GUTACHTEN

Dipl.-Ing. Irmtraud Grothe

Sachverstéandige fur die
Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke

Von der IHK Ostwestfalen
zu Bielefeld offentlich bestellt
und vereidigt

Biliroanschrift:

Hilgenweg 10
33178 Borchen

Tel.: 052 51/693 1649

Fax: 052 51/693 1650

Email: grothe-gutachten@
t-online.de

Borchen, den 01.12.2025

uber den Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Art des Objektes:

Lage:

Eigentumswohnung (Nr. 10 des Aufteilungsplanes)

e im Erdgeschoss eines 1967 errichteten Wohnhauses

e 102 m? Wohnflache

e 1 Kellerraum

Paderborn,

Reumontstralle 67a

Der Verkehrswert des oben genannten Wohnungseigentums wurde zum

Wertermittlungsstichtag 31.10.2025 auf der

Eindrucks zu rd.

ermittelt.

150.000,- EUR

Grundlage des aulBeren

Es handelt sich hierbei um die Internet-Version des Gutachtens

Die Internet-Version unterscheidet sich vom Originalgutachten dadurch, dass es keine Angaben zur Person des

Eigentimers sowie etwaiger Mieter bzw. der Miete enthdlt. Auch die Anlagen kénnen evtl. unvollstandig sein
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A.

Erstattung des Gutachtens

A. 1.

Auftragstellung und Inhalt des Auftrages

Der Auftrag zur Erstattung des Gutachtens erfolgte mit Schreiben vom
31.07.2025, Gesch.-Nr. 14 K 19/25 durch das Amtsgericht Paderborn.

Da bei dem angesetzten Besichtigungstermin  (31.10.2025) eine
Innenbesichtigung durch die Eigentiimerin nicht ermoglicht wurde, teilte das
Gericht der Eigentiimerin Frau || | | Bl it Schreiben vom 11.11.2025
mit, dass die Wertermittlung auf der Grundlage vorliegender Unterlagen und des
aulleren Anscheins erfolgen wirde, falls sie sich nicht binnen 10 Tagen mit der
Unterzeichnerin in Verbindung setzen sollte, um einen neuen Termin zur
Ortsbesichtigung zu vereinbaren.

Da durch Frau | I «<ine Kontaktaufnahme mit der Unterzeichnerin
erfolgte, ist der Bewertungszeitpunkt der Tag der erfolgten Ortsbesichtigung
(AuRenbesichtigung), somit der

31.10.2025.

Objektbesichtigung und fur die Bewertung maRgeblicher Zustand

Das zu bewertende Objekt wurde von mir am 31.10.2025 von aulfden besichtigt.
Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen, da durch die Eigentimerin kein
Zutritt ermoglicht wurde.

Der bei dieser Auflenbesichtigung festgestellte Zustand des Objektes ist in
Verbindung mit den vorliegenden Unterlagen somit die Grundlage der
nachfolgenden Wertermittlung. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung wurden die
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der optisch sichtbare Zustand erfasst.
Bauteilzerstérende Untersuchungen (z. B. Offnungen des Wand- oder
Deckenaufbaus) fanden nicht statt. Die Beschreibung der nicht zuganglichen
Bauteile erfolgt auf Grund von Bauakten, sonstiger Hinweise oder objekttypischer
Annahmen. Es wird vorausgesetzt, dass sie sich in einem baujahrstypischen
Unterhaltungszustand befinden. Ebenfalls wurde die Funktionstichtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen nur in vertretbaren Umfang geprft. Aussagen
Uber Baumangel und -schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.
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B. Objektbeschreibung

B. 1. Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Die zu bewertende Eigentumswohnung hat im Liegenschaftskataster und
Grundbuch die Bezeichnung:

760 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:

Gemarkung Paderborn, Flur 68, Flurstick 472

Reumontstralle 67, 67a Grofle 1.865 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10 des
Aufteilungsplanes (Erdgeschoss)

und ist im Wohnungsgrundbuch von
Paderborn, Blatt 3340

eingetragen.

B. 2. Eigentiimerin It. Grundbuch ist
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B. 3. Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens

B. 3.1. Lage

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist im nordwestlichen Bereich der
Kernstadt Paderborns gelegen.

Paderborn liegt im &stlichen Teil des Landes Nordrhein-Westfalen. Die
ostwestfalische Stadt Paderborn hat rd. 157.000 Einwohner. Die Uber 1.200
Jahre alte Dom- und Universitatsstadt ist der Mittelpunkt des Paderborner
Landes mit einem Einzugsgebiet von rd. 800.000 Einwohnern.

Paderborn erflillt die Bedurfnisse der Bevodlkerung in Bezug auf das alltagliche
Leben in wirtschaftlicher, gesellschaftlicher und kultureller Art. Im
Innenstadtzentrum sind alle Einrichtungen des alltaglichen sowie des nicht
alltaglichen Bedarfs in vollem Umfang vorhanden.

Paderborn ist Uber die Bundesstrallen B 1, B 64, und B 68 an das Uberregionale
Straltennetz angebunden, daneben besteht tGber mehrere Anschlussstellen an
die A 33 auch Anschluss an das Bundesautobahnnetz (A 33).

Der Regionalflughafen Paderborn-Lippstadt hat Anschluss an mehrere
innerdeutsche und internationale Ziele — Uberwiegend im Bereich von
Urlaubsreisen.

Die Wohnanlage (2 aneinandergebaute Mehrfamilienhduser) mit der zu
bewertenden Eigentumswohnung befindet sich in einem nordwestlich des
Stadtzentrums gelegenen Mischgebiet. Die Entfernung zur Innenstadt betragt rd.
800 m.

In der ndheren Umgebung befindet sich Uberwiegend Wohnbebauung, die
entlang der Neuhduser Stralle mehrgeschossig und auch Uberwiegend in
geschlossener Bauweise erfolgt ist. Im Bereich der Reumontstralle wird die
Bebauung aufgelockerter mit niedrigeren Gebdudehdhen und starkerer
Durchgrinung. In einer Entfernung von rd. 100 m befindet sich an der Neuhauser
Stral3e ein Nahversorger.

Das Gesamtgrundstiick ist im vorderen Bereich an der stark befahrenen
Neuhauser Strale gelegen — hier befindet sich auch die zu bewertende
Eigentumswohnung. Neben dem Gebaude verlauft ein von der Reumontstralle
abzweigender Stichweg (Sackgasse). Die Reumontstralie ist iberwiegend von
Anliegern befahren und vergleichsweise ruhig.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Geoserver unter www.zvg-portal.de
verwiesen.
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B. 3. 2.

B. 3. 3.

Form und GroRe
Das Grundstlck (Flurstiick 472) verflgt Gber eine Gréflke von 1.865 m>.

Es verfugt im Wesentlichen Uber einen regelmafigen Zuschnitt mit einer
Abrundung im stidéstlichen Bereich. Es verflgt tUber eine Breite von rd. 63 m und
eine Tiefe von rd. 30 m. Die Flache ist weitgehend eben.

1967 wurden auf dem Flurstiick die beiden Mehrfamilienhduser ,Reumontstrale
67 und 67a“ errichtet.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Lageplan (Anlage 1) verwiesen.

ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand

Das Grundstiick wird sowohl Uber die ReumontstralRe als auch Ulber die
Neuh&auser StralRe erschlossen.

Die ReumontstralRe fungiert als Anliegerstralle/Sammelstrale. Das Grundstuck
ist zudem an einem kleinen Stichweg gelegen, der als Sackgasse ausgebildet ist.
Der Stichweg verfugt Uber eine geteerte Fahrbahn sowie Strallenbeleuchtung
und -entwasserung.

Daruber hinaus ist das Grundstick an der starker befahrenen Neuhduser Stralle
gelegen, die Uber eine vierspurige Fahrbahn mit beidseitigen FuBRwegen sowie
Straltenbeleuchtung und -entwasserung verfigt. Im  Bereich des
Bewertungsobjektes wurde auch eine kleine Grinanlage sowie einige 6ffentlich
Parkplatze geschaffen. In unmittelbarer Nahe befindet sich auch eine
Bushaltestelle.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Paderborn vom 16.10.2025 stehen beide
Stralten in der Baulast der Stadt Paderborn und seien endgliltig ausgebaut.

Fir das Grundstick seien keine ErschlieRungsbeitrage mehr zu bezahlen.

Das Grundstlick ist dementsprechend als erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten.
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B. 3. 4.

B. 3. 5.

B. 3. 6.

B.3.7.

Zulassige Nutzung

Das Grundstick befindet sich nicht im raumlichen Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.

Das Grundstlick ist jedoch dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen.

Entsprechend § 34 BauGB sind in einem solchen Fall Bauvorhaben bzw.
bauliche Anderungen zulassig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen und die ErschlieRung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuches

Von Seiten des Amtgerichtes Paderborn wurde ein Grundbuchabdruck vom
24.03.2024 zur Verfiigung gestellt. Hiernach ist in Abteilung Il des Grundbuches
keine Eintragung vorhanden.

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Paderborn vom 21.10.2025 sind bzgl. des
Bewertungsobjektes keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale

Eine Baugrunduntersuchung hat nicht stattgefunden. Es werden normale,
ortstypische Verhaltnisse unterstellt.

GemalR  schrifticher  Auskunft des Kreises Paderborn /  Untere
Bodenschutzbehdrde vom 23.10.2025 ist das Bewertungsobjekt im Kataster Uber
Altablagerungen / Altstandorte des Kreises Paderborn nicht als Altlast-
Verdachtsflache bzw. Altlast registriert.

Gemal telefonischer Auskunft der Stadt Paderborn vom 19.11.2025 liegt fir das
Bewertungsobjekt  keine  offentliche  Foérderung und somit  keine
Wohnungsbindung vor.
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B. 3. 8.

B. 3.9.

Mietverhaltnisse

Die Wohnung wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung anscheinend durch die
Eigentliimerin selbst bewohnt.

Mietverhaltnisse sind nicht bekannt geworden.

Verwaltung

Die Verwaltung nach dem WEG (Wohnungseigentumsgesetz) erfolgt durch

Nach Auskunft der Hausverwaltung betrug das monatliche Hausgeld zuletzt 200,-
EUR. Hiervon sind im Falle einer Vermietung rd. 18,- EUR nicht auf den Mieter
umlegbar. Zusatzlich ist ein Betrag von rd. 51,- EUR als Erhaltungsricklage zu
zahlen.
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B. 4. Bewertungsmerkmale der Aufbauten

B. 4. 1. Gebaudebeschreibung

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss einer im
Jahre 1967 errichteten Wohnanlage (Reumontstralle 67, 67a) mit insgesamt 18
Wohneinheiten. Das Gesamtgebaude ist dreigeschossig und unterkellert.

Eine Innenbesichtigung wurde durch die Eigentimerin nicht ermdglicht. Die
nachfolgende Beschreibung erfolgte daher auf der Grundlage der vorliegenden
Bauunterlagen, des auReren Eindrucks, sowie sonstiger Informationen bzw.
baujahrstypischer Annahmen.

Die Wohnung befindet sich im stidlichen Gebaudebereich und ist zur Neuhauser
Stralte hin orientiert. Die Wohnung verflgt tGber ein Wohnzimmer, eine Kiiche,
ein Elternschlafzimmer, ein Kinderzimmer, Badezimmer, Gaste-WC, Diele/Flur,
Abstellraum und Loggia. Insgesamt verfiigt die Wohnung Utber eine Wohnflache
von 102 m2 Das Wohnzimmer und die Loggia sind nach Nordwesten hin
orientiert.

Im Kellergeschoss befindet sich ein eigenstandig nutzbarer Kellerraum.

Im Kellergeschoss befindet sich It. Aufteilungsplan zudem ein im
Gemeinschaftseigentum befindlicher Wasch- und Trockenraum. Auf dem
Grundstiick befindet sich auch eine Garagenanlage (9 Garagen). Der zu
bewertenden Wohnung ist jedoch kein Sondereigentum an einer der Garagen
bzw. ein Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz zugeordnet.

Das Gesamtgebaude befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung insgesamt
in einem gepflegten Zustand. Im Bereich der zu bewertenden Wohnung konnten
jedoch leichte Feuchtigkeitsschdden an der Fassade sowie Schaden an den
Fenstern festgestellt werden, Der innere Ausstattungsstandard der Wohnung
entspricht vermutlich dem Baujahr. Von auRen waren ansonsten keine weiteren
Besonderheiten/Auffalligkeiten erkennbar.

Zur weiteren Orientierung wird auf die Grundrisszeichnungen (Anlage 2) und die
Fotodokumentation (Anlage 3) verwiesen.
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Gesamtgebaude:

Baujahr: 1967 Baugenehmigung und Fertigstellung

Fundament: - Kiesbeton, B 160/120, tlw. mit Armierung

AuRenwande: - Kellergeschoss: KSV-Wande, 36,5 cm stark

- aufgehendes Mauerwerk: Kalksandschaumsteine,

30 cm stark

Innenwande: - Kalksandvollstein- bzw. Kalksandleichtmauerwerk,
11,5 cm bis 24 cm stark

Fassadenausflihrung: - verputzt und gestrichen, tlw. Verblender (rotbraun)

Dachkonstruktion - Flachdach

Geschossdecken: - Stahlbetonrippendecken

Treppenhaus: - Stahlbetonkonstruktion mit Kunststeinbelag,
Gelander in Stahlkonstruktion

Energieausweis: - It. Energieausweis (vom 17.07.2018) liegt der

Energieverbrauch bei 109,7 kWh/(m? x a). Der
Energieverbrauch fir Warmwasser ist hierin
enthalten. Das Gebaude entspricht somit der
Energieausweisklasse D.

Wohnungseigentum (Erdgeschoss, Nr. 10 des Aufteilungsplanes):

Wohnflache: - 102 m?
Sonstige Nutzflache: - 1 Kellerraum (rd. 13 m? Nutzflache)
Fubdden: - gem. Unterlagen in der Wohnung schwimmender

Estrich auf Styroporplatten

Wand- und Decken- - gem. Unterlagen Bad und WC mit keramischen
bekleidungen: Wandfliesen
- gem. Unterlagen Fliesenspiegel im Arbeitsbereich
der Kliche

- Decken mit Rigips verkleidet
Fenster: - Holzfenster mit Kunststoffrollladen

Tlren: - Hauseingangstir aus Aluminium mit Glaseinsatz,
Seitenelement mit Briefkastenanlage,
Gegensprechanlage und elektr. Turéffner
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B. 4. 2.

- Innentiiren: gem. Unterlagen glatt abgesperrte
Tdren

Sanitare Ausstattung: - Bad, Ausstattung unbekannt
- Gaste-WC, Ausstattung unbekannt

Beheizung: - gem. Unterlagen Gaszentralheizung

Warmwasserheizung: - gem. Unterlagen Uber die Heizung

Besondere Bauteile: - Loggia

Baulicher Zustand: - Gesamtgebaude: gepflegter altersentsprechender
Zustand

- leichte Feuchtigkeitsschaden an der Fassade im
Bereich der Wohnung (evtl. Schimmelbildung im
Inneren)

- Fenster Uberarbeitungs- bzw. erneuerungsbediirftig

- Wohnung: innerer baulicher Zustand unbekannt

Wohnflachenberechnung

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung wurde den Bauakten entnommen.
Eine ortliche Uberpriifung konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht
erfolgen.

Erdgeschoss, Wohnung 10:

Wohnen = 26,37 m?
Essen = 14,60 m?
Schlafen = 21,59 m?
Kind = 13,54 m?
Kiche = 5,87 m?
Diele = 5,52 m?

Flur = 3,42 m?
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B. 5.

Bad = 5,55 m?
WC-Raum = 2,36 m?
Abstell-Raum = 1,26 m?
Loggia (25 % der Grundflache) = 1,79 m?
Wohnflache rd. 102 m?

Zusatzlich steht im Keller noch ein separat nutzbarer Kellerraum mit einer
Nutzflache von rd. 13 m? zur Verfligung.

Beschreibung der AuBRenanlagen (Gemeinschaftseigentum)

Hausanschlisse

Kanal- und Versorgungsanschlusse fur Gas, Wasser und Strom sind vorhanden
Einfriedung

Vorderer Bereich mit Kantensteinen (Auffahrsperre), zur Neuhduser Stralie
Stitzmauer mit Metallzaun und lebender Hecke

Gartenanlage und Aufwuchs

Laub- und Nadelbaume, Rasenflachen, Koniferen, Busch- und Strauchwerk,
Beetflachen, Bodendecker

Wege- und Hofbefestigung

Hauseingangsbereiche und Gartenwege mit Waschbetonplatten, Garagenzufahrt
mit Verbundsteinpflaster
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C. Ermittlung des Verkehrswertes

C.1. Grundlagen

Der Verkehrswert wird gemal § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zum
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

C. 1. 2. Rechtsgrundlagen

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141)

Verordnung Uber die Grundsatze bei der Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021)
vom 14. Juli 2021

Muster-Anwendungshinweise  zur  Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV - Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

Verordnung zur Berechnung von Wohnflachen (Wohnflachenverordnung —
WoFIV) in der Fassung vom 25. November 2003

C. 1. 3. Literatur

Méckel/Gerardy Praxis der Grundstiicksbewertung,
Verlag: Moderne Industrie

Simon/Kleiber Schatzung und Ermittlung von Grundstucks-
werten, Verlag: H. Luchterhand

Sprengnetter, H. O. Grundstuicksbewertung, Eigenverlag
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C.2.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilien-
Wertermittlungsverordnung  (ImmoWertV) beschrieben. Dort sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren
fur die Wertermittlung vorgesehen.

Das Verfahren ist im Einzelfall unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von
Grundsticken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt zu
vergleichen sind. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung ausgerichtet sind.

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung
des Wertes eines bebauten Grundstickes im Vordergrund steht. Der Sachwert
umfasst die Summe des Bodenwertes sowie der baulichen Anlagen und den
Wert der sonstigen Anlagen. Aus den Gepflogenheiten des normalen
Geschéftsverkehrs ergibt sich nach allgemeinen Bewertungserkenntnissen, dass
der Sachwert dann fur die Ermittlung des Verkehrswertes relevant ist, wenn es
sich um Objekte handelt, die Ublicherweise zumindest im Wesentlichen zur
Eigennutzung bestimmt sind.

Da Objekte wie die zu bewertende Eigentumswohnung im Allgemeinen unter
dem Gesichtspunkt der Vermietung erworben werden, wird im Folgenden der
Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.
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C.3.

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren unter
Bertcksichtigung des Baulandrichtwertes in diesem Bereich und der individuellen
Merkmale des zu bewertenden Grundstiickes.

Fir den Stadtbereich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, wurde vom
Gutachterausschuss der Stadt Paderborn folgender Bodenrichtwert abgeleitet
und verdffentlicht.

Ifd. Lagebeschreibung Nutzung Bezug ebp / ebf Stichtag Richtwert
Nr. EUR/m?
1 Paderborn, Allgemeines Ill-gesch. ebf 01.01.25 590,-
Neuhauser Strale Wohngebiet

Der oben genannte Bodenrichtwert bezieht sich auf in Paderborn im Bereich der
Neuhduser StralRe gelegene Grundsticke mit einer drei-geschossigen
Bebauung.

Abweichungen von den durchschnittlichen Merkmalen sind noch durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigen.

Das Bewertungsgrundstuck ist hinsichtlich der Lagequalitat sowie der sonstigen
wertbeeinflussenden Gegebenheiten im Wesentlichen mit dem typischen
Richtwertgrundstick vergleichbar. Eine Anpassung des Richtwertes ist daher
nicht erforderlich.

Der Bodenwertanteil des Wohnungseigentums ergibt sich damit zu:

760/10.000 x 1.865m? x 590,- EUR/m?* = rd. 84.000,- EUR
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C.4.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen. Der Bodenwert wird dabei — wie bereits vorweg erlautert
— vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags der baulichen Anlagen
(Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden — Reinertragsanteils
uber die geschatzte Restnutzungsdauer) ermittelt. Ggfls. bestehende
Grundstucksbesonderheiten (z. B. Abweichungen der tatsachlichen von der
Marktmiete) sind sachgemal zu berlcksichtigen. Im Ertragswertverfahren wird
ein Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig
erzielbaren Reinertrags durchgefuhrt.

Bodenwert

Der Bodenwert wurde unter Ziffer C. 3. zu 84.000,- EUR ermittelt. Dieser Betrag
ist bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen der Verzinsung
des Bodenwertes zugrunde zu legen.

Rohertrag

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 102 m? groRe Wohnung im
Erdgeschoss eines im Jahre 1967 errichteten Mehrfamilienhauses.

Das Gesamtgebaude befindet sich im Wesentlichen in einem zufriedenstellenden
baulichen Zustand und hinterlasst einen gepflegten Eindruck. Ausstattung und
Zustand der Wohnung sind aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht bekannt.

Uber den Mietpreiskalkulator der Stadt Paderborn ergibt sich fiir innenstadtnahe
Wohnungen mit entsprechendem Baujahr und GroélRe sowie vergleichbaren
Ausstattungsmerkmalen eine Mietwertspanne von 5,48 EUR/m? - 7,32 EUR/m?-
Wohnflache.

Zu berlcksichtigen ist im vorliegenden Fall die Nahe zur stark befahrenen
Neuhauser Stralle sowie der mdglicherweise unterdurchschnittliche
Modernisierungsgrad der Wohnung.

Aufgrund dessen wird im vorliegenden Fall mit 6,- EUR/m2-Wohnflache ein
Ansatz im unteren Bereich der aufgezeigten Spanne angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungsunkosten zu
bestreiten, soweit sie nicht durch besondere Umlagen aulierhalb der Miete vom
Mieter getragen werden. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die
Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der
Wertminderung des Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung rechnerisch im
Vervielfaltiger bertcksichtigt. Die Bewirtschaftungskosten werden unter
Beriicksichtigung des vom Gutachterausschuss der Stadt Paderborn zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes angewandten Ertragswertmodells
(Empfehlung der AGVGA) ermittelt.

Unter Berucksichtigung des Gebaudealters sowie der Art des
Bewertungsobjektes und der allgemeinen Marktlage sind hier fir die
Bewirtschaftungskosten rd. 25 % des Jahresrohertrages als angemessen
anzusehen.

Aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten ergibt sich
der Reinertrag.

Liegenschaftszinssatz

§ 21 (1) ImmoWertV definiert Liegenschaftszinssatze als ,Kapitalisierungs-
zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstlicksart
im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.*

Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Paderborn wurde flir weiterveraulRerte
Eigentumswohnungen der Baujahre 1950 - 1974 ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 1,7 % (x 1,1 %) abgeleitet und verdoffentlicht.

Aufgrund  der  diesbezlglich  durchschnittichen  Eigenschaften  des
Bewertungsobjektes wird im vorliegenden Fall ebenfalls der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz in Ansatz gebracht.
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Restnutzungsdauer

Der Wertermittlung ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objektes
zugrundezulegen. Die Restnutzungsdauer ergibt sich in erster Naherung aus der
Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichen Lebensalter.

Die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von Hausern in der Art des zu
bewertenden Objektes betragt 80 Jahre.

Das Gebaude wurde 1967 errichtet. Es ergibt sich somit ein Alter von 58 Jahren
und eine Restnutzungsdauer von 22 Jahren.

Bauschiden, Baumangel, Sonstiges

Der bauliche Zustand wurde bereits durch die getroffenen Ansatze (Mietansatze,
Bewirtschaftungskosten,  Restnutzungsdauer) in  ausreichendem Male
bericksichtigt.

Ein darlber hinaus gehender Ansatz ist daher nicht erforderlich.
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Hiernach ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt folgender Ertragswert:
Ertragswertverfahren
Gebéaude- Mieteinheit Wohnfliche Marktmiete
teil €/m*Wohnflache Monat
Reumontstralle 67a ‘Wohnung Nr.10 (EG) 102 m? ‘ 6,00 €/m? 612 €
Monatsrohertrag: 612 €
Jahresrohertrag: 7.344 €
Bewirtschaftungskosten: 25 % -1.836 €
Jahresreinertrag: 5.508 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks: 5.508 €
Bodenwert: 84.000 €
Liegenschaftszins: 1,7 %
Reinertragsanteil des Bodens: -1.428 €
Ertragsanteil der baulichen Anlage: 4.080 €
Ertragsanteil der baulichen Anlage: 4.080 €
Restnutzungsdauer: 22 Jahre X
Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV): 18,227
Ertragswert der baulichen Anlagen: 74.366 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 74.366 €
Bodenwert: 84.000 €
Vorlaufiger Ertragswert: 158.366 €
Bauschaden 0 €
Ertragswert: 158.366 €
Ertragswert rd.: 158.000 €
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C.5.

Verkehrswert des Wohnungseigentums

Der Verkehrswert ergibt sich aus der vorangegangenen Wertermittlung unter
Bericksichtigung der Lage auf dem freien Grundstlicksmarkt und der
Besonderheiten des Bewertungsobjektes.

Der Ertragswert von rd. 158.000,- EUR ist grundsatzlich mit marktgerechten
Daten ermittelt worden.

Zusatzlich zu berilcksichtigen ist jedoch, dass eine Innenbesichtigung des
Gebaudes nicht mdglich war. Die Wertermittlung erfolgte daher auf der
Grundlage des 3&ulleren Eindrucks und entsprechenden Annahmen bzw.
Schatzungen. Die Wertermittlung ist somit mit einer entsprechenden Unsicherheit
behaftet. Dieser Unsicherheitsfaktor wird mit einem Risikoabschlag von rd. 5 %
berucksichtigt.

Der endglltige Verkehrswert ergibt sich daher zu rd. 150.000,- EUR.

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des im Erdgeschoss des Gebdudes
"Reumontstralle 67a, Paderborn“ gelegenen Wohnungseigentums Nr. 10 zum
Wertermittlungsstichtag 31.10.2025 auf der Grundlage des auReren Eindrucks
zu rd.

150.000,- EUR

(i. W.: einhundertfiinfzigtausend Euro)

Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Wertgutachten nach bestem Wissen
und Gewissen, ohne jegliche Bindung an einen Beteiligten und ohne
personliches Interesse an dem Gesamtergebnis erstellt hat. In diesem
Zusammenhang wird auf den im Rahmen der offentlichen Bestellung und
Vereidigung als Sachverstandige geleisteten Eid verwiesen.

Borchen, den 01. Dezember 2025

Grothe
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D.1. Anlage 1 - Lageplan im MaBstab 1 : 1.000

Gemeinde Paderborn Gemarkung Paderborn
Flur 68 Flurstlick 472
| Bewertungsobjekt
/’\
8
\\ /)

Bewertungsobjekt

Quelle: Land NRW (2025) - Lizenz dI-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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D.2. Anlage 2 - Grundrisszeichnungen / Aufteilungsplan

Kellergeschoss (Kellerraum Nr. 10 gekennzeichnet)
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Erdgeschoss (Bewertungsobjekt rot umrandet)
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D. 3. Anlage 3 - Fotodokumentation (Bewertungsobjekt gekennzeichnet)

Ansicht von Nordosten

Seitenansicht von Siudwesten
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Bewertungsobjekt von Nordwesten

Gesamtgebaude von Sitdwesten
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