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0 Zusammenfassung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 3 Zimmer, Kiiche, Bad,
Gaste-WC, Balkon — Wohnung im Dachgeschoss eines 1-geschossigen Zwei-
familienhauses mit ausgebautem Dachgeschoss und ohne Unterkellerung.
Weiterhin gehdren 2 Aulienstellplatze zu dem Obijekt.

Das Gebaude wurde urspringlich 1999 fertiggestellt.

Die Wohnflache betragt ca. 95 m2.

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

Die Ausstattung ist insgesamt als noch durchschnittlich anzusehen. Sie ent-
spricht noch heutigen Anforderungen.

Die energetischen Eigenschaften entsprechen der Baualtersklasse. Sie ent-
sprechen noch heutigen Anforderungen.

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

Die Verwertbarkeit ist als normal anzusehen.

Das Obijektrisiko ist als normal einzustufen.



1 Objekt-/ Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 3 Zimmer, Kiiche, Bad,
Gaste-WC, Balkon — Wohnung im Dachgeschoss eines 1-geschossigen Zwei-
familienhauses mit ausgebautem Dachgeschoss und ohne Unterkellerung.
Weiterhin gehdren 2 Aulienstellplatze zu dem Obijekt.

1.1 Baujahr

Das Gebaude wurde urspriinglich 1999 fertiggestellt.

1.2 Lage

Die zu bewertende Wohnung befindet sich an der Straf3e Hilsdornweg im west-
lichen Zentrumsbereich von Hullhorst, einer Gemeinde mit ca. 14.000 Einwoh-
nern.

Die Stralte Hilsdornweg ist 2-spurig ausgebaut, gepflastert und mit Ver- und
Entsorgungsleitungen versehen. Sie ist als Spielstrafle beschildert und weist
ein geringes Verkehrsaufkommen auf.

Die angrenzende Bebauung besteht aus 1- bis 2-geschossigen, wohnwirt-
schaftlich genutzten Gebauden, die in offener Bauweise erstellt sind. Die Ge-
baude weisen Garten und Vorgarten auf.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 550 m an der StraRe Auf dem Esch
vorhanden — geringe Fahrfrequenz. Die Anbindung an den Uberértlichen Ver-
kehr erfolgt ebenfalls Uber die B 239 in ca. 3,3 km Entfernung. Die BAB 30 ist
ca. 12 km entfernt.

In Hullhorst selbst sind Teile der 6ffentlichen Infrastruktur erreichbar: Kindergar-
ten, Grundschule, Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf.

Der Stadtkern von Libbecke ist ca. 7 km entfernt. Hier bzw. in diesem Entfer-
nungsbereich sind weite Teile der 6ffentlichen Infrastruktur erreichbar: Kinder-
garten, Grundschule, weiterfiihrende Schule, Einkaufsméglichkeiten flir den er-
weiterten tagl. Bedarf, 6ffentliche und private Dienstleistungsbetriebe.

Darlber hinausgehende Infrastruktureinrichtungen sind in Bad Oeynhausen in
ca. 14 km Entfernung vorhanden.



1.2.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache Das Grundstick weist eine leichte Hang-
lage auf. Es fallt nach Westen hin ab.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgeflihrt. Das Grundstlick wurde auch
nicht auf Altlasten Uberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Minden-Libbecke vom
20.08.2025 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. 40 m und die Breite ca. 18 m.

1.2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand Die Stralle Hulsdornweg ist erschlossen
(1- bis 2-spurig, Pflasterung).

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.
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.

1.3.1 Mehrfamilienhaus

Nutzung des Hauses:

Aufteilung des Hauses:

Rohbau

Fundamente/
Tragkonstruktion
AuBBenwinde

Innenwande
Deckenkonstruktion
Treppen

Warmedammung

Dach
Dachentwéasserung

AuBengestaltung

wohnwirtschaftliche Nutzung — 2 WE

siehe die beigefluigten Planungsunterlagen

Streifenfundamente und Stahlbetonsohlplatte, It.
Bauakte, Massivbauweise, Mauerwerksbau

Massivbauweise, Mauerwerksbau
Massivbauweise, Mauerwerksbau
Massivdecke in Stahlbeton
Stahlkonstruktion mit Kunststeinstufen

Die Warmedammung entspricht der Baualters-
klasse.

Kruppelwalmdach mit Ziegeleindeckung
Rinnen und Fallrohre

Putzbau mit Anstrich



1.3.2 Eigentumswohnung Nr. 2
(It. Aufteilungsplan)

Ausbau
Boden schwimmender Estrich

Belage: Laminat, Fliesen, PVC
Winde geputzt, tapeziert und gestrichen
Decken wie vor
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Tiiren Holztlren mit Futter und Bekleidung




Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Besondere Bauteile:

Besondere Betriebsein-
richtungen

Sonstiges

1.3.3 AuBenanlagen

Wege- und Hofbefesti-

gungen

Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen

Einfriedung
Gartnerische Gestaltung

Sonstige AuBenanlagen

Gasbrennwerttherme, Plattenkonvektoren, Warm-
wasserversorgung

Die E-Anlage entspricht der Baualtersklasse.
Schalter und Steckdosen sind in einfacher / nor-
maler Anzahl vorhanden.

weitere Merkmale
- elektrischer Turéffner mit Sprechanlage

Gaste - WC

Boden gefliest, Wande teilverfliest

Objekte: WC mit Spulkasten, Waschbecken

Bad

Boden gefliest, Wande verfliest

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

Kiche
Boden gefliest, Fliesen im Arbeitsbereich

Balkon, Dachausbauten

Pflasterung
unter der Gelandeoberflache verlegt

Zaun, Bewuchs

Rasenflache



1.4 Nutzungsiubersicht

Die Wohnflache wurde aus den Unterlagen der Bauakte der Gemeinde Hiuill-

horst ermittelt.

Gebaude oder Geschoss Nutzungsart | Nutzflache (ca.) bzw.
Gebaudeteil Anzahl Stellplatze
E#{fvdﬁr:vzveg 14, DG wohnen 95 m?
EG Stellplatze 2 Stlick
Summe 35 m*

2 Stiick




2 Rechtliche Beschreibungen

2.1 Grundbuch - Blatt 803

Wohnungsgrundbuch
Amtsgericht: Libbecke
Grundbuch von Bezirk Band Blatt
Hullhorst - - 803
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick GroRe (m?)
1 Hillhorst 3 703 714 m?
Gesamtgrofe 714 m?

2.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug vom 07.05.2025 lag vor. In Abt. Il sind keine Eintragun-
gen vorhanden.

Das Baulastenverzeichnis wurde am 20.08.2025 bei der Gemeinde Hullhorst

eingesehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Altlastenkataster wurde am 20.07.2025 bei dem Kreis Minden-Libbecke

eingesehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.
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2.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hiillhorst ist die Flache als Wohn-
bauflache dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fiir diesen Gebietsbereich von Hullhorst erstellt.
B-Plan Nr. 23 ,Gahrenfeld / Esch® zuletzt gedndert am 04.07.1997 mit folgen-
den, wesentlichen Festsetzungen:

WR reines Wohngebiet

I 1 Vollgeschoss

o] offene Bauweise

0,4 Grundflachenzahl 0,4
0,8 Geschossflachenzahl 0,8

Die Bebaubarkeit richtet sich nach dem B-Plan.
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24 Baugenehmigung

Die Bauakte wurde am 23.09.2025 bei der Gemeinde Hullhorst eingesehen.
Die Genehmigungsfreistellung wurde am 05.05.1998 mitgeteilt.

Das Gebaude wurde 1999 fertiggestellt.

25 Baurechtswidrige Umstande

In den besichtigten Bereichen wurden keine baurechtswidrigen Umstande fest-
gestellt.

2.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage ErschlieBungskosten gem. § 127 BauGB
fallen laut Auskunft der Gemeinde HUill-
horst nicht an.

Kommunalabgaben gem. KAG | Laut Auskunft der Gemeinde Huillhorst fal-
len z. Zt. keine Abgaben an.

2.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Die Wohnung ist vermietet. Laut Auskunft der Ansprechpartnerin betragt die
Mietzahlung 580 EUR kalt. Die Mietverhaltnis lauft seit dem 01.08.2024 und soll
auf unbestimmte Zeit laufen. Daneben sind regelmafige Mieterhéhungen (Staf-
felmieten) vereinbart.

Die gezahlte Miete entspricht einer Zahlung von 6,11 EUR/m? Wohnflache.



3 Beurteilung

12

3.1 Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

Bevodlkerungsentwicklung

Nachfrage / Marktentwicklung /
Marktlage

Energetische Eigenschaften

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

Die Bevolkerungsprognose (www.wegweiser-
kommune.de vom 23.09.2025) weist fur Hull-
horst einen Rickgang von ca. 2,9 % bis 2040
ausgehend von dem Basisjahr 2020 auf.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist
aktuell als normal anzusehen. Aktuell ist ein
stagnierender Markt feststellbar. Grolkere Wert-
/ Preisanderungen sind nicht feststellbar.

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 missen alle Heizungen


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

Wirtschaftliche Gebaudebeur-
teilung

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit
Objektrisiko

Baulicher Zustand

Bauschaden / Baumangel
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vollstandig mit erneuerbaren Energien betrieben
werden.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Die energeti-
schen Eigenschaften entsprechen der Baual-
tersklasse. Sie entsprechen noch heutigen An-
forderungen.

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

Die Ausstattung ist insgesamt als noch durch-
schnittlich anzusehen. Sie entspricht noch heuti-
gen Anforderungen.

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

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objekttypisch
als normal anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist als normal anzusehen.

Das Obijektrisiko ist als normal einzustufen.

Der bauliche Zustand ist als noch durchschnitt-
lich anzusehen.

Instandhaltungsstau

- Dachflachenfenster (Holz) sind erneuerungs-

bedurftig
- Balkon ist ausbesserungsbedirftig
- Heizung (ist am Stichtag 26 Jahre alt)

Sonstiges

3.2 Starken- / Schwachenanalyse

Starken

Schwiéchen

- ruhige Wohnlage

- Bevdlkerungsruckgang

- Mangel
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4 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstlick

32609 Hullhorst, Hulsdornweg 14, ETW Nr. 2

auf 156.000,00 EUR

(einhundertsechsundfiinfzigtausend)

Bielefeld, 25. September 2025 Christian Kiihn
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5 Berechnungen

Berechnung der Wohnflache

32609 Hiillhorst, Hiilsdornweg 14, ETW Nr. 2

Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss

Wohnen / Essen (8,26*4,32+2,260%0,565-3,50%1,19*0,50-2,38%1,18*0,50)*0,97
Kiche (3,76*3,26-3,76*1,005*0,50)*0,97

Eltern (6,885*3,07+2,26*0,565-3,50*1,19*0,50-1,005*1,19*0,50)*0,97
Kind 1 (2,635%4,695+0,75*1,26-2,635*1,19*0,50)*0,97

Garderobe 1,385*1,26*0,97

Flur 3,385%1,26*0,97

wC (1,385%1,885-1,385*1,005*0,50)*0,97

Bad (2,135%3,26-2,135%1,005*0,50)*0,97

AK. (2,01*4,01-2,01*0,565*1-2,01*1,19*0,50)*0,97

Balkon 1,50%4,560*0,50

32,47
10,06
19,14
11,40
1,69
4,14
1,86
5,71
5,56
3,42

95,44




6 Fotodokumentation
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StraRenansicht

Gartenansicht
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E-Anlage 2005

Heizung
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Stellplatze




7 Anlagen
Lageplan
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Grundriss — Dachgeschoss
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Lageplan Stellplatze

21




Schnitt
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