
 

 

Der Gutachterausschuss für Grundstücks-
werte im Kreis Paderborn 

 
 
 
 

 

 

Örtliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte für den Teilmarkt 

"Ein- und Zweifamilienhäuser" 

 

 
Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts  
 
Die Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke im Sinne des § 20  
ImmoWertV dar. Mithilfe des Immobilienrichtwertes kann ein geschätzter Immobilienpreis berechnet wer-
den. Der geschätzte Immobilienpreis ist kein Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB. Um individuelle 
wertbeeinflussende Merkmale einer Immobilie zu berücksichtigen muss allerdings ein Verkehrswertgut-
achten durch eine Sachverständigen oder den Gutachterausschuss erstellt werden. Die Immobilienricht-
werte bilden unter sachverständiger Einschätzung die Grundlage für die Verkehrswertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 ImmoWertV.  
 
Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte für Immobilien, die sich auf eine für diese Lage 
typische „Normimmobilie“ beziehen. Die Immobilienrichtwerte schließen neben dem Bodenwert auch den 
Wert des Gebäudes ein. Sie werden sachverständig aus tatsächlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch 
den Gutachterausschuss stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m2 Wohnfläche festgesetzt. 
 
Die Immobilienrichtwerte für den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhäuser beziehen sich im Kreis Pa-
derborn für alle neun Städte/ Gemeinden auf ein Normobjekt mit folgenden Merkmalen: 
 
Baujahr:   1995 
Boden-/ Lagewert:  175 €/m2  
Wohnfläche:   140 – 149 m2  
Grundstücksgröße:  650 – 799 m2  
Gebäudeart:   freistehend 
Gebäudestandard:  mittel 
 
Die Immobilienrichtwerte beziehen sich auf Grundstücke ohne besondere Merkmale wie z.B. Baulasten, 
Leitungs-, Erbbaurechte sowie Bauschäden und -mängel. 
Bei der Grundstücksfläche sind selbstständig verwertbare Grundstücksteile nicht zu berücksichtigen, 
sondern nur die Baugrundstücksfläche anzubringen. 
 
Abweichungen zum Wertermittlungsobjekt sind durch die u. a. Umrechnungskoeffizienten zu 
berücksichtigen. Das Ergebnis bildet eine Orientierungshilfe auf dem Grundstücksmarkt, ersetzt jedoch 
nicht die Verkehrswertermittlung durch ein Gutachten eines Sachverständigen oder des 
Gutachterausschusses. 
 
 
 
Preisindex 
 
Die Immobilienrichtwerte wurden erstmals zum Stichtag 01.01.2021 ermittelt. Eine Immobilienpreisin-
dexreihe wird vom Gutachterausschuss derzeit nicht abgeleitet. 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
Umrechnungskoeffizienten zur Berücksichtigung von abweichenden Grundstücksmerkmalen 
 
Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zwischen dem Richtwertobjekt und dem Wertermitt-
lungsobjekt werden über folgende Umrechnungskoeffizienten (gerundet auf zwei Nachkommastellen) 
berücksichtigt: 
 
Baujahr      Koeffizient 
> 2019      1,25 
2010 – 2019     1,20 
2000 – 2009     1,07 
1990 – 1999     1,00 
1980 – 1989     0,90 
1970 – 1979     0,85 
1960 – 1969      0,85 
< 1960      0,83 
 
 
 
Boden-/ Lagewert    Koeffizient 
> 350 €/m²     1,21 
301 – 350 €/m²     1,16 
251 – 300 €/m²     1,16 
201 – 250 €/m²     1,06 
151 – 200 €/m²     1,00 
101 – 150 €/m²     0,89 
51 – 100 €/m²     0,77 
< 51 €/m²     0,63 
 
 
 
Wohnfläche     Koeffizient 
> 250 m²     0,68 
201 – 250 m²     0,79 
191 – 200 m²     0,82 
181 – 190 m²     0,84 
171 – 180 m²     0,87 
161 – 170 m²     0,91 
150 – 160 m²     0,94 
140 – 149 m²     1,00 
130 – 139 m²     1,02 
120 – 129 m²     1,10 
110 – 119 m²     1,12 
100 – 109 m²     1,18 
< 100 m²     1,18 
 
 
 
Grundstücksgröße    Koeffizient 
> 799 m²     1,04 
650 – 799 m²     1,00 
500 – 649 m²     0,95 
350 – 499 m²     0,86 
< 350 m²     0,76 
 
 
Gebäudeart     Koeffizient 
freistehend     1,00 
angebaut (DHH)    0,98 
angebaut (RH)     0,91 



 
 
Gebäudestandard    Koeffizient 
gehoben     1,04 
mittel      1,00 
einfach      0,88 
sehr einfach     0,68 
 
 
Hinweis zum Gebäudestandard: 
 
Die Ausbaumerkmale der in der folgenden Tabelle aufgeführten Gewerke sind wie folgt anzuwenden: 
 
Gebäudestandard    Standardstufe 
gehoben     4 und 5 
mittel      3 
einfach      2 
sehr einfach     1 

 


