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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit Schreiben des Amtsgerichtes Paderborn vom 12.01.2026, ihr zugestellt tiber
das Justizpostfach am selben Tag, beauftragt, ein Wertgutachten fiir den 321/10.000 Miteigentumsanteil an
dem bebauten Grundstiick

Gemarkung: Schloss Neuhaus
Flur: 18
a) Flurstick: 257 Grole: 822 m?
b) Flurstiick: 661 GroRe: 2.390 m?
c) Flurstlick: 660 GroRe: 202 m?
Postalische Anschrift: Bielefelder Stralke 165 und 167,
Alte Waage 1 a
in 33104 Paderborn - im Gutachten Grundstiick genannt -
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss links, nebst
Kellerraum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan Haus 2 samtliche mit
Nr. 4 bezeichnet - im Gutachten Wohnung 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
mssen 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: 28.01.2026
Qualitatsstichtag: 28.01.2026 — entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 28.01.2026

Das Originalgutachten umfasst: 1 Deckblatt (einschlieRlich Foto)
24 Seiten

5 Anlagen auf 13 Seiten, davon
5 Zeichnungen

3 Fotos

1 Literaturverzeichnis

und wurde in 4-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fiir die Handakte der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1545-0126-PB).
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2. Vorbemerkungen

2.1 Allgemeines

Die Flurstlicke 257, 660 und 661 sind alle unter einer laufenden Nummer im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs verzeichnet und bilden somit rechtlich ein Grundstick.

Gegenstand der Wertermittlung ist der Miteigentumsanteil an diesem Grundstiick einschlieBlich dessen
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 fiir die Bewertung von
Bedeutung sind. Weitere Einzelheiten wurden nicht begutachtet.

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterplane als nicht amtliche Lageplane (www.tim-online.nrw.de) vom 12.01.2026
- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Paderborn vom 11.06.2025

- Miindliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.07.2025

- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 27.06.2025

- Miindliche Auskunft zum Planungsrecht der Stadtverwaltung vom 28.01.2025

- Grundbuchauszug vom 01.12.2025

- Teilungserklarung vom 14.07.2021

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

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

- Mietwertiibersicht des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Stadt Paderborn (Stand 2025)
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung inkl. Fotodokumentation

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

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

Als Bewertungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, also der 28.01.2026, festgesetzt.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fir die Einzelaussage wird
ausdrlcklich jede Haftung abgelehnt. S&mtliche 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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2.2

Regionaler Inmobilienmarkt

Aktuelle Daten zum 01.01.2026 liegen noch nicht vor.
Zur kurzen Ubersicht iiber den regionalen Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag wird daher
auszugsweise fiir den Teilmarkt der Eigentumswohnungen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2025
des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Stadt Paderborn zitiert:

Fur Eigentumswohnungen wurden als Vergleichsfaktoren Durchschnittswerte je m? Wohnflache® ermit-
telt. Sie beziehen sich auf Wohnungen im Stadtteil Paderborn (Kernstadt) und beinhalten den anteili-
gen Bodenwert und die Einstellmaglichkeit fir einen Pkw.

Besondere wertbestimmende Merkmale wie

Wohnlage inkl. des unmittelbaren Umfeldes der Anlage

Bodenrichtwert

Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage

Geschosslage der Wohnung

Baujahr sowie Zuschnitt und Ausstattung und die

Wohnflachengralle

bewirken Abweichungen (Lange des Balkens) von den angegebenen Durchschnittswerten (Zahl

rechts vom Balken).

Preisniveau von Eigentumswohnungen nach Baujahresklassen in der Kernstadt

Neubau

2010 -2022

- T =—c o M

1985 - 2009

1975 - 1994

1950 - 1974

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn Seite 25

1.000 1.500 2000 2500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5500 6.000

EUR/m? - Wohnfliche

Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in der Kernstadt

W =0T - B X

5.000
4.700
4.400
4.100
3.800
3.500
3.200
2.900
2.600
2.300
2.000

EUrR/m=1.700

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn Seite 26

1.400
1.100
800

= T
—

R A N R i

Jahr



Gutachten 1545-0126-PB 014 K 61/25 -5-
3. Beschreibung des Grundstiicks bzw. des Miteigentumsanteils

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Paderborn

Kataster-/ Vermessungsamt: Amt fiir Geoinformation,

Wohnungsgrundbuch Schloss Neuhaus:

Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:

Flur:

Flurstiicke:

Wirtschaftsart und Lage:

GrofRe des Grundstlicks:

Kataster und Vermessung Paderborn
Blatt Nr. 9573

Lfd. Nr. 1 bzw. 2/zu1

Schloss Neuhaus

18

257,660 und 661

Gebaude- und Freiflache, Bielefelder StralRe 165
Bielefelder Stralke 167, Alte Waage 1 a

822 m? (Flurstiick 257)

202 m? (Flurstiick 660)
2.390 m? (Flurstiick 661)
3414 m?

Die im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten und Herrschvermerke (Eintragung 2/zu 1) werden unter

Punkt 3.5 dieses Gutachtens dargelegt.

3.2 Sonstige Angaben

Land:
Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Stadt/Gemeinde:

Ortsteil:

Postalische Anschrift der Wohnung:

Nordrhein-Westfalen
Dusseldorf

Detmold

Paderborn

Paderborn - im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt —

Schloss Neuhaus

Bielefelder Strale 165 in 33104 Paderborn
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3.3 Lage

Das Bewertungsgrundstick liegt in Schlo® Neuhaus/Sennelager, einem Stadtteil, der zu Paderborn zahlt.
Die nordrhein-westfalische 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 (einschlieBlich einer Universitat) und Kindergarten sowie
Geschaften fiur den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf versehen. Alle wichtigen Behdrden und
Dienstleistungsanbieter befinden sich vor Ort.

Der Stadtteil Schloft Neuhaus ist mit rd. 25.000 Einwohnern der groRte Stadtteil neben dem Kernstadtbereich
von Paderborn und verflgt ebenfalls Gber alle Infrastruktureinrichtungen flir den taglichen sowie mittel- und
langfristigen Bedarf. SchloR® Neuhaus ist an mehreren StraBen (Neuhduser Stralle, Elsener Straf3e,
Marienloher Strafle, Talle und Dubelohstraf3e) mit dem Paderborner Stadtzentrum zusammengewachsen.
Das Grundstuck liegt in Sennelager, etwa 3,5 km von dem Stadtteilzentrum von Schlo® Neuhaus und ca.
7 km (Luftlinie) von der Paderborner Innenstadt entfernt.

Die Anbindung von Paderborn an das Uberdrtliche Straennetz - u.a. die Bundesstrafien B 1 (Soest - Hameln),
B 68 (Paderborn - Warburg), B 64 (Telgte - Seesen) sowie die Bundesautobahnen A 33 (Bielefeld -
Winnenberg), A 44 (Kassel - Dortmund) und A 2 (Berlin - Dortmund) ist als sehr gut zu bezeichnen. Die
Anbindung des hier maRgeblichen Grundstlicks an das Uberregionale Straennetz ist ebenfalls als sehr gut
zu bezeichnen: Die Autobahnanschlussstelle Paderborn-Sennelager liegt verkehrsginstig erreichbar in rd.
1 km Entfernung.

Die Anbindung von Paderborn an das éffentliche Personennahverkehrsnetz mit Bus und Bundesbahn ist
ebenfalls als sehr gut zu bezeichnen. Paderborn verfiigt iber mehrere Bahnhofe, ein gut ausgebautes
Busnetz sowie (iber den Flughafen Paderborn-Lippstadt. Der Bahnhof von Sennelager liegt in fulaufiger
Entfernung zu dem Bewertungsgrundstick, die nachste Bushaltestelle liegt ebenfalls gut erreichbar direkt an
der Bielefelder Stral3e. Das Stadtzentrum ist in vergleichsweise enger Taktfolge erreichbar.

Das Bewertungsgrundstlck liegt als Eckgrundstlick westlich an der Bielefelder StralSe und sUdlich an der
Stralke Alte Waage. Die Landstralle Bielefelder Straf3e ist einspurig - je Richtung - mit beidseitig gepflasterten
Geh- bzw. Radwegen ausgebaut und Ubernimmt als eine der Hauptausfallstrallen eine Uberdrtliche
Verbindungsfunktion. Die StraRe Alte Waage ist als verkehrsberuhigter Bereich mit ebenerdig gepflasterter
Fahrbahn als Sackgasse ausgebaut und dient der ErschlieBung der hier liegenden Wohnbebauung.
Parkplatze im offentlichen StraBenraum sind vereinzelt an der Stralle Alte Waage ausgewiesen, fur die
Bewohner und Besucher des Bewertungsgrundstiicks stehen diverse gepflasterte Hofflachen und
gekennzeichnete Stellflachen auf dem Grundstiick selbst zum Abstellen von Pkw zur Verfugung.

Die unmittelbare Umgebung ist zum einen durch die vorbeiflihrende Stralle geprégt, an deren Seiten sich
Wohn- und Geschaftshauser angesiedelt haben sowie zum anderen durch ein Wohnbebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern zum Westen und Norden.

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

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstck ist mit einer Breite von ca. 61 m und einer Tiefe von ca. 56 m insgesamt
regelmafig geschnitten. Die Grenzverldufe sind im Wesentlichen geradlinig. Die Lage und Stellung der
einzelnen Gebaude auf dem Grundstiick sind dem anliegenden Lageplan zu entnehmen (vgl. Anlage 3 im
Originalgutachten).

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

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

Bebauungsmaglichkeit

o Vorbereitende Bauleitplanung:
Der Flachennutzungsplan sieht fiir das Grundstlck im dstlichen Bereich eine gemischte Bauflache und im
westlichen Bereich eine Wohnbauflache vor.

WY\ e

\ B =

on

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn

o Verbindliche Bauleitplanung:

Das Bewertungsgrundstiick liegt in dem Bereich des ehemaligen Bebauungsplans SN 17,Sennelager Mitte®,
welcher im Jahr 2021 durch die Aufhebungssatzung bzw. den Bebauungsplan SN 335 Uberplant wurde.
Dieser schreibt im Wesentlichen die Bebauungsmaglichkeiten nach dem § 34 BauGB vor, mit der einzigen
abweichenden Festsetzung, dass Vergnligungsstatten in dem Planbereich ausgeschlossen sind.

GemaR § 34 BauGB handelt es sich um die Zulssigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, wonach ein Vorhaben zuléssig ist, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstuicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenarten der ndheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

& 5 o ﬁ \
i )2} r;‘_ iz .
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Ausschnitt aus dem Aufhebungsplan bzw. Satzungsplan 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 Bodengte
noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefihrt.

Lt. Angabe der Kreisverwaltung sind fur das Bewertungsgrundstuick 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 mafRgebliche Objekt gilt als frei finanziert, die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBIndG) sind nicht anzuwenden.

Baulasten

Lt. Angabe der Stadtverwaltung liegen auf dem Bewertungsgrundstlick Vereinigungsbaulasten, welche die
einzelnen Flurstlicke, bauordnungsrechtlich zu einem Grundstck verbinden. Mit der Verschmelzung der drei
Flurstiicke zu einem Grundstiick im Jahr 2017 ist die Baulast gegenstandslos geworden.

Grundbuch Bestandsverzeichnis

Unter der laufenden Nummer 2/1 ist eine Grunddienstbarkeit (Betretungs- und Entsorgungsleitungsrecht)
auf den Grundstlcken a) SchloR Neuhaus Flur 18, Flurstiick 660 (...) und b) Schlo Neuhaus Flur 18
Flurstlick 661 eingetragen.

Mit der Vereinigung der Grundstlicke zu dem Gesamtgrundstlick ist die Eintragung gegenstandslos
geworden (vgl. Ausfihrungen unter Baulasten).
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Grundbucheintragungen - Abteilung Il

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

Unter den Ifd. Nrn.1 und 3 ist jeweils eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Flurstlicks 257 eingetragen,
welche der Eintragung im Bestandverzeichnis entspricht. Mit der Vereinigung der Grundstiicke sind die
Eintragungen gegenstandslos geworden.

Lfd. Nr. 2:

,Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Recht zur Installation, zum Betrieb und zur Unterhaltung eines
Blockheizkraftwerks nebst Betretungsrecht) fiir (...). Bezug Bewilligung vom 15.08.2017 (...) eingetragen am
15.01.2018.°

Der Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
Zudem ist von der Annahme auszugehen, dass in der Zwischenzeit ein Zwangsversteigerungsvermerk

eingetragen wurde. Im Rahmen dieses Gutachtens ware dieser Eintragung ebenfalls kein Werteinfluss
beizumessen.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein konnen, finden in der
vorliegenden Wertermittiung keine Beriicksichtigung.

Solche Eintragungen sind im Aligemeinen 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
ubernimmt die Stadt mindestens 10 % des beitragsfahigen Aufwandes; im Ubrigen sind die Eigentlimer
beitragspflichtig. Des Weiteren gelten die landesrechtlichen Bestimmungen nach § 8 Kommunal-
abgabengesetz (KAG NW) zur Regelung der Beitrage bei Erneuerung und Erweiterung der Strale.

Die dufere und innere ErschlieBung des Grundstticks ist vorhanden. Die ErschlieBungskostenbeitrage sind
bereits erhoben und sind abgegolten. Das Grundstlick gilt somit als erschlieBungsbeitragsfrei.

ErschlieBungsmalinahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begriinden, sind derzeit nicht zu
erwarten, kénnen jedoch — wie fiir jedes Grundstlick - fiir die Zukunft nicht ausgeschlossen werden.

Weitere Informationen:
Gemal Auskunft der WEG -Verwaltung

- istflir jedes der drei Objekte auf dem Grundstiick ein eigenes Verwaltungskonto angelegt

- betragt das derzeitige monatliche Hausgeld (Wohnung Nr. 4) 14534 €; wobei der
Ricklagenanteil fur das Gebaude 31,66 € betragt

- istin der Wohnung der Plattenwarmetauscher defekt
- sind keine groReren Schaden oder Mangel an dem Gebaude (Gemeinschaftseigentum) bekannt
- wurde erst kiirzlich die Fassade neu gestrichen

- ist derzeit keine weitere Sonderumlage beschlossen worden oder geplant. Allerdings war eine
solche beschlossen, die Kosten in Hohe von rd. 1.200 € wurden durch den Eigentlimer bislang
nicht bezahlt.
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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-, Deckenfldchen 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.

Das ggf. in der Wohnung vorhandene Wohnmobiliar einschlielich der Kiichenmébel ist nicht Bestandteil
dieser Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 28.01.2026 zwischen 10:00 Uhr und 10:15 Uhr statt.

Der Eigentimer konnte zu dem angesetzten Termin nicht angetroffen werden, so dass allein die
Sachverstandige anwesend war. Besichtigt wurden die Bebauungen auf dem Gesamtgrundsttick von aulen,
die Freiflachen mit ihren AuRenanlagen und die nédhere Umgebung. Eine Innenbesichtigung der Wohnung
konnte nicht erfolgen.

Die folgende Bewertung erfolgt daher anhand des dufReren 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 auszuschliellen, dass ein
anderer Zustand vorhanden ist, als der Unterstellte. Die Entscheidung dber die H6he eines Abschlags bzw.
gdf. eines Zuschlags wird im weiteren Verfahren dem Bieter bzw. Kaufer Uberlassen.
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4.3 Bauart und Baujahr

Bei der Bebauung auf dem Grundstlck handelt es sich insgesamt um drei freistehende Gebaude, fir die
jeweils eigene Hausnummern vergeben wurden.

Die hier maBgebliche Wohnung liegt in dem Geb&ude mit der Hausnummer 165 und wird im Weiteren genauer
beschrieben. Die (brigen Geb&ude bleiben im Weiteren unberlicksichtigt; sie sind fir den Wert der
Eigentumswohnung nicht relevant.

Das hier maRgebliche Gebaude ist als einseitig angebautes Wohn- und Geschéftshaus teilunterkellert und ist
in Massivbauweise mit einem Flachdach errichtet worden. Das Erdgeschoss springt im Westen vor (ist also
tiefer als die oberen Geschosses), so dass hier ein eingeschossiger Flachdachbereich gegeben ist. Die
Fassaden sind mit einem Warmedamm-verbundsystem mit abschliefendem Putz versehen.

Das Geb&ude verfugt Uber drei Vollgeschosse, wobei in der Erdgeschossebene (berwiegend eine
gewerbliche Nutzung und in den oberen Geschossen eine Wohnnutzung gegeben ist.

Das Gebaude ist als konzipiert, d.h. es sind jeweils 3 Einheiten auf einer Wohngeschossebene untergebracht.
Insgesamt sind 3 Gewerbeeinheiten und 8 Wohnungen in dem Geb&ude untergebracht, von denen zwei
Wohnungen in dem Flachdachbereich des Erdgeschosses und jeweils 3 Wohnungen in den oberen
Geschossen eingerichtet sind. In den Wohngeschossebenen handelt es sich somit um einen sogenannter
Dreispanner. Die Erdgeschosswohnungen verfiigen jeweils Uber separate Hauseingangstiiren im Westen.
Die Gbrigen Wohnungen sind Uber ein innenliegendes Treppenhaus erschlossen, von dem auch der Keller
erreicht werden kann.

Die hier mafigebliche Wohnung liegt im 2. Obergeschoss auf der stidlichen Gebaudehélfte; der Balkon ist
nach Westen ausgerichtet.

Der Grundriss ist der beiliegenden Zeichnung zu entnehmen, wobei hier zu berlcksichtigen ist, dass das
Gebaude stidlich an das Nachbargebaude angebaut ist und somit das Badezimmerfenster nicht vorhanden
sein kann.

Gemal der Bauakte, wurde der Neubau des Gebdudes mit Bauschein A 819/69 im Jahr 1969
behordlicherseits genehmigt. Der Rohbauabnahmeschein datiert auf den 19.06.1970, so dass im Weiteren
das Jahr 1970 als Ursprungsbaujahr herangezogen wird. Bezogen auf den Stichtag ist das Geb&ude somit
rd. 56 Jahre alt. In der Bauakte war eine Baugenehmigung aus dem Jahr 2016 enthalten, mit der die
Aufstockung des Gebaudes mit einem Satteldach und der Einbau zweier weiterer Wohnungen genehmigt
wurde; diese MaBnahme ist offensichtlich nicht ausgefiihrt worden. Die weiteren Unterlagen aus der Bauakte
beziehen sich im Wesentlichen auf verschiedene Nutzungsanderungen in den gewerblichen Einheiten.

Fur die Wertermittlung ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) eines Geb&udes ausschlaggebend.
Diese ergibt sich aus der Differenz der durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Objekte und dem Alter des Gebaudes.

GemaR dem Berechnungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses, wird fiir vergleichbare Gebaude
eine durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angegeben. Dabei wird eine ordnungsgemafie
Instandhaltung Uber die Jahre unterstellt. Die Instandhaltungs- und ggf. Modernisierungsmanahmen konnen
dabei — 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.

Mit der Zusammenlegung der Flurstiick zu einem Grundstlicke und dem Neubau der Wohnhauser im Norden
ist auch das hier maRgebliche Gebaude modernisiert und den Neubauten optisch angepasst worden. Die
durchgefihrten MalRnahmen (vgl. Punkt 4.5) haben zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer gefihrt.

Anhand der Anlage 2 der ImmoWertV ergibt sich unter Berticksichtigung der Modernisierung eine modifizierte
Restnutzungsdauer von rd. 55 Jahren (16 Modernisierungspunkte). Da nicht bekannt ist, ob auch das Bad in
der Wohnung und der Innenausbau komplett erneuert wurde, wurde hier nicht die volle Punktzahl vergeben.
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44 Bauweise und Ausstattung (Hausnummer 165)

Gemeinschaftseigentum

¢ Gebaudetyp

Hauptgeb&ude: Wohn- und Geschéftshaus aufgeteilt in Miteigentumsanteile
Baujahr: 1970

Vollgeschosse: Drei

Unterkellerung: Teilkeller

¢ Rohbau

Konstruktion: Massivbauweise

AuRenfronten: Warmedammverbundsystem mit abschlieBendem Putz
Dach: Flachdachkonstruktion

Eindeckung: Flachdachabklebung

Treppenhaus: Unbekannt

Aufziige: Gemal Zeichnung: Keiner

¢ Wohnung Nr. 4

Lage: 2. Obergeschoss

Ausrichtung: Fenster liegen zum Westen und Osten

Grole: Wohnflache gemaRk Berechnung:

Rd. 78,23 m? zzgl. Balkon und Kellerraum
¢ Ausstattung

Fenster: Kunststoffelemente mit Dreifachverglasung (ca. 2017)

Hauseingangstiir (Treppenhaus): Aluminiumelement mit Glasausschnitt

Wohnungseingangstur: Unbekannt, unterstellte normale Ausstattung

Innentiren: Unbekannt, unterstellte normale Ausstattung

FuRbdden / Oberbdden: Unbekannt, unterstellte normale Ausstattung

Wand- und Deckenbehandlungen: Unbekannt, unterstellte normale Ausstattung

Heizung und Warmwasserbereitung: Zentrales Heizkraftwerk der Westfalenweser fur alle Gebaude
zusammen; Warmeabgabe wahrscheinlich Giber FuBbodenheizung

Elektroinstallationen: Unbekannt, unterstellte normale Ausstattung

Belichtung und Belliftung: Naturliche Belichtung, nattirliche Beliftung, Querliftung mdglich

Grundrissgestaltung: GemaR Zeichnung: ZweckmaRig (Bad innenliegend), zeitgeman

Ausstattung der Nassraume: Unbekannt, unterstellte normale Ausstattung

Balkon: Unbekannt
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Beschreibung der AuRenanlagen:

Versorgungsleitungen: Gas,- Strom-, Wasseranschluss, Telefon

Entwasserungsanlage: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Wege- und Hofbefestigung: Betonsteinpflasterung

Gartnerische Anlage: Nicht vorhanden, kleine Rasenflache hinter dem Geb&ude
mit der Hausnummer 165, welche als Spielplatz dienen sollte

Einfriedung: Keine

Sonstige bauliche Anlagen: Sichtschutzzaune im Bereich der Erdgeschosswohnungen

Da der Wert des Objektes anhand des Ertragswertverfahrens ermittelt wird, in dem der Wert der
Aufenanlagen im Regelfall in den Mietpreisen enthalten ist und lediglich in speziellen Fallen gesondert zu
berlicksichtigen ist (welches hier nicht gegeben ist), wird keine separate Wertermittlung der Auenanlagen
durchgefiihrt.

Der hier maRgeblichen Wohnung ist der Stellplatz mit der Nr. 4 zugewiesen

4.5 Baulicher Zustand

Modernisierungen / Instandhaltung

Ca. im Jahr 2017 ist das Gebaude umfassend modernisiert worden: Laut Angabe der WEG-Verwaltung wurde
das Gebaude im Wesentlichen dem Standard der Neubauten angeglichen worden. Augenscheinlich sind die
Fenster erneuert und die Fassaden mit einem Warmedammverbundsystem versehen worden. Nach Angabe
der WEG Verwaltung ist das Gebaude an das Blockheizkraftwerk angeschlossen worden.

Schaden

Abgesehen von den normalen alters- und gebrauchsbedingten Abnutzungserscheinungen (z.B. Verfarbungen
am Auflenputz) waren an dem Geb&ude keine gravierenden Bauméangel oder Bauschaden erkennbar.

Der WEG-Verwaltung machte auf den defekten Wéarmetauscher in der Wohnung aufmerksam. Die Kosten fiir
den Austausch sind vom Eigentlimer zu tragen.

Hier wird ein gesonderter Wertabzug in Hohe von rd. 1.000,00 € als besonderes objektbezogenes
Grundstuicksmerkmal angenommen.
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4.6 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Die Wohnlage ist als einfache bis normale Wohnlage - entsprechend der Klassifizierung in dem Mietspiegel
- einzustufen. Eine Geschéftslage ist fir das Grundstiick gegeben. Die Lage zu Versorgungseinrichtungen
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ist - ebenso wie die Verkehrslage — als gut einzustufen.

Das Grundstiick befindet sich in einem gepflegten Zustand. Die vorhandenen Freiflachen sind tiberwiegend
befestigt und als Parkplatzflache bzw. Hofflache angelegt. Eine kleine Griinflache hinter dem Wohn- und
Geschéaftshaus mit der Hausnummer 165 ist vorhanden; hier war urspringlich ein Kinderspielplatz
vorgesehen, Spielgerate, wie Rutsche, Schaukel oder Wippe, sind nicht vorhanden.

Das Gebaude entspricht in seiner Ausstattung iiberwiegend einem Geb&ude der Standardstufe 3 bis 4 gemal
den Tabellen der InmoWertV.

Es befindet sich — soweit erkennbar — in einem gepflegten Zustand. Die Energieeffizienz, die am heutigen
Markt eine gesteigerte Rolle spielt, ist als zeitgemaR einzustufen

Der Zustand der Wohnung ist nicht bekannt.

4.7 Bauzahlen

Die beigefiigten Zeichnungen stimmen mit der tatsachlichen Grundrisssituation Uberein. Sie geben einen
guten Uberblick tiber die Bebauung.

Fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren ist die Wohnflache ausschlaggebend. Die notwendigen
Wohnflachenberechnungen lagen den Bauunterlagen bei (vgl. Anlage 5 im Originalgutachten). Diese wurden
anhand der Zeichnungen auf ihre Plausibilitat und stichprobenartig rechnerisch berprift und wie folgt als
richtig unterstellt. Die Ergebnisse liegen fir den vorliegenden Ermittlungszweck mit ausreichender
Genauigkeit vor;

Wohnung Nr. 4

Wohnzimmer rd. 23,86 m?
Elternzimmer rd. 16,08 m?
Kinderzimmer rd. 10,07 m?
Bad rd. 4,59 m?
Garderobe rd. 2,53 m?
Kiiche rd. 12,38 m?
Diele rd. 7,63 m?
Abstellraum rd. 1,09 m?
Balkon ca. 350m x ca. 125 m x 05 rd 2,19 m?

rd. 80,42 m? rd. 80,00 m?
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9. Verkehrswert (§ 194 BauGB)

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

Der marktorientierte Ertragswert am Wertermittlungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 7.4 im Originalgutachten) rd. 200.000,00 €

Der Uberschlagige Vergleichswert am Wertermittlungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 8.2 im Originalgutachten) rd. 209.100,00 €

Der Verkehrswert ist unter Wiirdigung der Ermittlungsergebnisse abzuleiten:

Der aus den individuell fir das Objekt abgeleiteten Daten ermittelte Ertragswert sowie der aus tatsachlichen
Verkaufspreisen abgeleitete Vergleichswert bestatigen sich im Wesentlichen. Die Ermittlungsergebnisse
werden gleich stark gewichtet.

Der Verkehrswert fur den 321/10.000 Miteigentumsanteil (Wohnung Nr. 10)

an dem mit zwei Wohn- und Geschéftshausern, einem
Mehrfamilienwohnhaus sowie einem kleinen Nebengebaude
bebauten Grundstlick

Bielefelder Stralle 165 und 167
Alte Waage 1 a
33104 Paderborn

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss links,
nebst Kellerraum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan Haus 2
samtliche mit Nr. 4 bezeichnet

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

mit rd. 205.000.00 €
in Worten (Zweihundertfunftausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 28.01.2026 nach grundstiicksmarktgerechten Wertansétzen festgestellt.

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne personliches
Interesse am Ergebnis. Es wurde gemall dem geleisteten Eid unabhéngig, weisungsfrei, persénlich,
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

AN

Ubersichtsplan

Umgebungskarte M 1:25.000
Lageplan M 1:1.000
Baubeschreibung aus der Bauakte

Bauzahlen aus der Bauakte

Zeichnungen

Fotografische Aufnahmen
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Bauzeichnungen
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Obergeschoss aus der Baugenehmigung
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Nord-Ostansicht

Westansicht

Stellplatze
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