umstande festgestellt.

2.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage ErschlieBungskosten gem. § 127 BauGB
fallen, laut Auskunft der Stadt PreuRisch
Oldendorf, nicht an.

Kommunalabgaben gem. KAG |Laut Auskunft der Stadt PreuRisch Olden-
dorf fallen z. Zt. keine Abgaben an.

2.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Das Gebaude ist eigengenutzt.



3 Beurteilung
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3.1 Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)

ab 55 his 59

ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
Bl ab 70 bis 74
M abh75

Bevodlkerungsentwicklung

Nachfrage

Marktentwicklung / Marktlage

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

ey 3

Die Bevolkerungsprognose (www.wegweiser-
kommune.de vom 10.02.2025) weist flr Preu-
Risch Oldendorf einen Rickgang von ca. 3,9 %
bis 2040 ausgehend von dem Basisjahr 2020
auf.

Die Nachfrage nach Ein- / Zweifamilienhdusern
ist aktuell als normal anzusehen.

Wie aufgefiihrt, ist die Nachfrage nach Einfamili-

enhausern 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,

o starke  Zinssteigerungen -  Stand
10.02.2025 hat das durchschnittliche Zins-
niveau wieder den Stand von ca. 2012 er-
reicht

o die Hypothekenzinsen sind seit dem
01.01.2022 um ca. 340 % gestiegen.

o stark gestiegene Baupreise

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

Zum Wertermittlungsstichtag sind deutliche
Marktberuhigungen im Zeitverlauf erkennbar.


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

Energetische Eigenschaften

Wirtschaftliche Gebaudebeur-
teilung

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit

Objektrisiko

Baulicher Zustand

Bauschaden / Baumangel
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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 entsprechen weitgehend
der Baualtersklasse. Die energetischen Eigen-
schaften entsprechen nicht mehr heutigen An-
forderungen.

Die Raumaufteilung ist als weitgehend funktional
anzusehen, sie entspricht heutigen Anforderun-
gen.

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

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

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objekttypisch
als normal anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist aktuell als normal anzuse-
hen.

Das Objektrisiko ist als normal einzustufen.

Der bauliche Zustand ist als unterdurchschnitt-
lich anzusehen.

Instandhaltungsstau
- Fenster

- Boden

- Sanitar

- Warmeschutz

- Heizung
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Mangel:
- Feuchteschaden im KG

Sonstiges

3.2 Starken- / Schwachenanalyse

Starken Schwichen

- groRes, baulich gut nutzbares | - starker Bevolkerungsrickgang
Grundstuck
- relativ ruhige, zentrale Lage - umfassender Instandhaltungsstau

- energetisch nicht mehr heutigen An-
forderungen entsprechend

4 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstlick

32361 PreuRisch Oldendorf, Lerchenweg 2

auf 195.000,00 EUR

(einhundertfinfundneunzigtausend)

Bielefeld, 18. Februar 2025 Christian Kihn
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5 Berechnungen

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

32361 PreuBisch-Oldendorf, Lerchenweq 2
Einfamilienhaus
Kellergeschoss 4,61%9,27+7,13*8,74 105,05
Erdgeschoss 4,61%9,27+7,13*8,74 105,05
Dachgeschoss 4,61%9,27+7,13*8,74 105,05
315,15
Doppelgarage
Erdgeschoss 7,99*5,99-2,99%0,24 47,14
Berechnung der Wohnflache
32361 PreuBisch-Oldendorf, Lerchenweg 2
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Schlafen 4,01*4,26*0,97 16,57
Wohnen (4,26*6,63-0,30*0,60)*0,97 27,22
Essen 2,92*2,76*0,97 7,82
Kiiche (2,76*3,92+0,885*1,275)*0,97 11,59
SpK. 0,885*1,37*0,97 1,18
Diele 1,39*1,42*0,97 1,91
Flur (4,01*1,75+2,31)*0,97 9,05
Garderobe 1,39*1,40%0,97 1,89
wcC 1,39*0,985*0,97 1,33
WF 1,10*1,37%0,97 1,46
Freisitz 6,30*2,80*0,25 4,41
84,42
Dachgeschoss
Schlafen (4,26%2,22+(3,99-0,94)*1,83+(3,99%(0,94-0,25)/2))*0,97 15,92
Wohnen (4,26*4,56+(3,99-0,94)*2,50+(3,99%(0,94-0,25)/2)-0,30*0,60)*0,97 27,40
Diele (5,60%1,30+1,62)*0,97 8,63
Bad (1,38*2,43+(1,33*(1,98-0,94)+1,33%(0,94-0,25)/2)*0,97 5,04
Schlafen (2,71%(3,39-0,94)+(2,71%(0,94-0,25)/2))+*0,97 7,35
Schlafen 3,83*2,73*0,97 10,14
Balkon 1,30%5,30%0,25 1,72
76,21
Wohnflache insgesamt 160,63
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6 Fotodokumentation




15

E-Anlage

E-Anlage



Heizung

Ol-Tank
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7 Anlagen

\Lerchenweg 2, 32361 Preufisch Oldendorf (Holzhausen)

N r
y 753 777
5




Grundriss — Kellergeschoss

Grundriss — Erdgeschoss
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Grundriss — Dachgeschoss
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Schnitt
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