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Quellenverzeichnis

Rechtsvorschriften, Literatur, verwendete Unterlagen (Auswahl)

" Auszug aus dem Bebauungsplan E019 der Stadt Paderborn;

" Auszige aus der digitalen Bauakte des Objekts Elser Bruch 39, Bauaktenarchiv Stadt
Paderborn;

] Auszug aus dem Grundbuch von Elsen, Amtsgericht Paderborn, Blatt 5428, vom
20.11.2025;

" Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) mit den jeweils giiltigen Anderungen sowie Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der jeweils geltenden Fassung;

] Bodenrichtwerte zum 01.01.2025 und 01.01.2026 sowie Grundstticksmarktbericht fir
die Stadt Paderborn, Jahrgange 2025 und 2026, Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte in der Stadt Paderborn;

] Fischer R., Lorenz H.-J.: Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien,
Bundesanzeiger Verlag, Kdln, 2. neu bearbeitete und erweiterte Auflage, 2013;

= Kleiber, W.: Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, 10. Auflage,
2025;

. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Kommentar und Handbuch

zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Bertlicksichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger
Verlag, Kdéln, 10. vollstandig neu bearbeitete Auflage, 2023;

" Mietspiegel der Stadt Paderborn;

. Unglaube, D.: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Reguvis-Fach-
medien GmbH, Koln, 2021;

" Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV), vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805) gultig ab 01.01.2022
mit den jeweils glltigen Anderungen;
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1 Auftrag

Mit Schreiben vom 16.11.2025, Eingang beim Unterzeichnenden am 27.11.2025,
erteilte das Amtsgericht Paderborn dem Unterzeichnenden den Auftrag, im
Zwangsversteigerungsverfahren 014 K 12/25 betreffend das Grundstick mit der
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Elsen, Blatt 5428,

» [fd. Nr. 1, Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstiick 1196, Geb&ude- und Freifldache,
Elser Bruch 39, Gré3e: 674 m?

ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes zu erstellen.

2 Ortsbesichtigung und Auskiinfte

Die Objektbesichtigung und -aufnahme fand nach Terminabstimmung und
schriftlicher Einladung vom 19.01.2026 am 10.02.2026 statt. Daran nahm der
Eigentumer, zeitweise Mitglieder der Familie des Eigentumers, ein Vertreter der
Glaubigerin sowie der Unterzeichnende und ein Mitarbeiter des Unterzeichnenden
teil.

Das Objekt wurde vollstdndig von innen und auflen gemeinsam besichtigt,
wertrelevante Gegebenheiten in Wort und Bild aufgenommen und ein Aufmal} der
Wohnflache vorgenommen.

Die zur Bewertung nétigen Unterlagen und Auskiinfte wurden bei den zustandigen
Behorden u.a. wie folgt eingeholt:

» Recherche und Anforderung der verfiigbaren digitalen Bauakten des Objekts
aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Paderborn;

= Auskunft Uber aktuelle Bodenrichtwerte, Erorterung verfigbarer Ver-
gleichswerte in der Gemarkung Elsen sowie verschiedener Wertansatze mit
dem Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Paderborn;

= Auskunft und Erdrterung des planungsrechtlichen Stands, Bau- und
Planungsamt der Stadt Paderborn;

=  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Paderborn;

=  Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis, Kreis Paderborn, Fachbereich 66
Gewadsserschutz und Abfall, Altlasten;

»  Auskunft Uber Landschafts- und Naturschutz, Kreis Paderborn, Fachbereich
61 Landschaftspflege und Naturschutz;

=  Auskunft zu etwaigen offenen ErschlieBungsbeitragen, Stadt Paderborn;

= Auskunft zur Wohnungsbindung, Amt fiir Liegenschaften und
Wohnungswesen Stadt Paderborn;
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4.1

4.2

Wertermittlungsstichtag

Als Bewertungsstichtag wird der Zeitpunkt der Besichtigung durch den
Unterzeichnenden, somit der 10.02.2026 festgelegt.

Gesetzliche Grundlagen und Wertermittlungsverfahren

Begriffsdefinition des Verkehrswertes nach BauGB

Gemal § 194 BauGB wird der ,Verkehrswert von Grundstiicken durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

1. Der Verkehrswert ist somit in moglichst enger Anlehnung an das Markt-
geschehen einzuschatzen. Gibt es Marktpreise fur die einzelnen Wirtschaftsguter,
dann sind solche Preise vorzugsweise flr die Wertermittlung heranzuziehen.

2. Werden Wirtschaftsguter, fur die der Verkehrswert festzustellen ist, nicht am
Markt gehandelt, muss zwangslaufig auf Hilfswerte zurtickgegriffen werden. Haufig
bestehen aufgrund nicht vergleichbarer Lagen oder der speziellen Art und
Ausstattung der zu bewertenden Gebaude keine passenden Vergleichswerte, so
dass Substanz- oder Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
heranzuziehen sind.

Immobilienwertermittlungsverordnung -immoWertV-

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken, ihrer
Bestandteile sowie ihres Zubehors und bei der Ableitung der flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten einschliel3lich der Bodenrichtwerte ist die Verordnung (liber
die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) die mallgebliche Bewertungsvorgabe. Am 01.01.2022 ist die
ImmoWertV 2021 in Kraft getreten.

Die Wahl des zur Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahrens ist im Teil 3
-Besondere Grundsédtze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren- der
ImmoWertV festgelegt, wobei der Verkehrswert vorrangig nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist. Um dabei zu einer sicheren Aussage zu
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4.3

kommen, ist allerdings eine genligende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer
Grundsticke erforderlich.

Der mittelbare Preisvergleich erfolgt dabei auf der Grundlage von Bodenricht-
werten. Entsprechendes Datenmaterial wird von den Gutachterausschissen der
Kreise und der kreisfreien Stadte, der Amter fiir Iandliche Raume sowie vom
Statistischen Landesamt gesammelt, ausgewertet und veréffentlicht.

=  Fdr bebaute Grundstiicke kann das Vergleichswertverfahren tUberwiegend
nur bei marktgangigen Immobilien, wie z.B. Eigentumswohnungen oder Ein-
[Zweifamilienhdusern, angewendet werden. Aufgrund der stark differierenden
Ausgestaltung der Bausubstanz, Ausstattung und des Zustandes liegen
jedoch haufig auch bei diesen Objekten nicht gentigend direkt (vergleichbare)
Kauffalle vor, so dass die Wertermittlung mit Hilfe der Wertermittlungs-
verfahren Sachwert- und / oder Ertragswertverfahren erfolgt.

» Das Sachwertverfahren eignet sich dabei vorwiegend fiir solche Objekte, bei
denen eine Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie
selbstgenutzte Gebaude (lUberwiegend Wohnhauser, Eigentumswohnungen,
Gebaude zur Freizeitnutzung, alte Wirtschafts-gebaude ohne Nutzung).
Ertragsgedanken sind beim Kauf weitgehend ausgeschaltet.

» Das Ertragswertverfahren ist immer dann anzuwenden, wenn eine
Eigennutzung nicht im Vordergrund steht. Dieses Verfahren kommt
vorwiegend bei der Wertermittlung von Mietwohn- und Gewerbe-
grundsticken, landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden (mit Nutzung) aber
auch (wie das Sachwertverfahren) bei alteren marginal genutzten Gebauden
zur Anwendung.

Neben der Nutzung, bzw. dem Objekttyp ist bei der Wahl Vergleichswert-,
Ertragswert- oder Sachwertverfahren vorrangig das Verfahren zur Ableitung des
Verkehrswertes zu wahlen, fur das die aussagekraftigsten wertrelevanten
Daten zur Verfliigung stehen. Je nach Datenlage wird das jeweils zweitrangige
Verfahren oftmals zur Unterstitzung des primar gewahlten Verfahrens angewandt.

Wahl der Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Gutachten

Im vorliegenden Gutachten werden fiir das zu bewertende Grundstiick, das mit
einem Zweifamilienhaus mit zwei Einliegerwohnungen und integrierter Garage
bebaut ist, sowohl der Sachwert als auch der Ertragswert bestimmt.

Das Vergleichswertverfahren kommt nicht zur Anwendung. Zwar sind in der
Kaufpreissammlung des Ortlichen Gutachterausschusses Kaufpreise flr
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4.4

Zweifamilienhauser verzeichnet, es bestehen jedoch hohe Unsicherheiten
hinsichtlich des unzureichend bekannten (inneren) Modernisierungszustands.
Aulerdem wurde das Bewertungsobjekt nach und nach erweitert und verfligt Gber
Einliegerwohnungen, so dass ein sachgerechtes Vergleichswertverfahren nicht
durchgeflihrt werden kann.

Der Verkehrswert wird abschlieBend entsprechend des Objekttyps
Zweifamilienhaus (potenzielle Eigennutzung = Sachwert) und der Nutzung (4
Wohneinheiten (potenzielle Teilvermietung = Ertragswert) vom ermittelten
Ertrags- und Sachwert gleichgewogen abgeleitet.

Definitionen Bauplanungsrecht

Wesentliche Merkmale der Baureife aufgrund offentlich-rechtlicher Vorschriften
sind der nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB bestehende Anspruch auf
Genehmigung eines baulichen Vorhabens, das die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung einer baulichen Anlage zum Inhalt hat.

Das BauGB unterscheidet nach Vorhaben im Geltungsbereich

- eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB,

- eines einfachen Bebauungsplans,

- im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und

- im Aulenbereich nach § 35 BauGB; i.d.R. nur privilegierte Bauvorhaben
(Landwirtschaft, Energieerzeugung) zulassig.

Das zu bewertende Objekt Elser Bruch 39 liegt im Geltungsbereich des
qualifizierten Bebauungsplans E019 der Stadt Paderborn (siehe Punkt 5.2.3).
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5.1
5.1.1

Beschreibung des Wohngrundstiicks

Lage
Makrolage

Das zu bewertende Wohnobjekt liegt in Paderborn im nordéstlichen Teil des
Stadltteils Elsen ca. 0,8 km (Luftlinie) nérdlich der Kath. Kirche ,Sankt Dionysius*®
in der Gemarkung Elsen im Kreis Paderborn, Regierungsbezirk Detmold, NRW.

[ e—

uawithaled
3

% Thille

SALZKOTTEM
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&
a Y Détenbagen

Auszug aus tim-online.nrw.de

Paderborn hat mit den 8 zugehdrigen Ortsteilen insgesamt rd. 157.500 Einwohner
und verflgt Gber eine Gemeindeflache von knapp 180 km?2.

Die Stadt Paderborn ist Universitatsstadt, Kreisstadt und zugleich Oberzentrum
der Region ,Sldliches Ostwestfalen“. Die mittlere Hohe der Stadt Paderborn
bewegt sich um 120 m Uber NN. Der héchste Punkt befindet sich mit 347 m Uber
NN am Rand des Stadtteils Neuenbeken, der tiefste Punkt mit 94 m in Nahe des
Stadtteils Sande.

In Paderborn werden alle Dienstleistungen im schulischen, Kkulturellen,
medizinischen und privaten Versorgungsbereich angeboten.

Der Stadtteil Elsen liegt rd. 5 km nordwestlich der Kernstadt. Er ist tber die
Landstralte L756 und die Kreisstralle K7 an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
Autobahn A 33 und die Bundesstral’e B 64 und die B 1 gut angeschlossen.
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5.1.2

Der Stadtteil Paderborn-Elsen hat rd. 16.300 Einwohner und eine Flache von rd.
20,2 km?. Elsen verfiigt iber mehrere Superméarkte und Discounter, sowie weitere
Einzelhandelsbetriebe und zwei Gewerbegebiete.

Der Stadtteil Elsen hat zwei Grundschulen und eine Gesamtschule, die
medizinische Versorgung ist iber mehrere Hausarztpraxen sichergestellt.

Mikrolage

Der Bereich umliegend des Bewertungsobjekts ,Elser Bruch 39 st
gekennzeichnet durch eine gute Wohnlage. In der direkten Nachbarschaft zum
Bewertungsobjekt befindet sich weitere Wohnbebauung. Die Garage des
stidlichen Nachbargrundstlicks ist baulich mit dem Objekt verbunden. Vor den
beiden integrierten Garagen, von denen eine auf Grund der Wohnraumerweiterung
nur als Abstellraum zu nutzen ist, bestehen Aul3enstellplatze.

Die Stralde , Elser Bruch“hat einen beidseitigen Gehweg. Die Nahe zu Geschaften
des taglichen Bedarfs ist gegeben.

Der nachstehende Ausschnitt zeigt die nahere Lage des Wohngrundsticks, Elser
Bruch 39, Flurstiick 1196, auf den Abbildungen der folgenden Seite rot umrandet.
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Auszug aus tim-online.nrw.de
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Luftbild - Auszug aus tim-online.nrw.de

Das zu bewertende Grundstick Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstick 1196, ist
ungleichmafig geschnitten und liegt im Kurvenbereich der Mihlenteichstral’e und
dem Elser Bruch. Der Hauptzugang erfolgt von der o6stlichen Seite. Auf der
nordlichen Seite besteht eine Zufahrt zum rickwartigen Garten.
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5.2
5.2.1

Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

Das Wertermittlungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag im Grundbuch
eingetragen unter

Amtsgericht: Paderborn
Grundbuchbezirk: Elsen
Grundbuchblatt: 5428
Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1
Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRke
Elsen 1 1196 Gebaude- und Freiflache, 674 m?
Elser Bruch 39
Abteilung I: Lfd. Nr. 1
Eigentlimer: (aus Datenschutzgriinden keine Angabe)

Nach dem Grundbuchauszug vom 20.11.2025 (letzte Anderung vom 10.03.2025)
ist im Bestandverzeichnis des Grundbuchs zum Bewertungsstichtag keine
Eintragung zugunsten des Bewertungsobjekts vermerkt.

In Abt. Il des Grundbuchs ist unter ,Lasten und Beschrankungen® folgende
Eintragung vermerkt:

Ifd. Nr. 5 lastend auf Ifd. Nr. 1 des Bestandverzeichnisses
~Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Paderborn, 14 K 12/25).
Eingetragen am 10.03.2025.

Ansonsten bestehen keine wertrelevanten Eintragungen in Abt Il des Grundbuchs.

Hinsichtlich evtl. eingetragener Grundpfandrechte (Abteilung Ill) sei darauf
hingewiesen, dass die zur Sicherung einer Forderung bestellten und in Abteilung
Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte (z.B. Grundschuld) zwar u.U. den
Barpreis, nicht jedoch den Verkehrswert des Grundstlicks beeinflussen und somit
bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt werden.

Gleiches gilt fir etwaige Neben-, bzw. Veraullerungskosten (Maklercourtage,
Notarkosten, Grunderwerbsteuer, Gebuhren fir Grundbuchumschreibungen 0.4.),
die ebenso bei der Wertermittlung unberucksichtigt bleiben.
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SACHVERSTANDIGENBURO RUDOLPHI GUTACHTEN NR.: 148 1125

5.2.2 Baulasten

5.2.3

Nach schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Paderborn
vom 02.03.2026 sind an dem zu bewertenden Grundstlick Gemarkung Elsen, Flur
1, Flurstlick 1196 keine Baulasten zu Lasten des Grundstiicks eingetragen.

Zugunsten des Bewertungsgrundstiicks ist im Baulastenverzeichnis der Stadt
Paderborn auf dem Nachbargrundstlick, Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstlick 308,
Elser Bruch 37 folgende Abstandsflachenbaulast eingetragen:

Baulastenblatt Nr. BL-0091/98

,Ubernahme einer Abstandsfliche gemél3 § 7 Abs. 1 BauO NW. Die Abstands-
fliche nach Eintragung im beiliegenden Lageplan von 13,11 m x 3,00 m gem. § 6
BauO NW wird auf das belastete Grundstiick tibernommen. Diese Flache wird
nicht Gberbaut und nicht auf die auf diesem Grundstlick erforderlichen Abstands-
flichen angerechnet.”

ooy
XL
s s,

Lageplan zum Baulastenblatt 0091/98, Abstandsbaulast zu Gunsten des Objekts

Altlasten

Nach schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Paderborn vom
19.01.2026 ist das zu bewertende Grundstiick Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstiick
1196 nicht im Altlastenkataster als Verdachtsflache registriert. Es handelt sich um
ein ordnungsgemal genutztes Wohngrundstiick ohne Altlasten.

Gutachten zum Verkehrswert m Amtsgericht Paderborn 014 K 12/25 m Elser Bruch 39, 33106 Paderborn m Seite 13
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5.2.4 Wohnungsbindung

Nach Auskunft der Stadt Paderborn, Amt flir Liegenschaften, liegt keine
Wohnungsbindung vor.

5.2.5 Planungsrechtliche Einordnung

Das Grundstick, Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstick 1196, liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplan E 019 der Stadt Paderborn, lll. und V.
Anderung — Gunne, der am 09.08.1980 nach § 10 (3) BauGB rechtsverbindlich
wurde.

Ausiug aus dem aktuellen Bebauungsplan E 019 der Stadt Paderborn

Gemal B-Plan bestehen folgende baurechtliche Vorgaben:

Art der baulichen Nutzung : Allgemeines Wohngebiet (WA)
Malf} der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl : 0,40

Geschossflachenzahl : 0,80 (maximal)

Zahl der Vollgeschosse : Il (zweigeschossig)

Bauweise : offen

Dachform : Satteldach

Dachneigung : 30°

Gutachten zum Verkehrswert m Amtsgericht Paderborn 014 K 12/25 m Elser Bruch 39, 33106 Paderborn m Seite 14
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5.2.6

5.2.7

5.3

Abgabenrechtliche Situation / ErschlieBungsbeitrage

Offene Erschlielungsbeitrage bestehen It. Anliegerbescheinigung der Stadt
Paderborn vom 19.01.2026 nicht. Die Stralen ,Elser Bruch® und die
.Muhlenteichstral’e” sind endgliltig ausgebaut und stehen in der Baulast der Stadt
Paderborn. Folgemalinahmen sind derzeit nicht absehbar.

Sonstige Einschrankungen, Schutzgebiete, Denkmalschutz

Es bestehen keine einschrankenden Schutzgebietsausweisungen. Es bestehen
keine schitzenswerte Naturdenkmaler und die Bausubstanz unterliegt nicht dem
Denkmalschutz.

Beschreibung und Fotodokumentation des Gebaudes

Das Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnungen Elser Bruch 39, 33106 Paderborn
in massiver Bauweise mit Sattelddchern wurde in mehreren Bauabschnitten
errichtet.

Im Jahr 1957 wurde ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss im nérdlichen Teil des heutigen Gebaudekomplexes
errichtet. Sidlich wurde eine grole Garage angebaut. Der Bereich zwischen
Wohnhaus und Garage wurde Uberdacht.

Im Jahr 1999 entstand aus der Garage und unter Aufstockung ein zweites,
angebautes Wohngebaude ebenfalls mit Satteldach. Im Rahmen dieser
Baumalnahme wurde das gesamte Gebaude verklinkert, das Dach des alteren
Wohnhauses erneuert und Fenster des Dachgeschosses ausgetauscht.

Der angebaute Gebaudeteil ist nicht unterkellert und beinhaltet im 6&stlichen
Bereich eine Garage und daneben einen, Uber ein Garagentor zuganglichen,
kleineren Fahrradraum.

Im westlichen Teil des Anbaus befindet sich auf Erdgeschossebene eine
Einliegerwohnung mit einer Wohnflache von rd. 33 m?. Dieser Bereich besitzt eine
eigene Eingangstur, die sich im Uberdachten Hauseingangsbereich befindet.
Daruber befindet sich das ausgebaute Dachgeschoss mit einer gesamten
Wohnflache von rd. 134 m?, die sich Uber beide Hauptgebaudeteile erstreckt. Von
dieser Wohnung aus besteht ein Zugang zum ausgebauten Spitzboden, der tber
eine Raumspartreppe zu erreichen ist. Diesbezlglich der Hinweis:

Es fehlt ein Gelander und eine Absturzsicherung im oberen Bereich des
Zugangs zum Spitzboden. Der Eigentimer wurde bei der Besichtigung
ausdricklich auf diesen nicht zulassigen und gefahrlichen Zustand hingewiesen.

Gutachten zum Verkehrswert m Amtsgericht Paderborn 014 K 12/25 m Elser Bruch 39, 33106 Paderborn m Seite 15
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Der ausgebaute Spitzboden mit einer Flache von rd. 15 m? wird aus diesen
Grunden nicht zur Wohnflache gerechnet.

Im Rahmen der BaumalRnahme im Jahr 1999 wurde auch die Wohnung im
Erdgeschoss des alteren Gebaudeteils im sldwestlichen Bereich um einen
angebauten Raum erweitert, der in der Bauzeichnung als ,Wintergarten®
bezeichnet wird.

Im Jahr 2014 erfolgte an der westlichen Seite des alteren Gebaudes ein nicht
unterkellerter, eingeschossiger Anbau, auf dem sich die Dachterrasse der
Wohnung im Dachgeschoss befindet. Zeitgleich erfolgte eine Modernisierung der
insgesamt rd. 119 m? groRen Erdgeschosswohnung mit Innenausbau, Bad und
Gaste-WC. Zum Teil wurden auch Leitungen erneuert. Die Wohnung besitzt eine
Terrasse in Holzbauweise an der nérdlichen Gebaudeseite.

o

e s N 5 - Y pE . .

Elser Bruch 39, links Anbau/Aufstockung 1999, recthinerer, terer Gebaudeteil

Der altere Gebaudeteil besitzt eine Einliegerwohnung im Spitzboden mit einer
Wohnflache von rd. 28 m?. Mit den beiden kleinen Einliegerwohnungen bestehen
somit insgesamt 4 Wohneinheiten, die allesamt von der Familie eigengenutzt
werden.

Nur die 119 m? groRe Erdgeschosswohnung besitzt eine eigene Elektro-
versorgung, ansonsten besteht keine Trennung der Haustechnik.
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Das Objekt wird Uber eine Gasheizung aus dem Jahr 1993 beheizt. Die
Warmeausstrahlung erfolgt Uber Wandheizkdrper. Der 258 Liter-Warmwasser-
speicher wurde im Jahr 2025 erneuert. Es bestehen Anschllisse an die 6ffentliche
Elektro-, Gas-, Wasserver- und -entsorgung. Ein Glasfaseranschluss wurde bis
dato lediglich vorbereitet.

Die Zugange und Zufahrt zur Garage sind gepflastert. Der rlickwartige, westliche
Garten wurde durch neuwertige hohe Sichtschutzelemente (WPC) umfasst. Im
studwestlichen Bereich besteht ein Gartenhduschen.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem normalen, ordnungs-
gemalen Unterhaltungszustand, es sind jedoch verschiedene kleinere
Restfertigstellungsarbeiten erforderlich (Fensterbanke im Spitzboden und im
Anbau von 2014 und teilweise fehlende Zink-/ Bleiabdeckungen am Dach).

Bauausfiihrung gemaR Bauakte/Ortsbesichtigung

Mauerwerk massives Mauerwerk
Decken Stahlbeton

uber DG: Holzbalkendecke
Aulenwande Verklinkerung mit Warmeisolierung
FuRbodden Estrich, Belage unterschiedlich
Fenster Kunststofffenster, 2-fach verglast
Dach Pfettendach
Dachziegel Tondachziegel
Treppe Stahlbeton
Tdren verschiedene Ausflihrungen

Gaszentralheizung, die
Warmeausstrahlung erfolgt Gber
Wandheizkorper,

zentrale Warmwassseraufbereitung

Heizung

Das Gebaude verflugt Gber eine durchschnittliche Ausstattung und Bauausflihrung.
Weitere Details sind u.a. der Fotodokumentation (siehe Anlage zum Gutachten) zu
entnehmen. Nachstehend werden einige Grundrisse und Ansichten geman
Bauakte abgebildet.
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5.4 Grundrisse, Schnitte und Ansichten des Objekts Elser Bruch 39

T — ANSILEHTS
Ost-Ansicht des urspruinglichen Objekts/Altbaus als EFH Elser Bruch 39
(Auszug aus der Bauakte)
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Nordansicht des Objekts/Altbaus als EFH Elser Bruch 39 (Auszug aus der Bauakte)

Die dargestellten Ansichten zeigen das urspriingliche Einfamilienhaus, das im Jahr
1957 errichtet wurde.
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Erdgeschoss des Objekts Elser Bruch 39 (Auszug aus der Bauakte)

Die dargestellten Grundrisse zeigen das urspringliche Einfamilienhaus, das im

Jahr 1957 errichtet wurde.
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EG-Grundriss des Objekts Elser Bruch 39 (Auszug aus der Bauakte)

Der vorstehende Grundriss zeigt das Erdgeschoss im Rahmen der Umbau-
maflnahmen im Jahr 1999 (linker Bereich) und dem westlichen (obere griine
Raume) Anbau 2014. Dazu wurde ein Teil der urspriinglichen zweiten Garage als
Eingangsbereich umgebaut, so dass die zweite Garage nur als Abstellraum /
Fahrrader zu nutzen ist.
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DG-Grundriss des Objekts Elser Bruch 39 (Auszug aus der Bauakte)

Der vorstehende Grundriss zeigt die gesamten Dachgeschosswohnung mit einer
Wohnfladche von rd. 134 m?, die sich Uber den alten Gebaudeteil und den 1999

errichteten Anbau erstreckt.
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Schnitt des westlichen Anbaus mit Dachterrasse 2014 Elser Bruch 39
(Auszug aus der Bauakte)
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Schnitt des westlichen Anbaus 2014 Elser Bruch 39 (Auszug aus der Bauakte)

Die dargestellten Schnitte zeigen den eingeschossigen, nicht unterkellerten
Anbau, der 2014 errichtet wurde. Auf dem Anbau wurde eine Dachterrasse

eingerichtet. Es fehlen noch einige Restfertigstellungsarbeiten.

Nachstehend wird die Wohnflachenermittlung nach 6rtlichem Aufmal® zum
Ortstermin abgebildet.
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5.5

Wohnflachenermittlung

Wohnung im Erdgeschoss

Wohnen / Kiiche
1,91 x3,80+2,78x 0,31 +4,03x6,92 + 2,41 x 0,16

+4,06 x 3,73-0,49x 1,52 -0,32x0,28 50,70 m?

Kind

3,70 x 4,08 15,10 m?

Schlafen

3,70 x 4,01 14,84 m?

Flur

1,36 x 5,02 6,83 m?

Gaste-WC

1,68 x 2,43 -0,19x 0,42 4,00 m?

Gast

3,78 x 4,01 15,16 m?

Bad

2,56 x 2,70 = 6,91 m?

Terrasse (1/4 Anteil)

3,50 x 5,78 x 0,25 5,06 m?
118,60 m?
rd. 119 m?

Wohnung im Dachgeschoss

Wohnen

3,50x 3,92 + 3,18 x 3,50 + 3,04 x 0,15 25,31 m?

Flur

1,25 x 4,96 6,20 m?

Bad

1,57 x 2,30 3,61 m?

Kind

3,39 x 3,69 12,51 m?

Kuche

2,44 x 2,55 6,22 m?

Schlafen

3,62 x 3,50 -1,45x 0,36 — 0,31 x 0,31 12,05 m?

Wohnen

7,40 x (5,01 — 0,80 x 0,5) + 4,87 x (2,18 — 0,80 x 0,5)

Gutachten zum Verkehrswert m Amtsgericht Paderborn 014 K 12/25 m Elser Bruch 39, 33106 Paderborn m Seite 23
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+0,53 x0,64 - 1,40 x 0,70 = 42,14 m?

Schlafen

4,28 x5,20-2,69x1,87 + 0,98 x 0,78 = 17,99 m?

Balkon (1/4 Anteil)

3,70 x 8,26 x 0,25 = 7,64 m?
133,67 m?
rd. 134 m?

Zur Dachgeschosswohnung gehoéren zwei Raume im Spitzboden mit einer GrolRe
von rd. 15 m?, die wegen des eingeschrankten Zugangs (Raumspartreppe) und
einer fehlenden Absturzsicherung nicht zur Wohnflache gerechnet werden.

Wohnung im Spitzboden (alterer Gebaudeteil)

Wohnen

6,80 x 3,00 = 20,40 m?

Flur

1,15 x 2,22 = 2,55 m?

Bad

2,35x1,70-0,42x 0,54 -0,87x1,22x0,5 = 3,24 m?

Abstellraum

1,57 x 1,28 = 2,01 m?
28,20 m?
rd. 28 m?

Wohnung im Erdgeschoss (hinter der Garage)

Wohnen / Kiiche

4,35x 3,32-0,56 x 1,17 = 13,79 m?

Vorrat

1,09 x 1,66 + 0,60 x 1,13 = 2,49 m?

Bad

3,02 x 3,32 = 10,03 m?

Flur

2,57 x2,11-1,97 x 0,20 + 1,06 x 0,56 + 1,06 x 0,76 = 6,43 m?
32,74 m?
rd. 33 m?
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6 Verkehrswertermittlung versus Bauschadengutachten

6.1 Anmerkungen/Einschrankungen des Gutachtenumfangs

Die vorstehende Beschreibung erfolgt auf Basis der Ortsbesichtigung sowie
vorliegender Unterlagen aus der Bauakte und bezieht sich auftragsgemald auf
einige wesentliche Bau- und Ausstattungsmerkmale. Sie erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
vorliegenden Ausziigen aus der Bauakte, Angaben des Auftraggebers zum
Ortstermin und Annahmen einer bauzeittypischen Ausfiihrung.

Zerstorende Bauteil6ffnungen wurden nicht durchgefihrt, so dass Baumangel oder
Bauschaden nur insoweit berticksichtigt werden, wie sie offensichtlich erkennbar
waren. Untersuchungen zur Standsicherheit der Bauwerke, zum Schallschutz,
zum Warmestandard, zur Einhaltung von Brandschutzanforderungen, der
Wasserdichtigkeit sowie etwaiger Schadstoffbelastungen wurden nicht
vorgenommen. Gleiches gilt fur den Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge oder Korrosion in Leitungen.

Das vorliegende Gutachten ist ausdriicklich kein Bausubstanz- oder
Bauschadengutachten.

Aulerdem wurden keine Analysen hinsichtlich Immissionen und Emissionen bzw.
Umwelteinwirkungen wie Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen oder
ahnlicher Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetzt) vorgenommen. Gleiches
gilt fur die Qualitat energiesparender Anlagentechnik (Energieeinsparverordnung)
und die Qualitat des Trinkwassers (Trinkwasserverordnung), die ebenso nicht
untersucht wurden bzw. nicht Gegenstand des vorliegenden Verkehrswert-
gutachtens sind.

6.2 Bewegliches Inventar versus bauliche Einrichtungen

Das zur Objektbesichtigung vorhandene bewegliche Inventar (Mébel, Hausrat) ist
nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung und wird nicht mitbewertet.

Dagegen werden feste Einbauten und Leitungen sowie die vorhandene
Haustechnik mitbewertet. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die
Haustechnik -vorbehaltlich vorzunehmender Abzuge fiir Uberféllige / absehbare
Reparaturen und Modernisierungen- funktionsttichtig ist.

6.3 Zubehor

Wertrelevantes Zubehor wurde nicht festgestellt.
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71

Bodenbewertung

Bodenrichtwert zum 01.01.2026

Fir das im allgemeinen Wohngebiet liegende Wohngrundstick, Elser Bruch 39,
wird nachstehend der Bodenrichtwert flir baureifes Land zum Stichtag 01.01.2026
in Hohe von 410,-- €/m? abgebildet:

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01

Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Paderbom,
Die gewahite Adresse ist: Eiser Bruch 30,

o oy St
= Gewerbe / Industrie | Sondergebiete in € © Daten der Gutachterausschiisse

O Richowerzone L e e e filr Grundstiickswerte NRW
O Comidegeras  ; hunie AGrberaih o O

Gemeinde Paderbom

Postieitzahl 33106

Gemarkungsname Elsen

Gemarkungsnummer 2924

Ortsteil Elsen

Bodenrichtwernummer 115

Bodenrichtwert 410 €m*

Stichtag des Bodenrichtwerles 2026-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei

Nutzungsart aligemeines Wohngebiet

Geschosszahl I

Geschossflachenzahl 08

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Auszlge aus boris.nrw.de
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7.2

Anpassung und Ergebnis der Bodenbewertung

Ausgehend vom zum Bewertungsstichtag vorliegenden Bodenrichtwert Nr. 115,
Elsen, in H6he von 410, -- €/m? zum 01.01.2026 ist nun zu Uberlegen, inwieweit
Anpassungen (Zu- bzw. Abschlage) vorzunehmen sind, da es sich bei dem
ausgewiesenen Wert um einen Mittelwert mit den vorstehend abgebildeten
Kriterien der Richtwertzone handelt.

Das Bewertungsobjekt Elser Bruch 39 liegt im ndrdlichen Bereich von Elsen im
nordlichen Bereich der Bodenrichtwertzone. Eine Anpassung flr eine besonders
gute oder nachteilige Lage innerhalb der Richtwertzone erfolgt nicht.

Das Baufenster wird nach Onlinekarten graphisch zu rd. 293 m? ermittelt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) ergibt sich nach dem Baufenster im Verhaltnis zur
Grundstticksflache:

GRZ =293 m?/ 674 m*>= 0,43

Da dieser Wert groRer ist als die Grundflachenzahl nach dem Bebauungsplan in
Hohe von 0,40, wird die planungsrechtlich mogliche Ausnutzung mit einem Wert
von 0,40 angehalten.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ergibt sich sodann aus der
Anzahl der moglichen Vollgeschosse zuzlglich eines Zuschlages von 0,75 fir ein
ausgebautes/ausbaubares Dachgeschoss multipliziert mit der GRZ:

WGFZ=0,40x (2 +0,75) = 1,10

(WIGFZ Richtwertgrundstiick
03 04 05 06|07 08 09 1 LI |52 LY 14 15
031,00 090 082 075(069 065 0,60 057 053|050 048 045 043
041,11 1,00 091 083|077 0,72 0,67 0,63 0,59|056 053 050 048
05(122 1,10 100 092|085 0,79 0,74 0,69 065|061 058 055 053
061133 120 109 100(092 086 080 075 0.71]|0,67 0,63 0.60 0.57
07|144 130 1,18 108|1.00 093 0.87 081 077|072 069 065 062
08|156 140 127 1.17(108 100 093 088 082|078 074 0,70 067
09167 150 136 125|1,15 1,07 100 094 088|083 0,79 0,75 072
111,78 160 145 133|123 1,14 1,07 1,00 094|089 084 080 0,76
111189 170 154 141131 @ 1,13 106 100/094 090 085 081
121200 180 163 150|138 128 120 1,12 106|1.00 095 090 086
131211 19 172 158|146 135 126 1,19 1,12|1.06 1,00 095 091
141222 200 181 166(154 143 133 125 1.18|1.11 105 100 095
151233 210 191 175|161 150 140 131 123|117 1,10 105 1,00

{W)GZF Bewertungsobijekt

Quelle: boris.nrw.de

Aus dieser WGFZ von 1,10 und der WGFZ der Bodenrichtwertzone von 0,80 ergibt
sich gemal erhobener und verdffentlichter Umrechnungskoeffizienten des
Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Stadt Paderborn fir Lagen
aullerhalb des Stadtzentrums ein Koeffizient von 1,21.
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8.1

Damit ergibt sich folgender Bodenwert:

Bodenwertermittlung Wohngrundstiick Elser Bruch 39

Bodenrichtwert, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG 410 €m?
zum 01.01.2026

Korrektur Wertentwicklung: keine (Richtwert unweit Stichtag) - %
Korrektur bauliche Ausnutzung: 1.21
Gemal GAA (WGFZ-Anpassung) Umrechnungskoeffizient

korrigierter Bodenwert: 410 €/m?2 x 1,21 rd. 496 €/m?
gesamter Bodenwert: 674 m?2 x 496 €/m? 334.304 €

Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstiucks Elser Bruch 39 wird zum
10.02.2026 somit auf 334.304, -- € taxiert und geht nun als (vorlaufige) Grof3e in
das Ertragswert- und Sachwertverfahren ein.

Gebaude- und Objektbewertung

Es ist das Zweifamilienhaus mit zwei Einliegerwohnungen und integrierter Garage
Elser Bruch 39, 33106 Paderborn zu bewerten.

Nachstehend werden sowohl das Sachwert- als auch das Ertragswertverfahren im
Detail berechnet, wobei die wichtigsten Faktoren, Indizes und einige
grundsatzliche Anmerkungen zu den Bewertungsverfahren im Folgenden erlautert
werden.

Sachwertverfahren (§ 35-39 ImmoWertV)

Dem Sachwertverfahren liegt die Uberlegung zugrunde, dass der Verkehrs-wert
nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs flr ein bebautes
Grundstlick an den Kosten orientiert wird, die entstehen, um ein vergleichbares
unbebautes Grundstiick zu beschaffen und um vergleichbare bauliche Anlagen
darauf zu errichten.

Dabei sind Wertminderungen zu bericksichtigen, die den vorhandenen baulichen
Anlagen des zu bewertenden Grundstiicks durch das (technische) Baualter, durch
Bauméangel oder Bauschaden sowie durch eine wirtschaftliche Uberalterung
anhaften kénnen.
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8.1.1 Ermittlung der Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundfliche des Wohnhauses Elser Bruch 39 wird auf Basis der
verfligbaren Bauunterlagen wie folgt zu rd. 485 m? ermittelt (Angaben in m):

nordlicher Gebaudeteil (urspriinglich 1957)

Kellergeschoss : 11,36 x 8,755 = 99,46 m?
Erdgeschoss : 11,36 x 8,755 + 9,02 x 4,00 + 2,21 x 4,71 = 145,95 m?
Dachgeschoss : 11,36 x 8,755 = 99,46 m?
BGF nordlicher Teil 344,87 m?
siudlicher Gebaudeteil (Anbau/Aufstockung 1999)

Erdgeschoss : 7,61x5,76 +2,20x 2,71 = 49,80 m?
Dachgeschoss : 12,73 x9,10-6,80 x 3,80 = 90,00 m?
BGF siidlicher Teil 139,80 m?

gesamte Bruttogrundflache: 344,87 m? + 139,80 m? = 484,67 m? od. rd. 485 m?
Das Bewertungsobjekt besteht im Wesentlichen aus zwei verschiedenen
Gebaudetypen:

Gebaudetyp: TYP 1.01 - NHK 2010 rd. 71 %
(freistehendes Einfamilienwohnhaus, unterkellert, eingeschossig,

ausgebautes Dachgeschoss — Gebaudeteil von 1957) 344,87 m2.

Anmerkung: Der anteilig untergeordnete, westlich im Jahr 2014

errichtete eingeschossige Anbau und der Wintergarten sind nicht

unterkellert. Unter Abwagung der Bauweise und anteiligen

GrolRe erfolgt jedoch auch hier ein Ansatz nach dem Typ 1.01.

Gebaudetyp: TYP 1.21 - NHK 2010 rd. 29 %
(freistehendes Einfamilienwohnhaus, nicht unterkellert, eingeschossig,
ausgebautes Dachgeschoss — Gebaudeteil von 1999) 139,80 m?

Die Bruttogrundflache der integrierten Garage wird auf Basis von Bauunterlagen
wie folgt zu rd. 24 m? ermittelt (Angaben in m):

512 x 5,76 — 2,20 x 2,71 = 23,53 m?
BGF - integrierte Garage: rd. 24 m?
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8.1.2 Normalherstellungskosten (NHK)
Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens sind gemal § 36 ImmoWertV zur
Ermittlung des Herstellungswertes der Gebdude die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Raum- oder Flacheneinheit (Normalherstellungskosten NHK
2010) mit der Anzahl der entsprechenden Raum- oder Flacheneinheiten, hier der
BGF, zu multiplizieren.
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11: 2006.
In ihnen sind die Umsatzsteuer sowie die Ublichen Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) bereits eingerechnet.
Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt). Entsprechend wird die Baupreisentwicklung zum 10.02.2026
der vergangenen 16 Jahre fir Wohngebaude auf Basis der Preise 2010 (= 100)
mit Index fur das IV. Quartal 2025 gemaR Angabe des statistischen Bundesamtes,
veroffentlicht am 09.01.2026, mit dem Faktor 190,60 angesetzt. Die
Baukostensteigerung zwischen 2010 - 2026 betragt demnach 90,60 %.
Entsprechend der Bauausflihrung und entsprechenden Einordnung der Gewerke
wird zunachst von folgenden Normalherstellungskosten in €/ m? BGF im Jahr 2010
ausgegangen:
Objekttypen Wohnhaus gemaR NHK 2010: 1.01 und 1.21, Zweifamilienhaus mit
zwei Einliegerwohnungen, Elser Bruch 39 (teilunterkellert).
Einordnung Sachwert Objekt: Einfamilienhaus Stufe
% 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte Typ 1.01 T1% 655 € 725 € 835€ | 1.005€ | 1.260€ |je m* BGF
Kostenkennwerte Typ 1.21 29% 790€ | 875€| 1.005€| 1.215€ | 1.515€ |je m* BGF
gewogener Ansatz 100% 694 € 769 € BB4€ | 1.066€ | 1.334 € | Wagung €
AuBenwinde 0,50 0,50 23% 224,27 €
Dacher 0,80 0,10 15% 139,39 €
AuBentiiren und Fenster 1,00 11% 97.2T €
Innenwéinde und -tiiren 0,80 0,20 11% 101,27 €
Deckenkonstruktionen und Treppen 1,00 11% 97,27 €
FuBbdden 1,00 5% 4422 €
Sanitéreinrichtungen 1,00 9% 95,93 €
Heizung 0,80 0,20 9% 82,86 €
Sonstige technische Einrichtungen 1,00 6% 53,06 €
100% 935,54 €
Zuschlag 2-FH 5% 982,31 €

Fir den Typ Zweifamilienhaus erfolgt ein Zuschlag in Héhe von + 5,0% zum
Einfamilienhaus.

Vor Indexierung auf den Wertermittlungsstichtag ergeben sich unter Berlick-
sichtigung der Einordnung der Ausflihrung der jeweiligen Einzelgewerke durch-
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8.1.3

schnittliche Normalherstellungskosten fir das Wohnhaus Elser Bruch 39 in Hohe
von rd. 982,-- €/m? BGF. Nach Indexierung (+ 90,6 %) zum Stichtag im Jahr 2026
ergibt sich ein Bruttogrundflachenpreis in Héhe von

rd. 1.872, -- €/m? BGF.

Fir die nordliche Dachgaube und die beiden ausgebauten Spitzbéden, die
nicht in die BGF eingerechnet werden, erfolgen Zuschlage als Sonderbauteile in
Hohe von insgesamt rd. 40.000, -- € (bereits auf den Stichtag indexiert).

Die gewdhnlichen Herstellungskosten der integrierten Garage werden wie folgt
kalkuliert:

Objekttyp Garage gemaR NHK 2010: 14, Stufe 4 (massiv)

Standardstufe 1 2 3 4 5

Einzelgarage/ Mehrfachgarage 245 | 485 | 780

Standardstufe 3: Fertiggaragen

Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise

Standardstufe 5: individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie
Ziegeldach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen o.A.

In der weiteren Berechnung wird ein Kostenkennwert von 485 €/m?
in Ansatz gebracht.

Fir die massive integrierte Garage ergibt sich dann nach Indexierung (+ 90,6 %)
zum Stichtag ein Bruttogrundflachenpreis in Héhe von
rd. 924, -- €/m? BGF.

Wertminderung wegen Alters / Alterswertminderungsfaktor

Der ermittelte Gebaudenormalherstellungswert entspricht dem Sachwert eines
neuen, am Bewertungsstichtag in Benutzung genommenen Gebaudes. Jedes
Gebaude unterliegt aber - auch bei ordnungsgemalier Unterhaltung - durch
Alterung und Abnutzung dem Wertverzehr.

Durch die Wertminderung wegen Alters wird der Wertverlust bertcksichtigt, den
ein Gebaude insbesondere infolge des normalen VerschleiRes und Alterns der
Bauteile und Baustoffe seit seiner Erstellung erlitten hat. Die Wertminderung
wegen Alters wird von zwei Faktoren bestimmt:

= vom Alter des Gebaudes zum Bewertungsstichtag
= von der gewbhnlichen Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von
dessen Bauart, der Bauweise und der Nutzung ab, auflerdem ist explizit zu
beachten, aus welchen Bauteilen und Baustoffen ein Gebaude besteht. So haben
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die tragenden Bauteile im Allgemeinen eine Lebensdauer von mehr als 100
Jahren. Die sich schneller verbrauchenden Bauteile werden entsprechend der zu
erwartenden Gesamtlebensdauer z. T. mehrmals ersetzt.

Wirtschaftlich gesehen, fallt die Gesamtnutzungsdauer vieler Gebaude kirzer oder
aber auch langer aus, wobei bei letzteren zwischenzeitliche Modernisierungen
ndtig werden. Dies hat dann zur Folge, dass das urspringliche Baujahr nicht mehr
als Ausgangsjahr der Alterswertminderung sachgerecht zu verwenden ist.

Zur Erfassung der Alterswertminderung sind Abschreibungsmethoden entwickelt
worden, die nach der Gebaudeart zu differenzieren sind.

Da die Ubliche Gesamtnutzungsdauer der unterschiedlichen Gebaudearten
(Wohnhauser, landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude, gewerbliche Lagerhallen
etc.) verschieden ist, ist die Alterswertminderung in Abhangigkeit von der
Gesamtnutzungsdauer und dem jeweiligen Gebaudealter zu bestimmen.

= Bei der linearen Abschreibung wird der Herstellungswert flr den Zeitraum
der Gesamtnutzungsdauer mit gleichen Jahresbetragen abgeschrieben. Sie
kommt im Allgemeinen bei Gebauden in Betracht, die aufgrund ihrer Nutzung
einem starkeren Verschleill, Veranderungen in den Raumanforderungen und
einer schnelleren funktionellen Alterung der Bausubstanz infolge technischer
Fortschritte unterliegen.

= Der progressiven Abschreibung liegt der Gedanke zugrunde, dass die
technische Wertminderung sich bei einem neuen Gebaude in den ersten
Jahrzehnten nur gering bemerkbar macht, dann aber ansteigt. Sie kommt
allgemein bei (selbstgenutzten) neueren Wohngebauden in Betracht.

Entsprechend des Sachwertmodells des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Paderborn setzt der Unterzeichnende die lineare
Alterswertminderung an.

Der nordliche Gebaudeteil (altes Wohnhaus) wurde nach Bauunterlagen und
Angaben bei der Besichtigung ursprunglich im Jahr 1957 errichtet. Die sudlich
vorhandene Garage wurde 1999 umgebaut und zu einem Wohnhaus aufgestockt.
In Zusammenhang mit dieser BaumalRnahme wurde das gesamte Wohnhaus
verklinkert. Ebenfalls wurde die Dacheindeckung komplett erneuert.

Gleichzeitig wurde das alte Wohnhaus an der sidwestlichen Seite geringflgig
erweitert. In der Bauzeichnung ist dieser Teil als ,Wintergarten® bezeichnet.

Im Jahr 2014 erfolgte an der westlichen Seite des urspriinglichen Wohnhauses ein
eingeschossiger, nicht unterkellerter Anbau mit zwei Zimmern und einer
dariberliegenden Dachterrasse.
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Aus der zeitlichen Durchfliihrung der einzelnen BaumalRnahmen errechnet sich,
gewichtet nach den jeweiligen Bruttogrundflachen, ein mittleres Gebaudealter von
51 Jahren. Damit ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1975.

Neben den im Zuge der Erweiterung im Jahr 1999 auch am alten Wohnhaus
durchgefuhrten Modernisierungen (Dacherneuerung, Verklinkerung) wurden
daruber hinaus zum Teil verschiedene Fenster erneuert.

Im Zuge des westlich gelegenen Anbaus an das alte Wohnhaus im Jahr 2014
fanden im Erdgeschoss umfangreiche Modernisierungen (Innenausbau mit
Bodenbeldagen und Turen) statt. Dabei wurden auch tlw. Leitungssysteme
erneuert.

Die aufgefuihrten Modernisierungen werden unter Beriicksichtigung der zeitlichen
Durchfihrung sowie des Anteils am Gesamtobjekt mit entsprechenden
Modernisierungspunkten sachverstandig veranschlagt.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus Anlage 1 zur ImmoWertV
(Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhauser) mit 80 Jahren.

Gesamt- und Restnutzungsdauer der in das Gebaude integrierten Garage werden
der des Wohnhauses gleichgesetzt.

Nachfolgend ist die Bestimmung der modifizierten Restnutzungsdauer auf Basis
von 6 Modernisierungspunkten zu 36 Jahren abgebildet:

mittleres, fiktives Baujahr 1975

Stichtag 10.02.2026
Zweifamilienhaus mit zwei

Art der baulichen Anlage: Einliegerwohnungen

I. Ermittiung der Modemisierungspunktzahl

Modernisierungselemente max. Punktzahl hier
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung - 1
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modemisierung der Heizungsanlage 2 0
Wirmedammung der AuBenwiinde 4 1
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fuboden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
6
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8.14

8.1.5

Modernisierungspunktza
Modernisierungsgrad hi
nicht modemisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkie
mittlerer Modemisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
| uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modemisiert 18 bis 20 Punkte

ll. Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
RND = a x Alter*/GND - b x Alter + ¢ x GND

Modermisierungspunkte a b c ab einem relativen
Alter von
6 0.6150 1,.3385 1.0567 30 %

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Zeitwert der AuBen- und Nebenanlagen

Die AuRen- und Nebenanlagen (Garten, Befestigungen, Einfriedung, Gartenhaus)
sowie die bestehende Erschlielung des Objekts (Stralenanbindung, Kanal-, Gas-
Elektro- und Wasseranschluss) werden insgesamt als ,,durchschnittlich® eingestuft
und mit einem Zeitwert-Zuschlag von 15.000, -- € berticksichtigt.

Marktanpassung / Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Abschlielend ist im Sachwertverfahren je nach Bodenwert, der Lage und des
ermittelten vorlaufigen Objektwertes gegebenenfalls eine Marktanpassung
vorzunehmen. Zwecks Berilcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem regionalen Grundsticksmarkt sind dazu die von den Gutachterausschissen
fur Grundstiickswerte abgeleiteten Sachwertfaktoren heranzuziehen.

Gemal § 21 Absatz 3 ImmoWertV geben diese Sachwertfaktoren das Verhaltnis
des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an,
wobei die Sachwertfaktoren nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach
§§ 35-38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt werden.
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8.1.6

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Paderborn ermittelt die
Sachwertfaktoren fiir Zwei- und Dreifamilienhauser It. Grundstiicksmarktbericht
2026 nach folgender Regressionsgleichung:

marktangepasster Sachwert = 0,5894 x vorlaufiger Sachwert + 159.773, -- €

Im vorliegenden Fall fihrt die Anwendung der Regressionsgleichung zu einer
Marktanpassung von rd. 0,79 bzw. einem Abzug von rd. -21 %.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -BOG-

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass kleinere Bauschaden durch die
jahrlich angesetzten Instandhaltungskosten abgedeckt werden, bzw. durch den
natirlichen Alterungsprozess (kein Reparaturstau) entstehen. Dieses schlief3t
jedoch nicht die Uberfallige Erneuerung wesentlicher Bauteile bzw. umfangreiche
Sanierungsarbeiten (z.B. Erneuerung veralteter Fenster mit Einfachverglasung,
einer schadhaften Dachhaut, -entwasserung, o. a.) ein.

Das Wohnhaus Elser Bruch 39 weist kleinere erforderliche Restfertig-
stellungsarbeiten (Fensterbanke Spitzboden und Auflenanbau, Teilbereich mit
fehlenden Zink-/ Bleiabdeckungen am Dach) auf. Fur diese Uberfalligen Arbeiten
wird insgesamt ein Betrag von 3.000, -- € in Abzug gebracht.

Dieser Betrag stellt nicht die exakten Reparaturkosten dar, sondern dient der
wertmafigen Anpassung an ein mangelfreies Objekt.
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8.1.7 Ergebnis des Sachwertverfahrens

Der Gebaudesachwert des zu taxierenden Zweifamilienhaus mit zwei
Einliegerwohnungen und mit integrierter Garage, Elser Bruch 39, wird auf Basis

der vorstehenden Daten zum 10.02.2026 wie folgt ermittelt:

Sachwertermittlung
Bruttogrundflache Wohnhaus rd. 485 m?
Grundflachenpreis 1.872 €/m?
Normalherstellungskosten Wohnhaus 907.920 €
Bruttogrundflache Garage rd. 24 m?
Grundflachenpreis 924 €/m?
Normalherstellungskosten Garage 22176 €
Zuschlage Sonderbauteile
(zwei ausgebaute Spitzbéden und Dachgaube) 40.000 €
heutiger Herstellungswert 970.096 €
Alterswertminderung (NHK 2010 linear), 36 Jahre RND - 533.553 €
Gebaudesachwert / Zeitwert 436.543 €
Regionale Korrektur (Regionalfaktor 1,0) 0 €
Ortliche Korrektur 0 €
Gebaudesachwert vorlaufig 436.543 €
Zeitwert Aulenanlagen / Erschlielung 15.000 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 334.304 €
vorlaufiger Sachwert 785.847 €
Sachwertfunktion fir Zwei- u. Dreifamilienhauser Gutachterausschuss
Stadt Paderborn: 0,5894 x vorlaufiger Sachwert + 159.773, -- €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 622.951 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale: €
Restfertigstellungsarbeiten; - 3.000 | €
Sachwert 619.951 | €
rd.| 620.000 €

Hinweis: Geringe Differenzen beruhen auf Berechnung mit Nachkommastellen/Rundung

Der Sachwert des Objekts Elser Bruch 39, 33106 Paderborn, wird somit zum
10.02.2026 zu

rd. 620.000, -- €
taxiert.
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8.2

8.2.1

Ertragswertverfahren (§ 31-34 ImmoWertV)

Dem Ertragswertverfahren liegt die Uberlegung =zugrunde, dass der
Grundstiickswert im Wesentlichen durch den marktiblich (nachhaltig) erzielbaren
Grundstlicksertrag bestimmt wird. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens
wird der mdgliche Rohertrag eines Mietobjekts abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten (= Reinertrag) und der Bodenwertverzinsung Uber die angenommene
Restnutzungsdauer kapitalisiert.

Nettokaltmiete nach aktuellem Mietspiegel der Stadt Paderborn

Fir die Ertragswertermittlung des Zweifamilienhauses Elser Bruch 39 mit zwei
Einliegerwohnungen und Garage ist zunachst der erzielbare Mietertrag je Einheit
Wohn- bzw. Nutzflache maligeblich. Auf Basis des aktuellen Mietspiegels der
Stadt Paderborn ergeben sich folgende Mieten:

Wohnung im Erdgeschoss

Ermittiung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Beschreibung des Vorgangs Unterer Spannenwert Mittelwert Oberer Spannenwert
Basisnetiokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnfldche in €m? 457 6,02 6,77
Summe der Zuschldge in €m? + 1,89
Summe der Abschlége in €m? - 0,35
Ortsiibliche Vergleichsmiete filr die konkrete Wohnung in€/m? = 6,11 7.56 8,31
NMultiplizert mit der Wohnflache der Wohnung in m? X 119
Absolute ortsiibliche Vergleichsmiete filr die konkrete Wohnung in€ = 727,09 899,64 988,89

Auszug/Ergebnis des Mietwertkalkulators fur die EG-Wohnung

Die Wohnflache der Wohnung im Erdgeschoss betragt insgesamt rd. 119 m?
Nach dem aktuellen Mietspiegel der Stadt Paderborn wird die ortsubliche
Vergleichsmiete (Mix aus Bestands- und Neumieten aus den vergangenen 6
Jahren) fir die Wohnung im Erdgeschoss mit Terrasse und inkl. Gartennutzung
nach Eingabe der wohnungsspezifischen Ausstattungsmerkmale mit einer
Spanne von rd. 727, -- €/Monat (6,11 €/m?) bis rd. 989, -- €/Monat (8,31 €/m?)
ausgewiesen.

Der Unterzeichnende setzt fir die ansprechend gestaltete und modernisierte
Wohnung im Erdgeschoss mit rd. 119 m? Wohnflache eine Nettokaltmiete in
Hohe von 950, -- €/Monat an. Dieser Mietansatz liegt in der oberen Halfte des
Mietspiegels, entspricht einer Quadratmetermiete von 7,98 € je Monat und wird
vom Unterzeichnenden entsprechend des Zustandes und der Lage als marktiblich
und als nachhaltig erzielbar erachtet.
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Wohnung im Dachgeschoss

Ermittiung der ortsiblichen Vergleichsmiete

Basisnettokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnfidche in €m?
Summe der Zuschlage in €m? + 017
Summe der Abschlage in €m?

Multipliziert mit der Wohnfldche der Wehnung in m*

Auszug/Ergebnis des Mietwertkalkulators fir die DG-Wohnung

Die Wohnflache der Wohnung im Dachgeschoss betragt insgesamt rd. 134 m2.
Nach dem aktuellen Mietspiegel der Stadt Paderborn wird die ortsubliche
Vergleichsmiete fur die Wohnung im Dachgeschoss mit Balkon nach Eingabe der
wohnungsspezifischen Ausstattungsmerkmale mit einer Spanne in Héhe von rd.
588, -- €/ Monat (4,39 €/m?) bis rd. 883, -- €/ Monat (6,59 €/m?) ausgewiesen.

Der Unterzeichnende setzt fur die Wohnung im Dachgeschoss mit rd. 134 m?
Wohnflache eine Nettokaltmiete von 780, -- €/ Monat an. Dieser Mietansatz liegt in
der Mitte des Mietspiegels, entspricht einer Quadratmetermiete von 5,82 € und
wird vom Unterzeichnenden entsprechend des Zustandes und der Lage als
marktublich und als nachhaltig erzielbar erachtet. Die von der Wohnung aus
zuganglichen R&aume im Spitzboden mit rd. 15 m? bleiben wegen des
eingeschrankten Zugangs unbericksichtigt.

Einliegerwohnung im Erdgeschoss

o
w

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Basisnettokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnfiéiche in €m? 87
Summe der Zuschldge in €m?* * 0,00
Summe der Abschldge in €m?

Multipliziert mit der Wohnfidiche der Wohnung in m?

Auszug/Ergebnis des Mietwertkalkulators fir die DG-Wohnung

Die Wohnflache der Einliegerwohnung im Erdgeschoss betragt rd. 33 m2. Nach
dem aktuellen Mietspiegel der Stadt Paderborn wird die ortslbliche
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Vergleichsmiete fiur die Einliegerwohnung im Erdgeschoss nach Eingabe der
wohnungsspezifischen Ausstattungsmerkmale mit einer Spanne in H6he von rd.
223, -- €/Monat (6,76 €/m?) bis rd. 327, -- €/Monat (9,91 €/m?) ausgewiesen.

Der Unterzeichnende setzt fur die Einliegerwohnung im Erdgeschoss mit rd. 33 m?
Wohnflache eine Nettokaltmiete von 270, -- €/ Monat an. Dieser Mietansatz liegt in
der Mitte des Mietspiegels, entspricht einer Quadratmetermiete von 8,18 € und
wird vom Unterzeichnenden entsprechend des Zustandes, der Lage und geringen
WohnungsgréRRe als marktublich erachtet.

Einliegerwohnung im Spitzboden

7
%

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Beschreibung des Vorgangs Unterer Spannenwert Mittelwert Oberer Spannerwert
Basisnettokaltmiete in Abhéngigkeit von der Wohnfidche in €/m? 7,28 8,74 1043
Summe der Zuschldge in €m?* + 0,00
Summe der Abschlage in €m? - 052
Ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die konkrete Wohnung in €/m? = 6,76 8,22 9,91
Multipliziert mit der Wohnfiiche der Wohnung in m? X 28
Absolute ortstibliche Vergleichsmiete fiir die konkrete Wohnungin€ = 189,28 230,16 277,48

Auszug/Ergebnis des Mietwertkalkulators flir die DG-Wohnung

Die Wohnflache der Einliegerwohnung im Spitzboden betragt insgesamt rd. 28
m?2. Nach dem aktuellen Mietspiegel der Stadt Paderborn ist die ortslbliche
Vergleichsmiete fir die Wohnung im Spitzboden nach Eingabe der
wohnungsspezifischen Ausstattungsmerkmale mit einer Spanne in Héhe von rd.
189, -- €/Monat (6,76 €/m?) bis rd. 277, -- €/Monat (9,91 €/m?) ausgewiesen.

Der Unterzeichnende setzt fir die Einliegerwohnung im Spitzboden mit rd. 28 m?
Wohnflache eine Nettokaltmiete von 190, -- €/Monat am unteren Rand des
Mietspiegels an. Dieser Mietansatz entspricht einer Quadratmetermiete von 6,79
€ und wird vom Unterzeichnenden entsprechend der Ausstattung, Lage und
geringen GrolRe als marktiblich angesehen.

Fir die integrierte Garage mit separatem Fahrradraum wird eine Miete in Hohe
von 50,-- €/Monat in Ansatz gebracht.

Damit ergibt sich die gesamte Nettokaltmiete des Objekts Elser Bruch 39, 33106
Paderborn OT Elsen zu:

950,-- €/Monat + 780,-- €/Monat + 270,-- €/Monat + 190,-- €/ Monat + 50,-- €/ Monat

= 2.240, -- €/Monat
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8.2.2

8.2.3

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt verzinst wird. Einen gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr vorausgesetzt, lassen sich aus den Verhaltnissen der
Kaufpreise von Immobilien und den nachhaltig erzielbaren Mietertragen der
Objekte durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens iterativ durchschnittliche
marktibliche Liegenschaftszinssatze ermitteln.

Nach dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses flir
Grundstuckswerte in der Stadt Paderborn wurde fur Zwei- und Dreifamilienhduser
ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,50 % bei einer Standardabweichung von
+/- 0,70 erhoben und veroffentlicht.

Der Unterzeichnende erachtet fur das Bewertungsobjekt im Stadtteil PB-Elsen,
bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit zwei Einliegerwohnungen und Garage zum
10.02.2026 den mittleren Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,50 % fur
sachgerecht.

Bewirtschaftungskosten

Vom Jahresrohertrag (Mietansatz x 12) sind nun die nachstehend kalkulierten
Bewirtschaftungskosten in Abzug zu bringen, um den Reinertrag zu erhalten.
Abziglich der Bodenwertverzinsung auf Basis des vorstehend ermittelten
Liegenschaftszinssatzes erhalt man dann den Betrag, der entsprechend der
kalkulierten Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert den
Ertragswert des Gebaudes ergibt.

Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten werden Gblicherweise die folgenden 4
Bereiche unterschieden:

= Instandhaltungskosten
Dabei handelt es sich um die Kosten, die zur Erhaltung des Ertrags-niveaus
der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgrund
Abnutzung/Alterung aufzuwenden sind.

=  Verwaltungskosten
Dabei handelt es sich um Kosten, die fiir die Verwaltung des Objekts anfallen.
Hierzu gehdren Arbeitskrafte und Einrichtungen, Kosten der Aufsicht durch
Dritte, als auch der Wert persdnlich geleisteter Verwaltungsarbeit durch den
Eigentlimer.
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8.24

8.2.5

» Mietausfallkosten
Dabei handelt es sich um das Risiko von Ertragsminderungen. Diese sind
durch mdglichen vortbergehenden Leerstand, uneinbringliche Rickstande
bzw. Forderungen und den damit verbundenen Kosten (Mahnbescheid,
Rechtskosten, RGumungskosten, etc.) begriindet.

= Betriebskosten
Dabei handelt es sich nur um die Betriebskosten, die nicht umgelegt werden
kénnen. Der Unterzeichnende geht davon aus, dass keine nicht
umlagefahigen Betriebskosten zu berticksichtigen sind.

Nachfolgend werden die zum Stichtag auf Basis der Il. Berechnungsverordnung
und der ImmoWertV 2021 kalkulierten und in Abzug zu bringenden
Bewirtschaftungskosten zusammengefasst dargestellt:

7
%

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil | Kostenanteil Kostenanteil
[% vom [€/m? WfI/NF [€/Einheit insgesamt
Rohertrag] und Jahr] und Jahr] [€ / Jahr]
Wohnhaus
Verwaltungskosten - - 4 x 367 1.468 €
Instandhaltungskosten - 14,40 - 4.522 €
Mietausfallwagnis 2,0 % - - 526 €
Garage
Verwaltungskosten - - 48 48 €
Instandhaltungskosten - - 108 108 €
Mietausfallwagnis 2,0% - - 12 €
Summe je Jahr 6.684 €

Die ermittelten Bewirtschaftungskosten in Hohe von rd. 6.684, -- €/a entsprechen
rd. 25 % des ermittelten Rohertrages [2.240, -- €/Monat x 12 = 26.880, -- €] und
liegen entsprechend der Wohnnutzung in einem Ublichen Bereich.

Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Im Ertragswertverfahren kommen marktlbliche Wertansatze zur Anwendung, so
dass keine weitere Marktanpassung notwendig wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Analog zum Sachwertverfahren erfolgt ein Abzug von 3.000, -- € fir

Restfertigstellungsarbeiten (Fensterbanke, Dachverkleidung).
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8.2.6

8.3

Ergebnis des Ertragswertverfahrens

Der Ertragswert des Zweifamilienhauses mit zwei Einliegerwohnungen und
integrierter Garage Elser Bruch 39 wird anhand der zuvor dargestellten
Datengrundlage wie folgt ermittelt:

Ertragswertermittiung
Wohnflache gesamt (nach &rtlichem Aufmal) 314 m?
Miete Netto-Kalt pro Monat 2.240 €/Monat
Rohertrag / Jahr 26.880 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten absolut - 6.684 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten relativ -25 %
Reinertrag pro Jahr 20.196 €/Jahr
Verzinsung des Bodenwertes [2,50%von 334.304, -- €] -8.358 €/Jahr
Zwischensumme 11.838 €/Jahr
Kapitalisierungsfaktor [36 Jahre, LZ 2,50%] 23,556
Zwischensumme 278.856 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:
Abzug fir Restfertigstellungsarbeiten -3.000 €

Gebaudeertragswert (ohne Boden) 275.856 €

Hinweis: Geringe Differenzen beruhen auf Berechnung mit Nachkommastellen/Rundung

Der Ertragswert des Grundstiicks (Zweifamilienhaus mit zwei Einlieger-
wohnungen und integrierter Garage) Elser Bruch 39, 33106 Paderborn OT Elsen,
errechnet sich somit zum 10.02.2026 gesamt zu: Bodenwert 334.304, -- € +
Gebaudeertragswert 275.856, -- € = 610.160, -- € bzw.

rd. 610.000, -- €.

Plausibilisierung / Rohertragsfaktor

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Paderborn hat fur
Zwei- und Dreifamilienhduser neben Liegenschaftszinssatzen auch Ertrags-
faktoren erhoben und verdffentlicht. Fir Zwei- und Dreifamilienhduser ergibt sich
aus 16 ausgewerteten Kauffallen aus dem Jahr 2025 ein durchschnittlicher
Ertragsfaktor von 24. Im vorliegenden Fall halt der Unterzeichnende auf Grund
der beiden kleinen Einliegerwohnungen eine Reduzierung um -5 % flr
sachgerecht, so dass sich ein Rohertragsfaktor von 22,8 ergibt. Nach dieser
sogenannten Maklermethode fallt der Wert Giberschlagig wie folgt aus:

2.240, -- €/Monat x 12 x 24 x 0,95 = 612.864, -- € bzw. rd. 613.000, -- €
Der Uberschlagig ermittelte Wert bestéatigt den ermittelten Sachwert (620.000, -- €)

und den ermittelten Ertragswert (610.000, -- €) gut. Unter Abzug der
Restfertigstellungskosten (-3.000,-- €) ergibt sich ein Hilfswert von 610.000, -- €.
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Zusammenfassung

Fur die Wertermittlung des Zweifamilienhauses mit zwei Einliegerwohnungen und
integrierter Garage wurden im vorliegenden Gutachten der Sachwert und der
Ertragswert bestimmt. Dariiber hinaus erfolgte eine Plausibilisierung anhand
verdffentlichter Rohertragsfaktoren.

In der folgenden Ubersicht sind die ermittelten Werte abschlieBend noch einmal
zusammengefasst, wobei der Verkehrswert entsprechend des Objekttyps
Zweifamilienhaus (potenzielle Eigennutzung = Sachwert) und der Nutzung (4
Wohneinheiten (potenzielle Teilvermietung = Ertragswert) vom ermittelten
Ertrags- und Sachwert gleichgewogen abgeleitet wird.

ermittelter marktorientierter Sachwert (Eigennutzung) 620.000 €
ermittelter Ertragswert (Vermietung) 610.000 €

Hilfswert nach veréffentlichten Rohertragsfaktoren, hier 22,8 610.000 €
taxierter Verkehrswert zum 10.02.2026 615.000 €

Der Verkehrswert des mit einem Zweifamilienhaus mit zwei Einliegerwohnungen
und integrierter Garage bebauten Grundstiicks mit der Grundbuchbezeichnung
Grundbuch von Elsen, Blatt 5428, Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstiick 1196, Elser
Bruch 39, 33106 Paderborn-Eisen, Grundstiicksgréfle 674 m?, wird somit zum
10.02.2026 insgesamt auf rd.

615.000, -- €

[i. W.: sechshundertfiinfzehntausend EURO] taxiert.

Paderborn, den 25. Méarz 2026 Es wird versichert, dass dieses Gutachten
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Anlage: Fotodokumentation
(5 Seiten, 15 Fotos)

nach bestem Wissen und Gewissen,
unabhangig und weisungsfrei und unter
Beachtung der mit dem Sachverstandigeneid
Ubernommenen Pflichten erstattet wurde.

F
Anzahl der Ausfertigungen: 4+pdf (davon verbleibt 1 Ausfertigung beim Unterzeichnenden) Ausfertigung Nr.: f,’li(%_
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