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1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Die wesentlichen Entwicklungen des gewohnlichen, nicht durch personliche oder ungewohnliche
Verhiltnisse beeinflussten, Grundstiicksmarktes des Jahres 2009 im Gebiet der Stadt Paderborn
werden im Folgenden kurz zusammengefasst. Detaillierte Informationen finden sich dazu auf den
folgenden Seiten.

Mit 167 Verkaufsfillen von unbebauten Wohnbaugrundstiicken fiir eine Ein- und Zweifami-
lienhausbebauung - freistehend, Doppelhaus- und Reihenhausbebauung — im Jahr 2009 wur-
den 27 Verkaufsfille mehr registriert als im Jahr 2008. Die 20 verkauften Baugrundstiicke fiir eine
Mehrfamilienhausbebauung liegen nur knapp unter den durchschnittlichen Verkaufszahlen der
vergangenen Jahre. In beiden Grundstiickskategorien sanken die Preise um ca. 3 %.

Die 345 registrierten Kauffille von Grundstiicken, die mit Ein- und Zweifamilienhéusern inklu-
sive Doppelhaushilften und Reihenhiuser bebaut sind, bedeuten gegeniiber 2008 einen Umsatz,
der um ca. 12 % gestiegen ist. Die Preise fiir diese Objekte sind gegeniiber dem Vorjahr iiberwie-
gend gesunken.

Die 94 registrierten Kauffille von Grundstiicken, die mit Mehrfamilienhéusern inklusive ge-
mischt genutzter Objekte bebaut sind, stehen fiir einen nach wie vor hohen Umsatz dieser Ob-
jektart, auch wenn gegeniiber 2008 ein Riickgang festzustellen ist.

Mit 639 Kauffillen im Teilmarkt fiir Eigentumswohnungen im Jahr 2009 wurden 106 Objekte
mehr verduBert als im Jahr 2008. Auch die Preise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen stiegen
deutlich an.

2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt in generalisierter Form eine Ubersicht iiber den Grundstiicks-
markt fiir das Gebiet der Stadt Paderborn. Er wird jdhrlich seit 1994 vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn herausgegeben. Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes
ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und iiber das Preisniveau zu informieren.

Er basiert auf den Daten und Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Paderborn, die sich maB3geblich auf die Auswertung simtlicher Vertrige tiber Immobilienkdu-
fe und -iibertragungen im Stadtgebiet stiitzen.

Der Bericht wendet sich sowohl an die interessierte Offentlichkeit als auch an Bewertungssachver-
standige zur Unterstiitzung ihrer Téatigkeit. Weiterhin wendet er sich an die freie Wirtschaft, die 6f-
fentliche Verwaltung sowie die Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnisse iiber den Grund-
stiicksmarkt angewiesen sind.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel, allgemein tiber die
Titigkeit des Gutachterausschusses zu informieren.

3. Einrichtung und Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind gemif3 dem Bundesbaugesetz (BBauG) von
1960 bzw. dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 fiir den Bereich der kreisfreien Stidte, der Kreise und grofen kreisangehorigen Gemeinden
eingerichtet worden. Sie sind selbststindige, unabhingige, an Weisungen nicht gebundene Kollegi-
algremien von Sachverstindigen einschldgiger Fachrichtungen, die iiber spezielle Kenntnisse und
Erfahrungen in der Grundstiicksbewertung verfiigen.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn besteht zur Zeit aus 13 Mit-
gliedern, die hauptberuflich in den Bereichen Architektur, Bauingenieurwesen, Vermessungswesen,
Landwirtschaft und im Steuerrecht titig sind. Die Mitwirkung im Gutachterausschuss ist ehrenamt-
lich. Die Mitglieder werden von der Bezirksregierung Detmold nach Anhérung der Stadt Paderborn
fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Rechtliche Grundlage hierfiir ist die Verordnung iiber die Gut-
achterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Landes Nordrhein-Westfalen (Gutachterausschussver-
ordnung NRW - GAVO NRW) vom 23.Mirz 2004.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind in den §§ 192 ff des Baugesetzbuches und im § 5
der Gutachterausschussverordnung - NRW beschrieben. Zu den wesentlichen Aufgaben gehéren:

- die Erstellung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag

- die Erstellung von Gutachten iiber die Hohe der Entschidigung fiir Rechtsverluste oder
fiir andere Vermogensnachteile auf Antrag

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten

- die Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

- die Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- fakultativ die Erstellung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte auf Antrag

- die Bereitstellung von Informationen iiber den Grundstiicksmarkt.

Zur Vorbereitung und Durchfithrung seiner Tétigkeit verfiigt der Gutachterausschuss iiber eine Ge-
schiftsstelle, die nach seiner Weisung arbeitet. Die Geschiftsstelle ist fiir den Bereich der Stadt Pa-
derborn beim Vermessungsamt der Stadt Paderborn eingerichtet.

Samtliche Kaufvertriige iiber Liegenschaften innerhalb des Stadtgebietes werden gemif § 195
Abs. 1 BauGB von den beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss zugeleitet. Sie werden aus-
gewertet und bilden als Kaufpreissammlung die Basis fiir die Tatigkeiten des Gutachterausschusses.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als auch samtli-
che sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsitzlich dem Datenschutz. Die
Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen diirfen nur von den Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses und den Bediensteten der Geschiftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen wer-
den. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt,
sofern der Empféanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. In
anonymisierter Form kdnnen Auswertungen und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne
Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben werden. Die fiir die Grundstiickswertermittlung
besonders bedeutsamen marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und wer-
den gegen Gebiihr abgegeben. Diese Daten haben fiir andere mit der Grundstiickswertermittlung be-
fasste Stellen, insbesondere fiir die freien Sachverstindigen, groe Bedeutung.

Auskiinfte iiber Bodenrichtwerte werden an jedermann erteilt.

Der Grundstiicksmarktbericht wird jihrlich aus dem umfangreichen Datenmaterial der Kaufpreis-
sammlung zusammengestellt. Anfragen von Eigentiimern, Bauwilligen, Architekten, Bautrigern,
Maklern, Sachverstdndigen und 6ffentlichen Stellen zeigen das Interesse an der komprimierten Zu-
sammenstellung grundstiicksrelevanter Daten. Rund 2.700 miindliche und schriftliche Auskiinfte
iber Bodenrichtwerte oder Angaben aus dem Grundstiicksmarktbericht, sowie die Erstellung von
70 Gutachten im Jahr 2009 belegen dieses Interesse. Hinzu kommen zahlreiche Zugriffe auf die In-
ternetprisentation des Gutachterausschusses.

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

4. Umsiitze

In der Grafik 4.1 sind alle Kauffille, die dem Gutachterausschuss zugeleitet wurden, beriicksichtigt.
In der Regel bildet jedes iibertragene Grundstiicks- bzw. Grundbuchobjekt einen Kauffall. Enthélt ein
Kaufvertrag mehrere selbstindige Objekte — z. B. mehrere Eigentumswohnungen — geht die Anzahl
dieser Objekte in die Zahl der Kauffille ein. Damit ist die Anzahl der Kauffille i. d. R. hoher als die
Anzahl der registrierten Kaufvertrige.

Beginnend mit der Grafik 4.2 basieren die Erhebungen nur auf Kauffille des gewohnlichen Ge-

schiftsverkehrs. Die Kauffille des sog. ungewohnlichen Geschéftsverkehrs werden nicht herange-
zogen; dies sind Schenkungsvertrige, Vertriage unter Verwandten und Tauschvertrige.

4.1 Anzahl aller eingegangenen Kauffille - Entwicklung
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4.2 Anzahl und Aufschliisselung der Kauffille des gewohnlichen Geschiiftsverkehrs

Kauffille
13|86
| |
bebaut unbebaut
| |
Ein- u. Zweifamilienhiduser
inkl. Doppel/Reihenhiuser 345 Baugrundstiicke
| individueller Wohnungsbau 167
Mehrfamilienhiuser 04 Geschosswohnungsbau 20
| Gewerbe 4
: Sonstige 8
Wohnungseigentum 639
Teileigentum 17 |
| ‘ Rohbauland/Bauerwartungsland 4 |
‘ gewerbliche Objekte 11 | |
‘ ‘ Land- u. Forstwirtschaft 23 |
‘ sonstige Gebéude 11 | |
‘ Sonstige 43 |
4.3 Geldumsatz

Gesamtumsatz 181,11 Mio. Euro (2008: 211,08 Mio. Euro)

bebaute
Grundstiicke
60,8 %
110,05 Mio. EUR
(135,87 Mio.
EUR)
unbebaute Flachen
12,2 %
22,10 Mio. EUR
Eigentums- Land-u. (28,39 Mio. EUR)
wohnungen Forstwirtschaft
26,6 % 04 %
48,20 M%o. EUR 0,76 Mio. EUR
(44,30 Mio. EUR) (2,52 Mio. EUR)
unbebaute Flichen bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhausbau 14,71 Mio. EUR 66,93 Mio. EUR
Geschosswohnungsbau 3,08 Mio. EUR 27,13 Mio. EUR
Gewerbe/Industrie 0,50 Mio. EUR 12,63 Mio. EUR
sonstige Baulandflichen bzw. 0,22 Mio. EUR 3,36 Mio. EUR
sonstige Geb#ude
Rohbau- und Bauerwartungsland 2,50 Mio. EUR -
sonstige unbebaute Flichen 1,09 Mio. EUR -
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4.4 Flichenumsatz (ohne Wohnungs- und Teileigentum)

Gesamtumsatz 89,43 ha (2008: 193,34 ha)

Land- und
Forstwirtschaft
24,7 %
22,12 ha
(130,10 ha)

unbebaute Fichen bd’a“‘emci“;dsmd‘e
35,2 % ’
1t st
(29,25 ha) ?
unbebaute Flichen bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhausbau 7,82 ha 15,31 ha
Geschosswohnungsbau 1,54 ha 8,70 ha
Gewerbe/Industrie 0,77 ha 3,93 ha
sonstige Baugrundstiicke bzw. 0,18 ha 7,92 ha
bebaute Objekte
Rohbau- und Bauerwartungsland 8,48 ha -
sonstige unbebaute Flichen 12,66 ha -

4.5 Zwangsversteigerungen von Immobilien im Gebiet der Stadt Paderborn

60

50+
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rFI>»NZD>
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Die Hohe der Séulen stellt die Anzahl der Zwangsversteigerungen im jeweiligen Jahr dar, die Prozent-
zahl im Balken gibt an, zu welchem Anteil des Verkehrswertes im Jahresdurchschnitt der Zuschlag er-
folgte.
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5. Unbebaute Grundstiicke und Bodenrichtwerte

5.1 Baugrundstiicke

Anzahl der Kauffille von Baugrundstiicken - Entwicklung
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Grundstiicksverkaufe fiir die Wohnbebauung - Entwicklung

Mehrfamilien- 2004

hauser

Ein- und Zwei- 2008

familien-
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Verkaufe von Wohnbaugrundstiicken in der Kernstadt und in den Stadtteilen

Sande |:| Privatverkaufe
[J stadt Verkaufe

Neuenbeken

Dahl

Marienloh

Benhausen

Elsen

Wewer

SchloB Neuhaus

Kernstadt ‘

VA 2 2 2
) ) ) ) 1

40 50 60 70

°R
S
8

10
Anzahl Kauffédlle




Grundstiicksmarktbericht 2010 Seite 11

5.2 Preisentwicklung in der Stadt und im iibrigen Kreis Paderborn

400 Baugrundstiicke des Wohnungsbaus

350

b

200

Basisjahr 1989 = 100

150

jahrliche Preisentwicklung in %

100 -

198919901991 |1992 | 1993 | 1994 | 1995[1996| 1997 [1998] 1999 | 2000|2001 | 2002|2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007|2008 [ 2009

e cis | O 5 15 5 15 | 15 | 10 | 10 9 15 7 14 1 10 2 4 0 0 [-45] -1 -9 -5

[em——Stadt | O 5 5 5 12 7 11 9 75 | 12 8 6 5 3,5 2 3 05|15 2 |1-25]|-385

Die Preisentwicklung im Kreis Paderborn (Kaufpreise) basiert auf einer anderen statistischen
Grundlage als die Preisentwicklung in der Stadt Paderborn (Richtwerte).

5.3 Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland

Mittelwert und Wertspanne der Bodenrichtwerte von erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicken zum Stichtag 01.01.2010

Neuenbeken 118.- |

Sennelager |153.]

Dahl 149.-

Benhausen |:| 170.-

Sande 173.-

Marienloh 178.-

Wewer E

Schi.-N. gut/mittl. Lage | 200.- |

Elsen gut/mittl. Lage | 210.- I

——0 +~~0 D~

€Kernstadt maBige Lage 158.- |

Kernstadt mittl. Lage

T |
Kernstadtgute Lage | 280.- |

Kernstadt sehr gute Lage | 310.- I

100 125 150 1 20 25 250 , 275 300 325 350 375
ECR/AE Bodenrichtwett
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5.4 Bodenrichtwertentwicklung (iiberwiegend in mittleren Lagen)
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5.5 Bodenrichtwerte fiir Innenstadtlagen

Zum 01.01.2010 wurden die Bodenrichtwerte fiir Innenstadtlagen erstmals als zonale Bodenricht-
werte ermittelt und beschlossen. Gleichzeitig wurde das Modell, nach dem diese Werte bestimmt
wurden, veridndert. MaB3geblich ist nunmehr die Ertragsfihigkeit des Standortes, die in erster Linie
in der erzielbaren Erdgeschossmiete zum Ausdruck kommt. Durch diesen Modellwechsel wurden
vor allem auflerhalb der sehr guten Geschiftslagen niedrigere Bodenrichtwerte ermittelt und be-
schlossen als zum 01.01.2008, dem Termin zu dem letztmals lagetypische Bodenrichtwerte abge-
leitet wurden. Die tlw. niedrigeren Bodenrichtwerte ergeben sich aus dem Modellwechsel zur Ab-
leitung der Bodenrichtwerte, sie sind nicht als Preisverdnderungen zu sehen.

Die Bodenrichtwerte im Innenstadtzentrum sind auf eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8
abgestimmt. Fiir eine abweichende Ausnutzung sind fiir die Innenstadt Umrechnungskoeffizienten
(U) abgeleitet worden. Fiir deren Anwendung gilt Folgendes:

Soweit in den Obergeschossen nur wohnraumtypische Ertrige erzielt werden, sind die Zuschlige
fiir eine hohere bauliche Ausnutzung folgendermaBen zu errechnen: (U - 1) x 310,- EUR/m?2.
Das Ergebnis dieser Multiplikation ist zum zonalen Bodenwert zu addieren (siehe Beispiel).

5.6 Umrechnungskoeffizienten (U) fiir das Wertverhiltnis gleichartiger Grund-
stiicke bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung in der Innenstadt

GFZ U GFZ U GFZ U GFZ U GFZ U
1,0 0,855 2,0 1,072 3,0 1,269 4,0 1,414 5,0 1,561

1,1 0,861 2,1 1,107 3,1 1,282 4,1 1,427
1,2 0,868 2,2 1,131 32 1,295 42 1,446
1,3 0,884 23 1,154 33 1,312 43 1,460
1,4 0901 24 1,177 34 1,328 44 1,473
L5 0927 2,5 1,193 3,5 1,341 4,5 1,489
1,6 0,947 2,6 1,210 36 1,354 4,6 1,506
1,7 0,973 2,7 1,223 3,7 1,371 4,7 1,520

1,8 1,000 2,8 1,239 3,8 1,387 48 1,535
1,9 1,032 29 1,252 39 1,400 4,9 1,548

Beispiel fiir eine Umrechnung fiir ein Objekt mit Geschiftsnutzung in den Obergeschossen:
Der Bodenrichtwert betrigt 1.300,- EUR/m? bei einer GFZ von 1,8. Gesucht wird der Wert fiir ein
Grundstiick in gleichwertiger Lage mit einer GFZ von 2,7.

Umrechnungskoeffizient fiir GFZ 1,8 = 1,000
Umrechnungskoeffizient fiir GFZ 2,7 = 1,223
1.300,- EUR/m? x 1,223/ 1,000 = rd. 1.590,- EUR/m?

Beispiel fiir eine Umrechnung fiir ein Objekt mit Wohnnutzung in den Obergeschossen:
Der Bodenrichtwert betréigt 430,- EUR/m? bei einer GFZ von 1,8. Gesucht wird der Wert fiir ein
Grundstiick in gleichwertiger Lage mit einer GFZ von 2,7 allerdings mit Wohnnutzung in den
Obergeschossen.

Umrechnungskoeffizient fiir GFZ 1,8 = 1,000
Umrechnungskoeffizient fiir GFZ 2,7 = 1,223
430,- EUR/m? + (0,223 x 310,- EUR/m?) = rd. 500,- EUR/m?
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5.7 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Grundstiickswert [ EUR/m? ]
erschlieBungsbeitragsfrei
- Lage -

Stadtteil gut mittel miBig
Kernstadt 72 57 44
Schlofl Neuhaus 65 44 42
Elsen 50

Marienloh 42

Wewer 40

Die Richtwerte beziehen sich auf klassische Gewerbegebiete und auf Gebiete mit Biiro- und Ver-
waltungsstandorten. Dagegen wurden die Richtwerte der Gebiete, die auch durch Einzelhandels-
nutzungen geprigt sind, nicht beriicksichtigt. Dies betrifft die gewerblich definierten Richtwertge-
biete im Verlauf der Detmolder Stra3e (110,- EUR/m?), im Bereich des Frankfurter Weges (90,-
EUR/m?) und im Bereich des Siidrings (95,- EUR/m?). Die Preise in 2009 sind gegeniiber 2008 ge-
sunken.

5.8 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzfléichen

Fiir die 6 landwirtschaftlichen Richtwertzonen im Stadtgebiet Paderborn wurden vom Gutachter-
ausschuss zum Stichtag 01.01.2010 die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Bodenrichtwer-
te ermittelt und beschlossen. Die Preisentwicklung im Jahr 2009 wird in drei Zonen durch Preis-
steigerungen von bis zu 5 % gekennzeichnet. Lediglich ein Richtwert musste um 0,10 €/m? gesenkt
werden, wihrend die restlichen zwei Richtwerte unveriandert blieben.

f::::le;;r Lage und weitere Merkmale Rl;:l}_t]vl:?;:;n
951 Elsen / Wewer - A 55 3,70
952 Sande / westlich SN - A/ GR 35 2,60
953 Marienloh / dstlich SN - A 40 3,30
954 Dahl / Neuenbeken - A / GR 40 2,30
955 westlich Elsen -Bahnhof - A / GR 35 2,20
956 Benhausen / siidl. Paderborn - A 40 3,00

5.9 Werte fiir Waldflichen

Aus den vergangenen Jahren ergibt sich fiir Waldfldchen, die grofer als 1.000 m? sind, ein mittle-
rer Wert von 1,40 EUR/m? inkl. des Aufwuchses. Es kann davon ausgegangen werden, dass der in
diesen Werten enthaltene Aufwuchs von eher geringer Qualitit ist.
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6. Bebaute Grundstiicke
6.1 Kauffille

Anzahl von Kaufféllen bebauter Grundstiicke — Entwicklung
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Die Kauffille des bebauten Teilmarktes verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Gebiudearten (in
Klammern die Zahlen des Jahres 2008):

Art der Objekte Kauffille gesamt davon Neubauten
Reihenhiduser 81 (79) 18 (13)
Doppelhaushilften 120 (103) 37 (26)
freistehende Einfamilienhduser 90 (77) 303)
Zweifamilienhduser 54 (48) 1 (0)
Mehrfamilienhiduser 94 (103) 0 (0)
gewerblich genutzte Objekte 11 (26) 0(@0)

Mit 345 registrierten Kauffillen tiber Ein- und Zweifamilienhduser inklusive Reihenhduser und
Doppelhaushilften stieg die Anzahl der Kauffille dieser Kategorie gegeniiber 2008 um rd. 12 %
an. Dieser Umsatz entspricht den durchschnittlichen Verkaufszahlen seit dem Jahr 2000 (340
Kauffille). Der Anteil der Neubauten am Gesamtumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr deutlich ge-
stiegen. Insbesondere Reihenhéduser und Doppelhaushilften haben zu dieser Steigerung beigetra-
gen.

Die 94 registrierten Verkdufe von Mehrfamilienhdusern inklusive gemischt genutzter Objekte be-
deuten einen Riickgang von 9 Kauffillen gegeniiber 2008 und einen Riickgang von 33 Kaufféllen
gegeniiber 2007. Verglichen mit den durchschnittlichen Verkaufszahlen der Jahre 2000 bis 2006
von 63 Fillen ist aber immer noch ein tiberdurchschnittlicher Umsatz festzustellen.

Die 11 Verkaufsfille von reinen Geschifts- bzw. Gewerbeobjekten bedeuten einen Tiefstand des
Umsatzes seit 2001.
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6.2 Preise fiir ausgewihlte Haustypen unterschiedlicher Baujahre

Grundstiicke, die mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut sind, weisen keine signifikanten Preis-
unterschiede zwischen ein- und zweigeschossiger Bauweise auf. Die nachfolgende Tabelle bezieht
sich, soweit nicht anders vermerkt, auf voll unterkellerte Gebiude, die einen normalen Bau- und
Unterhaltungszustand aufweisen. Die Kaufpreise verstehen sich inklusive Aufienanlagen und
Bodenwert jedoch ohne den Wert fiir Nebengebiude und Garagen. Durchgreifend moderni-
sierte Objekte wurden einer jiingeren Baujahresstufe zugeordnet. Bei Neubauobjekten ist zu be-
riicksichtigen, dass die Auflenanlagen nur die Anschlusskosten fiir die privaten Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen (Strom, Wasser, Gas, Abwasser) umfassen, weitere Au3enanlagen werden i. d.
R. vom Kaéufer erstellt. Auch die Kosten fiir Maler- und Tapezierarbeiten sind in den Preisen fiir
Neubauten nicht enthalten. Um eine aussagefihige Stichprobe zu erhalten, sind die Auswertejahre
2008 und 2009 zusammengefasst worden.

Baujahr 2008/2009

" J 1950 -1978 | 1979 -1993 | 1994 - 2007
Gebiaudetyp Neubauten
Freistehendes EFH 216.500,- EUR | 260.400,- EUR | 275.300,- EUR
Doppelhaushélfte 153.200,- EUR 178.600,- EUR 187.900,- EUR 224.000,- EUR
- nicht unterkellert 195.600,- EUR
Reihenhaus 147.100,- EUR | 158.000,- EUR | 178.600,- EUR
- nicht unterkellert 181.800,- EUR
Zweifamilienhaus 209.200,- EUR 243.000,- EUR
Mehrfamilienhaus 264.700,- EUR 307.000,- EUR

Als Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind unter Punkt 8.2 (Seite 20) die in 2008/2009
gezahlten Preise je m?> Wohnfldche ohne Bodenwertanteil und ohne den Wert von Nebengebduden
wie Garagen fiir die verschiedenen Baujahresklassen und Gebadudetypen aufgefiihrt und ausgewer-
tet.

6.3 Preisverianderungen gegeniiber dem Auswertezeitraum 2007/2008

Fiir die Ermittlung der Preisverdnderungen gegeniiber dem Auswertezeitraum 2007/2008 zieht der
Gutachterausschuss sowohl die vorgenannten durchschnittlichen Preise fiir ausgewéhlte Haustypen
als auch die unter 8.2 ermittelten Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke heran. Nur dann,
wenn sich nach beiden Auswertungen eine einheitliche Preisentwicklung ergibt, ist eine Aussage
zur Preisentwicklung moglich. In den anderen Fillen ist davon auszugehen, dass die wertbestim-
menden Merkmale der beiden zu vergleichenden Stichproben sehr unterschiedlich sind und zu den
Preisunterschieden gefiihrt haben.

In der folgenden Tabelle auf Seite 17 sind fiir einige Haustypen und Baujahresstufen die Preisent-
wicklungen zwischen den Auswertezeitriumen 2007/2008 und 2008/2009 dargestellt. Fiir Neu-
bauobjekte ergibt sich unabhéngig vom Gebiudetyp ein Preisriickgang. Auch bei gebrauchten
Immobilien sind iiberwiegend deutliche Preisnachliisse festzustellen. Davon besonders betrof-
fen sind die Reihenhiuser. Lediglich freistehende Einfamilienhéduser der Baujahreskategorie
1979 bis 1993 und iltere Zweifamilienhduser der Baujahreskategorie 1950 bis 1978 sind im Preis
gestiegen.
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Art der Objekte Baujahresstufe Preisentwicklung
Reihenhiuser 1950 — 1978 X
1979 — 1993 bis - 12 %
1994 — 2007 bis - 5%
Neubauten um - 6%
Doppelhaushilften 1950 — 1978 X
1979 — 1993 X
1994 — 2007 bis - 9%
Neubauten um - 4%
Einfamilienhduser 1950 - 1978 X
1979 — 1993 bis + 14 %
1994 — 2007 bis - 13%
Zweifamilienhduser 1950 - 1978 bis + 6%

x = Kkeine einheitliche Preisentwicklung ableitbar

7. Eigentumswohnungen

7.1 Kauffille

Eigentumswohnungen in den Stadtteilen - Entwicklung
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Die Anzahl der eingegangenen Kauffélle iiber Eigentumswohnungen ist im Berichtszeitraum ge-
geniiber dem Vorjahr deutlich gestiegen.

Von den 639 (2008: 533) Kauffillen des gewohnlichen Geschiftsverkehrs iiber Wohnungseigen-
tum konnten 608 (2008: 477) Kauffille ausgewertet werden, bei den tibrigen Kaufféllen fehlt fiir
eine Auswertung notwendiges Datenmaterial.

Erstverkiufe
Weiterverkdufe
Umwandlungen

7,8 % (2008: 13,0 %)
84,1 % (2008: 75,1 %)
8,1 % (2008: 11,9 %)
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7.2 Preisniveau und Entwicklung

Fiir Eigentumswohnungen wurden als Vergleichsfaktoren ,,Durchschnittswerte je m?> Wohnfldche*
ermittelt. Sie beziehen sich auf Wohnungen in mittlerer bis guter Wohnlage und beinhalten den an-
teiligen Bodenwert und die Einstellmoglichkeit fiir einen Pkw.

Besondere wertbestimmende Merkmale wie

- unmittelbares Umfeld der Wohnanlage

- Gebédudeart

- 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).

Preisniveau von Eigentumswohnungen nach Altersklassen in der Kernstadt

w
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Im Vergleich zum Vorjahr sind im Berichtszeitraum die Preise fiir Neubauten und jiingere
Baujahre z.T. deutlich gestiegen. Neubauten entstehen iiberwiegend in sehr guten Lagen. Al-
tere Wohnungen verzeichnen Preise, die kaum vom langjihrigen Mittel abweichen.

Das Preisniveau fiir Eigentumswohnungen in den Stadtteilen liegt bei neueren Bauten (insbe-
sondere bei Neubauten) deutlich unter den Werten fiir die Kernstadt. Bei dlteren Objekten ist
kein Preisunterschied zwischen der Kernstadt und den Stadtteilen festzustellen.

Weitere Angaben zu Eigentumswohnungen in kleinen Wohnanlagen sind unter Punkt 8.4
(Seite 24) ausgefiihrt.



Grundstiicksmarktbericht 2010

Seite 19

8. Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung ( § 12 GAVO NRW)

8.1 Bodenpreisindexreihen (1995=100) fiir Wohnbauland abgeleitet aus den Bodenrichtwerten

Stadteil 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 Yg;f‘l‘&g'
Kernstadt | 1264 | 132,5 | 139.8 | 146,1 | 150,0 | 152,5 | 157.0 | 157.6 | 160,6 | 1588 | 1556 | 1503 | -34%
;cell‘lll‘l’fus 126,5 | 140,6 | 150,0 | 161,1 | 169,0 | 1693 | 176,6 | 177.4 | 1790 | 1693 | 1642 | 1619 | -1,4%
Marienloh | 1397 | 1448 | 160,5 | 163,6 | 170,3 | 190.6 | 189,0 | 189,0 | 194,1 | 189,1 | 186,6 | 1779 | -4,7%
Sande 157,1 | 184,0 | 201,7 | 205,5 | 223,0 | 2283 | 2333 | 2333 | 2429 | 2362 | 2308 | 2212 | -41%
Elsen 1272 | 140,1 | 148,0 | 153.5 | 1603 | 164,6 | 1640 | 1650 | 166,6 | 162,0 | 1551 | 146,7 | -54%
Wewer 136,6 | 1502 | 1617 | 1634 | 170,0 | 170,1 | 1741 | 174,01 | 1750 | 1755 | 173.6 | 1661 | -4,3%
Benhausen | 113,0 | 1546 | 1368 | 162.8 | 173,7 | 179,1 | 189.8 | 189.8 | 192,5 | 1871 | 1952 | 1844 | -5,6%
bN:l:'::' 119.8 | 122.8 | 1334 | 150,6 | 150,6 | 150,6 | 177.5 | 1775 | 1672 | 1617 | 163.1 | 1583 | -2,9%
Dahl 160,7 | 1938 | 2151 | 2332 | 2444 | 2444 | 2664 | 2664 | 274,6| 2662 | 2558 | 2491 | -2,6%
Paderborn | 129,5 | 140,1 | 148,9 | 156,7 | 1623 | 1652 | 170,0 | 170,7 | 173,1| 1693 | 1654 | 159,9 | -34%
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8.2 Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke

Dargestellt ist jeweils der ,,Preis je m? Wohnfldche* ohne Bodenwertanteil und ohne Wert von Gara-
gen aber einschlieflich Auflenanlagen. Soweit nicht anders vermerkt wurden teil- bzw. vollunterkel-
lerte Objekte ohne Flachdach beriicksichtigt. Zur Anwendung der Vergleichsfaktoren wird auf die
folgende Seite verwiesen. Um eine aussagefdhige Stichprobe zu erhalten, sind die Auswertejahre
2008 und 2009 zusammengefasst worden.

Freistehende Einfamilienhéuser, Doppelhaushiilften und Reihenhiuser

Baujahre 1950 - 1978

Einfamilienhaus I_ 470.- I

Dopp elhaushélfte | 560.- |

Reihenhaus 690.-

Baujahre 1979 - 1993

Einfamilienhaus | 830.-

Dopp elhaushélfte | 700.-

Reihenhaus 640.-

Baujahre 1994 - 2007

Einfamilienhaus 840.- |

Dopp elhaushélfte 950.- |

Reihenhaus | 1.150.
Neubau
Dopp elhaushailfte | 1.140.- J

- nicht unterkellert | 1.000.- |

||

Reihenhaus - nicht unterk. | 1.095.- |

300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400
Kaufpreis: Euro je m2- Wohnfléache

Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhiuser

Baujahre 1950 - 1977

Zweifamilienhaus -+ 410.-

Mehrfamilienhaus <+ 440.-

Baujahre 1978 - 2006 -

Zweifamilienhaus + 650.-

Mehrfamilienhaus 4 410.-

200 300 400Kauf’goreis:(;()Euro7iog m2-8WOhn??%che1ooo 1100 1200

In beiden Tabellen entspricht die Zahl im Balken dem Mittelwert der Stichprobe. Die Linge des Bal-
kens stellt die statistische Unsicherheit dieses Mittelwertes dar. Die wertbestimmenden Merkmale der
einzelnen Gebidudekategorien sind auf der folgenden Seite zusammengefasst.
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Wertbestimmende Merkmale der einzelnen Gebédudekategorien
Mittelwerte
Altersklasse | Gebaudeart Anzahl Bau- | Wohnfliche | GroBle des | Bodenwert
Kauffille [ jahr [m2] Grund- [EUR /m?]
stiicks [m?]
Baujahr Einfamilienhduser 35 1953 149 716 205,-
1950 -1978 Doppelhaushilften 19 1965 114 364 249,-
Reihenhduser 15 1969 108 272 267,-
Baujahr Einfamilienhduser 13 1989 169 583 215,-
1979-1993 Doppelhaushilften 20 1985 131 381 236,-
Reihenhduser 7 1986 142 232 296,-
Baujahr Einfamilienhduser 6 1996 189 635 182,-
1994-2007 Doppelhaushilften 23 1999 124 297 247,-
Reihenh&duser 6 1999 112 189 274,-
Doppelhaushilften 5 133 314 235,-
Neubau ;ﬂf:}l}lt u}?j[erkellert 9 136 263 243,-
eihenhéduser
nicht unterkellert 10 133 222 180,-
Wertbestimmende Merkmale der einzelnen Gebéaudekategorien
Mittelwerte
Altersklasse Gebidudeart Anzahl | Bau- | Wohn-/ GroBe des Boden-
Kauffille | jahr [ Nutzfliche | Grundstiicks wert
[m2] [m2] [EUR/m?]
Baujahr Zweifamilienhduser 42 1963 172 633 225,-
1950 -1978 Mehrfamilienhduser 36 1963 346 462 286,-
Baujahr Zweifamilienhduser 11 1986 193 543 215,-
1979-2007 Mehrfamilienhduser 4 1985 396 772 188,-

In den Mehrfamilienhausobjekten sind auch gewerblich bzw. geschéftlich genutzte Flichen
enthalten.

Ob die auf Seite 20 zusammengestellten Vergleichsfaktoren fiir die Bewertung eines Objektes heran
gezogen werden konnen, hingt wesentlich davon ab, ob die sog. wertbestimmenden Merkmale des zu
bewertenden Objektes mit den Merkmalen der Stichprobe iibereinstimmen. Dies kann beziiglich Bau-
jahr, Wohn-/Nutzfliche, Grundstiicksgrofle und Bodenwert je m? anhand der vorstehenden Tabellen
iiberpriift werden.

Aus statistischen Untersuchungen ist bekannt, dass insbesondere der Gesamtbodenwert (Grund-
stiicksgrofBe x Bodenwert je m?) und das Baujahr einen hohen Einfluss auf den Vergleichsfaktor
,Preis je m? Wohnfldche ohne Bodenwertanteil und ohne Wert von Garagen* haben. Weichen die
diesbeziiglichen Merkmale des zu bewertenden Objektes von den Angaben der o. a. Tabellen ab, miis-
sen auch die Vergleichsfaktoren angepasst werden. Beim Baujahr ist der Zusammenhang ,,jiingeres
Baujahr = hoherer Vergleichsfaktor offensichtlich. Ist dagegen der Gesamtbodenwert des Bewer-
tungsobjektes hoher als der Wert, der sich nach den o. a. Tabellen ergibt, ist der Vergleichsfaktor zu
verringern und umgekehrt.
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8.3 Marktanpassungsfaktoren

Fiir die Verkehrswertermittlung von Einfamilienhdusern (freistehende Einfamilienhiuser teilweise mit
Einliegerwohnung, Doppelhaushilften und Reihenhiuser) und Zwei- und Dreifamilienhdusern wird
neben dem Vergleichswertverfahren auch das Sachwertverfahren angewendet. Dabei wird der Wert
der baulichen Anlagen, wie Gebdude, Auflenanlagen, und der Wert der Garagen, getrennt vom Bo-
denwert ermittelt. Der Wert der Gebdude wird aus den Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
unter Beriicksichtigung von Alter, Ausstattung und sonstigen wertbeeinflussenden Umstinden ermit-
telt. Der Wert der baulichen und sonstigen Anlagen ergeben zusammen mit dem Bodenwert den
Sachwert des Grundstiicks. Bei dem Sachwertverfahren bleibt die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
vorerst unberiicksichtigt. Nur bei Anwendung eines marktorientierten Zu- oder Abschlags fiihrt der
Sachwert zu einem an den Grundstiicksmarkt angepassten Verkehrswert gem. § 7 Abs. 1 Wertermitt-
lungsverordnung (WertV).

Fiir die sachgerechte Ermittlung des Verkehrswertes aus dem Sachwertverfahren ist daher ein Markt-
anpassungsfaktor von Bedeutung, der das Verhiltnis zwischen Verkehrswert und Sachwert angibt.
Die Ermittlung dieser marktgerechten Marktanpassungsfaktoren erfolgt auf Seite 23 getrennt fiir
Doppelhaushilften und Reihenhiuser einerseits und Ein- und Zweifamilienhiduser andererseits.

Fiir die Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren wurden die ausgewerteten Kauffille aus den Jahren
2005 bis 2009 der einzelnen Gebdudetypen mit mittlerer Ausstattung in der Baujahresspanne 1950 bis
2007 herangezogen. Um die aktuelle Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt darzustellen, wur-
den die Kauffille aus den Auswertejahren 2008 und 2009 stéirker gewichtet als die Kauffille der zu-
riickliegenden Jahre. Die Bodenwerte der einzelnen Kauffélle wurden dabei aus den Bodenrichtwer-
ten unter Beriicksichtigung der am Ende dieser Seite abgedruckten Grundstiicksgréenumrechnungs-
koeffizienten ermittelt. Dem Sachwertverfahren liegen folgende Ansitze zugrunde:

- Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) mit Anpassungen der AGVGA-NRW beziiglich der
Ansitze fiir Zweifamilienhduser, Reihenhiuser und Doppelhaushilften

- Regionalfaktor Stadt Paderborn 0,90

- Baukostenindex des Landes Nordrhein-Westfalen

- Baunebenkosten fiir die Gebédude 14 %

- Gesamtnutzungsdauer bei einer mittleren Ausstattung im Durchschnitt 80 Jahre

- lineare Alterswertminderung

- Ermittlung von Garagenwerten nach eigener Ableitung

- der Wert von normalen AuBlenanlagen entspricht dem Wert der Anschlusskosten

- Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei

- GroBe des Richtwertgrundstiicks in der Kernstadt Paderborn : 500 m?

- GroBe des Richtwertgrundstiicks in den Stadtteilen Schlofl Neuhaus und Elsen : 550 m?2

- GroBe des Richtwertgrundstiicks in den Stadtteilen Benhausen, Dahl, Marienloh, Neuenbeken,
Sande und Wewer : 600 m?

Anpassungskoeffizienten bei Abweichungen der Grundstiicksgrofie vom Richtwertgrundstiick

Grofie [m?] Koeffizient | Grofe [m?] Koeffizient | GroBe [m?2] Koeffizient
<=250 148 700 111 1150 96

300 142 750 109 1200 93

350 136 800 107 1250 92

400 129 850 104 1300 91

450 125 900 103 1350 90

500 122 950 102 1400 89

550 118 1000 100 1450 88

600 115 1050 98 1500 87

650 113 1100 97
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Die statistische Analyse zeigt, dass Sachwert und Lagewert (Bodenwert) einen signifikanten Einfluss

auf den Marktanpassungsfaktor haben.

Marktanpassungsfaktoren fiir Doppelhaushélften und Reihenhéuser

Doppelhaushilften aus Richtwerten abgeleitete Bodenwerte [EUR/m?]
und Reihenhauser 150,- 200,- 250,- 300,- 350,-
Sachwerte [100.000,- 1,15 1,27
[EUR] " 1150.000,- 0,88 0,91 0,96
200.000,- 0,78 0,83 0,84
250.000,- 0,76 0,77 0,78 0,79
300.000,- 0,70 0,72
350.000,- 0,63
Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Ein- und Zwei- aus Richtwerten abgeleitete Bodenwerte [EUR/m?]
familienhauser
150,- 200,- 250,- 300,- 350,-
Sachwerte |150.000,- 0,93 0,97
[EURT  1200.000,- 0,85 0,86
250.000,- 0,81 0,82 0,84
300.000,- 0,76 0,77 0,80 0,87
350.000,- 0,71 0,76 0,81
400.000,- 0,73 0,83
450.000,- 0,59 0,70 0,80

Anwendungsbeispiel fiir ein Einfamilienhaus:

Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertzone: 280,- EUR/m?
Grundstiicksgrofie: 750 m?; GroBe des Richtwertgrundstiicks: 500 m?2
Umrechnung aufgrund der abweichenden GrundstiicksgroBe:

109 x 280,- EUR/m? = 250,- EUR/m?
122

Bestimmung des Sachwertes mit diesem Bodenwert und entsprechend der weiteren Merkmale;

z.B. Sachwert Einfamilienhaus : 300.000,- EUR

Eingangswerte in der Tabelle 300.000,- EUR und 250,- EUR/m?; Wert aus der Tabelle : 0,80

Marktorientierter Sachwert: 300.000,- EUR x 0,80 = 240.000,- EUR
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8.4 Vergleichspreise von Eigentumswohnungen in kleinen Wohnanlagen

Eigentumswohnungen in Gebduden mit 4 bis 16 Wohneinheiten und je 60 m? bis 100 m> Wohn-
flidche sind der am héufigsten nachgefragte Wohnungstyp.

In der nachfolgenden Tabelle sind Preise und Merkmale dieses Teilmarktes aus dem ganzen Stadt-
gebiet aufgefiihrt. Die Preise beinhalten den anteiligen Bodenwert und die Einstellmoglichkeit fiir

einen Pkw.
JWohn- ZPreis/m2- statistische Ge-
Wohnungs- Anzahl . . - sene
eigentum Kauffille Baujahr flache Wohnfliche nauigkeit
[m?] [EUR/m?]
Erstverkauf 22 Neubau 83 2.100,- +300,-
Weiterverkauf 9 2000 - 2007 87 1.725,- *200,-
35 1990 - 1999 74 1.280,- +170,-
13 1980-1989 79 1.290,- +190,-
12 1970-1979 71 95(),- + 180,-
15 1960-1969 78 1.225,- + 250,-
10 bis 1959 75 1025,- +240,-

8.5 Liegenschaftszinssétze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Kaufpreis von Liegenschaften iiber die erziel-
bare Miete im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er stellt ein Ma@ fiir die Rentabilitét eines in
Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleich-

Liegenschaftszinssiitze wer-
den aus Nettokaltmieten

abziiglich Bewirtschaf-
tungskosten ermittelt. Die

Nettokaltmieten wurden

iiberwiegend aus dem seit
01.01.2009 giiltigen Miet-

spiegel der Stadt Paderborn
sowie aus Veroffentlichun-

gen des IVD und der IHK
abgeleitet. Bei den Wohn-
gebiuden wurden nur Ob-

jekte beriicksichtigt, die

eine Restnutzungsdauer von
mehr als 25 Jahre aufwei-

sen.

zusetzen.

. Liegenschaftszinssatz [ %
Objektart genscha [. e .

und statistische Genauigkeit

freistehende Ein- und Zwei-
familienhiiuser 30 £0,5
Doppelhaushiilften 33 £05
Reihenhiuser 31 04
Dreifamilienhiuser 4,0 £0,7
Mehrfamilienhiuser
inkl. gewerblicher Anteil bis 20% des 49 +0,6
Jahresrohertrages
gemischt genutzte Gebaude
gewerblicher Anteil iiber 20% des 6,6 1,0
Jahresrohertrages
Biiro- und Geschiftshauser 56 £0,9
Gewerbe-/Industrieobjekte 6,0 +0,
Eigentumswohnungen
- Erstverkauf 23 0,3
- 5 bis 10 Jahre alt 2,9 %0,
- 15 Jahre und alter 37 0,3
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8.6 Ertragsfaktoren

Objektart Ertragsfaktor
freistehende Ein- und Zwei- Ertragsfaktoren geben
familienhiuser 22 das Verhiltnis vom Kauf-

. preis zum Jahresroher-
Doppelhaushiilften 23 trag, ermittelt aus Netto-
Reihenhiuser 22 kaltmieten, wieder.

Die angegebenen Ertrags-

Dreifamilienhiuser 16 faktoren sind Mittelwerte.
Mehrfamilienhiiuser Die Ermittlung der Netto-
inkl. gewerblicher Anteil bis 20% des Jah- 13 kaltmieten erfolgte ent-
resrohertrages sprechend den unter 8.5
gemischt genutzte Gebiude (Liegenschaftszinssiitze)
gewerblicher Anteil iiber 20% des 12 beschriebenen Grundsiit-
Jahresrohertrages zen.
Biiro- und Geschiftshauser 13
Gewerbe-/Industrieobjekte 12,5
Eigentumswohnungen
- Erstverkauf 30
- 5 bis 10 Jahre alt 24
- 15 Jahre und élter 17,5

Fiir die Ableitung der Liegenschaftszinsen und Ertragsfaktoren wurden die Kauffille der Auswer-
tejahre 2008 und 2009 beriicksichtigt.

9. Rahmendaten

Zinsentwicklung

5@ - NAN e e e e e e e e e e e e e aae e e
G s- - mm e emmeeeaa e Py .
TR E I I I I T I T T T T T T Oy O N R I

5 4 [ N - V.
4 5 4 —Wohnungsbaukredite mit anfanglicher Zinsbindung ~ ~» ... ... NA---fc ne N
4.4 von Uber 1 Jahr bis 5 Jahre

3,5 ™

L J L J L J L J L J L J
F QTR LD P &\@Q S F B PP K G R (&QQ QILIFLEL &P

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
(die Zinsermittlung wird seit 2003 auf einer anderen Datengrundlage ermittelt)
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Rahmendaten NRW - Entwicklung -

Baulandpreise
Mieten
Verbraucherpreise

ZIVIVIPIPIPIPIPVIPIPIPIV P P Baupreise

‘g? PP DL ST @" $ Q@@
N & oS

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW
Oberer Gutachterausschuss NRW

Strukturdaten der Stadt Paderborn - Entwicklung

142.537

Einwohner mit
Erstwohnsitz

63.522 -386 68.540 69.365

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Quelle: Referat Statistik
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Baufertigstellungen
1600
Oin Ein- und Zweifamilienhdusern
1400 g |
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o - = -
h 1000 - Oin sonstigen Gebauden ||
n
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N
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Quelle: Referat Statistik bzw. Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW

Anzahl der fertiggestellten Wohngebiude nach Gebdudetyp im Jahr 2009

OSonstige Gebaudq

—_— OMehrfamilien-
,,,,,,, S ‘%ﬂ haus
C )

\u___ OEinfamilien-
haus
198 mZweifamilienhaus

Quelle: Referat Statistik bzw. Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW
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10. Sonstige Angaben

10.1 Grundstiicksmarkt im iibrigen Gebiet des Kreises Paderborn

Fiir das iibrige Kreisgebiet des Kreises Paderborn ist ein eigener Gutachterausschuss zustindig.
Auch dieser Gutachterausschuss gibt einen Grundstiicksmarktbericht heraus und ermittelt und be-
schlieft Bodenrichtwerte. Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Paderborn wurde beim Amt fiir Geoinformation, Kataster und Vermessung des Kreises einge-
richtet. Die Anschrift lautet:

Aldegreverstrafe 10-14, 33102 Paderborn.
Ansprechpartner ist u.a. Herr Franz Josef Brinkmann (Tel. 05251 - 308933).
Internetadresse: www.kreis-paderborn.de/gutachterausschuss

10.2 Uberregionaler Grundstiicksmarkt und landesweites Bodenrichtwertinformationssystem

Zur Optimierung der Markttransparenz werden in BORISplus, dem zentralen Informationssystem
der Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte des Landes
Nordrhein Westfalen, verschiedene Anwendungen im Internet bereitgestellt.

Neben den flichendeckend abgeleiteten Bodenrichtwerten und den Grundstiicksmarktberichten, ist
dies insbesondere eine allgemeine Preisauskunft zu Wohnimmobilien, soweit die entsprechenden
Kauffalldaten aufbereitet wurden.

Internetadresse: www.boris.nrw.de
10.3 Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Paderborn

Vorsitzender
Dipl.-Ing. Johannes Lemann

Stellvertretender Vorsitzender
Dipl.-Ing. Rainer Ahmann

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

Ehrenamtliche Gutachter
Dipl.-Ing. Rudolf Becker
Dipl.-Ing. Johannes Glahn
Dipl.-Ing. Bernhard Grebe
Dipl.-Ing. Birgit Reineke

Landwirt Dipl.-Ing. Egmont Rudolphi

Landwirt Heinz Westkdmper

Dipl.-Ing. Hubert Wewer

Vertreter des Finanzamtes
Dipl.-Finanzwirt Wolfgang Driicker
Stellvertreter:
Dipl.-Finanzwirtin Christa Steinke



Stadt Paderborn

Mietspiegel

fur Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen im Stadtgebiet Paderborn gemafi des Gesetzes zur
Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechtes (vom 19. Juni 2001)

Galtig ab 01.Januar 2009

Herausgeber : Stadt Paderborn

Mitgewirkt haben: Haus- und Grundeigentiimerverein Paderborn e.V.
Haus- und Grund SchloB Neuhaus e.V.
Mieterbund Ostwestfalen-Lippe e.V.

Baujahr Miete je m?
bis 31.12.1971 3,85 EUR - 5,60 EUR
vom 01.01.1972 bis 31.12.1982 3,90 EUR - 5,20 EUR
vom 01.01.1983 bis 31.12.1989 4,20 EUR - 5,70 EUR
vom 01.01.1990 bis 31.12.1997 4,30 EUR - 6,00 EUR
vom 01.01.1998 bis 31.12.2006 4,00 EUR - 6,00 EUR
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I._Allgemeines

Der Mietspiegel bietet den Vertragsparteien die Mdglichkeit, die Miete im Rahmen der ortsiiblichen Entgelte eigenverantwortlich zu
vereinbaren. Als ortsiblich wird die Miete bezeichnet, die in Paderborn fiir Wohnungen vergleichbarer Art, GréBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt bezahlt wird.

GemaB dem Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechtes (vom 19. Juni 2001) ist das Mieterhéhungsver-
fahren in den §§ 558 ff BGB neue Fassung geregelt. Danach kann der Vermieter die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis
zur ortstblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn

1. die bisherige Miete seit 15 Monaten unverandert ist (ausgenommen Mieterh6hungen bei Modernisierung, Veranderungen der
Betriebskosten),

2. der verlangte Mietzins die in Paderborn Ublichen Entgelte, die in den letzten vier Jahren vereinbart oder geandert worden sind,
nicht Gbersteigt,

3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren um nicht mehr als 20 % erhdht hat.

Der Mietspiegel enthalt Eckwerte, von denen im Einzelfall nach oben wie nach unten abgewichen werden kann. Er ist fir Ein- und
Zweifamilienhduser und Appartements nur bedingt anwendbar, kann aber als Basis firr ein Mieterh6hungsverlangen zugrunde
gelegt werden.

Die Tabellenwerte beriicksichtigen nur Wohnungen mit Wohnflachen zwischen etwa 40 bis 100 m?, mit Bad/Dusche und Heizung.
Far Wohnungen ohne Bad/Dusche oder Heizung ist wie unter Punkt Il 2. Absatz angegeben, zu verfahren.

Il. Wohnlage

Unter "Wohnlage" sind die Verhéaltnisse des Wohngebietes, in dem die Wohnung liegt, zu verstehen. Die Zahlen dieses Mietspie-
gels beziehen sich auf Wohnungen der normalen Wohnlage. Fir Wohnungen in einfacher Wohnlage kénnen Abschlage bis zu 10
%, fur Wohnungen in guter Wohnlage Zuschlage bis héchstens 10 % beriicksichtigt werden.

Die Einstufung in eine dieser Kategorien ist unter Berticksichtigung der nachstehend genannten Merkmale vorzunehmen. Dabei ist
zu beachten, dass die Wohnlage innerhalb eines Wohnviertels, einer StraBe oder von einer StraBenseite zur anderen wechseln
kann.

Einfache Wohnlage

Wohnungen, bei denen die Lagenachteile gegenuber der normalen Wohnlage tberwiegen, z.B. Uberwiegend geschlossene, stark
verdichtete Bauweise, insbesondere bei Wohnungen mit wenig Licht, Luft und Sonne. Wohnungen in nicht durchgriinten Wohnge-
bieten mit Gberdurchschnittlicher Immissionsbelastung durch benachbarte stérende Industrie- und Gewerbebetriebe oder stark
beeintrachtigende Verkehrslagen. Vorteile kénnen sich aus zentraler Lage ergeben.

Gute Wohnlage

Wohnungen, bei denen die Lagevorteile gegeniiber der normalen Wohnlage tberwiegen, z.B. Wohnungen in besonders ruhiger,
verkehrsglinstiger, zentraler Lage in der Nahe von Griinanlagen bzw. mit StraBenbild pragendem Griin. Bei dieser Eingruppierung
ist nicht nur die Kernstadt von Paderborn zu beriicksichtigen.

lll. Miete

Die Tabellenwerte geben die Grundmiete ohne die Betriebskosten im Sinne der Betriebskostenverordnung — BetrKV vom 25. Nov.
2003 an. Betriebskosten sind: Wasserversorgung, Abwasserkosten, Grundsteuer, Heizung, Wartungskosten fiir Heizung und
Warmwasser-aufbereitung, Fahrstuhl, StraBenreinigung, Millabfuhr, Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung, Gartenpflege,
Hausbeleuchtung, Schornsteinreinigung, Sach- und Haftpflichtversicherung, Hausmeister, Gemeinschaftsantenne/Kabelanschluss.

Fir Wohnungen ohne Bad/Dusche oder Zentralheizung sind die entsprechenden Tabellenwerte der jeweiligen Baualtersklasse mit
bis zu 11 % zu unterschreiten.

IV. Wohnungen mit umfassender Modernisierung

Bei nachtraglicher umfassender Modernisierung (Bauaufwand von rund einem Drittel der Kosten fur eine vergleichbare Neubau-
wohnung) durch den Vermieter kann — sofern nicht von der Méglichkeit der Erhéhung der bisherigen Miete um 11 % der flr die
Wohnung aufgewendeten Kosten (§ 559 BGB) Gebrauch gemacht wird — die Einstufung in eine Baualterklasse in Betracht kom-
men, die dem Zeitpunkt der Fertigstellung der Modernisierung entspricht.

Eine umfassende Modernisierung liegt nur dann vor, wenn die Wohnung in Bezug auf Ausstattung, GréBe und Beschaffenheit im
Wesentlichen einer im Zeitpunkt der Modernisierung erstellten Neubauwohnung entspricht.

V. Besondere Merkmale
Innerhalb des Mietrahmens ist dem unterschiedlichen Wohnwert der Wohnungen unter Berticksichtigung der Lage, der GréBe, der
Ausstattung und des Zuschnitts Rechnung zu tragen.

Informationen und Beratungen fiir ihre Mitglieder

Haus- und Grundeigentiimerverein Paderborn e.V. Stadt Paderborn — Stadtvermessungsamt
33098 Paderborn, Le-Mans-Wall 23, Tel. 05251/27177 33102 Paderborn, PontanusstraBe 55
Sprechzeiten: Tel. 05251/88-1684 Zimmer 2.69
Dienstag und Donnerstag von 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr Sprechzeiten:

Montag — Donnerstag von 08.00 Uhr bis 12.30 Uhr
Haus- und Grund SchloB Neuhaus e.V. und von 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr
Bielefelder Str. 4; Tel. 05254/86564 Freitag von 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr

Mieterbund Ostwestfalen-Lippe e.V.
Geschéaftsstelle 33098 Paderborn, Alte Torgasse 9
Tel. 05251/296721, Telefax: 05251/296794
Sprechzeiten:

Montag bis Freitag von 08.30 Uhr bis 12.30 Uhr
Montag bis Donnerstag von 14.00 Uhr bis 17.30 Uhr




