Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Kreis Paderborn

Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
"Ein- und Zweifamilienhdauser"

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Die Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20
ImmoWertV dar. Mithilfe des Immobilienrichtwertes kann ein geschatzter Immobilienpreis berechnet wer-
den. Der geschatzte Immobilienpreis ist kein Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB. Um individuelle
wertbeeinflussende Merkmale einer Immobilie zu berilicksichtigen muss allerdings ein Verkehrswertgut-
achten durch eine Sachverstandigen oder den Gutachterausschuss erstellt werden. Die Immobilienricht-
werte bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fur die Verkehrswertermittiung im Ver-
gleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 ImmoWertV.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien, die sich auf eine fiir diese Lage
typische ,Normimmobilie“ beziehen. Die Immobilienrichtwerte schlieRen neben dem Bodenwert auch den
Wert des Gebaudes ein. Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch
den Gutachterausschuss stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m2 Wohnflache festgesetzt.

Die Immobilienrichtwerte flir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser beziehen sich im Kreis Pa-
derborn fur alle neun Stadte/ Gemeinden auf ein Normobjekt mit folgenden Merkmalen:

Baujahr: 1995
Boden-/ Lagewert: 175 €/m?2
Wohnflache: 140 — 149 m?
GrundstlicksgroRe: 650 — 799 m?
Gebaudeart: freistehend
Gebaudestandard: mittel

Die Immobilienrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale wie z.B. Baulasten,
Leitungs-, Erbbaurechte sowie Bauschaden und -mangel.

Bei der Grundsticksflache sind selbststandig verwertbare Grundstiicksteile nicht zu berlcksichtigen,
sondern nur die Baugrundstiicksflache anzubringen.

Abweichungen zum Wertermittlungsobjekt sind durch die u. a. Umrechnungskoeffizienten zu
berlcksichtigen. Das Ergebnis bildet eine Orientierungshilfe auf dem Grundstiicksmarkt, ersetzt jedoch
nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines Sachverstandigen oder des
Gutachterausschusses.

Preisindex

Die Immobilienrichtwerte wurden erstmals zum Stichtag 01.01.2021 ermittelt. Eine Immobilienpreisin-
dexreihe wird vom Gutachterausschuss derzeit nicht abgeleitet.



Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zwischen dem Richtwertobjekt und dem Wertermitt-
lungsobjekt werden Uber folgende Umrechnungskoeffizienten (gerundet auf zwei Nachkommastellen)
berucksichtigt:

Baujahr Koeffizient
> 2019 1,25
2010 -2019 1,20
2000 — 2009 1,07
1990 — 1999 1,00
1980 — 1989 0,90
1970 — 1979 0,85
1960 — 1969 0,85
<1960 0,83
Boden-/ Lagewert Koeffizient
> 350 €/m? 1,21
301 — 350 €/m? 1,16
251 - 300 €/m? 1,16
201 — 250 €/m? 1,06
151 — 200 €/m? 1,00
101 — 150 €/m? 0,89
51 - 100 €/m? 0,77
<51 €/m? 0,63
Wohnflache Koeffizient
> 250 m? 0,68
201 — 250 m? 0,79
191 — 200 m? 0,82
181 - 190 m? 0,84
171 -180 m? 0,87
161 —-170 m? 0,91
150 — 160 m? 0,94
140 — 149 m? 1,00
130 — 139 m? 1,02
120 — 129 m? 1,10
110 - 119 m? 1,12
100 — 109 m2 1,18
<100 m? 1,18
Grundstuicksgroie Koeffizient
> 799 m? 1,04
650 — 799 m? 1,00
500 — 649 m? 0,95
350 — 499 m? 0,86
< 350 m? 0,76
Gebaudeart Koeffizient
freistehend 1,00
angebaut (DHH) 0,98

angebaut (RH) 0,91
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Hinweis zum Gebé&udestandard:

Die Ausbaumerkmale der in der folgenden Tabelle aufgefliihrten Gewerke sind wie folgt anzuwenden:

1,04
1,00
0,88
0,68

Gebaudestandard Standardstufe
gehoben 4und 5

mittel 3

einfach 2

sehr einfach

Tabelle 1:

fiir

Ein- und

1

ing der

ilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser

Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es mussen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen
Wérmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwénde Holzfachwerk, Ziegelmauer- | ein-/zweischaliges Mauer- |ein-/zweischaliges Mauer- |Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, | werk, z. B. Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichtzie- schalig, hinterliftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt | geln, Kalksandsteinen, Gas- | hangfassade (z. B. Natur- |derung (S&ulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- | betonsteinen; Edelputz; schiefer), Warmedammung | Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen verkleidung; nicht zeitgema- | Warmedammverbundsys-  |(nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder |Ber Warmeschutz (vor tem oder Wirmeddmmputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgeméBer |ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Warmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Ddmmung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, F. einfache B Faserzement-Schindeln, be- | glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine  |oder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine | Flachdachausbildung tiw. |z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdammung |menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
méBe D a ing (vor ing; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, | befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; | wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm- | gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparrendammung, |Rinnen und Fallrohre aus
(berdurchschnittliche Dam- | Kupfer; Dammung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach |Dreifachverglasung, Son- |groBe feststehende Fens- 1
AuBenturen Holztiren ca. 1995); Haustur mit nicht |ca. 1995), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi-  |terflachen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz |ell); Haustiir mit zeitgema- |gere Rahmen, Rollliden sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Wérmeschutz (nach (elektr.); htherwertige Tir- |schutz); AuBentiren in
ca, 1995) anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwande Fachwerkwande, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe 11
und -tlren Putze/Lehmputze, einfache |wande, nicht tragende in massiver Ausfihrung bzw. | tafelungen (Holzpaneele); (z. B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Filllungstii- |(Wénde in Leichtbauweise |mit Dammmaterial gefillite |Massivholztiren, Schiebe- |[setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa- | (z. B. Holzstdnderwénde mit | Stinderkonstruktionen; tiirelemente, Glastiren, Wandpartien); Vertéfelungen
chen Beschldgen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tlren, Holzzargen |strukturierte TUrblétter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tiren, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tirelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fil- |Beton- und Holzbalkende- |Decken mit gréBerer Decken mit groBen Spann- 1
konstruktion Flllung, Spalierputz; Weich- |lung, Kappendecken; Stahl- [cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklei- | weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art |oder Hartholztreppen in ein-|schallschutz (z. B. schwim- [dung (Holzpaneele/Kasset- |vertafelungen (Edelholz,
und Ausfithrung; kein Tritt- |facher Art und Ausfiilhrung |mender Estrich); geradidu- |ten); gewendelte Treppen |Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton|aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe,  |Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfiihrung | gem Geldnder
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Bbden einfa- |nat- und PVC-Bdden bes- |kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfiinrung serer Art und Ausflihrung, |Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzbdden auf ge- |b&den auf geddmmter Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitér- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 — 2 Béader mit tiw. zwei |mehrere groBzilgige, hoch- 9
einrichtungen WC, Installation auf Putz, |Badewanne; einfache Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tiw. Bidet/ |wertige Bader, Géste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, |Wand- und Bodenfliesen, |Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbeldge teillweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- | strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitét chendekors)
Heizung Einzeléfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, |elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- | Solarkollek fir Warm- 9
zung einfache Warmiuftheizung, |Fem- oder Zentralheizung, |lektoren fiir - usgung und Hei-
einzelne GasauBenwand- | Niedertemperatur- oder erzeugung, zusétzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- | Brennwertkessel Kaminanschluss Wérmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zusatzli-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, |wenige Steckdosen, Schal- |zeitgeméBe Anzahl an zahireiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- |Lichtauslasse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zahlerschrank (ab | Abdeckungen, dezentrale Wérmetauscher, Klimaanla-
schalter (FI-Schalter), Lei- ca. 1985) mit Untervertei- | Liftung mit W& ischer, | ge, Bussy
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen |mehrere LAN- und Femnseh-
anschlisse




