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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit Schreiben des Amtsgerichtes Paderborn vom 20.11.2025, ihr zugestellt am
21.11.2025, beauftragt, ein Wertgutachten flir das bebaute Grundsttick

Gemarkung: Elsen
Flur: 7
Flurstiick: 1028
GroRe: 450 m?
Postalische Anschrift: Rémerstralte 52
in 33106 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 flir 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 gewdhnlichen 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: 05.01.2026
Qualitatsstichtag: 05.01.2026 - entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 05.01.2026

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

4 Anlagen auf 12 Seiten, davon
5 Zeichnungen

3 Fotos

1

Literaturverzeichnis

und wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Handakte der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1511-1125-PB).
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2. Vorbemerkungen

2.1 Allgemeines

Gegenstand der Wertermittiung ist das Grundstiick einschliellich seiner Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen, sonstiger Anlagen, Zubehér 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 27.11.2025

- Auskiinfte der Stadtverwaltung von Paderborn zum Planungsrecht vom 09.12.2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Paderborn vom 08.12.2025

- Anliegerbescheinigung der Stadt Paderborn vom 05.12.2025

- Miindliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Paderborn vom 12.12.2025
- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 02.12.2025

- Grundbuchauszug vom 21.08.2025

- Bauamtsakten der Stadt Paderborn firr das hier mafigebliche Grundstiick

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn
(Richtwertkarte zum 01.01.2025 und Grundstlicksmarktbericht 2025)

- Mietpreiskalkulator der Stadt Paderborn (aktueller Stand 2025)
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung inkl. Fotodokumentation

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

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

Als Bewertungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, also der 05.01.2026, 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 beriicksichtigen sind. Jede
anderweitige Verwendung auflerhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.


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

Aktuelle Daten zum 01.01.2026 liegen noch nicht vor.

Zur kurzen Ubersicht (iber den regionalen Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag wird daher
auszugsweise flir den Teilmarkt der Ein-, Zwei- und Dreifamilienhduser bzw. der Doppelhaushélften,
Reihenendhduser und Reihenmittelnduser aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2025 des
Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Stadt Paderborn zitiert:

6.2 Preise fiir ausgewihlte Haustypen unterschiedlicher Baujahre

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich, soweit nicht anders vermerkt, auf unterkellerte Gebédude, die
einen normalen Bau- und Unterhaltungszustand aufweisen. Die Kaufpreise verstehen sich inklusive
AuBenanlagen und Bodenwert sowie dem Wert fir Nebengebdude und Garagen. Modernisierte
Objekte wurden gqgf. einer jingeren Baujahresstufe zugeordnet.

In den nachfolgenden Tabellen werden bei den Einfamilienhausern auch Objekte mit einer Einlieger-
wohnung erfasst. Es wurden nur die Kauffille des Jahres 2024 herangezogen.

Gebaudetyp
Einfamilienhaus _ . Zwei- u. Drei-
freistehend Dupp_elhaushalfte u. Reihenmittel- familienhaus
Reihenendhaus haus
= 1950 — 1974 483.000.- EUR 339.000,- EUR 276.000,- EUR 413.000,- EUR
g* 1975 — 1994 522.000,- EUR 352.000,- EUR 303.300,- EUR 417.000,- EUR
a

1995 — 2023 591.000,- EUR 421.000,- EUR 407.000,- EUR B66.000,- EUR

Bei den in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten Neubauobjekten ist zu bericksichtigen, dass die
AuBenanlagen nur die Anschlusskosten fir die privaten Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Strom,
Wasser, Gas, Abwasser) umfassen, weitere AuBenanlagen werden i. d. R. vom Kaufer erstellt. Auch die
Kosten fur Maler- und Tapezierarbeiten sind in den Preisen fir Neubauten nicht enthalten. Es wurden
auch Fille beriicksichtigt bei denen die Gebéude als Wohnungseigentum verduBert wurden.

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn, Seite 22
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3. Beschreibung des Grundstiicks

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht:

Kataster-/ Vermessungsamt:

Grundbuch von Elsen:
Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:

Flur:

Flurstick:
Liegenschaftsbuch:
Wirtschaftsart und Lage:

Grofe des Grundstiicks:

Paderborn

Amt fir Geoinformation,
Kataster und Vermessung Paderborn

Blatt 744

Lfd. Nr. 12

Elsen

7

1028

Ohne Angabe

Gebaude- und Freiflache, Romerstralle 52

450 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 -

Elsen

Romerstralle 52 in 33106 Paderborn
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3.3 Lage

Das Grundsttick liegt am Siedlungsrand des Stadtteils Elsen, der zum Stadtgebiet von Paderborn z&hlt.

Die nordrhein-westfélische Stadt Paderborn hat insgesamt ca. 150.000 Einwohner und ist als eines der
regionalen Oberzentren von Ostwestfalen-Lippe mit allen wesentlichen der Allgemeinheit dienenden
offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen und Kindergarten sowie Geschaften fiir den kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarf versehen. Alle wichtigen Behdrden und Dienstleistungsanbieter befinden sich vor Ort. Der
Stadtteil Elsen mit rund 16.000 Einwohnern ist neben kleineren Gewerbegebieten im Wesentlichen durch eine
Wohnbebauung gepragt und liegt, rdumlich durch die Autobahn A 33 getrennt, etwa 4 Kilometer westlich der
Paderborner Innenstadt. Elsen verfugt tber alle Infrastruktureinrichtungen sowie tber Geschafte fur den
taglichen sowie den nicht alltaglichen Bedarf.

Die allgemeine Anbindung von Paderborn an das uberortliche StraRennetz - u.a. die Bundesstrale B 1
(Soest-Hameln) und die Bundesstralie B 64 (Telgte-Seesen) 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 Bahnhdofe, ein gut ausgebautes Busnetz sowie Uber den Flughafen Paderborn-
Lippstadt.

Der Stadtteil Elsen verfligt tber keinen eigenen Anschluss an das Verkehrsnetz der Bahn, ist jedoch
vergleichsweise gut in das Busnetz integriert. Die Bahnhéfe von Paderborn sind in kurzer Taktfolge mittels
Linienbus erreichbar; die nachste Bushaltestelle zu dem Bewertungsgrundsttick liegt in fuRlaufiger Entfernung
an der Rémerstral3e.

Das hier zu bewertende Grundstiick liegt siidlich an der Rémerstral8e, welche als einspurige Anliegerstrale
mit beidseitig gepflasterten Gehwegen und mit einer, mit Schwarzdecke befestigten, Fahrbahn ausgebaut
und als Fahrradstralte gekennzeichnet ist, Beleuchtungseinrichtungen (StraBenlaternen) sind vorhanden.
Ausgewiesene Stellplatze bestehen im 6ffentlichen Strallenraum nicht, das Parken ist jedoch entlang der
Stralenseiten moglich. Fir die Bewohner des Objektes stehen zudem die Hofflache sowie die zuriickliegende
Garage auf dem Bewertungsgrundstiick zum Abstellen von Pkw zur Verfligung.

Die unmittelbare Umgebung ist durch Ein- und Zweifamilienhauser in offener Bauweise gepragt. Zum Siiden
liegen unbebaute Wiesen und Flachen des Aulenbereichs.

Ca. 500 m éstlich verlauft die Bundesautobahn A 33 mit der Autobahnanschlussstelle Schloft Neuhaus.
Bezlglich einwirkender Immissionen sind der Sachverstandigen, aufler den iblichen von der Nachbarschaft
und der Autobahn ausgehenden, keine weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstiick weist mit einer Breite von ca. 18 m und einer mittleren Tiefe von ca. 25 m einen
regelmaRigen Zuschnitt auf; die Grenzverldufe sind geradlinig. Die Lage und die Stellung der baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick konnen dem beiliegenden Lageplan entnommen werden (vgl. Anlage 3 im
Originalgutachten).

Die Grundstiicksoberflache ist in sich eben und liegt etwa hohengleich mit dem Strallenniveau. Genaue
topographische Hohen wurden nicht ermittelt.

Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Wasser, die 6ffentliche Kanalisation sowie Strom sind auf dem Grundstlick
vorhanden.
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35 Rechtliche Gegebenheiten

Bebauungsmaglichkeit

o Vorbereitende Bauleitplanung:

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

n— i

.

o Verbindliche Bauleitplanung:

Das Grundstuick liegt in einem Bereich, fir den der Bebauungsplan Nr. E 145 ,Sanddornweg* aufgestellt
wurde. Diese ist seit dem 18.06.1988 rechtsverbindlich und enthalt flir das Bewertungsgrundstiick die
Festsetzungen WA 10 0,4, SD 0,4, 0,5; das heift, dass es sich hier um ein allgemeines Wohngebiet handelt,
in dem eine eingeschossige Bebauung (Vollgeschosse) in offener Bauweise zulassig ist. Die maximal
zulassige Grundflachenzahl ist auf 0,4 und die Geschossflachenzahl auf 0,5 beschrankt. Zudem sind
Baufenster festgesetzt, in denen bauliche Anlagen mit geneigten Décher (38 °- 45° Dachneigung) errichtet
werden drfen:

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan E 145 der Stadt Paderborn
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Besondere Lage

Das Bewertungsgrundstick liegt weder in einem festgesetzten Landschaftsschutz-, 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 Bodengiite
noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefiihrt.

Lt. Angabe der Kreisverwaltung sind flir das Bewertungsgrundstuck im Altlastenkataster keine Eintragungen
vorhanden. Es sind keine Tatsachen bekannt, die auf Altlasten hinweisen konnten. 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
evil. 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

GemaR Auskunft der Stadtverwaltung besteht fiir das Bewertungsgrundstiick kein Denkmalschutz fiir Boden
oder Geb&ude.

Offentliche Forderung

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

Baulasten

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

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

In der Abteilung Il des aktuellen Grundbuchauszugs war folgende Eintragung vorhanden:

Lfd. Nr. 9:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amisgericht Paderborn, 014 K 28/25). Eingetragen am
19.05.2025.“

Im Rahmen dieses Gutachtens wird diesem Zwangsversteigerungsvermerk kein Werteinfluss beigemessen.
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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 geldéscht 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 Kommunal-
abgabengesetz (KAG NW) zur Regelung der Beitrage bei Erneuerung und Erweiterung der Strale.

Die aulere und innere Erschliefung des Grundstlcks ist vorhanden. Die Rémerstral3e ist fertiggestellt und
endgltig ausgebaut. Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes wurden die ErschlieBungskostenbeitrage
bereits erhoben und sind abgegolten. Das Grundstiick gilt somit als erschlieBungsbeitragsfrei.

ErschlieBungsmalinahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begriinden, sind derzeit nicht zu
erwarten, kdnnen jedoch — wie fiir jedes Grundstlck - 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 kdnnen 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 ggf. in dem Gebaude vorhandenen Mébel und Einrichtungsgegenstande einschlieRlich der Kiichenmdbel
sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 05.01.2026 zwischen 11:30 Uhr und 11:45 Uhr statt. Anwesend war allein die
Sachverstandige.

Die Eigentimer konnten zu dem angesetzten Termin nicht angetroffen werden, so dass keine Innen-
besichtigung durchgeflhrt werden konnte. Besichtigt wurden daher die Bebauungen - soweit zuganglich - von
auBen sowie das Bewertungsgrundstiick mit seinen Aullenanlagen.

Die gesetzte Frist des Amtsgerichts, der Gutachterin doch noch eine Innenbesichtigung zu erméglichen,
lieRen die Eigentiimer verstreichen.

Die folgende Bewertung erfolgt daher anhand des duReren Eindrucks, der vorhandenen Bauunterlagen, der
vorliegenden Informationen und anhand von Vermutungen.

Hinweis:

Von der Unterzeichnerin wird in der Wertermittlung kein gesonderter Risikoabschlag aufgrund nicht erfolgter
Innenbesichtigung vorgenommen, da die Hohe rein spekulativ wére. Es ist nicht auszuschlieen, dass ein
anderer Zustand vorhanden ist, als der Unterstellte. Die Entscheidung tiber die Hohe eines Abschlags bzw.
gdf. eines Zuschlags wird im weiteren Verfahren dem Bieter bzw. Kaufer tberlassen.
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4.3 Bauart und Baujahr

Bei der Bebauung auf dem Grundstlick handelt es sich um ein Wohnhaus sowie um eine Garage.

Das Wohngebaude ist - soweit erkennbar und gemafl der Zeichnungen - teilunterkellert. Es wurde in
eineinhalbgeschossiger Massivbauweise mit einem Satteldach einschlieflich einer Pfanneneindeckung
erstellt; die Fassaden sind verputzt.

Die Erdgeschossebene liegt oberhalb des Gelédndeniveaus, so dass die Hauseingangstir iber eine massive
Stufenanlage mit 4 Steigungen auf der Nordseite erreicht werden kann. Die Terrasse liegt etwa auf der Ebene
des Erdgeschosses und ist entsprechend untermauert.

An der Westseite ist eine weitere Zugangstir vorhanden, die auf Hohe der Zufahrt liegt. GemaR Zeichnung
ist dieser Bereich nicht unterkellert. Hier ist die ehemalige Futterkiiche untergebracht, die heute
wahrscheinlich als Abstellraum dient; der Zugang zum Wohnbereich ist, gema dem Grundrissplan, durch
eine kleine Treppe innerhalb des Gebaudes moglich.

Das Gebaude scheint im Erd- und im Dachgeschoss wohnlich ausgebaut zu sein. Es wird offenbar als
Einfamilienhaus genutzt.

Die Grundrisse konnen den beiliegenden Zeichnungen entnommen werden; inwieweit diese mit den
Ortlichkeiten (ibereinstimmen, konnte ohne Innenbesichtigung nicht geklart werden.

Der Neubau des Wohnhauses ist mit Bauschein 383/1953 im August 1953 behdrdlicherseits genehmigt
worden. Der Rohbauabnahmeschein datiert auf den 22.10.1953, so dass als Ursprungsbaujahr das Jahr 1953
herangezogen wird. Bezogen auf den Bewertungsstichtag ist das Gebaude somit rd. 73 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 ordnungsgemafe Instandhaltung
unterstellt wird. Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen kénnen — je nach Art und Umfang - zu
einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiihren, wahrend eine Vernachlassigung der
Bausubstanz auch eine rechnerisch verkirzte Restnutzungsdauer zur Folge haben kann.

Die an dem Gebaude durchgefiihrten Manahmen (soweit ersichtlich vgl. Punkt 4.5) zahlen zu einer
ordnungsgemaRen Instandhaltung, die im Laufe der Jahre an einer Immobilie anfallen. Sie flihren — unter
Berticksichtigung des Baujahrs — jedoch zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.
GemaR der Anlage 2 der ImmoWertV wird eine Restnutzungsdauer von rd. 35 Jahren abgeleitet, wobei 9
Modernisierungspunkte unterstellt wurden. Fir die Bewertung ergibt sich so ein fiktives Baujahr von rd. 1981
(2026 zzgl. 35 Jahre Restnutzungsdauer abzgl. 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer).

Die Errichtung der Garage ist zusammen mit der Terrassenanlage im Jahr 1975 behérdlicherseits genehmigt
worden (Bauschein 1188/75). Sie ist massiv aufgemauert und mit einer Betondecke und einer
Flachdachabklebung versehen. Die Fassaden sind zum Stden mit einer Verklinkerung versehen. Das Tor ist
mit einem Metallschwingtor verschlieRbar.

Eine massive Gartenmauer mit Durchgangstiir verbindet die Garage und das Wohnhaus.

Der Wert der Garage wird anhand der Tabellen der Normalherstellungskosten und anhand von
Erfahrungswerten (berschlagig ermittelt und mit einem pauschalen Betrag in die Bewertung eingebracht
(Sachwertverfahren) bzw. bei der Ableitung der Miete fiir das Objekt entsprechend gewdrdigt (Ertragswert-
verfahren).
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44 Bauweise und Ausstattung

Hauptgebaude:
Unterkellerung:
Vollgeschosse:

Dachgeschoss:

¢ Rohbau
Konstruktion:
AuRenfronten:
Decken:
Dach:
Eindeckung:
Treppen:

¢ Ausstattung

Fenster:

Hauseingangstr:
Innentiren:
Wandbehandlungen:
FuRbdden / Oberbdden:

Heizung und Warmwasserbereitung:

Elektroinstallationen:

Ausstattung der Nassraume:
Belichtung und Beluftung:
Grundrissgestaltung:

Besondere Bauteile:

AuRenanlagen

Einfamilienhaus
Teilunterkellert
Eins

Wohnlich ausgebaut

Massivbauweise

Putz

Unbekannt

Satteldach mit beidseitigen Gauben
Pfanneneindeckung

Unbekannt

Kunststoffelemente mit Isolierverglasung,
Rollladen augenscheinlich vorhanden

Alteres Aluminiumelement mit Glasausschnitt (einfachverglast)
Unbekannt, unterstellte baualterstypische Ausstattung
Unbekannt, unterstellt: Tapete

Unbekannt, unterstellte mittlere Ausstattung

GemaR Bauunterlagen: Olheizung
Unterstellte W&rmeabgabe (iber Wandheizkérper

Unterstellte baualterstypische Ausstattung mit ausreichend
Brennstellen und Steckdosen

Unbekannt: Unterstellte mittlere Ausstattung
Unterstellt: Normale Ausstattung, nattirliche Belichtung und Beluftung
Gemal Zeichnung: Zeitgemaf und zweckmalig

Eingangsstufen, untermauerte Terrasse zum Stiden

Die Aufenanlagen 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 Auflenanlagen kdnnen entweder mittels
ihrer Normalherstellungskosten oder aber anhand von Erfahrungswerten ermittelt werden, wobei Letzteres in
der gutachterlichen Bewertungspraxis Gblich ist.
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Beschreibung der AuRenanlagen:

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

Wege- und Hofbefestigung: Betonsteinpflaster

Terrasse: Waschbetonplatten

Gartnerische Anlage: Raseneinsaat, Gestaltungsgriin

Einfriedung: Lebende Hecke, Stahimattenzaun

Sonstige bauliche Anlagen: Nicht erkennbar

45 Baulicher Zustand

Modernisierungen / Instandhaltung

Ohne eine Innenbesichtigung konnten diesbezlglich keine Einzelheiten geklart werden.

Augenscheinlich ist in den letzten Jahren das Dach neu eingedeckt und wahrscheinlich wérmeisoliert worden.
Die Fenster wurden offenbar zwischenzeitlich erneuert (Zeitpunkt unbekannt). Die Seitentiir an der
Westfassade stammt offenbar jedoch noch aus dem Ursprungsbaujahr.

Es wird unterstellt, dass im Innenbereich zumindest die Schénheitsreparaturen (Maler- und Bodenbelags-
arbeiten) durchgefiihrt wurden.

Das Alter der Heizungsanlage sowie die Ausstattung der Nassraume konnten nicht geklart werden.

Schaden

Abgesehen von den normalen alters- und gebrauchsbedingten Abnutzungserscheinungen, waren von
aulen keine gravierenden Schaden erkennbar.

Ob Bauschaden innerhalb des Gebaudes vorhanden sind, konnte ohne Innenbesichtigung nicht geklart
werden.

4.6 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Die Wohnlage ist - bezogen auf den Stadtteil - als gute Wohnlage zu bezeichnen; in Bezug auf das gesamte
Stadtgebiet ist von einer mittleren bis guten Wohnlage zu sprechen. Eine Geschaftslage ist fir das Grundstlick
nicht gegeben. Die Lage zu Versorgungseinrichtungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ist - ebenso wie
die Verkehrslage - als normal einzustufen.

Die AuRenanlagen auf dem Grundstiick befinden sich — soweit unter der Schneedecke erkennbar - in einem
gepflegten Zustand. Der Garten ist nach Siiden ausgerichtet und grenzt unmittelbar an die Freiflachen des
AuRenbereichs an. Der Garten ist von der Stralle gut abgeschirmt und kaum einsehbar. Insgesamt werden
die Aulenanlagen als durchschnittlich eingestuft.

Das Wohngebaude entspricht in seiner Ausstattung - soweit erkennbar - (iberwiegend einem Gebaude der
Standardstufen 2 bis 3 - gemal den Tabellen der ImmoWertV.

Der Zustand und die Ausstattung konnten nicht beurteilt werden, es wird von einem normalen
Renovierungszustand ausgegangen. Ein Energieausweis lag fir das Geb&ude nicht vor. Die energetische
Ausstattung des Gebaudes, die am Markt eine zunehmend starke Rolle spielt, ist wahrscheinlich als
mittelmaRig einzustufen. Mit dem neuen Dach ist die Energieeffizienz sicherlich verbessert worden. Aus
welchem Jahr die Fenster und die Heizungsanlage stammen, konnte nicht geklart werden.
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4.7 Bauzahlen

Fur die Wertermittiung im Sachwertverfahren ist die Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277-1/2005-02
mafgeblich. Bauunterlagen oder eine Bauzahlenberechnung lagen nicht vor. Die Flachenermittiung erfolgt
anhand des Lageplans (die Malke sind graphisch daraus ermittelt worden). Die Ergebnisse sind fiir den
Wertermittiungszweck mit ausreichender Genauigkeit berechnet. Sie gelten nur fir diese Gutachten-
erstattung.

Bruttogrundflache (BGF):

Wohnhaus
Kellergeschoss  ca. 8,740 m x ca. 4,380 m rd. 38,28 m?
ca. 7880 m x ca. 4,440 m rd. 34,99 m?
Erdgeschoss ca. 11540 m x ca. 8,820 m rd. 101,78 m?
Dachgeschoss  ca. 11540 m x ca. 8,820 m rd. 101,78 m?
rd. 276,83m?> rd. 277,00 m?
Wohnfl&che

Fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren ist die Wohnflaiche mafRgeblich. Die notwendigen
Bauzahlenberechnungen lagen der Bauakte nicht bei, sie waren jedoch in den Bauzeichnungen eingetragen.
Die Bauzahlen wurden anhand der Zeichnungen und Unterlagen auf Ihre Plausibilitat und stichprobenartig
rechnerisch Uberprift. Sie werden als zutreffend unterstellt, wobei hier noch der Abzug von 3 % fiir den
Innenputz vorgenommen wird. Die Ergebnisse liegen fir den Wertermittlungszweck mit ausreichender
Genauigkeit vor. Sie gelten als Grundlage fir diese Wertermittlung und kénnen von der DIN 277/283 bzw. der
Wohnflachenverordnung abweichen.

EG Schlafzimmer rd. 17,71 m? x 0,97 rd. 17,18 m?
Schlafzimmer rd. 14,88 m? x 0,97 rd. 14,43 m?
Bad rd. 4,02 m? x 0,97 rd. 3,90 m2
Diele rd. 448 m? x 0,97 rd. 4,35 m?
Wohnkiiche rd. 14,63 m? x 0,97 rd. 14,19 m?
Speisekammer rd. 2,07 m? x 0,97 rd. 2,01 m?
Eingang ca. 2530m x ca. 220m? x 0,97 rd. 540 m?

rd. 61,46 m? rd. 61,00 m?
DG Schlafzimmer rd. 12,43 m? x 0,97 rd. 12,06 m?
Schlafzimmer rd. 1449 m2? x 0,97 rd. 14,06 m?
Bad rd. 3,61 m? x 0,97 rd. 3,50 m2
Flur rd. 8,19 m? x 0,97 rd. 7,94 m?
Wohnkiiche rd. 11,97 m?* x 0,97 rd. 11,61 m?
Kochen rd. 7,25 m? x 0,97 rd. 7,03 m?
Boden Uberschlagig rd. 12,00 m?

rd. 68,20 m? rd. 68,00 m?

Gesamtwohnflache rd. 129,00 m?

Die Flache der ehemaligen Futterkliche sowie die Flache der Terrasse sind in der oben genannten Aufstellung
nicht enthalten, sie werden bei der Ableitung des Mietwertes jedoch entsprechend gewiirdigt.
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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. 374.200,00 €

Der marktorientierte Ertragswert am Wertermittiungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 8.4 im Originalgutachten) rd. 329.20,00 €

Der Verkehrswert ist unter Wirdigung der Ermittiungsergebnisse abzuleiten:

Einfamilienhduser werden in der Regel zur Eigennutzung erworben. Der Vorteil des individuellen Wohnens
wird hierbei starker bewertet als die ggf. zu erzielenden Ertréage. Jedoch spielt bei einer Kaufentscheidung
auch das Argument einer eingesparten Miete eine Rolle, so dass auch der Ertragswert zu wirdigen ist.
Nach Erachten der Sachverstandigen wird dem Sachwert ein Gewicht von rd. 2/3 und dem Ertragswert ein
Gewicht von rd. 1/3 beigemessen.

rd. 374.200,00 € x 2/3 + 329.200,00 € x 1/3 rd. 362.500,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus
sowie einer Garage
bebaute Grundstiick

Romerstralle 52
33106 Paderborn

wird unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem GrundstUcksteilmarkt
fur Einfamilienh&user anhand der angewandten Verfahren (gerundet auf volle tausend Euro)

mit rd. 363.000.00 €

in Worten (Dreihundertdreiundsechzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 05.01.2026 nach grundstlicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne
personliches Interesse am Ergebnis. Es wurde gemaR 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 20. Februar 2026
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Anlagen im Originalgutachten

B own

Ubersichtsplan
Umgebungskarte M 1:25.000
Lageplan M 1:1.000

Baubeschreibungen aus der Bauakte

Zeichnungen

Fotografische Aufnahmen
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Bauzeichnungen
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Garage
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S(id-Ostansicht

Siid-Westansicht

Garage
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