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1. Einrichtung und Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sind gemél} dem Bundesbaugesetz (BBauG) von 1960
(einschlieBlich Anderungen in der Folgezeit) bzw. dem Baugesetzbuch (BauGB) von 1987 fiir den Be-
reich der kreisfreien Stidte, der Kreise und groBen kreisangehérigen Gemeinden eingerichtet worden.
Sie sind selbstdndige, unabhéngige an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien von Sachver-
standigen einschlagiger Fachrichtungen mit speziellen Kenntnissen und Erfahrung in der Grundstiicks-
bewertung,

Der Gutachterausschuf} fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn besteht zur Zeit aus 12 Mit-
gliedern, die hauptberuflich in den Bereichen Architektur, Baningenieurwesen, Vermessungswesen,
Landwirtschaft und im Steuerrecht tétig sind. Die Mitwirkung im Gutachterausschuf ist ehrenamtlich.
Die Mitglieder werden von der Bezirksregierung Detmold nach Anhérung der Stadt Paderborn als
Gebietskorperschaft fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Rechtliche Grundlage hierfiir ist die Ver-
ordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Landes Nordrhein-Westfalen
(Gutachterausschuiverordnung NW - GAVO NW) vom 7.3.1990.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind in den §§ 192 ff des Baugesetzbuches und im § 5 der
Gutachterausschufiverordnung - NW bezeichnet. Zu den wesentlichen Aufgaben gehéren:

~ die Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
sowie von Rechten an Grundstiicken und

- die Erstattung von Gutachten iiber die Héhe der Entschidigung fiir Rechtsverluste oder fiir andere
Vermogensnachteile,

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten,

- die Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschafiszinssitze,
Bodenpreisindexreihen),

- die Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

- fakultativ die Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte.

Zur Vorbereitung und Durchfithrung seiner Ttigkeit bedient sich der Gutachterausschuf einer
nach Weisung des Gutachterausschusses arbeitenden Geschiftsstelle. Die Geschifisstelle ist
fur den Bereich der Stadt Paderborn beim Vermessungsamt eingerichtet.

Samtliche Kaufvertrage iiber Liegenschaften innerhalb des Stadtgebietes werden gemaB § 195
Abs. 1 BauGB von den beurkundenden Stellen dem GutachterausschuB zugeleitet. Sie werden
mit Hilfe der Datenverarbeitung ausgewertet. Diese Kaufpreissammlung bildet die Basis fiir die
Tatigkeiten des Gutachterausschusses.

Die in der Kaufpreissammlung gespeicherten Daten unterliegen dem Datenschutz und stehen nur
dem Gutachterausschuf} fiir die Erledigung seiner Aufgaben zur Verfiigung. GemaB § 195 Abs.3
BauGB in Verbindung mit der Gutachterausschufiverordnung kénnen Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung in anonymisierter Form an einen Personenkreis mit berechtigtem Interesse , i.d.R. 6ffent-
lich bestellte und vereidigte Sachverstindige fiir Grundstiickswertermittlung, erteilt werden.
Auskiinfte iiber Bodenrichtwerte werden an jedermann erteilt.
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Der Grundstiicksmarktbericht wird jahrlich aus dem umfangreichen Datenmaterial der Kaufpreis-
sammlung zusammengestellt. Anfragen von Eigentitmern, Bauwilligen, Architekten, Bautrigem,
Maklern, Sachverstiandigen und offentlichen Stellen zeigen das Interesse an der komprimierten Zu-
sammenstellung grundstiicksrelevanter Daten. Mehr als 1700 miindliche und schriftliche Auskiinfte
iiber Bodenrichtwerte sowie die Erstellung von ca. 50-60 Gutachten im Jahr belegen dieses Interesse.

Mit der Wahmehmung der vorgenannten Aufgaben tragen die Gutachterausschiisse und deren
Geschiftsstellen dazu bei, den Grundstiicksmarkt transparenter zu gestalten.

Anschrift

Gutachterausschul}
fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn
33095 Paderborn
Pontanusstralie 55
Tel.: 88 -1685 oder 1684

Paderborn, im April 1996

Fur die Abgabe dieses Grundstiicksmarktberichtes wird nach allgemeiner Verwaltungs-
gebtihrenordnung eine Gebiihr von 30.- DM erhoben.

Nachdruck, Vervielfiltigung oder Wiedergabe jeglicher Art nur mit Quellenangabe gestattet.
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2. Umsiitze

2.1 Anzahl der eingegangenen Vertrige
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Gesamtanzahl: 951 934 1238 1299 1152 1301 1606 2057 1719 1365

2.2 Geldumsatz

Gesamtumsatz 398,0 Mio. DM (1994: 369,2 Mio DM)

Eigentums-
wohnungen
) 29,2% unbebaute
Landwirtschaft 116,1 Mio DM Baufléchen
1,0% (161,8 Mio DM) 12,0%
4,0 Mio DM 47,8 Mio DM
(1,6 Mio DM) T e e (50,7 Mio DM)
\ N D

bebaute
Grundstlicke
57,8%
230,1 Mio DM
(155,1 Mio DM)

Unbebaute Baufliichen

individueller Wohnungsbau : 25,7 Mio. DM
Geschofiwohnungsbau : 17,5 Mio. DM
Gewerbe und Industrie 4,6 Mio. DM
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2.3 Fldichenumsatz

Gesamtumsatz 137,5 ha

Landwirtschaft
57,8%
bebaute
Grundstiicke
24,4%
unbebaute
Baufldchen
17,8%
unbebaute Baufldchen
Geschoft-
wohnungsbau
19,6%=4,8 ha Erbbaurechte
34 Kauffille 2,8%=0,7 ha

18 Vertrige
Gewerbel/lndustrie i
23,7%=528ha
16 Kauffille

individuelle
Bauweise

§3,9%=13,2 ha
185 Kauffille
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2.4 Baugrundstiicke
Anzahi der Kauffille von Baugrundstiicken - Entwicklung
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Anzahl
Umsitze Wohnbaugrundstiicke in den Ortsteilen
i |
Benhausen 0,5% 1 stadt.Verkdufe
p O Privatverkiufe
Wewer 2,7%
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Elsen 9,1% '
Dahl 12,3%
Kernstadt 26,5% ‘ . -
1 L 1 1
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2.5 Bebaute Grundstiicke

Anzahl von Kauffillen bebauter Grundstiicke - Entwicklung
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2.6 Eigentumswohnungen

Kaufvertridge Eigentumswohnungen in den Stadtteilen - Entwicklung
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3. Preise

3.1  Baugrundstiicke

3.1.1 Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland

Mittel und Spannbreite der erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.1995

Dahi* |110]

S Neuenbeken * 1 125

t Sande * =130 ;|
a Benhausen * 1

d Marienioh |

: Wewer* :

e Elsen* gut/mitti. Lage

i Schl.N.* miRige Lage 1 iso
I gut/mittl. Lage T

e

Kernstadt mittl, Lage
Kernstadt gute Lage

[|l7o

U330

e

DM/ m?2

Bodenrichtwert

100 125 150 175 200 225 250 275 300 325 350 375 400 425 450 475 500

* erschlieRungsbeitragspflichtig

3.1.2 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Grundstiickswert [ DM/m? ]
erschliefungsbeitragsfrei
- Lage -
Ortsteil
gute mittlere miiflige
Kernstadt 140 110 50*
Schloft Neuhaus 100 70* 40*
Elsen 70*
Marienloh 60
Wewer 60*

* erschliefBungsbeitragspflichtig

3.1.3 Bodenrichtwerte fiir Innenstadtlagen

Bodenrichtwerte fiir Innenstadtlagen werden vom Gutachterausschub alle zwei Jahre beschlossen.

1989 1991 1993 1995
1.700,00 DM/m? 1.800,00 DM/m* | 2.400,00 DM/m* | 2.600,00 DM/m* | GFZ 1,8 ; Lagewert 100
2.300,00 DM/m? 2.400,00 DM/m* | 3.200,00 DM/m” | 3.500,00 DM/m* | GFZ 3,5 ; Lagewert 100

Die Innenstadt von Paderborn ist mit einem Lagewertraster iiberzogen; das eine Spanne von
Lagewert 17,5 bis zu der besten Geschéfislage in Paderborn (Ecke Konigstr./Westernstr.) mit

einem Lagewert 100 aufweist.

Die Bodenrichtwerte sind auf eine GeschoBflichenzahl (GFZ) von 1,8 abgestimmt. Fiir eine
abweichende Ausnutzung sind fiir die Innenstadt Umrechnungskoeffizienten (' s. Abs. 4.2 )

abgeleitet worden.
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Belsplel Der Vergleichspreis von 1.950 DM/m? (z.B. RosenstraBe, Lagewert 75 entspricht

0,75 x 2.600 DM/m?) bei zulas51ger GFZ von 1,8 ist vorhanden.
Gesucht wird der Wert fiir ein Grundstiick in glelchwertlger Lage mit einer GFZ von 2,7.

Umrechnungskoeffizient fiir GFZ 1,8 = 1,000
Umrechnungskoeffizient fiir GFZ 2,7 = 1,223
1.950 DM/m?x 1,223 : 1,000 = rd. 2.400 DM/m?

3.1.4 Bodenrichtwertentwicklung mittlerer Wohnlagen in den Stadtteilen

Bodenrichtwerte in mittleren Lagen

450 +
425 + Kernstadt
400 gute Lage
375 4
350 +
Boden 325 . Kernstadt
richt 300 +
wert  oep | SchioB
fiir 250 4 Neuhaus
mittlere
Lagen 225 +
200 Benhausen
DM/m?
50 $ } : { t } {
1988 1989 1980 1991 1992 1993 1994 1995
275 +
250 + Elsen
225 -
Bod Wewer
oden .
richt 2007 Marien-
wert loh
fiir 175 -
mittlere 150 1 Neuen-
Lagen beken
DMim® 125 Dahl
100 -
75
50 1 } } } } t i
1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995

erschlieBungsbeitragsfrei
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Die Auswertung von Kaufpreisen einzelner Objekte ergab folgende Durchschnittswerte (incl.
vorhandener Aufienanlagen und Nebengebaude):

Reiheneigenheime Doppelhaushiilften freistehende
Einfamilienhfiuser
Neubau )
Grundstiicksgrofe: & 215 m* | Grundstiicksgrofie: & 338 m*
Wohnfliiche: 2 113 m* | Wohnfliche: < 122 m? . i
21 Kauffille 42 Kauffille zu wenig Kauffille
fiir eine Auswertung
375.000 DM 403.000 DM
Baujahr

1983 bis 1993

Grundstiicksgrifie: & 302 m*

GrundstiicksgriBe: & 369 m?

Grundstiicksgriofie: & 649 m*

‘Wohnfliiche: @ 114 m* | Wohnfliche: & 120 m* | Wohnfliche: & 150 m*
7 Kauffille 15 Kauffille 9 Kauffille
374.000 DM 383.000 DM 479.000 DM
Baujahr zusammengefafit
1972 bis 1982 Grundstiicksgrifie: & 409 m* Grundstiicksgrifie: & 695 m*
Wohnfldche: < 119 m? Wohnfléche: g 141 m®
11 Kauffiille 11 Kauffille
338.000 DM 502.000 DM
Baujahr zusammengefaBt
1951 bis 1972
Grundstiicksgrifie: & 352 m* Grundstiicksgrifie: & 750 m?
Wohnfliche: g 99 m? Wohnfléche: g 124 m?
9 Kauffille 18 Kauffille
237.000 DM 409.000 DM

Gegeniiber dem Vorjahr sind geringfiigige Preissteigerungen von ca. 2% zu verzeichnen.

3.3 Eigentumswohnungen

Insgesamt sind 616 Kauffille iiber Wohnungseigentum eingegangen.
Die Gesamtumsitze verteilen sich wie folgt:

Erstverkiufe 59,0 %
Weiterverkiufe 375 %
Umywandlungen 35%

Fiir Eigentumswohnungen sind in der Kernstadt Durchschnittswerte fiir den Quadrat-
meter Wohnfliche ermittelt worden. Sie beziehen sich auf Wohnungen in mittlerer bis
guter Wohnlage und beinhalten die Einstellmdglichkeit fiir einen Pkw.

Besondere wertbestimmende Merkmale wie

- unmittelbares Umfeld der Wohnanlage

- Gebéudeart

- Lage der Wohnung innerhalb des Objektes

- Zuschnitt und Ausstattung

sowie

- GroBe der Wohnung
bewirken Abweichungen (Linge des Balkens) von den angegebenen Durchschnitts-
werten (Zahl im Balken).
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Preisniveau von Eigentumswohnungen nach Altersklassen in der Kernstadt

[ 208057 5]

\L\I Neubau }
h -
n 5t
u
n 1
g 10 |
s 23
a
I 15 |
t 1
‘: tiber 20 J. }
1000

1500 2000 2500
DM/m2- Wohnflédche

3000

3500

4000 4500

Die Altersklasse 15 Jahre beinhaltet einen hohen Anteil von Kaufillen von Wohnungen in guten

bis sehr guten Lagen.

In den Stadtteilen liegt das Niveau bis zu 200.- DM/m? niedriger als in der Kernstadt.
Gegeniiber 1994 ist bei Neubauten ein Preisriickgang von rd. 5% zu verzeichnen.
Bei Weiterverkaufen und Umwandlungen ist keine signifikante Preisverinderung festzustellen.

In bestimmten Bereichen des Marktes, fiir Eigentumswohnungen in Gebauden mit

4 bis 10 Wohneinheiten und 60 bis 100 m? Wohnfldche, ergab die Auswertung auch bei
Weiterverkéufen einen leichten Preisriickgang,
In absoluten Zahlen ergibt sich folgendes Bild:

@Wohn- | DPreis/m*
Wohnungseigentum Baujahr fléiche Wohnfliche
[m’] [DM/m’]
Erstverkauf Neubau 78 3.170.-
seit 1980 78 2.670.-
Weiterverkauf 1970-1979 77 2.070.-
1969 u. ilter 75 1.900.-
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4. Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung ( § 12 GAVO)

4.1 Bodenpreisindexreihen fiir die Stadtteile abgeleitet aus gebietstypischen erschlieBungs-

i

Seite f;_

beitragsfreien Bodenrichtwerten (1988=100)

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 94/95

Kernstadt 100 101 98 103 106
Schiol Neuhaus 100 110 100 112 115
Marienloh 100 104 104 104 117
Sande 100 111 117 128 133
Elsen 100 104 114 123 137
Wevwer 100 109 116 141 152
Benhausen ’ 100 122 128 139 139
Neuenbeken 100 107 107 107 160
Dahl 100 112 112 112 124

Steigerung

Al

\

114 118 130 10,5%
137 160 179 12,0%
121 133 159 19,5%

133 133 176 32,0%
151 164 180 9,5%
174 183 228 24,5%
144 161 210 30,5%

160 187 187 0,0% '
129 147 147 0,0%

4.2 Umrechnungskoeffizienten (U) fiir das Wertverhiiltnis von gleichartigen Grund-
stiicken bei unterschiedlicher baulicher Nutzung in der Innenstadt

U GFZ U GFZ U GFZ U GFZ U

GFZ
1,0
1,1
1,2
1,3
1,4
1,5
1,6
1,7
1,8
1,9

0,855 20 1,072 30 1,269 4,0
0,861 2,1 1,107 31 1,282 4,1
0,868 22 1,131 32 1295 42
0,884 23 1,154 33 1312 43
0,901 24 1,177 34 1,328 4.4
0,927 2,5 1,193 35 1,341 4,5
0,947 26 1210 36 1,354 4,6
0,973 2,7 1,223 37 1,371 4,7
1,000 2,8 1,239 3,8 1,387 4,8
1,032 2,9 1252 39 1,400 4,9

4.3 Liegenschaftszinssitze 1994/95
Der Liegenschafiszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Duarch-
schnitt marktiiblich verzinst wird. Er stellt ein MaB fiir die Rentabilitit eines in Immobilien angeleg-
ten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen. Im alfge-
meinen liegt er unter dem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften von
einer langfristigen Bindung und von einer grofieren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden
kann. Liegenschaftszinssitze sind abgeleitet aus Daten von Objekten, die 1994/95 verkauft wurden.

1,414 50 1,561
1,427
1,446
1,460
1,473
1,489
1,506
1,520
1,535
1,548

Objekt Liegenschaftszinssatz {%]
und stat. Genauigkeit

freistehende Ein- und
Zweifamilienhiiuser 3,18 0,4

Reihenhiiuser u.

Doppelhaushiilften 3,73 40,5

Mehrfamilienhiuser

( bis 6 Wohneinheiten ) 4,34 30,4

Mehrfamilienhiiuser

ab 6 Wohneinheiten

auch mit gewerblicher

Nutzung im Erdgeschofl 5,40 £0,5 )
r

Geschiiftshiiuser >6,0 J

Eigentumswohnungen

- Erstverkauf 3,75+0,3

- Weiterverkauf 4,75 £1,0

Liegenschaftszinssitze werden
aus Nettokaltmieten abziiglich Be-
wirtschaftungskosten ermittelt,

Speziell fiir Innenstadtlagen (innexr
halb des Rings) sind u.U. niedrigere
Liegenschaftszinssiitze anzuhalten.
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Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke .
Preis je m? Wohnfliche ohne Bodenwertanteil und ohne Wert fiir AuBenanlagen und zusiétzliche

Gebiude (Garagen etc.)

Baujahre 1950-1971

Doppel-/Reihenhiduser
Zweifamilienhduser

Einfamilienhduser

Baujahre 1972~1982
Einfamillenh&user
Doppel-/Rethenhduser

Baujahre 1983-1993
Einfamilienhéduser
Doppelhaushalften
Reihenh&duser

Neubau

Mehrfamilienhduser
Doppelhaushilften
Relhenhauser

]

1000

1400

1600

1800

2000

2200

2400 2600

Kaufpreis je m*>Wohnfldche

2800

3000

Die Zahl im Balken entspricht dem Durchschnittswert der Stichprobe. Die Linge des Balkens ist ein
Mab fiir die Genauigkeit des Mittelwertes.

Wertbestimmende Merkmale der einzelnen Gebiudekategorien

Mittelwerte

Gebiudeart Anzahl . | Baujahr | Wohnfliche | Gribe des Grund- | Bodenwert

Vertrige {m?] stiicks [m?] DM /m?
Doppel- / Reihenhduser 9- 1961 99 352 284, -
Baujahr 1950 -1971 .
Zweifamilienwohnhiuser 17 1961 158 593 278~
Baujahr 1950 -1971
Einfamilienwohnhiiuser 18 1964 124 750 242,-
Baujahr 1950-1971
Einfamilienwohnhéuser 11 1976 141 695 264,-
Baujahr 1972 -1982
Doppel- / Reihenhéuser 11 1979 119 409 212,-
Baujahr 1972 -1982
Einfamilienwohnhéiuser 9 1988 150 649 217.-
Baujahr 1983 -1993
Doppelhaushilften 15 1988 120 369 230,~
Baujahr 1983 -1993
Reihenhéuser 7 1987 1i4 302 216,-
Baujahr 1983 -1993
Mehrfamilienwohnhéuser 6 1995 352 617 260.-
Neubau
Doppelhaushilften 42 1995 122 338 229,-
Neubau
Reihenhiuser 21 1995 113 215 263,-
Neubau
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5.  Sonstige abgeleitete Daten

5.1 Ertragsfaktoren 1994/95

Objekt Ertragsfaktor
Einfamilienhiuser 23 Ertragsfaktoren geben das Verhiltnis
. . von Kaufpreis zu Rohertrag, ermittelt
Reihenhéuser und 22 aus Nettokaltmieten, wieder.
Doppelhaushiilften
Die angegebenen Ertragsfaktoren
Mehrfamilienhiuser 16 sind Mittelwerte, die im Hinblick auf
(bis 6 Wohneinheiten) Kriterien wie Lage oder Ausstattung
abweichen kénnen.
Mehrfamilienhiuser 14
(ab 6 Wohneinheiten)
auch mit gewerblicher
Nutzung im Erdgeschof
Eigentumswohnungen
- Neubauten 21
- iiltere Baujahre 16




