Teilmarkt ,,unbebaute Grundstlicke*

Wohnbauland

Gemeinsames Statement:
Im Jahr 2025 wurden im Gebiet der Stadt Paderborn weniger Baugrundsticke und im tGbrigen
Kreisgebiet mehr Baugrundstiicke fir den Wohnungsbau verkauft als im Jahr 2024.

Stadt Paderborn

Im Jahr 2025 wurden in der Stadt Paderborn 43 Kauffélle fur den Ein- und Zweifamilienhaus-
bau - dazu zahlen auch Grundstlicke fir den Bau von Doppelhaushélften und Reihenhausern
- notariell beurkundet. Wahrend von 2023 mit 28 Verkaufen auf 2024 mit 80 Verkdufen noch
eine deutliche Steigerung zu verzeichnen war, ging die Anzahl nunmehr auf 43 Verkaufe zu-
rick. Dagegen stieg die Anzahl der Verkaufe fir den Geschosswohnungsbau mit 40 Fallen
gegenuber den 31 Fallen des Jahres 2024 das vierte Jahr in Folge an.

Der stadtische Anteil an den insgesamt 83 Wohnbaulandverkaufen betragt rd. 20% und ist
gegenuber dem Vorjahr gesunken.

Kreis Paderborn

Im Ubrigen Kreis Paderborn wurden 2025 insgesamt 142 Kauffalle iber Grundstlicke des in-
dividuellen Wohnungsbaus registriert (200 — 1.000 m? GroRRe). Die Anzahl der Privatverkaufe
ist mit 84 Kauffallen deutlich gestiegen (Vorjahr: 51). Die Anzahl der kommunalen Baulandver-
kaufe mit 58 Kauffallen ist gegentber dem Vorjahr stark gesunken (Vorjahr: 101 Kauffalle).
Der Anteil der kommunalen Baulandverkaufe lag damit bei rd. 41 % (Vorjahr: 66%).

Beschlossene Richtwerte:

Wohnbauland
Zentralorte Stadt-/Ortsteile

Spanne Mittlere Lage Spanne
Altenbeken 125-190 160 135-170
Bad Lippspringe 350 - 475 420
Bad Wiinnenberg 110 - 150 130 70 - 115
Borchen 330 - 385 365 120 - 200
Biiren 115 -150 130 40 - 125
Delbriick 360 — 490 440 100 - 230
Hovelhof 310 - 360 340 125 -175
Lichtenau 160 — 180 170 45 - 135
Paderborn 330 - 950 550 190 - 550
Salzkotten 290 - 340 315 80 - 325

Gemeinsames Statement — Preisentwicklung Bauland:

Kreisweit betrachtet ergibt sich fiir das Kreis- und Stadtgebiet ein Uberwiegend stagnierendes
Preisniveau im Baulandbereich.

Stadt Paderborn
In den Stadtteilen Elsen und Schlof3 Neuhaus ergaben sich einige Verkaufe, die auf ein insge-
samt leicht niedrigeres Bodenwertniveau hindeuteten. Somit wurden in den beiden genannten



Stadtteilen die Bodenrichtwerte moderat um wenige Prozentpunkte gesenkt. Im Ubrigen Stadt-
gebiet sind konjunkturell bedingte Veranderungen der Richtwerte fir Wohnbauland und ge-
mischte Bauflachen nur in geringem Umfang zu beobachten, so dass sich daraus keine fir
das gesamte Stadtgebiet geltende Preisentwicklung ableiten lie3. Gleiches gilt fiir die Richt-
werte in den Geschaftslagen.

Kreis Paderborn

Die Bodenrichtwerte sind in Salzkotten sowie in vereinzelten Bodenrichtwertzonen um rd. 5 %
gefallen. In Hovelhof, Altenbeken und Lichtenau sind die Bodenrichtwerte Uberwiegend kon-
stant geblieben. Im Ubrigen Kreisgebiet sind moderate Preissteigerungen von ca. 5 % zu ver-
zeichnen.

Gewerbebauland

Stadt Paderborn

Im Stadtgebiet von Paderborn wurden 2025 mit 10 Verkaufsfallen 6 Kauffalle mehr registriert
als 2024. Die Preise im Gewerbebaulandbereich stagnieren uberwiegend. In wenigen Richt-
wertzonen wurden die Richtwerte moderat um 10 € gesenkt.

Kreis Paderborn

Bei den Stadten und Gemeinden des Kreises (ohne Stadt Paderborn) ist beim Gewerbebau-
land das Preisniveau stagnierend bis tlw. leicht steigend. Im Jahre 2025 wurden insgesamt 11
(Vorjahr 12) Gewerbegrundstiicke gehandelt bei einem durchschnittlichen Preis (lageabhan-
gig) von rd. 108 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei). Allerdings ist die Anzahl von zwei Privatver-
kaufen (ohne besondere oder ungewodhnliche Umstande wie z. B. Verwandtschaftskauf, etc.)
sehr gering. Im Gewerbebaulandsektor liegt der Anteil der kommunalen Verkaufe bei rd. 45
%.

Landwirtschaftliche Fliachen

Stadt Paderborn

Die Verkaufszahlen landwirtschaftlich nutzbarer Flachen im Stadtgebiet von Paderborn im
Jahr 2025 sind mit 6 Fallen gegenuber 15 Fallen im Jahr 2024 deutlich gesunken. Die wenigen
Kauffalle fuhrten nur in zwei Bodenrichtwertzonen zu leichten Anpassungen. Die ansonsten
stagnierenden Preise decken sich auch mit den Entwicklungen der Bodenrichtwerte in den
benachbarten Kommunen.

Kreis Paderborn

Der durchschnittliche Preis fur Ackerland liegt lageabhangig bei rd. 7,60 €/m2. Die Bodenricht-
werte flr Ackerland liegen zwischen 4,90 €/m? in Altenbeken und 11 €/m? in Delbriick. Die
Preise fir Grinland liegen um rd. 46 % (Spanne: 35 — 56 %) unter dem vergleichbaren Wert
fur Ackerland. Der fur Grunland im Jahre 2025 durchschnittlich gezahlte Kaufpreis lag bei rd.
4,00 €/m? (lageabhangig).



Teilmarkt ,,bebaute Grundstlicke*

Gemeinsames Statement:

Wie in den Ubrigen Teilmarkten wurden im Stadtgebiet von Paderborn im Jahr 2025 erneut
deutlich mehr Verkaufsfalle von Ein- und Zweifamilienhausobjekten und von Mehrfamilienhau-
sern registriert als im Jahr 2024. Im Kreisgebiet wurden mit 67 Kauffallen (Vorjahr: 43) eben-
falls mehr Kauffalle von Drei- und Mehrfamilienhdusern (inkl. gemischt genutzte Objekte) re-
gistriert. Bei den Ein- und Zweifamilienhausern ist die Anzahl mit 434 Kauffallen (Vorjahr: 429)
anndhernd konstant.

Im Stadtgebiet zeigt sich ein insgesamt heterogenes Bild, wobei steigende Preise leicht Uber-
wiegen. Im Kreisgebiet sind stagnierende Preise festzustellen.

Stadt Paderborn

Mit 315 Verkaufsfallen von Grundstlicken, die mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut sind,
stiegen die Verkaufszahlen um rd. 20 % gegenuber 2024 und bewegen sich nunmehr im lang-
jahrigen Mittel. Nach 22 Fallen im Jahr 2024 handelt es sich bei 28 dieser Falle um Neubauob-
jekte, wobei hier die Doppelhduser und Reihenhauser mit 27 Fallen weit Uberwiegen.

Das differenziertere Bild der Preisentwicklung aus 2024 setzte sich auch in 2025 fort — nun-
mehr in anderer Auspragung. Wahrend fur freistehende Einfamilienhauser im Jahr 2024 mo-
derate Preissteigerungen zwischen 10 % und 20 % zu verzeichnen waren, gaben die Preis in
2025 fur altere Baujahr (bis 1994) in dieser Kategorie um bis zu rd. 10% nach, wahrend jlingere
gebrauchte Objekte (ab Baujahr 1995) gegenlber dem Vorjahr teurer gehandelt wurden
(+12%). Fur Doppelhaushalften/Reihenendhduser und auch Reihenmittelhduser konnten im
Gegensatz zum Vorjahr Uberwiegend um 5% bis 10% hdhere Preise erzielt werden. Lediglich
fur Reihenmittelhduser in der Baujahreskategorie 1995 bis 2023 wurden nahezu gleichblei-
bende Preise ermittelt.

Ein ahnliches Bild wie bei den Reihenmittelhauser ergab sich fir die alteren Zwei- und Dreifa-
milienhduser (Baujahre bis 1974): Dort konnten Preissteigerungen von rd. 10% und mehr be-
obachtet werden. Jingere Objekte dieser Kategorie weisen dagegen Preisrlickgdnge auf.

Preise fiur ausgewahlte Haustypen unterschiedlicher Baujahre inkl. Bodenwert

Gebaudetyp
Einfamilienhaus, Doppelhaushailfte u. Reihenmittel- Zwei- u. Drei-
freistehend Reihenendhaus haus familienhaus
= 1950 -1974 425.000 € 363.000 € 298.000 € 446.000 €
©
§ 1975 — 1994 508.000 € 373.000 € 331.000 € 435.000 €
1995 — 2023 740.000 € 441.000 € 397.000 € 483.000 €
Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte u. Reihenmittelhaus
freistehend Reihenendhaus

Neubauten: - 533.000 € 475.000 €




Kreis Paderborn

Von den 567 Kaufvertragen (Vorjahr: 545) tber bebaute Grundstlicke entfielen 434 (Vorjahr:
429), rd. 77 %, auf den individuellen Wohnungsbau (freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser,
Doppelhaushélften, Reihenhauser). Der Anteil der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser
lag bei 371 (Vorjahr: 372).

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser blieben gegentber 2024 im Durchschnitt nahezu
konstant (je nach Lage und Baujahr Preisriickgénge bzw. Preissteigerungen). Das Preisniveau
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser liegt durchschnittlich zwischen rd. 1.840 €/m?
und rd. 3.400 €/m? Wohnflache (lage- und baujahrabhangig) und fir Doppelhaushalften/ Rei-
henhauser zwischen rd. 2.600 €/m? und rd. 2.950 €/m? Wohnflache (lage- und baujahrabhan-

gig).
Ubersicht der Werte von 2025:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser *

J Werte Lage 1 (ab 2010) Lage 1 (1990-2009) | Lage 1 (1970-1989)
Kaufpreis € 477.000 379.000
Bodenwertanteil 200.000 215.000
Wohnflache m? Anzahl zu gering 141 164
Baujahr 1998 1977
Anzahl 13 35

KP/ WF €/m? 3.400 2.370

J Werte Lage 2 (ab 2010) Lage 2 (1990-2009) | Lage 2 (1970-1989)
Kaufpreis € 457.000 380.000 307.000
Bodenwertanteil 90.000 100.000 103.000
Wohnflache m? 153 155 170
Baujahr 2017 1999 1977
Anzahl 17 31 49

KP/ WF €/m? 2.950 2.420 1.840

Doppelhaushélften/ Reihenhéduser *

@ Werte Lage 1 (1990-2009) | Lage 1 (1970-1989) | Lage 2 (1990-2009) | Lage 2 (1970-1989)
Kaufpreis € 383.000 334.000 310.000

Bodenwertanteil 127.000 137.000 54.000

Wohnflache m? 127 119 120 Anzahl zu gering
Baujahr 1999 1981 1997

Anzahl 12 8 10

KP/ WF €/m? 2.950 2.850 2.600

* Lage 1: Bad Lippspringe, Hovelhof, Delbrtick, Salzkotten, Borchen (ohne Ortsteile)
* Lage 2: Altenbeken, Lichtenau, Blren, Bad Winnenberg, alle Ortsteile im Kreisgebiet




Teilmarkt ,,Wohnungs- und Teileigentum*

Gemeinsames Statement:
Die Anzahl der Kauffalle von Eigentumswohnungen ist im Stadtgebiet von Paderborn ist im
Jahr 2025 auf 598 Kauffalle deutlich angestiegen. Gegenlber 2024 ist dies eine erneute Stei-
gerung — nunmehr um rd. 50% bzw. rd. 200 Verkaufsfalle. Im Kreis Paderborn wurden mehr
Kauffalle als im Vorjahr registriert (18 %). Hinsichtlich der Preise sind fiir das Kreisgebiet stei-
gende Preise festzustellen.

Stadt Paderborn

Die Kauffalle von Eigentumswohnungen im Jahr 2025 verteilen sich wie folgt auf die Katego-
rien Erst-, Weiterverkdufe und Verkaufe nach Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentums-
wohnungen: Erstverkaufe rd. 12 %, Weiterverkaufe rd. 66 % und Umwandlungen rd. 22 %.
Damit ergibt sich eine Verschiebung primar aus dem Bereich der Weiterverkaufe (-15%) zu-
gunsten der Umwandlungen (+20%).

Die Preise fir Neubaueigentumswohnungen in der Kernstadt liegen inklusive Bodenwertanteil
und dem Wert eines PKW-Einstellplatzes im Mittel bei rd. 5.000,- EUR je Quadratmeter Wohn-
flache. Die Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen sind Uber alle Baujahresklassen im
Mittel gestiegen. Die Steigerungen lagen zwischen rd. 5% und rd. 15%. Das Preisniveau fur
Eigentumswohnungen in den Stadtteilen liegt rd. 400,- bis 800,- EUR/m? niedriger als in der
Kernstadt.

Neubau B 5025
o 2010-2023 o 3830-

a

U 1995 - 2009 | 2980
j
a

h 1975 - 1994 o 263

r i
1950 - 1974 2370

1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000
EUR/m? - Wohnflache




Kreis Paderborn

Von den 278 Kaufvertragen Uber Wohnungs- u. Teileigentum (Vorjahr: 235) entfielen 250 auf
Wohnungseigentum. Es wurden 81 neue Eigentumswohnungen (Vorjahr: 31) verauRRert. Das
Preisniveau fir neue Eigentumswohnungen liegt (fir die Orte Bad Lippspringe/Hovelhof/Del-
briick/Salzkotten/Borchen) bei 43 ausgewerteten Kauffallen im Durchschnitt bei 4.010 €/m?
Wohnflache und weist somit annahernd stagnierende Preise auf (Steigerung in den letzten 5
Jahren rd. 13 %).

Die Preise fur gebrauchte Eigentumswohnungen sind gegentber dem Vorjahr im Durchschnitt
um rd. 12 % gestiegen. Das Preisniveau liegt bei rd. 2.040 €/m? bis 2.510 €/m? Wohnflache
(lage- und baujahrabhangig).

Ubersicht der Werte von 2025 *:

J Werte Lage 1 (Neubau) Lage 1 (1990-2009) | Lage 1 (1970-1989) Lage 2
Kaufpreis € 307.000 194.000 160.000

Wohnflache m? 77 77 77

Baujahr Neubau 1996 1982 Anzahl zu gering
Anzahl 43 39 21

KP/ WF €/m? 4.010 2.510 2.040

* Lage 1: Bad Lippspringe, Hovelhof, Delbriick, Salzkotten, Borchen (ohne Ortsteile)
* Lage 2: Altenbeken, Lichtenau, Blren, Bad Winnenberg, alle Ortsteile im Kreisgebiet




Immobilienrichtwerte (IRW) und Immobilienpreiskalkulator (IPK)

Gemeinsames Statement

In diesem Jahr wurden die Immobilienrichtwerte flir das gesamte Kreisgebiete erneut abgelei-
tet und beschlossen. Damit kdnnen die Werte fur aufstehende Wohngebaude inklusive des sie
umgebenden Grund und Bodens aktuell und digital berechnet werden.

Um die Handhabung und Anwendung der Immobilienrichtwerte weiterhin moglichst ergono-
misch zu handhaben, wurden die bestehenden digitalen Immobilienpreiskalkulatoren weiter-
entwickelt und basieren nunmehr auf den Ergebnissen der aktuellen Auswertungen. Mit kar-
tenbasiert eingegebener Stralte und Hausnummer sowie weiteren beschreibenden Merkma-
len kann mit wenigen Klicks ein aktueller naherungsweiser Preis fur die Immobilie geschatzt
werden.

Mit den Immobilienrichtwerten ist somit ein Produkt gegeben, mit dem fir eine Immobilie kos-
tenfrei ein Preis geschatzt werden kann. Obgleich ein Verkehrswertgutachten eines Sachver-
standigen oder eines Gutachterausschusses nicht ersetzt werden kann, fihrt der Immobilien-
preiskalkulator zu einer ersten Preisinformation, die fur viele Zwecke ausreichend ist. Die bei-
den Gutachterausschusse leisten damit einen weiteren Beitrag, um die Transparenz auf dem
Immobilienmarkt zu erhdhen.

Veroffentlicht sind die jeweiligen Immobilienrichtwerte und der Immobilienpreiskalkulatoren un-
ter https://mein-digiport.de/ (Stichwort ,Immobilienrichtwert® oder ,Immobilienpreiskalkulator)
bzw. https://www.kreis-paderborn.de/kreis paderborn/geoportal/index.php sowie www.bo-
ris.nrw.de und kénnen dort kostenfrei eingesehen werden.

Gemeinsames Statement — Abschluss:

AbschlielRend wiesen die Vorsitzenden beider Gutachterausschisse auf die vielfaltigen Infor-
mationsmaglichkeiten Uber ihre Produkte hin. Uber die Internetseiten - www.gutachteraus-
schuss.paderborn.de fir die Stadt Paderborn und www.kreis-paderborn.de/qutachteraus-
schuss fir den Kreis Paderborn - kdnnen beispielsweise Dashboards, Bodenrichtwerte, Im-
mobilienrichtwerte inkl. Immobilienpreiskalkulator und Grundstlicksmarktberichte kostenfrei
dargestellt bzw. heruntergeladen werden. Gleiches gilt fur die landesweite Anwendung BO-
RIS-NRW - www.boris.nrw.de

Fir weitere Informationen stehen die beiden Geschaftsstellen zur Verfugung.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Paderborn
ist eingerichtet im Amt fir Geoinformationen der Stadt Paderborn — Zimmer

B 2.02 des Verwaltungsgebaudes Am Hoppenhof 33, 33104 Paderborn — und kann per E-Mail
(gutachterausschuss@paderborn.de) bzw. telefonisch (Tel. 05251 88-16284) kontaktiert wer-
den.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Paderborn ist
eingerichtet beim Amt fur Geoinformation, Kataster und Vermessung, Kreishaus Paderborn —
Aldegreverstralle 10 - 14, 10. Etage, Zimmer A.10.15 — und auch per E-Mail (gutachteraus-
schuss@kreis-paderborn.de) bzw. per Telefon (05251 308-6209) zu erreichen.

Paderborn, den 26.03.2026

Schrader / Gurok
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