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1. Einrichtung und Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte sind gemaR dem Bundesbaugesetz (BBauG) von
1960 bzw. dem Baugesetzbuch (BauGB) von 1987 fiir den Bereich der kreisfreien Stadte, der Kreise
und groRen kreisangehdrigen Gemeinden eingerichtet worden. Sie sind selbstandige, unabhangige an
Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien von Sachverstandigen einschldgiger Fachrichtungen
mit speziellen Kenntnissen und Erfahrung in der Grundstiicksbewertung.

Der Gutachterausschuf fiir Grundsttickswerte in der Stadt Paderborn besteht zur Zeit aus 10 Mit-
gliedern, die hauptberuflich in den Bereichen Architektur, Bauingenieurwesen, Vermessungswesen,
Landwirtschaft und im Steuerrecht tétig sind. Die Mitwirkung im Gutachterausschuf? ist ehrenamt-
lich. Die Mitglieder werden von der Bezirksregierung Detmold nach Anh6rung der Stadt Paderborn
fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Rechtliche Grundlage hierfir ist die Verordnung tber die Gut-
achterausschusse fur Grundstiickswerte des Landes Nordrhein-Westfalen (GutachterausschulRver-
ordnung NW - GAVO NW) vom 7.3.1990.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind in den §8§ 192 ff des Baugesetzbuches und im § 5
der
GutachterausschuRverordnung - NW bezeichnet. Zu den wesentlichen Aufgaben gehéren:

- die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken,
sowie von Rechten an Grundstiicken und

- die Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fiir Rechtsverluste oder fiir andere
Vermdgensnachteile,

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten,

- die Ermittlung der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen),

- die Fhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

- fakultativ die Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte,

- die Bereitstellung von Informationen Gber den Grundstiicksmarkt.

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeit bedient sich der GutachterausschuB einer
nach Weisung des Gutachterausschusses arbeitenden Geschéftsstelle. Die Geschéaftsstelle ist
fiir den Bereich der Stadt Paderborn beim VVermessungsamt der Stadt Paderborn eingerichtet.

Samtliche Kaufvertrége tber Liegenschaften innerhalb des Stadtgebietes werden gemaR § 195
Abs. 1 BauGB von den beurkundenden Stellen dem Gutachterausschul? 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? fir die Erledigung seiner Aufgaben zur Verfligung. GeméaR § 195 Abs.3
BauGB in Verbindung mit der GutachterausschuBverordnung kénnen Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung in anonymisierter Form an einen Personenkreis mit berechtigtem Interesse , i.d.R. offent-
lich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Grundstuckswertermittlung, erteilt werden.
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Auskiinfte Uber Bodenrichtwerte werden an jedermann erteilt.

Der Grundstiicksmarktbericht wird jahrlich aus dem umfangreichen Datenmaterial der Kaufpreis-
sammlung zusammengestellt. Anfragen von Eigentliimern, Bauwilligen, Architekten, Bautragern,
Maklern, Sachverstandigen und ¢ffentlichen Stellen zeigen das Interesse an der komprimierten Zu-
sammenstellung grundstiicksrelevanter Daten. Etwa 3.000 miindliche und schriftliche Auskiinfte
Uber Bodenrichtwerte sowie die Erstellung von ca. 50 Gutachten im Jahr 1998 belegen dieses Inte-
resse.

Seit Januar 1999 ist der Gutachterausschuf® mit den Bodenrichtwerten auch im Internet vertreten.

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben tragen die Gutachterausschiisse und deren
Geschaftsstellen dazu bei, den Grundstlicksmarkt transparenter zu gestalten.

Anschrift

Gutachterausschufl
fur Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn
33102 Paderborn
Pontanusstrafle 55

Tel.: 05251 88-1685 oder 1684
Fax: 88 2062
E-Mail: gutachterausschuss@paderborn.de
Internet: http://www2.paderborn.de/gutachterausschuss

Paderborn, im Februar 1999

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

Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe jeglicher Art mit Quellenangabe gestattet.
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2. Rahmendaten

Zinsentwicklung

== durchschnittliche Hypothekarkredite fir Wohngrundstiicke
(Effektivverzinsung) zu Festzinsen auf 5 Jahre

1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Rahmendaten NRW - Entwicklung -

IIIIIIIII||‘.

A

1991 =100

Baulandpreise
Baupreise

Mieten

Lebenshaltung

X ® Q@ 5 —

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW
Oberer Gutachterausschu NRW
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Strukturdaten der Stadt Paderborn - Entwicklung

—————————————————————————————————— Einwohner mit

134.455 134.473 Erstwohnsitz
129.274
TR 132.501 134.052
Wohnungs-
59.588 T pectand
58.546 62.003
Gewerbe-
56.91 . )
55.544 8.237 8.211 M treibende
8.007
1993 1994 1995 1996 1997 1998

Quelle: Statistikdienststelle Stadt Paderborn

3. Umsatze

3.1 Anzahl der eingegangenen Vertrage - Entwicklung

1000+
B bebaute Grundstiicke 4
A 9001 4
n B unbebaute Grundstiicke 4
S 80011 3
2
a | | @ Wohnungs- und Teileigentum 4
7004
h 3 -
2 2
I 6004 4
-
V 500+ -
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r 4001 ~ - : x
t ¥ K x iy X - -] E
r SO Fri el 5 el
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O--'- = X 2 = x ~ = A
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Gesamtanzahl: 934 1238 1299 1152 1301 1606 2057 1719 1365 1280 1352 1751
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Weiter aufgeschliisselt ergibt sich in den einzelnen Sparten folgendes Bild :

Anzahl der Vertrage
1751

ausgewertete
Vertragsobjekte
1686

bebaut | | unbebaut

Ein/Zwei- Baugrundstiicke
familienh&user 312 individueller
Mehrfamilienhduser 69 Wohnungsbau 427

| Geschol3-
wohnungsbau 54

|Wohnungseigentum 708| G b -
| ewerbe

Rohbauland/

|gewerb|iche0bjekte 16| Bauerwartungsland 15

- : Land- und Forst-
| Sonstige 7 |

wirtschaft 15
Erbbaurechte 1
| Sonstige 40 |

3.2 Geldumsatz (ohne Teileigentum, Bauerwartungsland und Rohbauland)

Gesamtumsatz 484,8 Mio. DM (1997: 371,5 Mio DM)

Eigentums-
wohnungen
29,9 % Landwirtschaft
144,9 Mio DM 0,6 %
unbebaute (111,5 Mio DM) 3,1 Mio DM
Bauflachen (1,1 Mio DM)
17,4 %
84,5 Mio DM
(73,0 Mio DM)
bebaute
Grundstiicke
52,1 %
252,3 Mio DM
(185,9 Mio DM)
unbebaut bebaut
Ein- und Zweifamilienhausbau 59,0 Mio. DM 125,0 Mio. DM
GeschoBwohnungsbau 20,0 Mio. DM 58,1 Mio. DM
Gewerbe/Industrie 5,5 Mio. DM 64,5 Mio. DM
Sonstige - 4,7 Mio. DM
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3.3 Flachenumsatz (ohne Wohnungs- und Teileigentum)

Gesamtumsatz 124,2 ha (1997: 74,0 ha)

bebaute
Grundstiicke
31,1%
38,6 ha
(24,6 ha)

Landwirtschaft

42,0%
52,2 ha
(20,6 ha)
unbebaute
Bauflachen
26,9%
33,4 ha
(28,8 ha)
unbebaut bebaut
Ein- und Zweifamilienhausbau | 427 Kauffalle: 22,7 ha 312 Kauffalle: 15,6 ha
GescholRwohnungsbau 54 Kauffalle: 5,4 ha 69 Kauffalle: 6,4 ha
Gewerbe/Industrie 22 Kauffalle: 5,3 ha 16 Kauffalle: 13,0 ha
Sonstige - 7 Kauffalle: 3,6 ha

4, Unbebaute Grundstiicke

4.1 Umséatze Baugrundstiicke

Anzahl der Kauffalle von Baugrundstiicken - Entwicklung

A 4507 Oindividuelle Bauweise =
n 4001]|@ GeschoRwohnungsbau :::
Z 3504 ® Gewerbe/industrie :::
a III
h | ':I
| 300 | :I:
1 1 1
250 II: ;I ;I:
V I:I I: I:I
e 200117 y! ! | ')
r " N " % " i % "
(1 I I S S
r 100_,|:| " " " M N " " o
4 B B ) B Y- Y B ¥ B
o ( T L [ EH | [ e R
0 |I|E |||'1- |||"L- ' 1% |||'l- |||"L- ||"l- ' 17 |||_'.'l-
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
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Grundstiicksverkaufe fur die Wohnbebauung - Entwicklung

1998

1997

M ehrfamilien- 1996 E
hauser 1995
1004

1998

Ein- und Zwei- 1997
familien- 1996

Priv atv erkaufe
[] stidt. Verkiufe

hduser 1905 ¢
1994 B
200 250 300 350 400 450
Anzahl
Umsétze Wohnbaugrundstiicke in den Ortsteilen
Benhausen 0.0% Priv atverkaufe
[] stidt Verkaufe
Dahl 0,7% [
Neuenbeken 0,9%
Marenloh 2,8% E
Wewer 3,5% [
Elsen 12,0% E
Kemstadt 19,2% E
SchloB Neuhaus 27.4% E
Sande 33,5% E
v 2 rd
1 T T T 1 T T T 1
0 20 40 60 80 100 120 140 160
Anzahl
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4.2 Preisentwicklung in der Stadt und im Kreis Paderborn

Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

300

250

200

I
n
d
e

150

X
1989 =100

50

1989 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 [ 1995 [ 1996 [ 1997 | 1998
K reis | 100 | 105 1120,8]1126,8|145,81167,7|184,5| 203 [221,3|254,5
=smmmwsszm St | 100 | 105 |110,2(115,8|129,7(138,7| 154 |167,9|180,5|201,6

4.3 Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland

Mittel und Spannbreite der erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.1998

Neuenbeken 175
Dahl * 180

Benhausen * [l 190

Sande * I: 245

Marienloh 280

Schl.-N.* gut/mittl. Lage | 305

Wewer* gut/mittl. Lage 315

Elsen* gut/mittl. Lage | 330

Kernstadt mittl. Lage | 415 |

Kernstadt gute Lage 510

150 175 200 225 250 275 300 325 350 375 400 425 450 475 500 525 550
DM/m2 Bodenrichtwert

* erschlieRungsbeitragspflichtig
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4.4 Bodenrichtwertentwicklung mittlerer Wohnlagen in den Stadtteilen

500 ~~Kernstadt
/ gute Lage
450 /
Kernstadt
0 /_/_, /
Boden 3%0 / Schlof
richt Neuhaus
' . 300 —
" / / Sande
250 v
DM/m? / ﬁ Ben-
200 = hausen
150 1
100 -
50 t t t t t t t t t i
1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
350 Elsen
325 // W
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300 /
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wert 200 / / /
, 175 pd Neuen-
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125 f
100
/ ;
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50 t t t t t t t t t i
1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

erschliefungsbeitragsfrei
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4.5

Bodenrichtwerte fur Innenstadtlagen

Bodenrichtwerte fur Innenstadtlagen werden vom Gutachterausschul alle zwei Jahre beschlos-

sen.

1989

1991

1993

1995

1997

1.700,00 DM/m?

1.800,00 DM/m?

2.400,00 DM/m?

2.600,00 DM/m?

2.700,00 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?

3.620,00 DM/m?

GFZ 3,5 ; Lagewert 100

Die Innenstadt von Paderborn ist mit einem Lagewertraster tiberzogen; das eine Spanne von
Lagewert 17,5 bis zu der besten Geschéftslage in Paderborn (Ecke Konigstr./Westernstr.) mit
einem Lagewert 100 aufweist.
Die Bodenrichtwerte sind auf eine GeschoRflachenzahl (GFZ) von 1,8 abgestimmt. Fiir eine
abweichende Ausnutzung sind fir die Innenstadt Umrechnungskoeffizienten (' s. Abs. 7.2)
abgeleitet worden.

Beispiel: Der Bodenrichtwert von 2.025 DM/m? (entspricht einem Lagewert von 75) bei einer zu-

grundegelegten GFZ von 1,8 ist vorhanden.

Gesucht wird der Wert fur ein Grundstiick in gleichwertiger Lage mit einer GFZ von 2,7.

Umrechnungskoeffizient fir GFZ 1,8 = 1,000
Umrechnungskoeffizient fir GFZ 2,7 = 1,223
2.025 DM/m? x 1,223 : 1,000 = rd. 2.475 DM/m?

4.6 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland
Grundstickswert [ DM/m? ]
erschlieBungsbeitragsfrei
- Lage -
Ortsteil gute mittlere maRige
Kernstadt 160 120 60
SchloRR Neuhaus 90* 45*
Elsen 90
Marienloh 70
Wewer 70
* erschlieBungsbeitragspflichtig
4.7 Preise von landwirtschaftlichen Grundstiicken

Landwirtschaftliche Flachen mit einer Wertzahl von 40 Punkten weisen einen Preis von durch-
schnittlich rd. 6,00 DM/m?2. Diese Preise sind gegeniiber dem Vorjahr um ca. 20% gestiegen.
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5.
5.1

5.2

Bebaute Grundstiicke

Umséatze
Anzahl von Kauffallen bebauter Grundstiicke - Entwicklung
4004 |@ 1+2 Familienh&user

| |83 Mehrfamilienh&auser gl

2\350' B Gewerbl. Objekte :::

1
2 3001 Ay # ;
2 mo 5 /"
h I| |I I| I| ||| |I
| 2504 ! Y i . N ! Y
i I H G
v 200} % X % w N 3 ! N
e N 1 N i 1 N o o N
1 1 1 1 1 1 1 (] 1
r sl 1 N ) ! N B ! N
S |31 N N 3¢ A I I N i O 1 I o
rl 100 :I I: :I I:I I: :I I:I III :I
a II II II III II II III III II
9 N g " o 1 " " n "
e ol [ L | v |k [ [ |
" ! N I ¥ 1! ! |'|:':':- R | ! N
0 :l- |:. :| 3] |:| s |: ] : .'; 1 :I

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Die Steigerung der Umsatzzahlen im Ein- und Zweifamilienhausbereich ist in erster Linie auf
hohere Verkaufszahlen der schliisselfertig erstellten Reihenhduser und Doppelhaushélften zu-
rickzufuhren. Im Mehrfamilienhausbereich wurden 1998 in allen Baujahresstufen héhere Ver-
kaufszahlen als 1997 registriert.

Preise fur ausgewéahlte Haustypen unterschiedlicher Baujahre

Bei Verkdufen von mit Ein-und Zweifamilienhdusern bebauten Grundstiicken weisen die Kauf-
preise keine signifikanten Unterschiede zwischen ein- und zweigeschossigen Gebauden auf.
Auch die Dachform der Objekte ist nach den Auswertungen nicht preisrelevant. Zwischen un-
terkellerten und nicht unterkellerten Gebauden sind bei Neubauobjekten Preisunterschiede
nachweisbar, die in der nachfolgenden Tabelle enthalten sind. Die Kaufpreise verstehen sich
inclusive AuRenanlagen, Bodenwert und Garagen, und betreffen nicht durchgreifend mo-
dernisierte Objekte mit gutem bis normalem Bauzustand. Einzelne wertbestimmende Merkmale
sind Abschnitt 7.3 zu entnehmen.

Baujahr 1997/1998
N J 1950 — 1974 | 1975—-1985 | 1986 — 1996
Gebaudetyp Neubauten
freistehendes 379.000 DM 460.000 DM 431.000 DM 558.000 DM
Einfamilienhaus
Doppelhaushalfte 367.000 DM 381.000 DM 395.000 DM 421.000 DM
nicht unterkellert 404.000 DM
Reihenhaus 307.000 DM 353.000 DM 380.000 DM 379.000 DM
nicht unterkellert 322.000 DM 326.000 DM
Zweifamilienhaus 442.000 DM 604.000 DM -
Mehrfamilienhaus 1.067.000 DM 784.000 DM 1.187.000 DM

Einfamilienh&user und
Doppelhaushélften 350.000 DM
- Baujahr bis 1949 -
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5.3

Als Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke sind unter 7.3 die in 1998 gezahlten Preise je
m? Wohnfl&che ohne Bodenwertanteil und ohne den Wert von Nebengebduden wie Garagen fr
die verschiedenen Baujahresklassen und Gebaudetypen aufgefuhrt und ausgewertet.

Preisveranderungen gegeniber 1997

Die Aussagen zur Preisentwicklungen stitzen sich auf die vorgenannten durchschnittlichen
Preise ausgewéhlter Haustypen wie auch auf die unter 7.3 ermittelten Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke. Zu beachten ist, dal} Abweichungen in den Merkmalen — Baujahr, Wohn-
flache, GroRe und Lage des Grundstiickes, Bodenwert — der ausgewerteten Kaufobjekte die er-
mittelten Werte erheblich beeinflussen. Aus diesem Grunde muRite auf Aussagen zur Preisent-
wicklung fiir Grundstiicke die mit Wohngebauden der Baujahre vor 1975 bebaut sind ganz ver-
zichtet werden.

Auf der Basis dieser Erhebungen ist Giberwiegend eine Stagnation der Preise der bebauten Ob-
jekte festzustellen.

Fur Grundstiicke die mit freistehenden Einfamilienhdusern der Baujahresstufe 1975 bis 1996
bebaut sind, ergibt sich ein Preisriickgang zwischen 1997 und 1998 von rd. 7 %. Die Kaufpreise
fir Grundstucke mit neu errichteten Einfamilienhausobjekten weisen im Berichtszeitraum keine
signifikanten VVerénderungen auf.

Bei den Grundsticken mit Doppelhaushéalften — dazu z&hlen auch Reihenendhéuser — sind in
der Baujahresstufe 1975 bis 1996 die Verkaufspreise der Objekte leicht gesunken (ca. 4%). Fiir
Neubauobjekte wurden incl. Grundstuck leicht steigende Preise (ca. 3%) gezahlt.

Fur mit Reihenh&usern bebaute Grundstiicke ergibt sich ein dhnliches Bild, wie bei den
Grundstiicken mit Doppelhaushélften. Fir die Grundstucke, die in den Jahren 1975 bis 1996
mit Reihenh&usern bebaut wurden, ergibt die Auswertung einen geringfugigen Preisriickgang
(ca. 2%), wahrend die mit schllsselfertigen Reihenh&usern bebauten Grundstiicke zu leicht ho-
heren Preisen (ca. 3%) gehandelt wurden

Grundstiicke die im Zeitraum zwischen 1975 und 1996 mit Mehrfamilienhausern bebaut wur-
den, verteuerten sich zwischen 1997 und 1998 um bis zu 10%.
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6.1

6.2

Eigentumswohnungen

Umsatze

Kaufvertrage Eigentumswohnungen in den Stadtteilen - Entwicklung

1200
A O Kernstadt
n
, 1000 | |@ Schl. Neuh.
B Elsen
a K
h 0O Stadtteile X
| 800 II: :I:I:II
11 [ I |
IIII IIIIIII |I
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V 600 g A
e ST RN TR R R fn
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{ 400 A
1 IIIIIIIIIIIIIIIIIII IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
r IIIIIIIIII IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
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9 TTTH TN A7~ SO (R R 3 =02 it i a8
e N TN N CEEIRE W Ll Rt w i TR ..:-'_.:.:-'.‘.:-1'
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Jahrgang

Seit 1996 steigende Vertragszahlen; gegeniiber 1997 eine Steigerung von ca. 30 %.

Insgesamt sind 708 Kauffalle (ber Wohnungseigentum registriert worden.

Erstverkaufe 35,8 % (1997: 44,3 %)
Weiterverkaufe 56,0 % (1997: 53,7 %)
Umwandlungen 8,2% (1997: 2,0 %)

Preisniveau und Entwicklung

Fur Eigentumswohnungen sind in der Kernstadt Durchschnittswerte fiir den Quadrat-
meter Wohnfl&che ermittelt worden. Sie beziehen sich auf Wohnungen in mittlerer bis
guter Wohnlage und beinhalten die Einsteliméglichkeit fir einen Pkw.

Besondere wertbestimmende Merkmale wie

- unmittelbares Umfeld der Wohnanlage

- Gebdaudeart

- Lage der Wohnung innerhalb des Objektes

- Zuschnitt und Ausstattung

sowie

- GrolRe der Wohnung
bewirken Abweichungen (Lange des Balkens) von den angegebenen Durchschnitts-
werten (Zahl im Balken).

Seite 15
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Preisniveau von Eigentumswohnungen nach Altersklassen in der Kernstadt

W
o Neubau | 3.625.-
h
n 5t
u
n
g 10 2.725.-
s
a
| 15 | 2.600.-
t
€ Uber20J. | 2.250.-
r I I
1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000
DM/mz2- Wohnflédche

4500

In den Stadtteilen liegt das Niveau ca. 300.- DM/m?2 niedriger als in der Kernstadt.
Gegenlber 1997 ist bei Neubauten eine Preissteigerung von rd. 3,5% zu verzeichnen.

Bei Gebauden mit 4 bis 10 Wohneinheiten und 60 bis 100 m2 Wohnflache - am haufigsten nach-

gefragter Wohnungstyp — bleiben die Preise konstant.

In absoluten Zahlen ergibt sich folgendes Bild:

i 2-
Wohnungseigentum Baujahr @Wo[i;;;lache v%;:ﬁﬁ;r:he
[DM/m?]
Erstverkauf Neubau 79 3.440.-
seit 1990 81 3.000.-
1980-1989 72 2.740.-
Weiterverkauf 1970-1979 78 2.120.-
1960-1969 84 2.450.-
bis 1959 69 2.230.-

Uberwiegend einfache Lagen
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7.  Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung ( § 12 GAVO)
7.1  Bodenpreisindexreihen (1990=100) fur die Stadtteile abgeleitet aus allen Bodenrichtwer-
ten

Anzahl der Steigerung

RW(gebiete 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 97/98

43 Kernstadt 100 102 107 119 129 143 152 162 178 10,1%

17 Schlol? Neuhaus 100 107 114 139 150 168 178 200 214 6,8%
2 Marienloh 100 100 107 111 130 155 179 187 217 16,5%
3 Sande 100 115 115 115 115 152 178 182 238 30,7%

12 Elsen 100 112 124 143 156 170 182 198 222 11,9%
6 Wewer 100 107 118 136 149 181 199 226 260 15,1%
1 Benhausen 100 110 110 115 130 170 190 190 190 0,0%
2 Neuenbeken 100 100 130 133 154 154 163 178 195 9,4%
3 Dahl 100 102 111 116 134 134 142 150 216 43, 7%

89 Gesamt : 100 105 112,1 126,8 139,1 1546 1658 179,7 2011 11,9%

7.2 Umrechnungskoeffizienten (U) fiir das Wertverhaltnis von gleichartigen Grund-

stlicken bei unterschiedlicher baulicher Nutzung in der Innenstadt

GFz
1,0
11
1,2
13
1,4
15
1,6
1,7
1,8
1,9

U
0,855
0,861
0,868
0,884
0,901
0,927
0,947
0,973
1,000
1,032

GFZ

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

U

1,072
1,107
1,131
1,154
1,177
1,193
1,210
1,223
1,239
1,252

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

U

1,269
1,282
1,295
1,312
1,328
1,341
1,354
1,371
1,387
1,400

GFZ

4,0
41
42
43
44
45
46
47
48
4.9

U

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

GFZ U

50

1,561
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7.3 Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke
Preis je m? Wohnflache ohne Bodenwertanteil und ohne Wert von Garagen aber einschlieBlich
Aufenanlagen.

Freistehende Einfamilienh&user, Reihenhauser und Doppelhaushélften.

Baujahr bis 1949
Einfamilienhaus + | 1.196.- I

Doppelhaushélfte + 844.- I

Baujahre 1950-1974

Einfamilienhaus + 1.485.}
Doppelhaushalfte + E434.— I
Reihenhaus + I::l 2.209.-

Baujahre 1975-1985

Einfamilienhaus + 1.959.-

Doppelhaushalfte + 2.001.-

Reihenhaus +
Baujahre 1986 - 1996
Einfamilienhaus +

Doppelhaushélfte +

Reihenhaus +

- nicht unterkellert + EL847.—

Einfamilienhaus + | 2.9713

Doppelhaushélfte + I:I 2.729.-

- nicht unterkellert + I:I 2.507.-

Reihenhaus + :| 2.620.-

Neubau

- nicht unterkellert + 2.368.-

600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800 3000 3200

Kaufpreisjem2Wohnflache

Die Zahl im Balken entspricht dem Mittelwert der Stichprobe. Die Lange des Balkens stellt die sta-
tisti-

sche Unsicherheit dieses Mittelwertes dar.

Die wertbestimmenden Merkmale der einzelnen Gebaudekategorien sind auf der folgenden Seite zu-
sammengefasst.
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Wertbestimmende Merkmale der einzelnen Gebaudekategorien
Mittelwerte

Altersklasse Gebaudeart \'/: l:tZSiI;Ie Baujahr WOTE;I]&" B2 Grésriﬁcdkes s [?nr;]md' Bgcli\?ln/\:avnezrt
Baujahr Einfamilienhaus 4 1941 156 758 228,-
bis 1949 Doppelhaushalfte 3 1944 166 471 423,-
Baujahr Einfamilienhaus 11 1960 112 740 304,-
1950 -1974 Doppelhaushalfte 6 1961 128 621 293,-
Reihenhaus 3 1967 101 238 320,-
Baujahr Einfamilienhaus 6 1979 148 485 323,-
1975-1985 Doppelhaushélfte 15 1980 131 381 296,-
Reihenhaus 11 1981 119 276 294,-
Baujahr Einfamilienhaus 5 1992 120 486 280,-
1986-1996 Doppelhaushalfte 10 1991 121 366 272,-
Reihenhaus 8 1990 129 260 278,-
~ nicht unterkellert 5 1991 136 236 274,-
Neubau Einfamilienhaus 6 140 622 220,-
Doppelhaushalfte 38 118 299 331,-
~ nicht unterkellert 14 119 297 357,-
Reihenhaus 20 119 225 311,-
~ nicht unterkellert 3 114 196 260,-
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Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhauser (Gewerbeanteil unter 25%)

Baujahr bis 1949 +
Zweifamilienhaus +

Mehrfamilienhaus +

Baujahre 1950-1974

Zweifamilienhaus +

Mehrfamilienhaus +

Baujahre 1975-1996

Zweifamilienhaus +

Mehrfamilienhaus +

Neubau

Mehrfamilienhaus +

1.077.-

1.629.-

| 2.602.-

600 800

1000

1200

1400

1600

1800 2000 2200 2400 2600 2800 3000§

Kaufpreis jem2Wohnflache

Die Zahl im Balken entspricht dem Durchschnittswert der Stichprobe. Die Lange des Balkens stellt

die

statistische Unsicherheit des Mittelwertes dar.

Wertbestimmende Merkmale der einzelnen Gebaudekategorien

Mittelwerte
Altersklasse Gebdudeart \2 ?tzgigle Baujahr Wor[]:;l]a che Grésfiﬁglg s [Cn;qr;]md' Bg(il\in/vr\ﬁrt
Baujahr Zweifamilienhaus 4 1936 186 609 405,-
bis 1949 Mehrfamilienhaus 11 1941 308 579 402,-
Baujahr Zweifamilienhaus 9 1965 202 785 274,-
1950 -1974 Mehrfamilienhaus 16 1964 428 695 489,-
Baujahr Zweifamilienhaus 6 1985 192 736 278,-
1975-1996 Mehrfamilienhaus 6 1983 308 733 277,-
Neubau Mehrfamilienhaus 4 378 567 354,-
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7.4 Liegenschaftszinssatze
Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Kaufpreis von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er stellt ein Maf flir die Rentabilitat eines in Immobilien ange-
leg- ten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen. Im allge-
meinen liegt er unter dem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften
von einer langfristigen Bindung und von einer groReren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden
kann.

Liegenschaftszinssatz [%6]

Objekt und statistische Genauigkeit

Liegenschaftszinssatze werden

freistehende Ein- und aus Nettokaltmieten abziiglich

. A, N
Zweifamilienhauser 325 05 Bewirtschaftungskosten ermittelt.
Doppelhaushélften 3,25 +0,25
Reihenhauser 4,0 £0,3

Mehrfamilienhauser
( bis 6 Wohneinheiten ) 40 +04

Mehrfamilienhauser
ab 6 Wc_)hneinheit_en 53 +0,5
auch mit gewerblicher

Nutzung im Erdgeschof3 Speziell fur Innenstadtlagen (innerhalb des

Geschaftshauser 6,7 +0,5 Rings) sind u.U. niedrigere Liegenschafts-
] zinssétze anzuhalten.
Eigentumswohnungen

- Erstverkauf 3,40+0,3
- Weiterverkauf 3,90+0,4

8. Sonstige abgeleitete Daten

8.1 Ertragsfaktoren

Objekt Ertragsfaktor

freistehende Ein- und Ertragsfaktoren geben das Verhéltnis

Zweifamilienhiuser 22 vom Kaufpreis zum Jahresrohertrag,
ermittelt aus Nettokaltmieten, wieder.

Doppelhaushalften 24

. N Die angegebenen Ertragsfaktoren

Reihenhauser 20 sind Mittelwerte, die im Hinblick auf

Mehrfamilienhauser 17 Kriterien wie Lage oder Ausstattung

( bis 6 Wohneinheiten ) abweichen konnen.

Mehrfamilienh&duser
ab 6 Wohneinheiten
auch mit gewerblicher
Nutzung im Erdgeschofd 14

Reine Geschaftshauser 11,5
Eigentumswohnungen
- Erstverkauf 24
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Weiterverkauf
mittleres Baujahr 1975

Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
in der Stadt Paderborn

Vorsitzender
Dipl.-Ing. Norbert Krall

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Dipl. Ing. Michael Klosson
Dipl.-Ing. Werner Lorth
Dipl.-Ing. Josef Werner

Ehrenamtliche Gutachter
Dipl.-Ing. Rudolf Kossmann
Bau-Ing. Hans Lange
Dipl.-Ing. Heinz-Dieter Tilly
Landwirt Heinz Westkamper

Vertreter des Finanzamtes
Josef Bongartz
Stellvertreter:

Klaus Giinter
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