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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit Schreiben des Amtsgerichtes Paderborn vom 21.11.2024, ihr zugestellt am
09.12.2024, beauftragt, ein Wertgutachten fiir das bebaute Grundsttick

Gemarkung: Paderborn
Flur: 12
Flurstiick: 260
GroRe: 969 m?
Postalische Anschrift: Benhauser StralRe 33
in 33102 Paderborn - im Gutachten Grundstiick genannt -
zu erstellen.

Zweck des vorliegenden Gutachtens ist die allgemeine Feststellung des Verkehrswertes im Sinne des § 194
Baugesetzbuch (BauGB) als Grundlage fiir die Wertfestsetzung gem. § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungs-
gesetz (ZVG) in einem Verfahren zum Zwecke der Auflésung der Gemeinschaft.

Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) lautet die Definition des Verkehrswertes:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Bei dem Verkehrswert handelt es sich nicht um einen mathematisch exakt ermittelbaren Wert. Einzelfaktoren
mussen zum Teil sowohl sachkundig beurteilt als auch sachverstandig abgeschéatzt werden. Insofern handelt
es sich bei dem oben genannten normierten Verkehrswert um eine Prognose des wahrscheinlichsten
Kaufpreises bei einer unterstellten freihdndigen VerauRerung.

Bewertungsstichtag: 10.01.2025
Qualitatsstichtag: 10.01.2025 — entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 10.01.2025

Deckblatt (einschlieRlich Foto)
8 Seiten

Anlagen auf 8 Seiten, davon

Zeichnungen

Fotos

Literaturverzeichnis

Das Originalgutachten umfasst:

1
2
3
5
3
1

und wurde in 2-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Handakte der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1365-1224-PB).
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2. Vorbemerkungen

21 Allgemeines

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlieRlich seiner Bestandteile wie Gebaude,
Aufenanlagen, sonstiger Anlagen, Zubehdr und der ggf. mit dem Grundsttick verbundenen Rechte.

Grundlage der Wertermittiung bilden die getroffenen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung, welche durch die
unterzeichnende Sachverstandige erfolgte, alle zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie die durch die
Unterzeichnerin selbst recherchierten Angaben.

Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden insoweit getroffen, wie sie fir die Bewertung von
Bedeutung sind. Weitere Einzelheiten wurden nicht begutachtet.

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterplane als nicht amtliche Lageplane (www.tim-online.nrw.de) vom 10.12.2024

- Auskiinfte der Stadtverwaltung von Paderborn zum Planungsrecht vom 15.01.2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Paderborn vom 11.12.2024

- Miindliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Paderborn vom 15.01.2025

- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 10.12.2024

- Grundbuchauszug vom 14.08.2024

- Bauzeichnungen flir das hier mafigebliche Wohnhaus, zur Verfiigung gestellt durch einen der Miteigentimer

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Stadt Paderborn
(Richtwertkarte zum 01.01.2024 und Grundstlicksmarktbericht 2024)

- Mietpreiskalkulator der Stadt Paderborn (aktueller Stand 2023)
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung inkl. Fotodokumentation

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbuch, Akten, Unterlagen etc. sowie fir die erteilten Auskiinfte wird
zum Bewertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Als Bewertungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, also der 10.01.2025, festgesetzt.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fur die Einzelaussage wird
ausdrlcklich jede Haftung abgelehnt. Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift der
Sachverstandigen gliltig.

Die Leistungen zur Erstellung des Gutachtens unterliegen dem Urheberschutz und sind nur fir den im
Gutachten benannten Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berticksichtigen sind. Jede
anderweitige Verwendung auferhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.


http://www.tim-online.nrw.de
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2.2 Regionaler Immobilienmarkt

Der Grundstiicksmarktbericht 2025 ist bislang nicht beschlossen; dies wird voraussichtlich im Frihjahr 2025
erfolgen. Zur kurzen Ubersicht iiber den regionalen Immobilienmarkt wird hier auszugsweise fiir den Teilmarkt
der Ein- und Zweifamilienh&user bzw. der Doppelhaushélften, Reihenendhduser und Reihenmittelhduser aus
dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Stadt

Paderborn zitiert:

6.2 Preise fiir ausgewahlte Haustypen unterschiedlicher Baujahre

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich, soweit nicht anders vermerkt, auf unterkellerte Geb&ude, die
einen normalen Bau- und Unterhaltungszustand aufweisen. Die Kaufpreise verstehen sich inklusive
AuBenanlagen und Bodenwert sowie dem Wert fiir Nebengebdude und Garagen. Modemisierte

Objekte wurden ggf. einer jongeren Baujahresstufe zugeordnet.

In den nachfolgenden Tabellen werden bei den Einfamilienhdusern auch Objekte mit einer Einlieger-

wohnung erfasst. Es wurden nur die Kauffille des Jahres 2023 herangezogen.

Gebdudetyp
Einfamilienhaus Zwei- u. Drei-
freistehend Doppelhaushilfte u. Reihenmittel- familienhaus
Reihenendhaus haus
= 1950 — 1974 444 800,- € 349.100.- € 349.400.- € 477.000.- €
§- 1975 - 1984 483.700.- € 377.700.- € 333.300.- € 4B60.300,-€*
@ 1985 — 2021 524.300,.- € 419.700.- € 364.700,- € 552.400,- €

Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn, Seite 22

Art des Objektes Baujahresstufe Preisentwicklung
freistehendes 1950 - 1974 -15%
Einfamilienhaus auch 1975 - 1994 -10%
mit Einliegerwohnung 1995 - 2021 90%
Einfamilienhaus 1950 - 1974 -18%
als Doppelhaushalfte 1975 - 1994 -13%
oder Reihenendhaus 1995 - 2021 139
Neubauten -3%
Einfamilienhaus 1950 - 1974 uneinheitlich
als Reihenmittelhaus 1975 - 1994 6%
1995 - 2021 uneinheitlich
Neubauten 0%
Zweifamilienhaus und 1950 - 1974 9%
Dreifamilienhaus 1975 - 1994 -15%
1985 - 2021 -12%

Die Ermittlung der oben genannten Preisverdnderungen beruht auf der Gegentiberstellung der im Abschnitt 6.2
verdffentlichten durchschnittlichen Preise fiir ausgewéhlte Haustypen und der unter Abschnitt 9.1 ermittelten
Gebéudefaktoren mit den entsprechenden Daten des Vorjahres. Wie bereits im Grundstiicksmarktbericht 2023
beziehen sich auch die Auswertungen im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024, soweit von der Anzahl der

Kauffélle méglich, nur auf die Kauffélle des Jahres 2023.
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3. Beschreibung des Grundstiicks

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Paderborn

Kataster-/ Vermessungsamt: Amt fiir Geoinformation,

Grundbuch von Paderborn:
Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:

Flur:

Flurstick:
Liegenschaftsbuch:
Wirtschaftsart und Lage:

Grofe des Grundstiicks:

Kataster und Vermessung Paderborn

Blatt 3639

Lfd. Nr. 3

Paderborn

12

260

2347

Hof- und Gebéaudeflache, Benhauser Strale 33

969 m?

Im Grundbuch Abteilung Il eventuell eingetragene Dienstbarkeiten vgl. unter Punkt 3.5.

3.2 Sonstige Angaben

Land:
Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:

Stadtteil:

Postalische Anschrift:

Nordrhein-Westfalen

Dusseldorf

Detmold

Paderborn

Paderborn - im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt -

Kernstadt

Benhauser Strafte 33 in 33102 Paderborn
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3.3 Lage

Das Bewertungsgrundstuick liegt am Rand eines Wohngebietes zentralnah im Kernstadtbereich der Stadt
Paderborn.

Die nordrhein-westfalische Stadt Paderborn hat ca. 150.000 Einwohner und ist als eines der regionalen
Oberzentren von Ostwestfalen-Lippe mit allen wesentlichen der Allgemeinheit dienenden &ffentlichen
Einrichtungen wie Kirchen, Schulen und Kindergérten sowie Geschéften fur den kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarf versehen. Alle wichtigen Behorden und Dienstleistungsanbieter befinden sich vor Ort. Der
Kernstadtbereich ist mit rund 79.000 Einwohnern der grofte Stadtbezirk und verfiigt neben der Innenstadt mit
seiner Fullgangerzone Uber alle Infrastruktureinrichtungen fiir den taglichen sowie mittel- und langfristigen
Bedarf. Das Grundsttick liegt knapp 1,5 km von der Innenstadt entfernt. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen
Bedarf sind in der néheren Umgebung vorhanden.

Die allgemeine Anbindung von Paderborn an das Uberdrtliche StraBennetz - u.a. die Bundesstrale B 1 (Soest
- Hameln), die BundesstraBe B 68 (Paderborn - Warburg) sowie die Bundesautobahnen A 33 (Bielefeld -
Wiinnenberg), A 44 (Kassel - Dortmund) und A 2 (Berlin - Dortmund) - ist als sehr gut zu bezeichnen. Paderborn
verfligt zudem Uber mehrere Bahnhdfe, ein gut ausgebautes Busnetz sowie iber den Flughafen Paderborn-
Lippstadt.

Die Anbindung des hier maRgeblichen Grundstiicks an das &ffentliche Personennahverkehrsnetz mit Bus und
Bundesbahn ist ebenfalls als sehr gut zu bezeichnen. Der Nordbahnhof ist fuRlaufig, der Hauptbahnhof mittels
Linienbus erreichbar; die nachste Bushaltestelle liegt in fuBlaufiger Entfernung (ca. 120 m) an der Benhauser
Stral3e.

Das Bewertungsgrundsttick liegt nordlich an der Benhauser Strafle, welche als gut ausgebaute Ausfallstralie
mit beidseitig gepflasterten Gehwegen sowie einem einseitig angelegten Radweg erstellt worden ist. Die Stralte
ist mit einer Schwarzdecke versehen; Beleuchtungseinrichtungen (Stralenlaternen) sind vorhanden.
Ausgewiesene Parkplatze im offentlichen StraRenraum bestehen in dem hier maRgeblichen Bereich nicht, das
Parken ist eingeschrankt am Stralenrand bzw. entlang der StraBenseiten der Nachbarstralen moglich. Auf
dem Bewertungsobjekt ist ndrdlich des Wohnhauses ein einfacher Carport vorhanden, welcher Gber die Zufahrt
erreicht werden kann, welche sich zum Teil auf dem Nachbargrundstiick befindet (vgl. Punkt 3.5).

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsgrundstticks ist durch ein- bis zweigeschossige Wohngeb&ude -
darunter auch kleinere Mehrfamilienhauser - in offener Bauweise gepragt. Ca. 150 m westlich verlaufen die
Gleisanlagen der Eisenbahn.

Beziiglich einwirkender Immissionen sind der Sachverstandigen, auRer den Ublichen von der Nachbarschaft
ausgehenden, keine weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Grundstiick ist lang und schmal geschnitten und weist dabei eine mittlere Tiefe von ca. 63 m auf. Im
nordlichen Bereich liegt die Breite bei ca. 14 m, im StraBenfronbereich, also im Stiden, liegt die Breite bei ca.
16 m. Die Grenzverlaufe sind geradlinig; lediglich die Gstliche Grenze weist im Bereich der Grundstiicks-
verjlingung ein abgewinkeltes Teilstiick auf (vgl. Anlage 3 im Originalgutachten).

Die Gelandeoberflache ist in sich eben und liegt etwa héhengleich mit dem angrenzenden Stralenniveau der
Benhauser Strafe. Genaue topographische Hohen wurden nicht ermittelt.

Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Wasser, die o6ffentliche Kanalisation, Gas sowie Strom sind auf dem
Grundsttick vorhanden.
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35 Rechtliche Gegebenheiten

Bebauungsmaoglichkeit

o Vorbereitende Bauleitplanung:

Der Flachennutzungsplan sieht fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindet, eine
Wohnbauflache vor.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn

o Verbindliche Bauleitplanung:

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Bereich, fir den der Bebauungsplan 016 ,Langer Weg “ mit seinen
Anderungen maBgeblich ist. Dieser ist seit dem Jahr 2000 rechtsverbindlich und enthalt fir das
Bewertungsgrundstiick die Festsetzungen WA Il 0 0,4, 0,8; das heifit, dass es sich hier um ein allgemeines
Wohngebiet handelt, in dem eine bis zu zweigeschossige Bebauung (Vollgeschosse) in offener Bauweise
zuléssig ist. Die maximal erlaubte Grundflachenzahl betragt 0,4, die maximal zuléssige Geschossflachenzahl
0,8. Zudem sind Baufenster vorgeschrieben, in denen bauliche Anlagen errichtet werden diirfen:

\?,..P N 1% ' o -:\ / 11:‘
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Besondere Lage

Das Bewertungsgrundstick liegt weder in einem festgesetzten Landschaftsschutz- oder Naturschutz- noch in
einem Wasserschutzgebiet. Eine Uberschwemmungsgefahr ist - nach heutigem Kenntnisstand - nicht gegeben.

Altlasten

Es wurden weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes oder der Bodengute
noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefihrt. Die
Unterzeichnerin konnte augenscheinlich keine Hinweise auf eventuelle Altlasten oder eine besondere
wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheit erkennen bzw. eventuell vorhandenes Gefahrenpotenzial feststellen.

Lt. Angabe der Kreisverwaltung sind fiir das Bewertungsgrundstiick im Altlastenkataster keine Eintragungen
vorhanden. Es sind keine Tatsachen bekannt, die auf Altlasten hinweisen kdnnten. Die Unterzeichnerin konnte
augenscheinlich keine Hinweise auf eventuelle Altlasten oder eine besondere wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheit erkennen bzw. eventuell vorhandenes Gefahrenpotenzial feststellen.

Das Grundstiick wurden im Rahmen der vorliegenden Wertermittiung nicht weiter nach vorliegenden oder
potenziell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von vorausgegangenen Nutzungen untersucht.
Eine evil. Altlastenproblematik bleibt in dem weiteren Bewertungsgang auler Acht und geht somit auch nicht
in den Verkehrswert ein.

Wasserbuch

GemaR Angabe der Bezirksregierung Detmold sind fir das Bewertungsgrundstiick im Wasserbuch keine
Rechte eingetragen.

Denkmalschutz

Es besteht flir das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz fir Boden oder Gebaude.

Offentliche Forderung

Das hier maRgebliche Objekt gilt als frei finanziert, die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBIndG) sind nicht anzuwenden.

Baulasten

Laut mindlicher Angabe der Stadtverwaltung bestehen fir das Grundstlick keine dienenden Baulasten.
Herrschvermerke (Baulasten zu Gunsten des Bewertungsgrundstcks) sind ebenfalls nicht bekannt.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

In der Abteilung Il des Grundbuchs war am Tag der Einsichtnahme folgende Eintragung vorhanden:

Lfd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Paderborn — Zwangsversteigerung -, 14 K 50/24). Eingetragen am 14.08.2024.*

Im Rahmen dieses Gutachtens wird dem Zwangsversteigerungsvermerk kein Werteinfluss beigemessen.



Gutachten 1365-1224-PB 014 K 050/24 -9-

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung lll des Grundbuches verzeichnet sein kdnnen, finden in der
vorliegenden Wertermittiung keine Beriicksichtigung.
Solche Eintragungen sind im Allgemeinen nicht wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. gegebenenfalls beim Verkauf geloscht werden.

ErschlieBungsbeitrage

Der ErschlieBungsbeitrag wird geregelt nach den § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB). Nach dem Gesetz
(ibernimmt die Stadt mindestens 10 % des beitragsfahigen Aufwandes; im Ubrigen sind die Eigentiimer
beitragspflichtig. Des Weiteren gelten die landesrechtlichen Bestimmungen nach § 8 Kommunalabgabengesetz
(KAG NW) zur Regelung der Beitrage bei Erneuerung und Erweiterung der StraRe.

Die Benhauser Stra8e ist fertiggestellt und endgliltig ausgebaut. Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes
wurden die ErschlieBungskostenbeitrage fiir die StralRe bereits erhoben und sind abgegolten. Das Grundstiick
gilt somit als erschliefungsbeitragsfrei.

Nach weiterer Angabe der Stadt ist es geplant, die Benhauser Strale grundlegend zu erneuern, nach der
derzeitigen Rechtslage wird diese Malinahme zu 100 % vom Land NRW geférdert, so dass derzeit keine
Gebuhren nach KAG zu erwarten sind.

Sonstiges

Die Zufahrt zu dem Carport erfolgt entlang der westlichen Grundstlicksgrenze, wobei sich die plattierte Auffahrt
mit ca. 1,50 m auf dem hier maRgeblichen Grundsttick und mit rd. 1,50 m auf dem Nachbargrundsttick befindet.
Die gemeinschaftliche Nutzung der Auffahrt ist im Grundbuch nicht dinglich gesichert und beruht offenbar auf
mundlichen einer Vereinbarung der Grundstiicksnachbarn.

Inwieweit die Fortflihrung der gemeinsamen Nutzung, welche beiden Grundstiicken zu Gute kommt,
beibehalten werden wird, liegt am Verhalten der jeweiligen Eigentiimer.

Sollte die gemeinsame Nutzung der Auffahrt nicht beibehalten werden, kénnte an der dstlichen Grenze eine
Zufahrt zum nérdlichen Grundstlick geschaffen werden, so dass keine gesonderte Wiirdigung der derzeitigen
Situation notwendig ist.
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4, Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Allgemeines

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten. Die
Beurteilung der Bausubstanz erfolgt nach dem optischen Eindruck. Vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden-, Deckenflachen und dgl. wurden nicht entfernt und dementsprechend die darunter liegenden Bauteile
nicht untersucht. Einzelheiten wie Fenster, Tiren, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht auf
Funktionstlichtigkeit gepruft. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile und Baustoffe beruhen auf
erhaltenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Es wird unterstellt, dass die
Angaben der Beteiligten vollstandig und richtig sind. Aussagen lber Bauméangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfra etc.), statische Probleme usw. sind, soweit in dieser
Gutachtenerstattung aufgefiihrt, ggf. unvollstandig und daher unverbindlich. Falls gewlinscht, miissen Details
untersucht werden. Bei der augenscheinlichen Uberpriifung waren keine Hinweise auf gesundheitsschadliche
Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd etc.) zu erkennen.

Sofern nicht anders dargelegt, wird vorausgesetzt, dass die Bebauungen, wie sie zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung vorgefunden wurden, behérdlicherseits genehmigt sind und dass die einschlagigen, zum
Zeitpunkt der Errichtung geltenden Vorschriften und Normen wie Statik, Brand-, Schall- und Warmeschutz
eingehalten wurden. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale, Teilbereiche kdnnen hiervon
abweichend ausgeflinrt sein. Die Beschreibungen und Aufzdhlungen erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Die beigefiigten Zeichnungen kénnen von der Wirklichkeit abweichen. Sie sollen lediglich einen Uberblick tiber
die Bebauung geben.

Die in dem Gebaude vorhandenen Mobel einschliellich der Kiichenmdbel sind nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 10.01.2025 zwischen 10:00 Uhr und 10:45 Uhr statt. Anwesend waren einer der
Miteigentimer sowie die Sachverstandige.

Besichtigt wurde das Wohnhaus in allen Geschossen von innen. Ferner wurden die Bebauung von aufen, der
Carport und das Grundsttick mit seinen AuBenanlagen in Augenschein genommen.

Wertbeeinflussende Besonderheiten, wie eventuell liberlange Grenzbebauungen, ein eventueller Uberbau,
oder andere Besonderheiten konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden, in Bezug auf die
Zufahrtsmdglichkeit zu dem Carport wird auf den Punkt 3.5 verwiesen.

Geréate, Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. lebendes oder totes Inventar, welche als Zubehor gesondert
zu berUcksichtigen waren, wurden nicht festgestellt.

Das Wohnhaus wird derzeit eigengenutzt; Mietvertrage mit Dritten sind somit nicht zu berticksichtigen.
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4.3 Bauart und Baujahr

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um ein voll unterkellertes Zweifamilienhaus. Des Weiteren
befindet sich ein Carport auf dem Grundstick.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert und in zweigeschossiger Massivbauweise mit einem Walmdach
einschliellich einer Pfanneneindeckung erstellt worden; die Fassaden sind verputzt.

Das Wohnhaus ist als Zweifamilienhaus konzipiert, wobei je eine Wohnung im Erd- und im Obergeschoss
ausgebaut ist. Diese sind Uber das innenliegende Treppenhaus an der Hauseingangstir erreichbar, von dem
aus auch das iberwiegend nicht ausgebaute Dachgeschoss und der Keller zuganglich sind. Ein zusétzlicher
KellerauRenaufgang ist ebenfalls vorhanden.

Die Erdgeschossebene liegt leicht erhoht, so dass die Hauseingangstir (iber eine Stufenanlage in dem kleinen
Windfangvorbau erreicht werden kann. Der Hohenunterschied des Freisitzes, welcher als tberdachte und
untermauerte Ebene auf dem Erdgeschossniveau nordlich des Wohnhauses angebaut ist, wird ebenfalls durch
eine Treppe zum Garten Gberbriickt.

Bauunterlagen zu dem Gebaude konnten bei der Stadt Paderborn nicht aufgefunden werden, so dass keine
amtlichen Informationen zu der Geb&udehistorie vorliegen. Der Miteigentlimer konnte einige Bauunterlagen zur
Verfligung stellen und nannte als Baujahr ca. das Jahr 1935. Bezogen auf den Bewertungsstichtag ist es somit
rd. 90 Jahre alt.

Fur die Wertermittlung ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes ausschlaggebend.
Diese bestimmt sich in der Regel aus der Differenz der durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Objekte und dem Alter des Gebaudes.

Fur vergleichbare Wohnhauser wird in dem Berechnungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren vorgegeben, wobei eine ordnungsgemaRe Instandhaltung unterstellt
wird. Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen kénnen - je nach Art und Umfang - zu einer
Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer filhren, wahrend eine Vernachlassigung der
Bausubstanz auch eine rechnerisch verkUrzte Restnutzungsdauer zur Folge haben kann.

Im vorliegenden Fall sind einige der InstandhaltungsmaBnahmen durchgefhrt worden (vgl. Punkt 4.5), welche
im Wesentlichen zum Teil der ordnungsgemalen Instandhaltung zuzuschreiben sind, die im Laufe der Jahre
an einer Immobilie anfallt und zum Teil als Modernisierung zu werten ist, da ein besserer Standard eingebaut
wurde, als der vormals vorhandene.

Anhand der Anlage 2 der ImmoWertV wird, unter Beriicksichtigung des vorgefundenen Ausstattungs- und
Unterhaltungszustandes sowie der durchgefiihrten Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen, eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 20 Jahren abgeleitet. Fiir die Bewertung ergibt sich daraus ein
fiktives Baujahr von ca. 1965 (2025 zzgl. 20 Jahre abzgl. 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer).

Der Carport besteht aus einer massiven Seitenwand, an welche eine Uberdachung aus einer Holzkonstruktion
und einer Flachdachabklebung angebaut wurde. Er weist augenscheinlich ein ebenfalls alteres Baujahr auf und
befindet sich in einem sanierungsbedurftigen Zustand.

Der Wert des Carports wird anhand der Tabellen der Normalherstellungskosten und anhand von Erfahrungs-
werten Uberschlagig ermittelt und mit einem pauschalen Wert in Ansatz gebracht (Sachwertverfahren) bzw.
uber einen Mietwertansatz beriicksichtigt (Ertragswertverfahren).
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44 Bauweise und Ausstattung

¢ Gebaudetyp
Hauptgebaude:
Vollgeschosse:
Unterkellerung:

Dachgeschoss:
¢ Rohbau

Konstruktion:
Decken:
AuRenfronten:
Dach:
Eindeckung:
Treppe:

Aufziige:
¢ Ausbau

Fenster:

Hauseingangstr:

Wohnungseingangsttren:

Innentliren:
Wandbehandlungen:
Deckenbehandlungen:
FuRbdden / Oberbdden:

Heizung und Warmwasserbereitung:

Elektroinstallationen:

Belichtung und Belliftung:

Ausstattung der Nassraume:

Besondere Bauteile:

Freistehendes Zweifamilienhaus
Zwei
Voll unterkellert

Bis auf einen Raum: Nicht ausgebaut

Massivbauweise

Wahrscheinlich Holzbalkendecken

Putz

Walmdach mit dreiseitigen, kleinen Gauben
Pfanneneindeckung

KG: Massiv mit Fliesenbelag
Sonst: Holztreppe mit Holzgelander
KellerauBentreppen vorhanden

Keine

KG: Stahlgitterfenster; Sonst: Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
teilweise noch alte Holzprofile mit Einfachverglasung,
Uberwiegend manuelle Rollladen vorhanden

Holztir mit Glasausschnitt (einfachverglast)

Holztiiren mit Glasausschnitt als normale Innentir (ohne
besonderen Warme-, Schall- oder Sicherheitsstandard)

Holztlren in Holzzargen

Uberwiegend tapeziert, Nassraume: Raumhoch gefliest
Uberwiegend geputzt bzw. tapeziert

Holzdielen, Fliesen, Laminat und z.T. Teppich

Gaszentralheizung als Brennwerttherme, Warmeabgabe iber
Heizkorper (iberwiegend in Nischen unter den Fenstern)
Warmwasserbereitung mittels Durchlauferhitzer

Baualterstypische Ausstattung mit ausreichend
Brennstellen und Steckdosen, z.T. neuere Einbauleuchten

Normale Ausstattung, nattirliche Belichtung, Querliiftung méglich

EG: Dusche, Waschtisch und Toilette
OG: Dusche, Waschtisch und Toilette

Dachgauben, KellerauRentreppe, untermauerter und tberdachter
Freisitz, Eingangsstufen, Balkon auf dem Windfangvorbau
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AuRenanlagen

Die AuRenanlagen wie Ver- und Entsorgungsleitungen, Hofbefestigungen, Einfriedungen, bauliche
AuBenanlagen, Terrassen, Schutz- und Gestaltungsgriin u.A. sind in der Bewertung besonders zu
berlcksichtigen. Die Herstellungskosten der baulichen und sonstigen Auenanlagen kdnnen entweder mittels
ihrer Normalherstellungskosten oder aber anhand von Erfahrungswerten ermittelt werden, wobei Letzteres in
der gutachterlichen Bewertungspraxis Ublich ist.

Bei der Vorgehensweise Uber Erfahrungssatze werden die Herstellungskosten der baulichen Auflenanlagen in
einem Prozentsatz der Herstellungskosten der Gebaude einschliellich der besonderen Bauteile und
besonderen Betriebseinrichtungen ausgedriickt. Dabei gelten folgende Prozentsatze™:

bei AuBenanlagen einfacher Ausftihrung 2-4%
bei Auienanlagen durchschnittlicher Ausfiihrung 5-7 %
bei AuBenanlagen aufwendiger Ausfiihrung 8-12%

*(Quelle: Vogels. M., ,Grundstiicksbewertung marktgerecht®, 5. Auflage, Bauverlag, Berlin, 1996, S. 131)

Beschreibung der Aufenanlagen:

Versorgungsleitungen: Gas, Wasser-, Strom- und Telefonanschluss

Entwasserungsanlage: Offentliche Kanalisation

Wege- und Hofbefestigung: Betonplattenbelag

Einfriedung: Lebende Hecke, Bewuchs, zum Suden: Niedrige Gartenmauer
mit Rundstahlelementen

Gartnerische Anlage: Raseneinsaat, Gestaltungsgriin

Sonstige Anlagen: Keine

4.5 Baulicher Zustand

Modernisierungen / Instandhaltung

GemaR den Pragungen in den Laibungsschienen der Fenster, stammt der GroBteil aus dem Jahr 1984. Die
Balkontlrelemente und das Badezimmerfenster im Obergeschoss sind demnach ca. im Jahr 2013 eingebaut
worden. Die Gaubenfenster sowie das Fenster des Abstellraums am Treppenpodest wurden, nach Angabe des
Beteiligten, ca. im Jahr 2020 und die KellerauBentreppe ca. im Jahr 2010 neu eingebaut.

Die Heizungsanlage stammt, nach Kenntnis des Beteiligten, ca. aus dem Jahr 2013.

Das Badezimmer im Erdgeschoss ist ca. in den Jahren 2010/2011 saniert worden (Austausch der Wand- und
Bodenfliesen, Erneuerung der Sanitarobjekte). Das Badezimmer im Obergeschoss wurde ca. in den Jahren
2012/2013 saniert.

Schaden

Im Kellergeschoss waren an den Aullenwanden Verfarbungen und Putzverformungen erkennbar, welche flir
ein Gebaude dieser Altersklasse nicht unbedingt ungewdhnlich sind. Im Ubrigen waren die normalen alters-
und gebrauchsbedingten Abnutzungserscheinungen erkennbar, hierzu zahlen auch die kleineren Schaden an
der Balkonbrustung tiber dem Windfanganbau.

Gravierende Schaden an der Bausubstanz, die einen gesonderten Wertabzug als besonderes objektbezogenes
Grundstlicksmerkmal erfordern wiirden, waren augenscheinlich nicht festzustellen.
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4.6 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Die Wohnlage ist - entsprechend der Klassifizierung in dem Mietspiegel - als gute Wohnlage einzustufen.
Aufgrund der Lage unmittelbar an der relativ stark frequentierten Benhauser StralSe, wird hier von einem
normalen bis guten Wohnwert ausgegangen. Die Lage zu Versorgungseinrichtungen des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs ist als gut zu bezeichnen. Die Verkehrslage ist ebenfalls als gut einzustufen.

Das Grundstiick befindet sich in einem — der Jahreszeit entsprechend - gepflegten Zustand. Die Aulenanlagen
sind altersbedingt als einfach einzustufen. Der Garten ist nach Stiden und nach Norden ausgerichtet, wobei
zum Siiden die Benhauser Strafie liegt und die Flachen zum Norden teilweise durch die eigene Bebauung
verschattet werden.

Das Gebaude entspricht in seiner Ausstattung liberwiegend einem Geb&ude der Standardstufe 2 - gemal den
Tabellen der ImmoWertV, wobei mit der Heizungsanlage und einigen Fenstern auch die Standardstufe 3
erreicht wird. Die einfachverglasten Holzfenster wiederrum sind der Standardstufe 1 zuzuschreiben. Die
energetische Ausstattung eines Gebaudes entspricht dem Baujahr und somit nicht mehr unbedingt den
heutigen Anforderungen. Die energetische Ausstattung ist entsprechend als unterdurchschnittlich einzustufen.
Uber die Heizkorpernischen unter den Fenstern, die zum Teil noch vorhandenen einfachverglasten Fenster und
die ungedammten Geschossdecken sind zudem sogenannte Warmebriicken vorhanden. Ein verstandiger
Erwerber wird hier mit erhéhten Wohnnebenkosten bzw. anstehenden ModernisierungsmalRnahmen rechnen
mussen.

4.7 Bauzahlen

Die beigefligten Zeichnungen stimmen im Wesentlichen mit der tatsachlichen Grundrisssituation (iberein. Die
einzelnen Wohnungen sind durch eine Tir vom Flur abgeschlossen, welche in den Zeichnungen nicht
dargestellt sind. )

Die Zeichnungen geben fiir den Bewertungszweck einen ausreichend guten Uberblick tiber die Bebauung.

Fur die Wertermittlung im Sachwertverfahren ist die Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277-1/2005-02
mafgeblich. Die Berechnung erfolgt anhand der vorhandenen Unterlagen (die MaRe sind aus den Zeichnungen
entnommen oder graphisch daraus ermittelt worden). Die Ergebnisse sind fiir den Wertermittiungszweck mit
ausreichender Genauigkeit berechnet. Sie gelten nur fir diese Gutachtenerstattung.

Bruttogrundflache:
Wohnhaus
Kellergeschoss ca. 10,430 m x ca. 9,830 m rd. 102,53 m?
Erdgeschoss ca. 10,300 m x ca. 9,700 m rd. 99,91 m?
zzgl. ca. 1,500 m x ca. 2,800 m rd. 4,20 m?
Obergeschoss ca. 10,300 m x ca. 9,700 m rd. 99,91 m?
Dachgeschoss  ca. 10,300 m x ca. 9,700 m rd. 99,91 m?

rd. 406,46 m*> rd. 406,00 m?
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Wohnflache:

Fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren ist die Wohnfldche maBgeblich. Bauunterlagen zu dem
Gebéaude lagen nicht vor, so dass die Wohnflachen berschlagig aus den Zeichnungen ermittelt wurden (die
MaRe sind den Zeichnungen entnommen oder graphisch daraus ermittelt worden).

Erdgeschoss
Wohnzimmer ca. 348 m x ca. 445m x 0,97 rd. 15,02 m?
Esszimmer ca. 380m x ca. 500m x 0,97 rd. 18,43 m?
Schlafzimmer ca. 518 m x ca. 350m x 097 rd 17,59 m?
Bad ca. 380m x ca 145m x 097 rd. 5,34 m?
Kiiche ca. 348m x ca. 220m x 0,97 rd. 7,43 m?
Flur ca. 380m x ca  200m x 097 rd 7,37 m?
rd. 71,18 m? rd. 71,00 m?
Obergeschoss
siehe Erdgeschoss rd. 71,18 m? rd. 71,00 m2

rd. 142,00 m?

Die Flache des dberdachten Freisitzes sowie die Flachen, die keiner der abgeschlossenen Wohnungen
zuzuordnen sind (Balkon, Wohnraum im Dachgeschoss, Abstellraum am Treppenpodest) sind in der oben
genannten Berechnung nicht enthalten. Sie werden jedoch bei der Mietwertableitung entsprechend gewiirdigt.
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9. Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Ziel dieser Grundstlickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB.

Der marktangepasste Sachwert am Wertermittlungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 7.5 im Originalgutachten ) rd. 591.400,00 €

Der marktorientierte Ertragswert am Wertermittiungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 8.4 im Originalgutachten) rd. 581.500,00 €

Der Uberschlagige Liquidationswert am Wertermittlungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 6.5 im Originalgutachten) rd. 594.100,00 €

Der Verkehrswert ist unter Wurdigung der Ermittlungsergebnisse abzuleiten:

Zweifamilienhduser konnen im gewohnlichen Geschaftsverkehr sowohl als Ertragswert- als auch als
Sachwertobjekte angesehen werden (vgl. Punkt 5.2). Im vorliegenden Fall kdnnte durch eine Freilegung des
Grundstlicks eine bessere bauliche Ausnutzung realisiert werden, so dass — unter Beriicksichtigung der
angesetzten Restnutzungsdauer fiir das Objekt — auch einen Liquidation in die Wertableitung einzubeziehen
ist.

Der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus
sowie einem Carport
bebaute Grundstiick

Benhauser Strale
in 33102 Paderborn

wird unter Ber(icksichtigung der wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem Grundstiicksteilmarkt anhand
der angewandten Verfahren (gerundet auf volle tausend Euro)

mit rd. 590.000,00 €
in Worten (Finfhundertneunzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 10.01.2025 nach grundstlicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne persénliches
Interesse am Ergebnis. Es wurde gemal dem geleisteten Eid unabhangig, weisungsfrei, persénlich,
gewissenhaft und unparteiisch erstattet.

Ich versichere, dass das Gutachten nach dem heutigen Stand der Kenntnis angefertigt wurde.

Paderborn, den 23. Januar 2025
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Anlagen im Originalgutachten

Ubersichtsplan
Umgebungskarte M 1:25.000
Lageplan M 1:1.000

Bauzeichnungen

Fotografische Aufnahmen
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Slid-Westansicht

Nordansicht

Hinterer Gartenbereich
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