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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit Schreiben des Amtsgerichtes Paderborn vom 20.06.2025, ihr zugestellt Gber
das Justizpostfach am selben Tag, beauftragt, ein Wertgutachten fiir das bebaute Erbbaurecht an dem
Grundsttick

Gemarkung: Salzkotten
Flur: 9
Flurstiick: 1206
Grole: 946 m?
Postalische Anschrift: Clara-Pfander-Strafle 1
in 33154 Salzkotten - im Gutachten Grundstiick genannt -
zu erstellen.

Zweck des vorliegenden Gutachtens ist die allgemeine Feststellung des Verkehrswertes im Sinne des § 194
Baugesetzbuch (BauGB) als Grundlage fir die Wertfestsetzung gem. § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungs-
gesetz (ZVG).

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

,Der 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 abgeschatzt werden. Insofern handelt
es sich bei dem oben genannten normierten Verkehrswert um eine Prognose des wahrscheinlichsten
Kaufpreises bei einer unterstellten freihdndigen Verauflerung.

Bewertungsstichtag: 09.07.2025
Qualitatsstichtag: 09.07.2025 - entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 09.07.2025

Das Originalgutachten umfasst. 1 Deckblatt (einschlieRlich Foto)
27 Seiten

4 Anlagen auf 8 Seiten, davon
3 Zeichnungen

3 Fotos

1 Literaturverzeichnis

und wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Handakte der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1434-0625-PB).
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2. Vorbemerkungen

Gegenstand der Wertermittiung ist das Grundstiick einschliellich seiner Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen, sonstiger Anlagen, Zubehor und der ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte.

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

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

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterplane als nicht amtliche Lagepléne (www.tim-online.nrw.de) vom 21.06.2025
- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Paderborn vom 16.07.2025

- Miindliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 14.07.2025

- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 01.07.2025

- Auskunft zum Planungsrecht der Stadtverwaltung vom 30.06.2025

- Grundbuchauszug vom 03.07.2025

- Einsicht in die Bauamtsakte der Stadtverwaltung flir das hier maRgebliche Grundstiick

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Paderborn
(Richtwertkarte zum 01.01.2025, Grundstlicksmarktbericht 2025)

- Mietwertiibersicht des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Paderborn (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 09.07.2025, 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 giltig.

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 auflerhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.


http://www.tim-online.nrw.de
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3. Beschreibung des Grundstiicks
31 Allgemeine Angaben
Kataster- und Grundbuchbezeichnung:
o Erbbaurecht:
Amtsgericht; Paderborn
Erbbaurechtsgrundbuch Salzkotten: Blatt 2843
Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr.1
o Mit dem Erbbaurecht belastetes Grundstick:
Amtsgericht; Paderborn
Kataster-/ Vermessungsamt: Amt fiir Geoinformation,
Kataster und Vermessung Kreis Paderborn
Grundbuch von Salzkotten: Blatt 3009
Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1
Gemarkung: Salzkotten
Flur: 9
Flurstick: 1206
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Papenbrede
GroRe des Grundstiicks: 946 m?

Ggf. vorhandene Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches werden unter Punkt 3.5 dargelegt.

3.2 Sonstige Angaben

Land:
Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Stadt/Gemeinde:

Ortsteil:

Postalische Anschrift:

Nordrhein-Westfalen

Dusseldorf

Detmold

Paderborn

Salzkotten - im Gutachten Gemeinde bzw.
Gemeindeverwaltung genannt -

Kernortschaft

Clara-Pfander-Strafie 1 in 33154 Salzkotten
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3.3 Lage

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wohngebiet im dstlichen Siedlungsbereich der Stadt Salzkotten.

Die nordrhein-westfalische Stadt Salzkotten hat insgesamt ca. 25.000 Einwohner und liegt westlich der Stadt
Paderborn im gleichnamigen Landkreis Paderborn. Sie besteht aus insgesamt 10 Ortsteilen und ist mit den
wesentlichen, der Allgemeinheit dienenden, o&ffentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen und
Kindergarten sowie mit Geschéften fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf versehen. Alle wichtigen Behérden
und Dienstleistungsanbieter befinden sich vor Ort.

Die Kernortschaft ist mit ca. 10.000 Einwohnern der groRte Stadtteil und verfugt Uber alle Infrastruktur-
einrichtungen fur den taglichen Bedarf. Ca. 10 km Ostlich liegt - verkehrsgunstig erreichbar - die Stadt
Paderborn, welche als eines der regionalen Oberzentren von Ostwestfalen-Lippe Uber weitere Einkaufs- und
Versorgungsmaglichkeiten verflgt.

Die allgemeine Anbindung von Salzkotten an das uberortliche Stralennetz - u.a. die Bundesstrale B 1
(Soest-Hameln) sowie die Bundesautobahnen A 33 (Bielefeld-Wunnenberg), A 44 (Kassel - Dortmund) und
A 2 (Berlin-Dortmund), ist als gut zu bezeichnen. Der Flughafen Paderborn-Lippstadt ist ebenfalls verkehrs-
gunstig erreichbar.

Die Anbindung an das offentliche Personennahverkehrsnetz mit Bus und Bundesbahn ist als gut zu
bezeichnen: Salzkotten verfiigt Uber einen Bahnhof an der Bahnstrecke Hamm-Warburg, welcher vom
Grundstiick ca. 2 km entfernt liegt. Die nachste Bushaltestelle an der Tudorfer Strale ist in ca. 50 m
Entfernung fullaufig erreichbar.

Das Bewertungsobijekt liegt als Eckgrundstiick ostlich an der Clara-Pfénder-StraBe und sidlich an der
Tudorfer StralBe. Wéhrend die Tudorfer Stral3e als Landstrafle mit beidseitigen Geh- bzw. Radwegen und mit
einer Schwarzdecke ausgebaut wurde, handelt es sich bei der Clara-Pfander-StralSe um eine Anliegerstralie,
die mit einer gepflasterten Fahrbahn und nahezu ebenerdig gepflasterten Gehwegen innerhalb einer
geschwindigkeitsbegrenzten Zone (30 km/h) ausgebaut ist; Beleuchtungseinrichtungen (Straflenlaternen)
sind vorhanden. Ausgewiesene Parkplatze im offentlichen Strakenraum sind nicht angelegt, das Parken ist
bedingt entlang der Stralenseiten méglich. Fir die Bewohner und Besucher des Bewertungsobjektes stehen
die Hofflache sowie ein Carport auf dem Bewertungsgrundstiick selbst zum Abstellen von Pkw Verfiigung.

Die unmittelbare Nahe ist zum einen durch einen Kreisverkehr an der Tudorfer StraBe und zum anderen durch
eine Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern in offener Bauweise gepragt. Unmittelbar dstlich des
Grundstticks verlauft eine offentliche Grinflache, welche sich bis zu der nérdlich gelegenen Sélzer Lagune
erstreckt.

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

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstick ist mit einer mittleren Breite von ca. 28 m und einer mittleren Tiefe von ca. 34 m
regelmaRig geschnitten. Die Grenzverlaufe sind geradlinig, lediglich im Nordwesten ist die Grundstiicksecke
abgerundet. Die Lage und Stellung der baulichen Anlagen auf dem Grundstlick sind dem anliegenden
Lageplan zu entnehmen (vgl. Anlage 3 im Originalgutachten).

Die Grundstiicksoberflache ist — soweit erkennbar — in sich eben und liegt etwa hdhengleich mit dem
Stralkenniveau. Genaue topographische Héhen wurden nicht ermittelt.

Ver- und Entsorgungsleitungen fir Wasser, die éffentliche Kanalisation, Gas sowie Strom sind auf dem
Grundstck vorhanden.
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35 Rechtliche Gegebenheiten

Bebauungsmaglichkeit

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 Salzkotten

o Verbindliche Bauleitplanung:

Das Grundsttick liegt in einem Bereich, flir den der Bebauungsplan Nr. 36 ,Papenbrede” 1 aus dem Jahr 2002
mafgeblich ist. Dieser weist fur das Bewertungsgrundstick die Festsetzungen WA 10,25 ED aus; d.h., dass
es sich hier um die Bebauungsmaglichkeiten innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes handelt. Zulassig
sind Einzel- und Doppelh&user in offener Bauweise mit maximal einem Vollgeschoss. Die maximal zulassige
Grundflachenzahl ist mit 0,25 festgeschrieben.

Zudem sind Baufenster gekennzeichnet, in denen bauliche Anlagen errichtet werden diirfen:

LR=s- L%

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan der Stadt Salzkotten
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Besondere Lage

Das Bewertungsgrundstiick liegt weder in einem festgesetzten Landschaftsschutz- noch in einem
Naturschutzgebiet. Es liegt innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebiets (Trinkwasserschutz); ein
Werteinfluss ergibt sich fir das Wohnbaugrundstiick allerdings nicht. Eine Uberschwemmungsgefahr ist -
nach heutigem Kenntnisstand - nicht gegeben.

Altlasten
Es wurden weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes oder der Bodengiite
noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefihrt.

Lt. Angabe der Kreisverwaltung sind flir 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 wurde im Rahmen der Wertermittlung nicht weiter nach vorliegenden oder potenziell
auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von vorausgegangenen Nutzungen untersucht. Eine
evtl. Altlastenproblematik bleibt in dem weiteren Bewertungsgang aufler Acht und geht somit auch nicht in
den Verkehrswert ein.

Wasserbuch

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

Denkmalschutz

Fur das Bewertungsgrundstlck besteht kein Denkmalschutz fiir Boden oder Geb&ude.

Offentliche Forderung

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

Baulasten

Lt. Angabe der Kreisverwaltung liegen auf dem Bewertungsgrundsttick keine dienenden Baulasten. Baulasten
zugunsten des Grundstiicks sind ebenfalls nicht bekannt.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

In der Abteilung Il des aktuellen Grundbuchauszugs waren folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 1:

,Erbbauzinsreallast in Héhe von jéhrlich 967,36 EUR (...) fir den jeweiligen Eigentimer des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstiicks (...). Bezug: Bewilligung vom 21. Februar 2003 {(...).

Eingetragen am 15. April 2003.“
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Lfd. Nr. 2:

,Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fir den jeweiligen Eigentiimer des mit dem Erbbaurecht belasteten
Grundstiicks (...). Bezug: Bewilligung vom 21. Februar 2003 {(...).
Eingetragen am 15. April 2003.

Lfd. Nr. 5:
,Beschrénkte  persénliche Dienstbarkeit (Recht zur Sicherung einer Baubeschrdnkung und

Baunutzungsbeschrénkung fiir die Stadt Salzkotten. Bezug: Bewilligung vom 10.01.2018 (...).
Eingetragen am 05.02.2018.“

Lfd. Nr. 6:

LJAuflésend bedingte Erbbaurechtsiibertragungsvormerkung fiir (...). Bezug: Bewilligung vom 05.03.2025 {...).
Eingetragen am 24.06.2025.°

Lfd. Nr. 7:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Paderborn, 014 K 15/25).
Eingetragen am 25.06.2025."

Die Eintragung unter der Ifd. Nr. 1 wird bei der Wertermittlung entsprechend berticksichtigt.

Das unter der Ifd. Nr. 2 verzeichnete Vorkaufsrecht, die unter der Ifd. Nr. 6 eingetragene Ubertragungs-
vormerkung sowie der unter der Ifd. Nr. 7 genannte Zwangsversteigerungsvermerk haben keinen Werteinfluss
und bleiben im Weiteren unber(cksichtigt.

Bei der Baubeschrankung unter der Ifd. Nr. 5 handelt es sich, gemal der Bewilligung, um die Zusicherung
des Grundstlickseigentlimers gegeniber der Stadt, lediglich zu Wohnzwecken dienende Geb&ude auf dem
Erbbaurecht zu errichten, wobei nicht mehr als zwei Wohnungen in dem Gebaude - oder bei einem
Doppelhaus nicht mehr als eine Wohnung je Gebaudehalfte — vorhanden sein diirfen.

Ein Werteinfluss fiir das Grundstlick ergibt sich daraus ebenfalls nicht.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuches verzeichnet sein konnen, 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 geléscht werden.

ErschlieBungsbeitrage

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

Die aufere und innere Erschlieung des Grundstiicks ist vorhanden. Die Clara-Pfander-Strafle ist
fertiggestellt und endglltig ausgebaut. Nach Auskunft des zustdndigen Bauamtes wurden die
ErschlieRungskostenbeitrdge bereits erhoben und sind abgegolten. Das Grundstiick gilt somit als
erschlieungsbeitragsfrei.

ErschlieBungsmalnahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begriinden, sind derzeit nicht zu
erwarten, kdnnen jedoch — wie filr jedes Grundstlick - fiir die Zukunft nicht ausgeschlossen werden.
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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 (iber Baumangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfra® etc.), statische Probleme usw. sind, soweit in dieser
Gutachtenerstattung aufgefihrt, ggf. unvollstandig und daher unverbindlich. Falls gewiinscht, 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, behdrdlicherseits genehmigt sind und dass die einschlagigen, zum
Zeitpunkt der Errichtung geltenden Vorschriften und Normen wie Statik, Brand-, Schall- und Wéarmeschutz
eingehalten wurden. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale, Teilbereiche konnen hiervon
abweichend ausgefiihrt sein. Die Beschreibungen und Aufzéhlungen erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit.

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

Die in dem Geb&ude vorhandenen Mébel und Einrichtungsgegenstande einschliellich der Kiichenmébel sind
nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 09.07.2025 zwischen 11:30 Uhr und 12:00 Uhr statt. Anwesend waren die
Eigentiimerin zusammen mit einem Bekannten sowie die Sachverstandige.

Besichtigt wurde das Wohnhaus in allen Geschossen von innen. Ferner wurden die Bebauungen von aulRen,
der Carport von innen und aulen sowie das Grundstick mit seinen AuBenanlagen in Augenschein
genommen.

Wertbeeinflussende bauliche Besonderheiten, wie ein eventueller Uberbau oder andere Besonderheiten,
konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden. Auch wurden keine Gerate, Maschinen, bzw. lebendes
oder totes Inventar festgestellt, welche als Zubehér gesondert zu beriicksichtigen waren.

Das Wohnhaus und der Carport werden in Eigennutzung bewohnt; Mietvertrage mit Dritten sind somit nicht
zu ber(cksichtigen.
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4.3 Bauart und Baujahr

Bei der Bebauung auf dem Grundsttick handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienwohnhaus sowie um
einen daran angebauten Carport.

Das Wohnhaus ist nicht unterkellert und in eineinhalbgeschossiger Holz-Fertigbauweise (massa-haus) mit
einem Krippelwalmdach einschlieBlich einer Pfanneneindeckung erstellt worden; die Fassaden sind
abschliefend mit einem Warmedammverbundsystem versehen worden.

Das Gebaude ist als Einfamilienhaus konzipiert und ist im Erd- und im Dachgeschoss wohnlich ausgebaut,
die Wohnebenen sind (iber eine offene Geschosstreppe mit kleiner Galerie verbunden.

Der Spitzboden ist Giber eine Bodeneinschubtreppe vom oberen Flur aus erreichbar; er verfiigt lediglich Gber
ein geringe lichte Hohe und ist somit als Kriechboden zu Abstellzwecken nutzbar.

Die Grundrisse sind den beiliegenden Zeichnungen zu entnehmen.

Da das Gebéaude in einem Bereich liegt, fir den ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt wurde, konnte
auf ein formliches Baugenehmigungsverfahren verzichtet werden. Das Formular zur Genehmigungs-
freistellung ist bei der Stadt am September 2003 eingegangen. Es ist von der Annahme auszugehen, dass
nach der Genehmigungsfreistellung mit dem Aufstellen des Fertighauses begonnen wurde. Nach Kenntnis
der Eigentiimerin wurde das Gebaude im Jahr 2004 fertiggestellt. Als Ursprungsbaujahr wird im Weiteren das
Jahr 2004 herangezogen; bezogen auf den Stichtag ist das Gebé&ude somit rd. 21 Jahre alt.

In der Wertermittlung ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes ausschlaggebend.
Diese bestimmt sich 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 ordnungsgemalie Instandhaltung unterstellt
wird. Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen kénnen — je nach Art und Umfang — zu einer
Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiihren, wéhrend eine Vernachlassigung der
Bausubstanz auch eine rechnerisch verkirzte Restnutzungsdauer zur Folge haben kann.

Aufgrund des vergleichsweise jungen Alters der Bebauung, waren bislang keine durchgreifenden
Modernisierungen oder Instandhaltungsmafinahmen notwendig. Der normale Erhaltungsaufwand ist
augenscheinlich betrieben worden. Ein Instandhaltungsriickstau im Sinne der ImmoWertV war nicht
festzustellen, so dass sich - unter Berticksichtigung des zugrunde zu legenden Berechnungsmodells - eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 59 Jahren ergibt (80 Jahre Gesamtnutzungsdauer abzgl. 21 Jahre
Gebaudealter).

Der Carport ist wahrscheinlich im Zusammenhang mit dem Wohnhaus errichtet worden. Er besteht aus einer
Holzkonstruktion mit einem Flachdach einschlieBlich einer Flachdachabklebung. Die Seitenwande sind im
Wesentlichen offen gestaltet. Lediglich die Rickwand ist durch einen Zaun mit einfachem Sichtschutz zum
Garten abgetrennt.

Des Weiteren ist ein kleiner Abstellschuppen als Fertigbauteil im Garten aufgestellt worden (Trapezblech-
Konstruktion), welcher in der Gestaltung dem Wohnhaus angepasst wurde (Verkleidung und Putz an den
AuRenfassaden).

Der Wert des Carports mit dem Abstellschuppen wird anhand der Tabellen der Normalherstellungskosten und
anhand von Erfahrungswerten Uberschldgig ermittelt und mit einem pauschalen Betrag in die Bewertung
eingebracht (Sachwertverfahren) bzw. bei der Ableitung der Miete flir das Objekt entsprechend gewdirdigt
(Ertragswertverfahren).
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44 Bauweise und Ausstattung

Eine Baubeschreibung lag den Bauunterlagen nicht bei, die Angaben beruhen auf der Ortsbesichtigung und
den Beschreibungen der Beteiligten.

¢ Gebéudetyp

Hauptgebaude: Einfamilienhaus, freistehend
Baujahr: Ca. 2004
Vollgeschosse: Eins

Unterkellerung:

Nicht vorhanden

Dachgeschoss: Wohnlich ausgebaut

¢ Rohbau

Konstruktion: Holz-Fertigteil-Bauweise

AufRenfronten: Warmedammverbundsystem

Decken: Holzbalkendecken

Dach: Kriippelwalmdach ohne weitere Aufbauten (Gauben)

Eindeckung: Pfanneneindeckung

Treppe: Offene Stahlkonstruktion mit Natursteinstufen; Edelstahigeléander
und Edelstahlbriistung
Bodeneinschubtreppe zum Spitzboden

¢ Ausbau

Fenster: Kunststoffelemente mit 2-fach-Isolierverglasung (ca. 2004),
elektrische Rollladen vorhanden

Hauseingangstur: Kunststoffelement mit Glasausschnitt (isolierverglast ca. 2004)

Innenttiren: Holz-Stil-Turen in Holzzargen

Wandbehandlungen: Tapeziert, Nassraume geputzt und gefliest

FuRbdden / Oberbdden: Klche, Flure und Bader: Fliesen, sonst Laminat

Heizung und Warmwasserbereitung: Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung (Pufferspeicher
vorhanden); Wéarmeabgabe Uber Fulbodenheizung

Elektroinstallationen: Gute Ausstattung mit ausreichend Brennstellen und Steckdosen,
Einbauleuchten in Decken und teilweise Wanden vorhanden

Ausstattung der Nassraume: Bad EG: Badewanne, bodengleiche Dusche mit Glasduschwand,
zwei Waschtische und Toilette
Bad DG: Badewanne, bodengleiche Dusche mit Glasduschwand,
Waschtisch und Toilette

Belichtung und Beluftung: Normale Ausstattung, nattirliche Belichtung, QuerlGftung mdglich

Grundrissgestaltung: Zeitgemal, offene Raumgestaltung

Besondere Bauteile: Balkon mit Holzdeck auf dem Erkervorbau, Eingangsstufe,

Klimaeinzelgerat im Erdgeschoss (defekt), Alarmanlage
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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 Aufenanlagen kénnen entweder
mittels ihrer Normalherstellungskosten oder aber anhand von Erfahrungswerten ermittelt werden, wobei
Letzteres in der gutachterlichen Bewertungspraxis Ublich ist.

Der zustandige Gutachterausschuss legt folgende Ansétze zugrunde, die aufgrund der geforderten
Modellkonformitat entsprechend angewendet werden:

AufRenanlagen und Anschlussbeitrage

Sehr einfach 3.500,00 €
Einfach 8.500,00 €
Durchschnittlich 13.500,00 €
Aufwendig 20.500,00 €

Beschreibung der AufRenanlagen:

Versorgungsleitungen: Gas,- Strom-, Wasseranschluss, Telefon
Entwasserungsanlage: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Wege- und Hofbefestigung: Betonsteinpflasterung, Kiesschittung

Terrasse/Freisitz: Betonsteinpflasterung, Natursteinplatten

Gartnerische Anlage: Raseneinsaat, Gestaltungsgriin

Einfriedung: Lebende Hecke, Teil-Zaunelemente, Bewuchs

Sonstige bauliche Anlagen: Gestalterische Elemente durch geschwungene Gartenmauern

aus Natursteinen, separater, befestigter Freisitz mit Strom-
anschlussmoglichkeit

4.5 Baulicher Zustand

Modernisierungen

Da es sich bei der Bebauung um ein vergleichsweise junges Gebdude handelt, waren bislang keine
durchgreifenden Modernisierungen notig. Der normale Erhaltungsaufwand ist augenscheinlich betrieben
worden.

Schaden

Abgesehen von den normalen alters- und gebrauchsbedingten Abnutzungserscheinungen, war bei der
Besichtigung festzustellen, dass die Tlrzarge am Schlafzimmer im Dachgeschoss im Bereich des
Tlrbeschlages beschadigt ist und dass die Tiirdichtung teilweise fehlt.

Die Eigentimern machte zudem darauf aufmerksam, dass das Klima-Einzelgerat im Erdgeschoss nicht
mehr funktioniert und dass das Balkongelédnder mittlerweile erneuerungsbediirftig ist. Nach weiteren
Angaben funktioniert die Whirlpoolanlage der Badewanne im Erdgeschoss nicht mehr und auch die
Einbauleuten Uber der Badewanne sind defekt. In Bezug auf die Elektrik nannte die Eigentlimerin insgesamt
die Notwendigkeit einer Uberarbeitung und Reparatur; u.a. funktionieren einige der Rollldden nicht mehr
ordnungsgemaR. Auch sind einige der Natursteinplatten der Terrasse gerissen und die Verfugung ist
teilweise zu erneuern.

Die oben genannten Punkte z&hlen zu kleineren Malnahmen, die im Laufe der Jahre an einem
Wohngebéude anfallen konnen. Diese Punkte werden durch den Ansatz der Alterswertminderung und des
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Sachwertfaktors im Sachwertverfahren und den Ansatz der Instandhaltungskosten im Ertragswertverfahren
ausreichend gewtrdigt und bedurfen keines gesonderten Wertabzugs.
Als besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale sind jedoch folgende Punkte zu berticksichtigen.

Nach einem Autobrand im Carport ist durch die starke Hitzeentwicklung das Warmedammverbundsystem
an der sudlichen AuRenwand in Mitleidenschaft gezogen worden. Die Auflenwand ist nach dem Brand
malerseits wieder instand gesetzt worden, die unter dem abschlieBenden Putz gelegene Warmeisolierung
ist jedoch in sich zusammengefallen, so dass der Putz hier auf ca. 2 m? hohl liegt. Die Putzschicht konnte
mit der Hand in diesem Teilbereich leicht eingedriickt und bewegt werden.

Ferner ist die Abdichtung des Flachdaches des Carports zum Wohnhaus nicht mehr ordnungsgemaf dicht;
die Abschlussleiste ist — soweit erkennbar - nicht mehr mit der Hauswand verbunden.

Hier wird ein Wertabzug in Hohe von rd. 10.000,00 € als besonderes objektbezogenes Grundstlicksmerkmal
fir angemessen erachtet, wobei der genannte Betrag nicht gleichzusetzen ist mit den tatsachlichen
Reparaturkosten. Er dient zur Angleichung des Objektes an ein baualtersgeméRes Durchschnittsobjekt.

4.6 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Die Wohnlage ist in Bezug auf die Ortsteillage als gut und in Bezug auf das gesamte Stadtgebiet als normal
einzustufen. Eine Geschaftslage ist fir das Grundstiick nicht gegeben. Die Lage zu Versorgungs-
einrichtungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ist - ebenso wie die Verkehrslage - als gut einzustufen.

Das Grundstiick befindet sich in einem gepflegten Zustand. Der Garten ist (iberwiegend nach Westen
ausgerichtet und wird durch die eigene Bebauung und die Einfriedungen gut von der StralRe bzw. den
Nachbargrundstiicken abgeschirmt. Die Aulenanlagen sind insgesamt als durchschnittlich bis aufwendig
einzustufen.

Das Gebaude befindet sich in einem gepflegten Zustand und weist baualterstypische Baumaterialien und
Ausstattungen auf. Es entspricht im Wesentlichen einem Gebaude der Standardstufe 3 entsprechend den
Tabellen der ImmoWertV.

Die Energieeffizienz des Gebaudes, welche am Markt eine gesteigerte Rolle spielt, ist baualtersbedingt als
noch zeitgemaR einzustufen. Eine gute Marktgangigkeit kann unterstellt werden.

4.7 Bauzahlen

Die beigefiigten Zeichnungen stimmen mit der vorgefundenen Grundrisssituation im Wesentlichen (iberein.

Bruttogrundflache

Fur die Wertermittlung im Sachwertverfahren ist die Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277-1/2005-02
mafgeblich. Die Berechnung erfolgt anhand der vorhandenen Unterlagen (die MalRe sind aus den
Zeichnungen entnommen oder graphisch daraus ermittelt worden). Die Ergebnisse sind fiir den
Wertermittlungszweck mit ausreichender Genauigkeit berechnet. Sie gelten nur fiir diese
Gutachtenerstattung.
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Wohnhaus
Erdgeschoss ca. 9,836 m x ca. 13,436 m rd. 132,16 m?
Erker ca. 2447 m x ca. 1,070 m rd. 2,62 m?
Dachgeschoss  ca. 9,836 m x ca. 13,436 m rd. 132,16 m?
rd. 266,94 m> rd. 267,00 m?

Wohnflache:

Fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren ist die Wohnflache maRgeblich. Die Wohnflachen-
berechnung lag der Bauakte bei (vgl. Anlage 4 im Originalgutachten). Diese wurden anhand der
Zeichnungen auf ihre Plausibilitat und stichprobenartig rechnerisch tberpriift. Sie wird als korrekt unterstellt.
Die Zahlen liegen flir den Wertermittlungszweck mit ausreichender Genauigkeit vor und gelten nur fir diese

Wertermittlung.

EG Diele
Kiche
Wohnen/Essen
Ankleide
Eltern
Bad
HWR
Flur

DG Flur
Balkon
Biiro
Bad
Kind 1
Kind 2
Abstellraum

rd. 9,83 m?
rd. 11,13 m?
rd. 39,83 m?
rd. 9,20 m?
rd. 17,01 m?
rd. 16,22 m?
rd. 5,68 m?
rd. 4,64 m?
rd. 9,16 m?
rd. 1,80 m?
rd. 25,25 m?
rd. 9,16 m?
rd. 11,16 m?
rd. 10,59 m?
rd. 4,35 m?
rd. 185,01 m?

rd.

185,00 m?

Die Flache der Terrasse ist in der oben genannten Flachenberechnung nicht enthalten, sie wird bei der

Ableitung des Mietwertes jedoch werterhohend berlicksichtigt.
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9. Verkehrswert (§ 194 BauGB)

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

Der marktangepasste Sachwert am Wertermittlungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 7.5 im Originalgutachten) rd. 397.400,00 €

Der marktorientierte Ertragswert am Wertermittiungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 8.4 im Originalgutachten) rd. 342.000,00 €

Der Verkehrswert ist unter Wiirdigung der Ermittlungsergebnisse abzuleiten:

Einfamilienh@user werden in der Regel zur Eigennutzung erworben. Der Vorteil des individuellen Wohnens
wird hierbei starker bewertet als die ggf. zu erzielenden Ertrage. Jedoch spielt bei einer Kaufentscheidung
auch das Argument einer eingesparten Miete eine Rolle, so dass auch der Ertragswert zu wirdigen ist.

Im vorliegenden Fall liegt der Bodenwert des Erbbaugrundstiicks vergleichsweise hoch, die bauliche
Ausnutzung hingegen ist vergleichsweise gering. Der im Boden gebundene Ertragsanteil fiihrt zu einem
geringen Anteil der baulichen Anlagen und somit zu einem entsprechend geringen Ertragswert des
Erbbaurechts.

Nach Erachten der Sachverstandigen ist dem Sachwert das héhere Gewicht beizumessen. Hier wird eine
Gewichtung von rd. % zu /a vorgenommen.

rd. 397.400,00 € x % + rd. 342.000,00 € x %4 rd. 383.600,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus
sowie einer Carportanlage
bebaute Erbbaurecht an dem Grundsttick

Clara-Pfander-Strafie 1
33154 Salzkotten

wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem Grundstlicksteilmarkt
anhand der angewandten Verfahren (gerundet auf volle tausend Euro)

mit rd. 384.000.00 €
in Worten (Dreihundertvierundachtzigtausend Euro)

zum Wertermittiungsstichtag am 09.07.2025 nach grundstiicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

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

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

Paderborn, den 28. Juli 2025



Gutachten 1434-0625-PB

014 K 015/25 -16 -

Anlagen im Originalgutachten

B own

Ubersichtsplan
Umgebungskarte M 1:25.000
Lageplan M 1:1.000

Bauzahlen aus der Bauakte

Zeichnungen

Fotografische Aufnahmen
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