Architektin Dipl. Ing. (FH)

Jytte Droste

Offentlich bestellte und

vereidigte Sachverstandige

// SACHVERSTANDIGENBURO

Von der Architektenkammer  Nordrhein-Westfalen
‘ ' offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige flir die

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Internetexposee

WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

(im Sinne des § 194 BauGB)

fur das

Auftraggeber:

in Worten

(1441-0725-PB)

mit einem Einfamilienhaus

sowie einer daran angebauten Garage
bebaute Grundstlick

Zum Brinkhof 40
33165 Lichtenau

Die vorliegende Internet-Version enthélt neben den Grund-
rissen und Fotos keine weiteren Anlagen. Das vollstandige
Gutachten kann nach vorheriger Anmeldung in der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts Paderborn (05251 - 126 0)
eingesehen werden.

Amtsgericht Paderborn
Geschéftszeichen 014 K 016/25

Verkehrswert (Marktwert)

zum 01.08.2025

rd. 187.000,00 €

(Einhundertsiebenundachtzigtausend Euro)

Sattyweg 2 B

o

33100 Paderborn

o

Telefon: 05251 -7091658 - Telefax: 05251 - 70 91 649



Gutachten 1441-0725-PB 014 K 016/25 -1-

Inhaltsverzeichnis
1. AUIFAG UNG ZWECK ...t 2
2. VODEMEIKUNGEN ...ttt 3
N T o= T4 1Y TSR 3
2.2 Regionaler IMmODIIENMATKL............ccviiiriiiii e 4
3. Beschreibung des GrUNASIUCKS ........ccviviriieiiiiiiceseee et 5
3.1 AlIGEMEINE ANGADEN ... 5
3.2 SONSHPE ANGADEN ...ttt 5
TR T I o S 6
3.4 Zuschnitt und Beschaffenheit...........cooviiiiiiie s 6
3.5 Rechtliche GEgEDENNEILEN ..........c.cviviiiicc e 7
4. Beschreibung der baulichen ANlagen............covvviiiiiiiiicccee et 10
A AlIGEMEINES ..ot 10
4.2 OrtSDESICNEGUNG ..ot 10
4.3 Bauart UNA BaUJANT .......corieeecee e 11
4.4 Bauweise UNd AUSSEATIUNG.......ccriiiiiiricrieir e 12
4.5  BaUlICher ZUSTANG .......coiiiiee et 13
46  Gesamteindruck/ ZUSamMMENTASSUNG.........ueuvuiuririrreiieiireiseieiseseesssee s nsens 14
AT BAUZANIEN ...ttt 14
5. WertermitlungSVEIANTEN ..o ¥
0.1 AIIGEIMEINES ... ¥
52 Wahl des ErmittlungSVerfahrens ............cocooiiviiiiiiiccescecee e ¥
6. Ermittlung des BOAENWEIES ........ccuiviiiiciciss s ¥
8.1 AlIGEMEINES ...ttt bbbt ¥
6.2  Preisvergleich zum 01.01.2025 (§ 196 BAUGB)........ccccoururirririeirieseseeises e *
6.3 Ableitung des RICHIWEIES ......c.ceiiicieiciece s *
8.4 BOUBNWEIT ..ottt ¥
7. SACHWEIVEITANIEN ...t *
T4 GEDAUARALEN. ..o ¥
7.2 AUBENANIAGEN ..ottt a bbbttt bbb bbbt n e *
7.3 Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen ... ¥
7.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ... *
7.5 MarkiAnNPASSUNG ......ceviiicriteieiccte sttt bbb n bbb ¥
8. ErragSWerVErTaNIEN ..o *
8.1 JANMESTONEIIAG ... *
8.2  Bewirtschaftungskosten / JANreSreiNertrag ........ccccvvvcveviiicicessecee e ¥
8.3  Ertragswert der baulichen ANlAgEN ..o *
8.4  Ertragswert des GrUNASIUCKS ........cccoviiiviieiiiicieie s
9. Verkehrswert (§ 194 BAUGB) ...........ccociiiiiiieiecee et 16
01T o TSSO 17
LIEEIAtUIVEIZEICANIS .....oveeie ettt 22

Erlauterung: * nur im Originalgutachten enthalten



Gutachten 1441-0725-PB 014 K 016/25 -2-

1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit Schreiben des Amtsgerichtes Paderborn vom 09.07.2025, ihr zugestellt am
10.07.2025, beauftragt, ein Wertgutachten fiir das bebaute Grundstiick

Gemarkung: Henglarn
Flur: 4
Flurstiick: 347
GroRe: 957 m?
Postalische Anschrift: Zum Brinkhof 40
in 33165 Lichtenau - 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: 01.08.2025
Qualitatsstichtag: 01.08.2025 - entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 01.08.2025

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

5 Anlagen auf 12 Seiten, davon
4 Zeichnungen

6 Fotos

1 Literaturverzeichnis

und wurde in 4-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Handakte der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1441-0725-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 10.07.2025
- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Paderborn vom 12.08.2025

- Anliegerbescheinigung der Stadt vom 22.07.2025

- Miindliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 14.07.2025

- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 14.07.2025

- Auskunft zum Planungsrecht der Stadtverwaltung vom 22.08.2025

- Grundbuchauszug vom 17.03.2025

- Einsicht in die Bauamtsakte der Kreisverwaltung fir das hier maRgebliche Grundsttick

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

- Mietwertibersicht des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Paderborn (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 01.08.2025, 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 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

Zur kurzen Ubersicht {iber den regionalen Immobilienmarkt wird hier auszugsweise fiir den Teilmarkt der Ein-
und Zweifamilienhduser aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flr
Grundstiickswerte im Kreis Paderborn zitiert:

51 Ein- und Zweifamilienhduser

511 Durchschnittspreise

In den folgenden Tabellen sind die Kaufpreise jeweils einschliellich Bodenwert ohne Beriicksichtigung
objektspezifischer Merkmale (Lage, Ausstattung etc.) angegeben. Die ausgewerteten Kaufpreise sind
von Objekten, welche eine Grundsticksflache zwischen 200 m? und 1.000 m?, einen dem Alter entspre-
chenden normalen Zustand und keine ungewdhnlichen Verhaltnisse haben.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Lage 2: Kernorte von Altenbeken, Lichtenau, Biiren, Bad Wiinnenberg, Ortsteile im Kreisgebiet

Baujahre: 1970 - 1989 2020 2021 2022 2023 2024
@ Kaufpreis in € 269.000 287.000 315.000 292.000 293.000
@ Bodenwertanteil in € 74.000 70.000 92.000 109.000 109.000
@ Wohnflache in m? 170 155 175 152 160
@ Baujahr 1978 1976 1978 1978 1978
Anzahl der Kauffalle 45 45 40 35 52
@ KP | WF in €/m? 1.620 1.870 1.830 1.950 1.920

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Paderborn Seite 32

Durchschnittspreise von Ein- und Zweifamilienhdusern ab Baujahr 1970
(Grundstiicksflache 200 bis 1.000 m2)

Stadt / Gemeinde Anzahl @ Flache (m?) @ Baujahr @ WF (m?) @ Kaufpreis
Altenbeken 11 642 1986 147 290.000 €
Bad Lippspringe 22 460 1993 145 436.000 €
Bad Winnenberg 15 645 1992 137 311.000 €
Borchen 16 584 1992 141 409.000 €
Biiren 23 721 1991 174 331.000 €
Delbrick 45 563 1990 143 353.000 €
Hovelhaof 18 529 1990 146 417.000 €
Lichtenau 9 679 1996 133 312.000 €
Salzkotten 44 680 1993 153 392.000 €
Durchschnitt 203 611 1991 147 361.000 €
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3. Beschreibung des Grundstiicks

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht:

Kataster-/ Vermessungsamt:

Grundbuch von Henglarn:
Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:

Flur:

Flurstick:
Liegenschaftsbuch:
Wirtschaftsart und Lage:

Grofe des Grundstiicks:

Paderborn

Amt fir Geoinformation,
Kataster und Vermessung Paderborn

Blatt 150 A

Lfd. Nr. 1

Henglarn

4

347

Ohne Angabe

Gebaude- und Freiflache, Zum Brinkhof 40

957 m?

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

3.2 Sonstige Angaben

Land:
Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:

Ortsteil:

Postalische Anschrift:

Nordrhein-Westfalen

Dusseldorf

Detmold

Paderborn

Lichtenau - im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt -

Henglarn

Zum Brinkhof 40 in 33165 Lichtenau
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3.3 Lage

Das Bewertungsgrundsttick liegt im Siedlungsbereich der Ortschaft Henglarn, die zum Stadtgebiet von
Lichtenau zahlt.

Die Stadt Lichtenau - im Kreis Paderborn im Nordosten Nordrhein-Westfalens gelegen - bildet mit ihren 15
Ortschaften die flachengréBte Landgemeinde des Kreises, in der insgesamt rund 11.000 Menschen leben.
Lichtenau ist mit den wesentlichen der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Kirchen,
Schulen, Kindergarten sowie mit Geschaften fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf versehen.

Die Ortschaft Henglarn mit knapp 1.000 Einwohnern ist dorflich geprégt und liegt ca. 10 km westlich der
Kernortschaft Lichtenau bzw. rd. 12 km siidlich der Stadt Paderborn, die als regionales Oberzentrum von
Ostwestfalen-Lippe alle weiteren Einkaufsmdglichkeiten und wichtigen Behérden vorhélt. Einkaufsmdglich-
keiten fur den taglichen Bedarf sind in Henglarn bzw. dem Nachbarort Atteln vorhanden.

Die allgemeine Anbindung von Lichtenau an das Uberértliche StralRennetz - u.a. die BundesstraBe 68, welche
direkt durch das Stadtgebiet flihrt, sowie die Bundesautobahnen A 33 (Bielefeld-Winnenberg) und A 44
(Kassel-Dortmund) - ist als relativ gut zu bezeichnen. Der Ortsteil Henglarn ist (iber die Landstrale L 818 an
das Uberdrtliche StraRennetz angebunden. Die Autobahnanschlussstelle Etteln an der A 33 istin knapp 5 km
verkehrsgunstig erreichbar. Die Anbindung an das éffentliche Personennahverkehrsnetz ist hingegen als
maRig zu bezeichnen. Lichtenau bzw. Henglarn verfligen iber keinen eigenen Bahnhof; die néchstgelegenen
Bahnhdfe befinden sich in Paderborn und sind mittels Linienbus erreichbar. Die nachste Bushaltestelle liegt
zwar in ca. 400 m fuBlaufiger Entfernung von dem Bewertungsgrundstiick an der Dammstral8e, der
Busverkehr findet hier jedoch lediglich in geringer Taktfolge statt.

Das hier zu bewertende Grundstiick liegt stdlich an der StraRe Zum Brinkhof, welche mit beidseitigen
Gehwegen ausgebaut und mit einer, mit einer Schwarzdecke befestigten, Fahrbahn ausgebaut ist;
StraRenbeleuchtungen (Strallenlaternen) sind vorhanden. Fir das gesamte umliegende Wohngebiet gilt eine
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h. Ausgewiesene Stellplatze im éffentlichen StraRenraum sind nicht
angelegt, das Parken ist jedoch entlang der Straflenseiten mdglich. Flr die Bewohner bzw. Besucher des
Bewertungsgrundstiicks stehen zudem eine Garage und die davor befindliche Hofflache auf dem
Bewertungsobjekt zum Abstellen von Fahrzeugen zur Verfiigung.

Die unmittelbare Umgebung ist durch eine offene Wohnbebauung mit ein- bis zweigeschossigen Ein- und
Zweifamilienhausern gepragt.

Bezlglich einwirkender Immissionen sind der Stadtverwaltung und der Sachverstandigen, aulier den (iblichen
von der Nachbarschaft ausgehenden, keine weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstick ist mit einer mittleren Breite von ca. 24 m und einer mittleren Tiefe von ca. 40 m
regelmaRig geschnitten. Die Grenzverlaufe sind geradlinig. Die Lage und Stellung der baulichen Anlagen auf
dem Grundstick konnen dem anliegenden Lageplan entnommen werden (vgl. Anlage 3 im Original-
gutachten).

Die Grundstiicksoberflache ist — soweit erkennbar — in sich eben und folgt dem allgemeinen Geléndeverlauf,
der einen Anstieg in siidlicher Richtung aufweist. Die Erdgeschossebene des Wohnhauses liegt oberhalb des
Stralkenniveaus. Genaue topographische Hoéhen wurden nicht ermittelt.

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

Bebauungsmaglichkeit

o Vorbereitende Bauleitplanung:

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lichtenau

e Verbindliche Bauleitplanung:

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem Bereich, fir den der Bebauungsplan ,Am Holen Weg* aufgestellt
wurde. Dieser ist seit 1966 rechtskraftig und enthalt fiir das Bewertungsgrundstiick die Festsetzungen WA I
o, 0,4, 0,8 d.h., es handelt sich hier um ein allgemeines Wohngebiet, in dem Gebaude mit maximal zwei
Vollgeschossen in einer offenen Bauweise errichtet werden diirfen. Die maximal zulassige Grundflachenzahl
betragt 0,4, die maximal zulassige Geschossflachenzahl 0,8.

.,ﬁ_ . = s
| l |
|f T I |
"\l i o
b l wa - 04 B
?1. o
=] - - I
7 . § e l — e
ot == lii fme |
WA - 04 @( i o

——— —

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 1 der Stadt Lichtenau



Gutachten 1441-0725-PB 014 K 016/25 -8-

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 fiir das Bewertungsgrundstlck 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

Fur das Bewertungsgrundstlick besteht kein Denkmalschutz fiir Boden oder Gebaude.

Offentliche Forderung

Das hier maRgebliche Objekt gilt als frei finanziert, die Vorschriften des Wohnungshindungsgesetzes
(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 war folgende Eintragung vorhanden:

Lfd. Nr. 2:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Paderborn, 014 K 11/24). Eingetragen am
04.03.2024."

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

Die Stralke Zum Brinkhof ist fertiggestellt; die duBere und innere ErschlieBung des Grundstlcks ist
vorhanden. In dem hier malgeblichen Fall wurden nach Auskunft der Stadt die ErschlieBungs-
kostenbeitrage fiir den Kanal und die Strallen bereits erhoben und sind abgegolten. Das Grundstiick gilt
somit als erschlieRungsbeitragsfrei.

ErschlieRungsmalinahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begriinden, sind derzeit nicht zu
erwarten, kdnnen jedoch — wie flir jedes Grundsttick - 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 Bauméangel, Bauschaden (z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, RohrleitungsfraB etc.), statische Probleme usw. sind daher, soweit in dieser
Gutachtenerstattung aufgefiihrt, ggf. unvollstandig und unverbindlich. Falls gewlinscht, missen Details
untersucht werden. Bei der augenscheinlichen Uberpriifung waren keine Hinweise auf gesundheitsschadliche
Stoffe zu erkennen; aufgrund der Fertigbauweise und des Baujahres sowie der Angaben in der
Baubeschreibung zum damaligen Bauantrag, ist jedoch nicht auszuschlieflen, dass ggf. Formaldehyd in den
Pressspanplatten enthalten ist bzw. seinerzeit asbesthaltige Baustoffe verwendet wurden.

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 Warmeschutz
eingehalten wurden. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale, Teilbereiche konnen hiervon
abweichend ausgefilhrt sein. Die Beschreibungen und Aufz&hlungen 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 Gebaude vorhandenen Mébel und Einrichtungsgegenstande einschliellich der Kiichenmébel sind
nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 01.08.2025 zwischen 10:00 Uhr und 10:15 Uhr statt. Anwesend waren die
Miteigentimerin sowie die Sachverstandige.

Besichtigt wurde das Wohnhaus in allen Geschossen von innen. Ferner wurden die Bebauungen von aulRen,
die Garage von innen und auflen sowie das Grundstlick mit seinen AuRenanlagen 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 Zubehor gesondert zu beriicksichtigen waren.

Ein gewerblicher oder ein landwirtschaftlicher Betrieb konnten nicht festgestellt werden.

Das Gebaude ist, nach Angabe der Beteiligten, seit November 2024 unbewohnt; Mietvertrage mit Dritten sind
somit nicht zu beriicksichtigen.
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4.3 Bauart und Baujahr

Bei der Bebauung handelt es sich um ein Einfamilienhaus sowie um eine Garage, die tiber einen Gberdachten
Zwischengang mit Hauseingangstir mit dem Wohnhaus verbunden ist.

Das Wohnhaus ist nicht unterkellert und in eineinhalbgeschossiger Holzfertigbauweise (Zenker-Fertighaus)
erstellt worden ist. Das Gebaude ist mit einem Satteldach — ohne weitere Aufbauten — und mit Streichputz-
fassaden bzw. holzverschalten Giebeln errichtet worden.

Die Erdgeschossebene des Geb&udes liegt oberhalb des Geléndes, so dass die Hauseingangstir an der
Nordfassade (iber die ansteigende Hofflache und eine kleine Stufenanlage (3 Stufen) erreicht werden kann.
Die 6stlich an dem Wohnhaus befindliche Terrasse liegt hdhengleich mit dem Erdgeschoss und dem Garten,
welcher dann nach Stden wieder leicht ansteigt.

Das Gebaude ist als Einfamilienhaus konzipiert und ist im Erd- und im Dachgeschoss wohnlich ausgebaut.
Der Zwischenraum zwischen dem Wohnhaus und der Garage wurde mit einer Uberdachung aus einer
Holzkonstruktion und lichtdurchlassigen Kunststoffplatten versehen und als Eingangsflur fir das Wohnhaus
der Wohnflache zugeschlagen.

Die Grundrissaufteilung (ohne den Zwischengang und die Garage) ist den beiliegende Zeichnungen zu
entnehmen.

GemaR den Bauakten wurde das Wohnhaus mit Bauschein 127/74 im Jahr 1974 als Einfamilienhaus
behdrdlicherseits genehmigt. Die Schlussabnahme erfolgte am 15.10.1974, so dass im Weiteren das Jahr
1974 als Ursprungsbaujahr herangezogen wird. Bezogen auf den Stichtag ist das Wohnhaus somit rd. 51
Jahre alt.

In der Wertermittlungslehre ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ausschlaggebend, die sich aus der
durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Objekte und dem Alter des Geb&udes ergibt, wobei
die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer fiir Wohngebaude nach dem Modell des Gutachterausschusses
mit 80 Jahren zugrunde zu legen ist.

Die im vorliegenden Fall durchgefiihrten Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen im Zusammen-
hang mit dem vorgefundenen Ausstattungszustand flihren zu keiner Verlangerung der Restnutzungsdauer.
Aufgrund des gegebenen Grundsatzes der Modellkonformitat wird im Weiteren zunéchst die rechnerische
Restnutzungsdauer von 29 Jahren zugrunde gelegt.

Bedingt durch die Bauweise mit der, fiir heutige Verhéltnisse, unterdurchschnittlichen Energieeffizienz, wird
der Markt mit einer wesentlich geringeren wirtschaftlichen Restnutzungsdauer rechnen. Die Diskrepanz
zwischen der rechnerischen ModellgroRe und der tatsachlich am Markt angenommenen wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer wird - ebenso wie die Tatsache, dass Fertighduser aus den 1970er Jahren im Vergleich
zu klassischen Massivbauten ein geringeres Ansehen genief3en - bei der Marktanpassung unter Punkt 7.5
entsprechend gewdrdigt.

Die Garage wurde nachtrdglich im Jahr 1974 beantragt und errichtet (Bauschein 175/74). Sie wurde in
Massivbauweise mit einem Flachdach und einer Flachdachabklebung erstellt, die Fassaden sind verputzt und
der Stellplatz ist Uber ein Metallschwingtor verschliefbar. Eine Zugangstiir zu dem Zwischengang ist
gegeben. Die Ebene der Garage liegt unterhalb der des Erdgeschossniveaus des Wohnhauses. Sie ist iber
die ansteigende Hofflache (Rampe) befahrbar. Momentan ist die Garage mit diversen Gegenstinden
zugestellt; sie wird derzeit als Abstellraum genutzt.

Der Wert der Garage wird anhand der Tabellen der Normalherstellungskosten und anhand von
Erfahrungswerten Uberschldgig ermittelt und mit einem pauschalen Betrag in Ansatz gebracht
(Sachwertverfahren) bzw. (ber einen entsprechenden Mietwertansatz bei der Ertragswertermittlung
gewdrdigt.
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44 Bauweise und Ausstattung

¢ Gebaudetyp

Hauptgebaude:
Baujahr;

Unterkellerung:
Vollgeschosse:

Dachgeschoss:
¢ Rohbau

Konstruktion:
Decken:

AufRenfronten:

Dach:
Eindeckung:
Treppe:

¢ Ausbau

Fenster:

Hauseingangstur:
Innentiren:

Wandbehandlungen:

Deckenbehandlungen:

FuBbdden / Oberbdden:

Heizung und Warmwasserbereitung:

Elektroinstallationen:

Belichtung und Belliftung:
Grundrissgestaltung:

Ausstattung der Nassraume:

Besondere Bauteile:

Freistehendes Einfamilienhaus
Ca. 1974

Nicht unterkellert

Eins

Wohnlich ausgebaut

Holzfertighauweise
Betonsohle, EG: Holzbalkendecke

EG: Gemalk Baubeschreibung: Asbestzementtafeln mit
Kunstharzputz; Giebeldreiecke mit Holz verkleidet

Satteldach ohne weitere Aufbauten (Gauben)
Zementpfanneneindeckung

Offene Holzkonstruktion

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (ca. 1995)
Rollladen vorhanden (elektrische Antriebe nachgertstet)

Kunststoffelement mit Glasausschnitt
Holzfiillungstliren z.T. mit Glasausschnitt in Holzzargen

Uberwiegend tapeziert, teilweise Fliesen, Kiiche: Fliesenspiegel
Bad: Teilgefliest

Uberwiegend tapeziert, teilweise Vertéfelung oder Hartfaserplatten
DG: Laminat, Bad: Fliesen

EG: Fliesen, Laminat und PVC
DG: Laminat, Bad: Fliesen

Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung
(geleaste Anlage, mittlerweile mit geklindigtem Vertrag)
Warmeabgabe uber Heizkérper

Normale, baualterstypische Ausstattung mit ausreichend
Brennstellen und Steckdosen, Leitungen unter Putz

Normale Ausstattung, nattirliche Belichtung, Querliiftung méglich
ZweckmaRig, zeitgeman

Bad EG: Dusche, Waschtisch, Toilette
Bad DG: Badewanne, Waschtisch und Toilette

Eingangsstufen, Uberdachter Zwischengang
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Beschreibung der vorhandenen Aufenanlagen:

Versorgungsleitungen: Strom-, Wasser-, Gas- und Telefonanschluss
Entwasserungsanlage: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
Hof- und Wegebefestigung: Verbundsteinpflasterung, Waschbetonplatten
Terrasse (Wintergarten): Waschbetonplattenbelag
Einfriedung: Maschendrahtzaun, lebende Hecke, Bewuchs
Gartnerische Anlage: Raseneinsaat, Gestaltungsgriin (verwildert), Solitarbaum
Sonstige bauliche Anlagen: Begonnener Bau einer Terrassenuberdachung

(ohne Verkehrswert)

Der zustandige Gutachterausschuss legt folgende Ansatze 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 €

Im vorliegenden Fall sind die AuBenanlagen als einfach zu bezeichnen.

Hinter der Garage befindet sich ein Unterstand aus einer Holzkonstruktion, der in einfacher Bauweise mit
einer Uberdeckung aus lichtdurchlassigen Well-Kunststoffplatten versehen wurde. Der Wert dieses
Unterstandes wird durch den Ansatz der Auenanlagen gedeckt.

4.5 Baulicher Zustand

Modernisierungen / Instandhaltung

GemaR den Pragungen in den Fensterlaibungen der Fenster, sind diese im Jahr 1995 neu eingebaut worden.
Die Gasheizungsanlage ist vergleichsweise neu, steht, nach Angabe der Beteiligten, jedoch nicht in ihrem
Eigentum, sondern wurde geleast und soll nunmehr wieder abgeholt werden.

Im Bad im Erdgeschoss ist eine Dusche eingebaut worden und der Raum wurde renoviert, wobei hier ein
vergleichsweise einfacher Standard gewahlt wurde.

Das Bad im Dachgeschoss scheint, zusammen mit den Fenstern, seinerzeit erneuert worden zu sein.

Schaden

Im Dachgeschoss waren im Bereich des Schornsteins Verfarbungen an den Dachflachen zu erkennen, die
auf eine langere Durchfeuchtung hindeuten. Nach Angabe der Beteiligten, ist die Abdichtung am Schornstein
erneuert worden, die Wande sind jedoch bislang nicht renoviert worden. Auch in einem der Kinderzimmer war
ein vergleichbares Schadensbild zu erkennen.

Die Beteiligte machte zudem darauf aufmerksam, dass der Grolteil der Fenster nicht mehr wind- und
wasserdicht sind und dass die Beschlage nicht mehr greifen; d.h. die Fenster schlieRen nicht mehr
ordnungsgemaR. Dies konnte vor Ort bestatigt werden.
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Im Ubrigen waren die alters- und gebrauchsbedingten Abnutzungserscheinungen erkennbar, die teilweise
uber das normale Maf hinausgehen. Die Raume befinden sich in einem renovierungsbedurftigen Zustand.

Hier wird ein Wertabzug in Héhe von rd. 5.000,00 € als besonderes objektbezogenes Grundstlicksmerkmal
fur angemessen erachtet. Der Betrag ist nicht gleichzusetzten mit den tatsachlichen Instandsetzungskosten;
er dient zur Angleichung an ein baualtersgemaRes Durchschnittsobjekt.

4.6 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Die Wohnlage ist aufgrund der Lage innerhalb des Wohngebietes als normale Wohnlage - in Bezug auf den
Ortsteil - und als einfache Wohnlage - in Bezug auf das gesamte Stadtgebiet - einzustufen. Eine
Geschéftslage ist nicht gegeben. Die Lage zu Versorgungseinrichtungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
wie auch die Verkehrslage sind als noch normal einzustufen.

Das Grundstiick befindet sich in einem leicht verwilderten Zustand. Gartenanlagen sind kaum noch
erkennbar. Wildwuchs hat sich ausgebreitet. Die Auflenanlagen sind insgesamt als einfach einzustufen.

Das Gebaude ist als Fertighaus errichtet worden und entspricht im Wesentlichen der Gebaudestandardstufe
2 - entsprechend den Tabellen der Sachwertrichtlinie — wobei auch Bauteile mit der Standardstufe 1
(AuRenwénde) vorhanden sind.

Im Hinblick auf die Energieeffizienz, die eine zunehmend starke Rolle auf dem Immobilienmarkt spielt, ist das
Gebaude als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Die in den Dachschragen und Abseiten sowie den
AufRenwanden vorhandene Dammung ist mit ca. 6 bis 8 cm nicht mehr zeitgemal. Zudem sind die seinerzeit
verwendeten Baumaterialien aus heutiger Sicht teilweise iberaltert. Der Verdacht auf gesundheits-
gefahrdende Stoffe, wie Formaldehyd o.A. kann bei Fertighdusern aus den 1970er Jahren nicht
ausgeschlossen werden.

Die Wohnraume befinden sich in einem renovierungsbediirftigen Zustand.

4.7 Bauzahlen

Die beigeflgten Zeichnungen stimmen weitestgehend mit der tatsachlichen Grundrisssituation iberein.
Lediglich das Gaste-WC im Erdgeschoss ist nicht vorhanden, hier ist eine Garderobe eingerichtet. Die
Zeichnungen geben fiir die Bewertung einen ausreichend guten Uberblick tiber die Bebauung.

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

Bruttogrundflache:

Erdgeschoss ca. 10,06 m x ca. 11,311 m rd. 113,74 m?
abzgl. ca. 5020m x ca. 1450 m rd. -7,28 m?

Dachgeschoss  ca. 10,102 m x ca. 11,311 m rd. 114,26 m?

rd. 220,72 m* rd. 221,00 m?




Gutachten 1441-0725-PB

014 K 016/25

-15-

Wohnflache:

Fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren ist die Wohnflache maRgeblich. Die notwendigen
Bauzahlenberechnungen lagen der Bauakte bei (vgl. Anlage 5 im Originalgutachten). Die Zahlen wurden
anhand der Zeichnungen auf ihre Plausibilitdt und stichprobenartig rechnerisch dberpriift. Sie werden als
richtig unterstellt. Sie liegen fiir die Wertermittlung mit ausreichender Genauigkeit vor.

Erdgeschoss
Raum 1
Raum 2
Raum 3
Raum 4
Raum 5
Raum 6
Raum 7

Dachgeschoss
Raum 114
Raum 115
Raum 116
Raum 118
Balkon

rd. 28,95 m?

rd. 17,92 m?

rd. 13,26 m?

rd. 9,92 m?

rd. 1,98 m?

rd. 4,07 m?

rd. 17,23 m?

rd. 93,33 m? rd. 93,00 m?

rd. 5,66 m?

rd. 4,77 m?

rd. 6,83 m?

rd. 23,32 m?

rd. 1,92 m2

rd. 42,50 m? rd. 43,00 m?
rd. 136,00 m?

In der oben genannten Aufstellung ist die Flachen der Terrasse nicht enthalten. Sie wird bei der Ableitung des

Mietwertes jedoch werterhdhend beriicksichtigt.
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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. 188.000,00 €

Der marktorientierte Ertragswert am Wertermittiungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 8.4 im Originalgutachten) rd. 184.500,00 €

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 Ertrage. 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 2/3 und dem Ertragswert ein Gewicht
von 1/3 beigemessen.

rd. 188.000,00 € x 2/3 + rd. 184.500,00 € x 1/3 rd. 186.800,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus
sowie einer daran angebauten Garage
bebaute Grundstiick

Zum Brinkhof 40
33165 Lichtenau

wird unter Berticksichtigung der wertrelevanten Einflisse sowie der Lage auf dem GrundstUcksteilmarkt unter
Wiirdigung der angewandten Verfahren (gerundet auf volle tausend Euro)

mit rd. 187.000,00 €

in Worten (Einhundertsiebenundachtzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 01.08.2025 nach grundstlicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne perséonliches
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 22. August 2025
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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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Nord-Ostansicht

S(id-Ostansicht

Terrasse mit Uber-
dachungskonstruktion
(Abdeckung fehlt)
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Unterstand und
Gartenhauschen
(Gartenansicht)

Unterstand hinter der
Garage

Sldliches Grundstlick
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