Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte
in der Stadt Paderborn

Am Hoppenhof 33, 33104 Paderborn

Telefon: (05251) 88 -0

E-Mail:  gutachterausschuss@paderborn.de
Internet: www.gutachterausschuss.paderborn.de

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert gemafl § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

fur das Bewertungsobjekt

Lage: Bezeichnung im Liegenschaftskataster:
Scherfeder Stralde 23 Gemarkung: Paderborn Flur: 35

33100 Paderborn GroRe: 770 m? Flurstick: 188
Bebauung: Eigentiimer laut Grundbuch:

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung XXXXXXXXXXKXXXXXKXKXKKX KK KX KXKXKX XXX KX KKK KXXXX

und Doppel-Kellergarage

Der Gutachterausschuss in der Besetzung:

Vorsitzender: Stadtischer Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Schrader
ehrenamtliche Gutachterin: Architektin Dipl.-Ing. (FH) Karhan
ehrenamtliche Gutachter: Architekt Dipl.-Ing. Becker

ermittelt den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2023 zu:

490.000, - EUR

(in Worten: vierhundertneunzigtausend Euro)

Die Wertermittlung umfasst 34 Seiten davon 7 Seiten Anlagen


http://www.gutachterausschuss.paderborn.de
mailto:gutachterausschuss@paderborn.de

Scherfeder Stralte 23, 33100 Paderborn AZ: 62.4-9218-13/23
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1. Auftragsdaten

Aktenzeichen:

Auftraggeber:

Lagebezeichnung:

Katasterbezeichnung:

Grundbuchangaben:

Eintragungen im Grundbuch:

Eigentimer laut Grundbuch:

Anlass der Wertermittlung:
zu bewertende Bebauung:
Baulastenverzeichnis:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

62.4-9218-13/23

Amtsgericht Paderborn AZ: 014 K 010/23
antragsberechtigt gemafl § 193 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Scherfeder Stralte 23
33100 Paderborn

Gemarkung Paderborn
Flur 35

Flurstick 188

(Gréfle 770 m?)

Bezirk: Paderborn, Blatt: 1131

Abteilung I

Ifd. Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassung
der Errichtung von Stallen und sonstigen Anbauten, die der Vieh-
haltung dienen, von Einzelhandelsgeschaften, Hausverkaufsstel-
len, gewerblichen Betrieben und Gaststatten) zugunsten der
Stadt Paderborn; eingetragen am 08.05.1974

Ifd. Nr. 9: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet; eingetragen am 24.04.2023

Abteilung IlI: nicht bewertungsrelevant

,:9,0,9,0,0.0,0,0.9,0,0.0.9,0,0.0,0,0.0.9,0.0.0,0,0.0,0,0.0.9,0.09,0,0.0,0,0.09,0,0.0,04

Zwangsversteigerung
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppel-Kellergarage
keine Eintragungen

24.10.2023

Ortsbesichtigungen: - Bestandsaufnahme am 15.09.2023
Teilnehmende:
XXXXKIXXKKXKXKXKKXXKKXKHXKKXXXXXXKXXXXXXXXXXX sSowie zwei
Mitarbeitende der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Seite 4 von 34
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- Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss am
24.10.2023

Teilnehmende:
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXXXKXXXXXXXXXXXXXXX sowie die O.
a. Sachverstandigen und zwei Mitarbeiterinnen der Geschéafts-
stelle des Gutachterausschusses

Vorbemerkung:

Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter der Voraussetzung, dass das Objekt am Wertermitt-
lungsstichtag auf dem Immobilienmarkt gehandelt werden kann. Insoweit bleiben Eigentums-
bzw. Besitzverhaltnisse, die angeordnete Zwangsversteigerung in Abteilung Il des Grundbuchs
und dergleichen unbericksichtigt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Seite 5 von 34
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2. Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage, ErschlieBung, Beschaffenheit und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstick liegt im siddstlichen Teil der Kernstadt von Paderborn in einem rei-

nen Wohngebiet dstlich der ,Scherfeder StralRe®. Die ,Scherfeder StralRe“ ist eine Anliegerstralle.

Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf befinden sich im ca. 1,8 km vom Bewertungsob-
jekt entfernten Einkaufscenter ,Sudring” und in einer ca. 500 m vom Bewertungsgrundstiick ent-
fernten kleinen Ladenzeile an der Ecke zum ,Dahler Weg“. Weitere Einrichtungen des taglichen
Bedarfs wie Grundschule und Kindergarten sind in der weiteren Nachbarschaft des Bewertungs-
objektes vorhanden. Die Einrichtungen des nichtalltaglichen Bedarfs finden sich tiw. im o. a. Std-
ringcenter und sind vollstandig im ca. 3,6 km entfernt gelegenen Kernstadtzentrum (historisches
Rathaus, Luftlinie) vorhanden. Bushaltestellen des OPNV befinden sich ca. 500 m vom Bewer-

tungsobjekt entfernt am ,Dahler Weg“. Die Wohnlage ist als gut einzuordnen.

Die bauliche Umgebung des Bewertungsobjektes ist gepragt durch eine Uberwiegend einge-
schossige Ein- und Zweifamilienhausbebauung. Die Bebauung des Gesamtquartiers erfolgte
nach einer einheitlichen Planung, so dass sich ein geschlossenes einheitliches Erscheinungsbild
ergibt. Der Grinflachenbezug ist als sehr gut einzuordnen, ca. 50 m dstlich des Objektes beginnt

der AulRenbereich.

Bei dem zu bewertenden Grundstlick handelt sich um ein 770 m? groRes Grundstiick, das von
der Stralle ,Scherfeder Stral3e“ erschlossen wird und mit einem Einfamilienhaus bebaut ist. West-
lich des Grundstlicks befindet sich ein Durchgang, der zur StralRe ,Herbramer Weg® flhrt. Das
Bewertungsgrundstuck steigt leicht nach Stden hin an und besitzt eine Grundstucksbreite von
ca. 31 m und eine Grundstiickstiefe von ca. 25 m. Das Bewertungsgrundstiick verfigt zum Wer-
termittlungsstichtag Uber einen Strom-, Wasser-, Gas- und Telefonanschluss sowie Anschlisse

an die 6ffentliche Schmutz- und Regenwasserkanalisation.

Die ,Scherfeder Stral3e“ ist eine ErschlieRungsstralle fir die anliegende Wohnbebauung und mit
asphaltiertem Straflenbelag, ausreichender Strallenbeleuchtung und Straflenentwasserung aus-
gebaut. ErschlieBungsbeitrage nach § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) sind fur das Bewertungs-

grundstuick bereits erhoben worden, es ist somit erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Ubersichtsplan (Anlage 1), den Lageplan (Anlage 2) und
die Fotografien (Anlage 4) verwiesen. Durch die automatisierte Verwendung der Planunterlagen

kdnnen sich Verzerrungen gegenuber dem Erstellungsmalfistab ergeben.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Seite 6 von 34
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2.2 Gebdudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung des Wertermittlungsobjektes ist als beschreibender Teil des Gut-
achtens zu verstehen und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Angaben beruhen auf
den optischen Eindriicken der Ortsbesichtigungen und beziehen sich auf die dominierenden
Merkmale. Einzelne Abweichungen, die keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben, werden in
die Beschreibung nicht aufgenommen. Die Angaben zu nicht sichtbaren oder zuganglichen Bau-
teilen beruhen auf vorliegende Unterlagen z. B. der Bauakte, den Angaben des Eigentumers bzw.
der Nutzer oder Annahmen auf der Grundlage einer bauzeittypischen Ausflihrung. Eine Bauteil-
6ffnung oder -freilegung hat nicht stattgefunden, so dass Baumangel oder Bauschaden nur inso-

weit bertcksichtigt werden, wie sie offensichtlich erkennbar waren.

2.2.1 Wohngebaude

Das Einfamilienhaus wurde 1975, vollunterkellert, ein- bis zweigeschossig mit Flachdach errich-
tet. Laut Grundriss in der Bauakte befinden sich im Erdgeschoss Wohn- und Esszimmer, Kiiche,
Pergola, ein Schlafzimmer, zwei weitere Zimmer, Flur, Bad, Abstellflache (Einbauschrank),

Gaste-WC, Loggia und Schwimmbad.

Im Kellergeschoss — dieses liegt auf der Seite der ,Scherfeder Stral’e” wegen der Hanglage auf

der Ebene des natlirlichen Gelandes - verorten

sich eine Einliegerwohnung, bestehend aus ei-

nem Flur, einem Schlafzimmer, einem Wohn-

zimmer, einem Badezimmer und einer Kiiche.

Neben der o. a. Einliegerwohnung befinden sich

zwei Ubliche Kellerrdume, ein Heizraum und

eine Doppelkellergarage.

Zurzeit wird das Objekt in Teilen von Studierenden in Form einer Wohngemeinschaft bewohnt.

Der Bereich des Schwimmbads wird als Lagerflache durch den Eigentimer genutzt; weitere

Raumlichkeiten im Erdgeschoss werden durch die WG genutzt (Buro, Wohnzimmer).

Die Wohnflache des Objektes betragt nach Aufmal insgesamt fur KG und EG rd. 197 m?. Die

wenigen Freiflachen auf dem Grundstuck werden als Terrasse und Grunflachen genutzt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Seite 7 von 34
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Ausfiuhrung und Ausstattung:

Aullenwande:

Innenwande:
Dach:

Decken:

Treppen:

Fenster

Aullentiiren:
Innentiren:

FuRbodden:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Terrassen/Balkon:

Besondere Bauteile:

Energetischer Zustand:

Modernisierungen:

Baumangel/Bauschaden:

KGI/EG: tlw. Ziegelmauerwerk mit Verblender, tiw. verputzt und
gestrichen und Attika mit Schieferbekleidung

gemauert, Wandflachen verputzt und tapeziert

Flachdach, Eindeckung mit Kiesschuttung

Stahlbetondecken; Deckenansichten tlw. verputzt, tapeziert und
gestrichen, tlw. Holzbekleidung und tlw. Kunststoffbekleidung im
KG

offene Metalltreppe mit Holzstufen, Metallgelander

KG/EG: Kunststofffenster mit Zweifachverglasung und manuellen
Rollladen

KG: tlw. Fenstertur

Hauseingangstir aus Holz

KG/EG: Holzturen

KG/EG: Uberwiegend Fliesen, tlw. Stdbchenparkett

KG: WC, Dusche, Waschbecken, Bodenfliesen, Wandfliesen
raumhoch

EG: WC, Badewanne, Dusche, Waschbecken, Bodenfliesen,
Nassbereich gefliest

EG: Gaste-WC mit Waschbecken

KG: Warmeabgabe Uber Flachheizkdrper
EG: Warmeabgabe uber Flachheizkdrper tlw. Ful3bodenheizung,
Warmwasserbereitung, Gaskessel

EG: Loggia mit Fliesenbelag und Pergola mit Uberdachung
Pergola mit Uberdachung
entspricht dem Herstellungszeitpunkt des Gebaudes

keine

tlw. Risse im AulRenputz

Attikabekleidung tlw. defekt
tlw. defekte Bodenfliesen

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

in der Stadt Paderborn
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Scherfeder Straf’e 23, 33100 Paderborn AZ: 62.4-9218-13/23

Sonstiges: - AuRenkamin im Bereich der Pergola
- Schwimmbad in EG (ungenutzt)
- neue Hausanschlisse (2023)

2.2.2 Nebengebiude:

An der Ostseite des Grundstiicks wurde in massiver Bauweise ein Anbau eingeschossig, nicht
unterkellert und mit Flachdach errichtet. Das Baujahr ist It. dem Eigentimer ca. 1998; die BGF

betragt 22 m2. Es besteht eine Verbindung zum Wohnhaus.

Im Inneren befindet sich das Gebaude im Rohbau.

Auflenwande: Mauerwerk

Innenwande: Kalksandstein, unverputzt

Dach: Flachdach: Massivdecke mit Bitumenbahnabdichtung
Fenster: raumhoch

Innenausbau: Rohbauzustand

2.2.3 AuBenanlagen:

Auf der Rickseite des Grundstiicks befindet sich aulerdem ein Holzschuppen in vernachlassig-
tem Zustand.

Befestigte Flachen: Pflasterstein, Betonboden, Gehwegplatten, Waschbetonplatten
Einfriedigungen: Natursteinmauer, Betonsteinmauer, Hecke
Freiflachen: Begriinung (verwilderter Zustand)
Treppenanlage: Steinstufen
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Seite 9 von 34
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2.3 Planerische Zustandsstufe

Das Bewertungsgrundstick liegt im Bereich des seit November 1973 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 051 — Scherfeder Stral’e. Fir das Bewertungsgrundstiick und die unmittelbare

Nachbarschaft gelten folgende Festsetzungen:

¢ reines Wohngebiet (WR)

e zur Sudseite sind die Gebaude eingeschossig zu errichten
e Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4

e Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8

o offene Bauweise und geschlossene Bauweise

e Dachform: Flachdach

Der Bebauungsplan weist auf dem Bewertungsgrundstiick eine Gberbaubare Flache aus, die an-
nahernd auch der tatsachlich Uberbauten Flache entspricht. Diese wird daher der Ermittlung der

WGFZ zugrunde gelegt.

Aufgrund der Regelung im § 19 Abs. 4 Satz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), wonach
die zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Einrichtungen — dies sind
u. a. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten — um die Halfte tGberschritten werden kénnen,
werden die Grundflachen dieser Anlagen von vorneherein bei der Bestimmung der tatsachlichen

Ausnutzung nicht berlcksichtigt.

Fir die Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks wurde ausgehend von dieser GRZ eine
maximal realisierbare wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von rd. 0,48 ermittelt (s. An-

lage 6).

2.4 Rechtsverhaltnisse am Grundstiick

Die in der Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte und Beschrankungen zugunsten
der Stadt Paderborn haben fiir die Verkehrswertfindung keinen messbaren Einfluss. Die dortige
Eintragung zur Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist Gegen-

stand der Verkehrswertermittiung.

2.5 Weitere wertbestimmende Merkmale

Weitere wertbeeinflussende Merkmale sind nicht bekannt. Eine Baugrunduntersuchung hat nicht
stattgefunden. Es werden normale, ortstypische Verhaltnisse unterstellt. Altlasten sind nicht be-

kannt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Seite 10 von 34
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3. Wertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung

der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden (§ 6 ImmoWertV).
Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV):

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt (§ 25 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
(§ 26 Abs. 1 ImmoWertV) und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV) herangezogen werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV):

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage

ermittelt.
Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 InmoWertV):

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert der gesamten Immobilie aus den vorlaufigen Sachwer-
ten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Zur Er-
mittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sind die durchschnittlichen Herstel-

lungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind regel-

maRig in folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Immobilienmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale der zu bewertenden Immobilie

(z. B. Baumangel bzw. Bauschaden).

Es werden fur bebaute Grundstiicke grundsatzlich zwei Wertermittlungsverfahren angewandt. Im

vorliegenden Fall werden das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren durchgefiihrt. Da

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Seite 11 von 34
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nicht gentgend vergleichbare Objekte in der Kaufpreissammlung vorliegen, kommt das Ver-

gleichswertverfahren nicht in Frage.

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen, entsprechend § 8 Abs. 3 Im-
moWertV, vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstiicksbezogenen

Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktubliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt (§ 8 ImmoWertV).

Derartige Merkmale sind unter Ziffer 2.2.1 ,Baumangel und Bauschaden® genannt. Unter Punkt

3.2.3 und 3.3.2 wird dieser Sachverhalt bei der Zusammenstellung der Werte berlicksichtigt.

Der Immobilienmarkt sieht das Schwimmbad als wertmafig nicht relevant.

3.1 Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist regelmaRig ohne Berilicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert verwendet werden (§ 40 Abs. 2i. V. m. § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenwert wird nachfolgend aus dem Bodenrichtwert abgeleitet. Durch diese Vorgehens-
weise ist die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat gewahrleistet. Denn bei der
Kaufvertragsauswertung zur Ableitung der Markanpassungsfaktoren fir das Sachwertverfahren
und der Liegenschaftszinsen im Ertragswertverfahren wurden ebenfalls Bodenrichtwerte heran-
gezogen. Dieser wird mittels von spezifisch abgeleiteter Umrechnungskoeffizienten (vgl. Grund-
sticksmarktbericht 2023, S. 13) an die bauliche Ausnutzbarkeit in Form der WGFZ des jeweiligen
Objektes angepasst und erfullt damit die o. a. Vorgaben des § 40 Abs. 2 Immo WertV.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Paderborn hat zum 01.01.2023 fur
das Gebiet, dem das Bewertungsgrundstiick angehdrt, folgenden Bodenrichtwert und folgende

beschreibenden Merkmale des Bodenrichtwertes ermittelt und beschlossen.
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Bodenrichtwert 470 €/m?
Nutzungsart reines Wohngebiet, WR
Lagebeurteilung mittel (3)

Anzahl der Geschosse 1

Wertrelevante Geschossflachenzahl 1,0
Entwicklungszustand Baureifes Land (B)
Beitragszustand ErschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Die zur Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsobjekt wesentliche GroRe ist die
swertrelevante Geschossflachenzahl* (WGFZ). Unter Berlicksichtigung der niedrigeren WGFZ
des Bewertungsgrundstlicks von 0,48 ergibt sich nach den o. a. Umrechnungskoeffizienten ein
Abschlag zum Bodenrichtwert von 32 %.

Somit ergibt sich aus dem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert folgender Bodenwert:

Bodenwert
770 m? X 470, - EUR/m? X 0,68 = 246.092, - EUR
rd. 246.092, - EUR
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Seite 13 von 34
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3.2 Sachwertverfahren (8§ 35 - § 39 InmoWertV)

3.2.1 Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen mittels des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten
der baulichen Anlagen
(ohne Auldenanlagen)

Bodenwert

Regionalfaktor

Alterswertminderungs-
faktor

vorlaufige Sachwert
der baulichen Anlagen

f

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung
(Sachwertfaktor)

'

marktangepasster
vorldufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale

\

Sachwert

Als wesentliche Grofke zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes eines Grundstiicks gilt neben

dem Bodenwert der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen, der auf Grundlage von durch-

schnittlichen Herstellungskosten unter Beriicksichtigung des Regionalfaktors und des Alterswert-

minderungsfaktors zu ermitteln ist.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind mittels Normalherstel-
lungskosten bezogen auf eine Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit zu ermitteln (§ 36
Abs. 2 ImmoWertV). Dies erfolgt auf Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).
Diese enthalten je nach Gebaudeart und ausstattungsabhangiger Standardstufe Kostenkenn-
werte, die die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten umfassen, sowie evitl. erforderli-
cher Korrekturfaktoren (z.B. fur Zweifamilienhauser) und verwenden die Bruttogrundflache (BGF)
als Bezugseinheit. Sie sind in (Euro/Bezugseinheit) angegeben und beziehen sich auf den Kos-
tenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die Einordnung in die jeweiligen Standardstufen ist insbesondere abhangig vom Stand der tech-
nischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstich-
tag. Dafur ist die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausfuhrung, die energetischen
Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fur die jeweilige Nutzung- und Gebaudeart

besonders relevant sind, heranzuziehen.

Die Normalherstellungskosten sind mit Hilfe von Preisindizes flir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen (§ 22 Abs.
3 ImmoWertV).

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlichen Gutachterausschuss festgelegter Wert zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt.
Fur das Gebiet der Stadt Paderborn hat der Gutachterausschusses fiur Grundstlickswerte einen

Regionalfaktor von 1,0 festgelegt.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung Gbliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Bei Wohngebauden wird sie vom Gutachterausschuss fir

Grundstuckswerte in der Stadt Paderborn einheitlich auf 80 Jahre festgesetzt.

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durchge-
fuhrte Instandsetzungen und Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die

Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Der Alterswertminderungsfaktor ist unter Bertcksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen gleichmaRig d.h. linear zu ermitteln (§
38 ImmoWertV, SW-RL Nr.4.3).

Die genaue Beschreibung der angewandten Modelle des Gutachterausschusses fur Grund-

stlickswerte in der Stadt Paderborn ist im Grundstiicksmarktbericht 2023 enthalten.
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3.2.2 Sachwertermittiung Wohnhaus

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Diese betragt fur das Wohnhaus 489 m? (zur Ermittlung siehe Anlage 6).

Gebaude-Typ

Beschreibung der NHK-Typen

Anteil am Objekt

Flachdachausbildung und ohne Unterkellerung

Typ 1.03 freistehende eingeschossige Einfamilienhauser mit ca. 70 %
5 Flachdachausbildung und Unterkellerung
Typ 1.33 freistehende zweigeschossige Einfamilienhduser mit | ca. 30 %

Der nachfolgenden Tabelle ist die Einordnung in die unterschiedlichen Standardstufen inkl. not-

wendiger objektspezifischer Anpassungen zu entnehmen.

Vorgabe NHK 2010 tlw. eingeschossig (70 %) und tlw. zweigeschossig (30 %)
Gebdudetyp 1.03 705 785 900 1.085 | 1.360 70%
Gebaudetyp 1.33 785 870 | 1.000 | 1.205 | 1.510 30%

Mischwerte Typen 1.03 u. 1.33 729 811 930 1.121 1.405 . 'E S

einschlieBlich der Baunebenkosten %: E § 5

" | g2

Kostengruppe Ausstattungsstandard )

1 2 3 4 5 % €/m?
AuBRenwinde 100% 23% 186
Dach 100% 15% 122
Fenster und AuBentiiren 100% 11% 89
Innenwdnde und Tiiren 50% 50% 11% 96
Deckenkonstr., Treppen 100% 11% 102
FuBbdden 100% 5% 47
Sanitdreinrichtungen 100% 9% 84
Heizung 100% 9% 84
sonst. tech. Ausstattung 100% 6% 49
Ermittelter Kostenkennwert des Objekts 100% 858

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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Wegen der Bauweise als Zweifamilienhaus ist der Bruttogrundflachenpreis um 5 % zu erhéhen
und ergibt sich damit zu rd. 901,- EUR/m?2.

Die Baupreisentwicklung wird ausgehend vom Baupreisindex 100 im Basisjahr 2010 mit einem

Indexwert von 178,20 zum Wertermittlungsstichtag berucksichtigt.

Far die nicht in der BGF und dem Kostenkennwert erfassten Bauteile (Pergola, Eingangsstufen)
sind nach dem Modell des Gutachterausschusses separat zu berlcksichtigen. Hierfur wird in der

Sachwertberechnung ein Zuschlag in Hoéhe von 15.000, - EUR (Herstellungskosten) ermittelt.

Ausgehend vom tatsachlichen Baujahr 1975 und der mafigeblichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag
(24.10.2023) somit 32 Jahre.

Weitere Angaben sind der nachfolgenden Berechnung zu entnehmen.

Baujahr: 1975
Gebaudetyp: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung Stichtag: 2023
Herstellungskosten (§ 36 ImnmoWertV)
Bruttogrundflache (BGF) Anlage 6 = 489 m?
Kostenkennwert / m?* BGF nach NHK 2010 - Mischwerte Typen 1.03 u. 1.33 = 901 EUR/m?
entsprechend Ausstattungsstandard und Baujahr inkl. Baunebenkosten
Baupreisindex (Basisjahr 2010) 100,00 Punkte
Baupreisindex (zum Wertermittlungsstichtag) = 178,20 Punkte
Berechnung
BGF x Kostenkennwert x Baupreisindex Stichtag / Baupreisindex 2010
489 m* x 901,- EUR/m?x 178,20 = 784.770,- EUR
100,00

Besonders zu veranschlagende Bauausfiihrungen und Bauteile
siehe Text 15.000,- EUR
Herstellungskosten am Stichtag 799.770,- EUR
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter 48 Jahre
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Art der Abschreibung: linear 60,00 v.H. -479.862,- EUR
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage (§ 36 ImmoWertV) 319.908,- EUR
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Seite 17 von 34
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3.2.3 Bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen

Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird nach Erfahrungssat-
zen ermittelt. Dabei werden insbesondere die Anschlusskosten und Zeitwerte der auf dem Grund-
stiick verlegten Ver- und Entsorgungsanlagen (Wasserver- und -entsorgung, Strom, Gas, Tele-
kommunikation), Gartenstufen und Einfriedigung zum Wertermittlungsstichtag berucksichtigt. Fur

diese Einrichtungen wird ein Ansatz von 14.000, - EUR angenommen.

Der Wert der Gbrigen Aulenanlagen, z. B. Bodenbefestigungen, Begriinung und Aufwuchs, ist
im Bodenwert enthalten. Dies entspricht auch dem Auswertemodell, das der Flihrung der Kauf-

preissammlung und damit der Ermittlung der Marktanpassung zugrunde liegt.

3.2.4 Zusammenstellung der Werte — Sachwertverfahren

Die Summe aus dem Sachwert der baulichen Anlagen einschlieRlich der baulichen AuRenanla-

gen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwertes ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-

stucks.
Bodenwert 246.092, - EUR
Sachwert des Wohnhauses 319.908, - EUR
Zeitwert des Anbaus 11.000, - EUR
Wert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen 14.000, - EUR
vorlaufiger Sachwert des Grundstucks 591.000 - EUR
oder rd. 591.000, - EUR

Im vorlaufigen Sachwert kommt der Substanzwert des Bewertungsobjektes zum Ausdruck, der
meist nicht dem am Grundstlcksmarkt realisierbaren Kaufpreis entspricht und daher regelmaRig

noch an den Grundstiicksmarkt anzupassen ist.

Fur diese Anpassung wurde aus den ausgewerteten Verkaufsfallen der vergangenen zwei Jahre
(2021 und 2022), unterschieden nach verschiedenen Teilmarkten, ein funktionaler Zusammen-
hang zwischen den vorlaufigen Sachwerten und den Kaufpreisen abgeleitet und im Grundsticks-
marktbericht 2023 verdéffentlicht. Aktuelle Auswertungen zeigen, dass der im Grundsticksmarkt-
bericht verodffentlichte funktionale Zusammenhang nicht mehr den aktuellen Preisverhaltnissen
auf dem Immobilienmarkt entspricht. Grundlage bildeten die aus dem Jahre 2023 bis dato vorlie-
gende Kaufvertrage von Ein- und Zweifamilienhausern inkl. Doppelhaushalften und Reihenhau-

sern.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte ermittelt vor diesem Hintergrund einen Sachwert-

faktor von 0,9.

Berechnung: 591.000, - EUR X 0,9 531.900, - EUR

Damit ergibt sich ein marktangepasster Sachwert in Héhe von rd. 532.000, - EUR

Neben der Marktanpassung sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ge-
man § 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV zu berlcksichtigen. Fir die unter Punkt 2.2 genannten Bauscha-

den und Baumangel ist eine Wertminderung von insgesamt 25.000, - EUR in Abzug zu bringen.

532.000 € - 25.000 € = 507.000, - EUR

Somit ergibt sich der markt- und objektangepasste Sachwert zu 507.000, - EUR.
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3.3 Ertragswertverfahren

3.3.1 Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen mittels des Ertragswertverfahrens

jahrlicher Rohertrag

abzlglich
Bewirtschaftungskosten

V

jahrlicher Reinertrag

abzlglich
Bodenwertverzinsungsbetrag

/

Reinertragsanteil
der baulichen Anlangen

Kapitalisierung

v

vorlaufiger Ertragswert
der baulichen Anlagen

besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale

\

Ertragswert

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen, der unter Ab-

zug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde, und dem Bodenwert (§ 28 ImmoWertV).

Der Reinertrag entspricht dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten. Der
Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn
sie marktiblich sind. Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemale Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstigen Kostenubernahmen gedeckt sind. Dazu gehoren die Verwaltungskosten, die In-

standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV).
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Der Bodenwert wurde unter der Ziffer 3.1 zu 246.092, - EUR ermittelt. Dieser Betrag ist bei der
Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen der Verzinsung des Bodenwertes zugrunde

zu legen.

Fur die Bemessung des Rohertrages sind die tatsachlich erzielten Mieten anzunehmen, soweit

sie den marktublich erzielbaren Ertragen entsprechen.

Nach den Angaben der Eigentimer und den vorliegenden Mietvertragen ist das Objekt zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme an sechs Studenten als Wohngemeinschaft fir eine gesamte mo-
natliche Netto-Kaltmiete von rd. 1.348 EUR vermietet. Zum Ortstermin waren einige Zimmer nicht
mehr vermietet. Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass eine nachhaltige Vermietung als
Wohngemeinschaft jederzeit moglich ist. Die Netto-Kaltmiete ist nach dem zum Wertermittlungs-
stichtag gultigen Mietspiegel der Stadt Paderborn auf Nachhaltigkeit zu tGberprifen (siehe Anlage
5). Dies erfolgt in der nachfolgenden Tabelle.

Mietspiegel zum Stichtag 24.09.2023
marktiiblich erzielbare Miete tatsachliche Miete
Lage im M . -
. . Zuschlag onatsmiete _| nachhaltig
Objekt Flaczhe (Zweifami- | mogliche Spanne €/ m? | Rohertrag Pauschal-| o clbare
m lienhaus) (max.) miete Miete
eohnung ;e 54 529€ | 6,28€|7,08€
o .
Wohnung 2 5% 555€ | 6,59€ | 743€ | 40144¢€ r\(/je:n;,f;eé 1.348,00 €
inkl, Garage 143 453€|589€|6,90¢€ i
5% 4,76 € | 6,18€ | 7,25€ | 1.036,04 €
Summe: 197 rd.| 1.437,00 € 1.348,00 €

Bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird fur Zweifamilienhduser ein Zuschlag von 5%
zur Miete gem. Mietspiegel angehalten. Um die Modellkonformitat zu gewahrleisten, erfolgt auch

hier ein Zuschlag von 5% (grin hinterlegte Felder).

Die tatsachliche Miete liegt innerhalb der ermittelten Spanne. Damit ist nachgewiesen, dass die
tatsachlich erhobene Miete nachhaltig erzielbar ist und der weiteren Ertragswertermittiung als

Rohertrag zugrunde zu legen ist.

Es ist zum Wertermittlungsstichtag keine Entwicklung erkennbar, die Riickschlisse auf wesentli-
che Veranderungen der Ertragsverhaltnisse in absehbarer Zeit oder wesentliche Abweichungen

der Ertrage von den marktublich erzielbaren Ertragen zulassen.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und
das Mietausfallwagnis - werden in Anlehnung an das zum Wertermittlungsstichtag angewandte

Modell ermittelt.
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Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie wird als ModellgréRe behandelt; fir Wohnge-
baude wird sie beim Gutachterausschuss der Stadt Paderborn einheitlich auf 80 Jahre festge-

setzt.

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Durchge-
fuhrte Instandsetzungen und Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Das Objekt wurde im Jahr 1975 bezugsfertig.
Ausgehend von einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes von 80 Jahren betragt die
Restnutzungsdauer 32 Jahre. Da am Gebaude und in der Wohnung weder umfangreiche Moder-
nisierungen vorgenommen wurden noch gravierende Schaden vorlegen, ist eine Anpassung der

Restnutzungsdauer nicht notwendig.

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktlblich verzinst wird. Dabei gilt: je niedriger das Risiko der Kapitalanlage ist, umso
niedriger muss auch der Liegenschaftszins angenommen werden. Im Grundstiicksmarktbericht
2023 (Seite 42) wird flr Einfamilienhauser auch mit Einliegerwohnungen, ein Liegenschaftszins-
satzvon 0,9 % £ 0,7 % veroéffentlicht. Insbesondere aufgrund der aktuellen Marktsituation ermittelt

Gutachterausschuss einen Liegenschaftszinssatz von 1,2 %.

Der Gebaudeertragsanteil ergibt sich aus dem Reinertrag abzlglich des Bodenwertverzin-
sungsbetrags. Unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer und des malfgeblichen Liegen-
schaftszinssatzes ergibt sich der fir die Kapitalisierung erforderliche Barwertfaktor (Vervielfalti-
ger = finanzmathematische GroRe zur Ermittlung des Ertragswertes baulicher Anlagen); der mul-

tipliziert mit dem Gebaudeertragsanteil zum Ertragswert der baulichen Anlagen fihrt.
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Weitere Angaben sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Einfamilienhaus Scherfeder StraBe 23 fiktives Baujahr: 1975
mit Stichtag: 2023
Einliegerwohnung Restnutzungsdauer: 32 Jahre
Jahresrohertrag (§ 31 ImmoWaertV) = Wohnfl. x Mietansatz x 12 Monate
Zahl d. Obj. NF/WF Gesamtmietansatz
Wohnungen inkl. Garage 1.348,00 EUR/m? x 12 = 16.176,- EUR
Wohnen 2 197 m? 16.176,- EUR
Jahresrohertrag 16.176,- EUR
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)
- Instandhaltungskosten Wohnen 13,50 EUR/m? je m? Wohnfl. 2.660,- EUR
102,- EUR Garage 102,- EUR
- Verwaltungskosten Wohnen 344,- EUR je Whg 688,- EUR
45,- EUR Garage 45,- EUR
- Mietausfallwagnis ges. Objekt 2 % des Rohertrags 324,- EUR
3.819,- EUR -3.819,- EUR
3.819 EUR entsprechen 23,6 % des Jahresrohertrags
Jahresreinertrag (§ 31 ImmoWertV) 12.358,- EUR
Bodenwertverzins. (§ 28 ImmoWertV) = Bodenwert x Liegenschaftszins
246.092,-EUR x1,20% -2.953,- EUR
Gebaudeertragsanteil 9.405,- EUR
Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV) nach Restnutzungsdauer
und Liegenschaftszins: 26,442
Ertragswert der baul. Anlagen = Gebdudeertragsanteil x Barwertfaktor 248.674,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen (§ 27 ImmoWertV) 248.674,- EUR

3.3.2 Zusammenstellung der Werte - Ertragswertverfahren

Der Abschlag fur die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale und Zeitwert des

Gartenhauses werden aus dem Sachwertverfahren Ubernommen.

Bodenwert
Ertragswert des Wohnhauses
Zeitwert des Gartenhauses

Ertragswert des Grundstlicks

246.092, - EUR
248.674, - EUR
11.000, - EUR

rd. 506.000, - EUR
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Neben der Marktanpassung sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ge-
maf § 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV zu berlcksichtigen. Fur die unter Punkt 2.2 genannten Bauscha-

den und Baumangel ist eine Wertminderung von insgesamt 25.000, - EUR in Abzug zu bringen.

506.000 € - 25.000 € 481.000, - EUR

3.4 Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Der markt- und objektangepasste Sachwert wurde ermittelt zu 507.000, - EUR

Der markt- und objektangepasste Ertragswert wurde ermittelt zu 481.000, - EUR

Zur Verkehrswertableitung ist zu klaren, in welcher Qualitat die erforderlichen Daten in dem je-

weiligen Wertermittlungsverfahren zur Verfigung standen.

Bei beiden Verfahren erfolgten sowohl die Ermittlung der quantitativen Parameter der Gebaude
— dies sind z. B. die Grofze der Wohnflache und der Brutto-Grundflache als auch die Ableitung
des Sachwertfaktors im Sachwertverfahren und die Ableitung der Liegenschaftszinsen, Roher-
trage und Bewirtschaftungskosten im Ertragswertverfahren mit marktgerechten Ansatzen. Daher

sind beide Werte etwa gleichgewichtig zur Verkehrswertableitung heranzuziehen.

Der Gutachterausschuss ermittelt den Verkehrswert des bebauten Grundstiicks ,Scherfeder
StralBe 23“ — Gemarkung Paderborn, Flur 35, Flurstick 188 — zum Wertermittlungsstichtag
24.10.2023 zu

490.000, - EUR

(in Worten: vierhundertneunzigtausend Euro)
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Paderborn, den 24.10.2023

gez. Schrader

gez. Karhan

gez. Becker
Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit der Urschrift
wird beglaubigt:
Paderborn, 06.11.2023
Schrader
(StVermDir)
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Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) mit den jeweils giiltigen Anderungen

2. Verordnung lber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken (Im-
mobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | 2021, 2805) mit
den jeweils giiltigen Anderungen

3. Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermitt-
lungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01.03.2006 in der Fassung vom 10. 06.2006 (BAnz.
Nr. 108a)

4. Verordnung lber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschussver-
ordnung NRW - GAVO NRW) vom 23.03.2004 (GV. NRW S. 146) mit den jeweils gliltigen
Anderungen

5. Verordnung lber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-verordnung
—II. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. | S. 2178) mit den jeweils giiltigen Anderungen

6. Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflaéchenverordnung - WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346) mit den jeweils giiltigen Anderungen

7. Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVQO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) mit den jeweils giiltigen Anderungen

8. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung BauO NRW) vom
01.03.2000 (GV. NRW. S. 256) mit den jeweils giiltigen Anderungen
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Anlage 1: Ubersichtsplan im ErstellungsmaRBstab 1: 10.000
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Anlage 2: Lageplan im ErstellungsmaRstab 1: 1.000
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Anlage 3: Bebauungsplan
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Anlage 4: Fotografien

Frontansicht

Ansichten der Stralle
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Anlage 5: Mietpreiskalkulator

Ergebnis der Mietpreiskalkulation fiir die Stadt Paderborn

Scherfeder Stralle 23 54 m? 25.09.2023 15:15 Uhr

Ermittlung dor ortsubdichen Vergloichsmicto

Basisnetickaltrmiets in Wmﬂdﬂwmw
Summé der Zuischiige in € + 021
&mdumhﬂn'

Multipliziert mit der Wohriache der Wohnung in m?

Ergebnis der Metpreiskalkulation fir die Stadt Paderborn

Scherfeder Stralle 23 143 m 30.10.2023 0807 Ubr

Emiitiung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Basisnefiokaltmiets in Abhfingigheil von der Wohnflache in €/m#
Summe der Zuschisge in €y + ﬁm
Summe der Abschisge in Em*

Mutiplizert mit der Wohnftéiche der Wohnung in m?
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Anlage 6: Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277, Teil 1, Abschnitt 3.2.1
Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde auf der Grundlage von Angaben aus Katasterunterlagen, den
Grundrisszeichnungen und nach drtlichen Festellungen durchgefiihrt.
Lange Breite Faktor
Wohnhaus
22,92 m X 12,72 m X 2,0 = 583,08 m?
KG, EG 11,20 m X 231 m = - 2,0 = - 51,74 m?
849 m ® 245 m x - 2,0 = - 41,60 m?
1,21 m ® 018 m x - 2,0 = - 0,44 m?
SUMME: rd. 489,00 m?
GESAMT: 489,00 m?
Gartenhaus
507 m b 3,17 m ¥ 1,0 = 16,07 m?
307 m ® 1,92 m x 1,0 = 5,89 m?
SUMME: rd. 22,00 m?
GESAMT: 22,00 m?
Berechnung vorh. GRZ:
vorh. Bebaute Flache (nur Wohnhaus EG): 245,00 m?
Grundstiicksgrife 770 m?
[vorh. GRZ 0,32
[max. GRZ 0,32
|Erunr.|st licksbezogene WGFZ 0,48
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Anlage 7: Wohnflache (WF)

Berechnung der Wohn- und Nutzungfliche nach WoFIV baw. DIN 277
Die Ermittlung der Wohn- und Nutzungsfliche wurde auf der Grundlage von Angaben aus
Katasterunterlagen, den Grundrisszeichnungen und nach drtlichen Festellungen durchgefiihrt
Lange Breite Faktor
Kellergeschoss:
ehe.Wohnen - Raum 424 m X 345 m x 1,0 = 14,63 m?
ehe.Wohnen - Raum 1,34 m X 1,5 m x 1.0 E 2,08 m
Schlafen 271 m X 348 m «x 1,0 = 943 m®
ehe. Kiiche - Raum 273 m X 366 m x 1,0 = 9,99 m?
WC 307 m X 158 m x 1.0 o 4,85 m?
Flur 157 m X 13 m =x 1,0 = 10,22 m?
Flur 201 m X 160 m «x 1,0 = 322 m?
SUMME: 54,41 m?
oder rd 54,00 m?
Erdgeschoss:
Wohnen 415 m X 326 m x 1,0 = 13,53 m?
ehe. Wohnen- Raum 249 m X S04 m x 1.0 = 12,55 m®
ehe Essen- Raum 421 m X 494 m x 1,0 = 20,80 m?
Kiiche 492 m X 254 m «x 1,0 = 12,50 m?
Schlafen 4,24 m X 416 m x 1,0 = 17,64 m?
Flur 101 m X 162 m X 1,0 = 1,64 m?
Zimmer 1 506 m i 313 m «x 1,0 = 15,84 m®
Zimmer 2 246 m X 347 m «x 1,0 = 854 m?
Bad 296 m X 247 m x 1.0 = 731 m?
Fur 250 m X 162 m x 1,0 = 4,05 m®
Gaste-WC 1,59 m X 199 m «x 1,0 = 3,16 m?
Fur 446 m  x 158 m «x 1,0 - 7,05 m?
Flur 303 m «x 1,60 m x 1,0 = 4,85 m?
Abstellkammer 1,24 m X 018 m x 1.0 = 0,22 m?
Balkon 376 m ] L4 m X 0,25 = 1,07 m?
Flur 4,22 m X 395 m «x 1.0 = 16,67 m?
Treppenhaus 151 m X 109 m x 1.0 = - 1,65 m?
Treppenhaus 222 m X 108 m x 1,0 = 240 m?
SUMME: 143,36 m’
oder rd. 143,00 m?
|[Wohnfidchen Kellergeschoss u. Erdgeschoss - gesamt - rd. 197,00 m’
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