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LIEBE LESERINNEN
UND LIEBE LESER,

nach kurzer Zwangspause darf ich Sie endlich wieder
an dieser Stelle begriiBen! Gestiegene Zinsen, der
Ukrainekrieg, aber auch Corona-Nachwehen hatten
2022 das Immobilienjahr ganz schon verhagelt. Des-
halb sahen wir uns auBerstande, einen Marktbericht
herauszugeben, der Ihre Erwartungen erfillt hatte.
Aufgrund der geringen Anzahl an gehandelten Immo-
bilien waren die leeren Seiten im Bericht einfach zu
zahlreich gewesen, und lhr Lesevergniigen hatte wohl
sehr gelitten. Daflir gehen wir dieses Jahr wieder gut
erholt und umso eifriger ans Werk; auch wenn man
leider sagen muss: Die Herausforderungen sind im
Berichtsjahr 2023 nicht weniger geworden.

Hatten wir doch 2023 ein Zinsniveau von phasenwei-
se Uber 4 %. So etwas gab es zuletzt vor rund 13 Jah-
ren!Viele von Ihnen haben jetzt sicher direkt die Stim-
me eines Hochbetagten im Ohr: ,Damals, ja damals,
da haben wir zu 8 % finanziert! Und wir hatten noch
Gliick! Davor waren es 11%!“ Stimmt natirlich, aber
heute bewegen wir uns auf einem anderen Preisni-
veau. Manch einer kann die Zinsbelastung noch ver-
schmerzen, doch die Banken haben mit der Zeit die
Daumenschrauben in Bezug auf Kreditsicherheiten
angezogen. Rund 20 % Eigenkapital sind mittlerweile

beim Immobilienkauf gefordert. Unter diesen Bedin-
gungen haben etliche Kaufer mittlerweile das Hand-
tuch geworfen.

Leider auch wahr: Das Kriegsgeschehen in der Ukrai-
ne ist ein Stiick weit Alltag geworden. Gebeutelt von
all den globalen Krisen, nehmen viele von uns die
Nachrichten zu diesem Konflikt einfach nur noch zur
Kenntnis. Im Jahr zuvor allerdings war der Krieg noch
prasenter, und so mancher Paderborner bangte um
die Zukunft und den Arbeitsplatz. Immobilienkdufe
wurde in dieser unsicheren Situation erst einmal auf
die lange Bank geschoben. Was insgesamt fiir den Im-
mobilienmarkt zur Folge hatte, dass viele Angebote
zu Ladenhitern wurden und schlicht im Regal liegen
blieben.

Und dann gab es da noch ein anderes Thema. Viele
haben sie schon verdrangt, doch es gab sie, die vollig
verkorkste Debatte zum Heizungsgesetz. ,Habecks
Heizhammer®, wie die Zeitung mit den niveauvol-
len Schlagzeilen es bezeichnete, war in aller Munde.
Was im Gesetz nie stand, was aber jeder wusste: Es
braucht unverziiglich Photovoltaik auf dem Dach! Oh
weh! Ol- und Gasheizungen sollten sogleich verboten



werden. Ein Skandal! Die einen demonstrierten, die
anderen informierten. Manche weinten im Stillen.
Gleich, auf welcher Seite man stand: Die Verunsi-
cherung der Immobilienkaufer und der Immobilien-
besitzer war derart grof3, dass sie in kiirzester Zeit zu
drastischen Preisabschlagen bei Immobilien alteren
Baujahres fuhrte. Fir eine kurze Zeit waren manche
dieser Immobilien praktisch unverkauflich, weil die
Kaufer dachten, sie schaufeln sich ein Millionengrab.

Heute wissen wir naturlich, dass langst nicht alles
so heil8 gegessen wie gekocht wurde. Dennoch, 2023
war flr Immobilienlaien wie auch fur Immobilienex-
perten ein herausforderndes Jahr mit vielen Verwer-
fungen.

Wie sich all diese Punkte auf den Immobilienmarkt

ausgewirkt haben, erfahren Sie auf den nachsten Sei-
ten —und nun viel Vergniigen beim Lesen!

Ihr

274

Patrick Silaff

Verfasser des Berichtes,
thater IMMOBILIEN
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6 | VORWORT

MEINE
PERSPEKTIVE

Wie Sie in unserem Marktbericht nachlesen werden,
ist der Immobilienmarkt in der Kernstadt ganz schon
in Bewegung geraten. Lasst man die Details weg,
kann man sagen: Wir sind in einem Kaufermarkt an-
gekommen.

An vielen Stellen im Bericht werden Sie klar erkennen,
dass es deutlich schwieriger ist, den passenden Kau-
fer flir eine Immobilie zu finden. Was mich allerdings
wundert, sind die groRen Anpassungsprobleme vieler
Profis. Die Veranderung vom Verkaufer- zum Kaufer-
markt kam schlieBlich alles andere als Gberraschend.
Die einzige Uberraschung war lediglich der Zeitpunkt.
Fir thater IMMOBILIEN kann ich sagen: Wir haben
unsere Hausaufgaben gemacht, und ich mochte Ih-
nen vorstellen, wie wir uns an die neuen Herausfor-
derungen angepasst haben.

Personliche Beratung und Betreuung

,Den perfekten Rahmen fiir einen sicheren und planba-
ren Immobilienverkauf zu organisieren®, ist unser Leis-
tungsversprechen, und dieses bildet den Markenkern
unserer Dienstleistung. Da die Kaufentscheidungen
deutlich komplexer geworden sind, gibt es flr unse-
re Mitarbeiter eine Menge mehr zu tun. Zusatzlich
nimmt die Anzahl der Verkaufe, die wir durchfiihren,
stetig zu. Um bei diesen veranderten Rahmenbedin-
gungen die notwendige Beratungs- und Organisa-
tionspower zur Verfligung zu stellen, ist unser Team
seit 2023 um flnf Mitarbeiter gewachsen. Aktuell
kiimmern sich zehn fest angestellte Mitarbeiter um
die Anliegen unserer Kunden.

Dieser intensive Service ist nicht nur ein sehr wich-
tiges Element in unserer Wachstumsstrategie, er
kommt unseren Kunden auch aul3erordentlich zugu-
te. Googeln Sie doch mal nach ,Makler Kreis Pader-
born® In fast 400 Kundenbewertungen bei Google
wird die Qualitdt unserer Arbeit hervorgehoben.
Unser Unternehmen sticht damit aus dem Kreis der
Makler in Paderborn deutlich hervor. Vertrauen Sie
auf die Erfahrungen der zahlreichen Menschen, die
unsere Services begeistert genutzt haben.

Investitionsplaner fiir
Modernisierungen im Exposé

Zu einer unserer Top-Dienstleistungen gehort, Kauf-
interessenten mit innovativen digitalen Serviceleis-
tungen zu unterstitzen. Der Bedarf, vor dem Kauf
einer Immobilie die Kosten flir anstehende Moderni-
sierungen verlasslich kalkulieren zu kdnnen, war bis-
her noch nicht gut gelost. Seit dem starken Anstieg
der Energiepreise und der misslungenen Energiewen-
de im Immobilienbereich haben potenzielle Kaufer
von alteren Immobilien regelrecht Panik, sich finan-
ziell zu Gbernehmen. Dabei ist oft nicht die Bonitat
der Kaufer das Problem, sondern die fehlende Trans-
parenz, was an einer alteren Immobilie Gberhaupt
alles zu tun ist. Hier setzt unser ,Investitionsplaner”
an: Fest eingebunden in jedes Exposé, ermdoglicht er
Interessenten, die Gesamtkosten flr ihre Wunsch-
immobilie schnell und sicher zu erfassen. Erganzend
zum Kaufpreis kdnnen alle Gewerke einfach kalkuliert
werden. Damit wird der monatliche Aufwand sofort
ersichtlich und die Frage: ,Kann ich mir diese Immo-
bilie leisten, und was kommt auf mich zu?“ an genau
der richtigen Stelle direkt beantwortet.

Bankenunabhidngige
Finanzierungsplattform

Das komplexe Thema der Finanzierung hat uns in den
letzten Jahren besonders haufig das Maklerleben er-
schwert. Vorsichtig formuliert kann man feststellen:
Die Anforderungen an die Einkommenssituation der
Kaufer und der Aufwand, eine Finanzierung zu be-
antragen, nehmen deutlich zu. Es ist auch nicht er-
kennbar, dass der Gesetzgeber und die Banken dieses
Thema vereinfachen werden. Also haben wir das ge-
tan, was wir immer machen, wenn es Probleme gibt:
Wir haben diese einfach geldst! Bevor wir uns darum
gekiimmert haben, hat es oft langer als drei Wochen
gedauert, bis ein Interessent seine Finanzierung ab-
sichern konnte. Nun erhalten Kaufinteressenten Gber
unseren ,Finanzierungs-Check” das gleiche Ergebnis
innerhalb von nur 24 Stunden. Mit gerade einmal finf



Klicks und ohne komplizierte Formulare bekommen
potenzielle Kaufer:
® einen Zinsvergleich unter mehr als 700 Banken,
® eine positive oder negative Bonitatsauskunft,
e ein personliches Beratungsgesprach,

online durchgefiihrt,
e einindividuelles Finanzierungsangebot.
Dass wir diesen Vorgang so radikal beschleunigt ha-
ben, ist fir alle Beteiligten ein echter Mehrwert. Kau-
fer profitieren von einer bequemen Abwicklung und
von gunstigen Zinsen. Unsere Eigentiimer kdnnen zu-
gig verkaufen, und wir als Makler freuen uns liber ent-
spannte und zufriedene Kunden.

Ja, wir kennen lhren Kaufer schon

,Glauben Sie, dass es fiir meine Immobilie einen Kdu-
fer gibt?“ Diese Frage horen wir in der jetzigen Markt-
situation sehr oft. Unsere Antwort ist eindeutig: Ja,
den Kdufer gibt es, und wir kennen ihn bereits! Dass
das so ist, liegt an unserer Immobilien-Suchmaschi-
ne. Kaufinteressenten, die im Internet nach Begriffen
wie ,alle Immobilien Paderborn® suchen, finden sehr
schnell zu unserer Website und dort den anbieter-
unabhangigen Suchservice. Geblindelt an einer Stel-
le, werden alle Kaufangebote aus dem Kreis Pader-
born vorgestellt. Hierflir durchsuchen wir taglich tber
90 (!) Immobilienportale und Maklerwebsites. Wird
etwas neu inseriert, so ist es in unserer Suchmaschi-
ne fur Immobilien zu finden. Dass wir den gesamten
Immobilienmarkt des Kreises Paderborn transparent
an einer zentralen Stelle abbilden, bietet Kaufinteres-
senten bereits einen enormen Vorteil.

Noch bequemer wird es allerdings mit unserem
Suchagenten. Hat man sich dort kostenlos registriert,
so wird man als Kaufinteressent unabhangig von be-
stimmten Portalen Uber alle passenden Immobilien
informiert. Also tiber unsere Angebote plus alle ande-
ren Immobilien. Weil sonst niemand einen so prakti-
schen und leistungsfahigen Service anbietet, lernen
wir natirlich sehrviele Interessenten kennen, die sich
in unserer Kartei vormerken lassen. Unsere Suche
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nach dem passenden Kaufer startet also nicht erst
mit dem Maklerauftrag, sondern ist zu dem Zeitpunkt
bereits weit fortgeschritten. Eine Kennziffer zeigt dies
deutlich: Aktuell betragt unsere durchschnittliche
Verkaufsdauer gerade einmal 30 Tage. Es ist also auch
bei veranderten Marktbedingungen moglich, zligig zu
verkaufen.

Mach’s mit thater

Wie Sie sehen, sind wir seit dem letzten Marktbericht
aufBerordentlich aktiv gewesen. Ob Sie nun eine Im-
mobilie suchen, kaufen oder verkaufen mochten, das
Team Thater ist bereit, Sie top zu unterstitzen. Spre-
chen Sie uns an, wir kimmern uns kompetent um thr
Anliegen!

9 O~

Matthias Thater

Matthias Thater,
Geschdftsfiihrer thater IMMOBILIEN
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WARUM SCHREIBEN WIR

DIESEN BERICHT?

Wenn Sie glauben, dass das Erstellen eines solchen Berichtes viel Zeit

in Anspruch nimmt, dann haben Sie vollkommen recht. Trotzdem

haben wir es wieder getan, und es erreicht uns immer haufiger die

Frage, warum wir das eigentlich machen.

Wir finden, jeder gute Makler misste das tun,
denn ohne Zahlenmaterial haben auch ,Profis”
keine andere Wahl, als dem Strom der Masse
zu folgen und sich auf ihr Bauchgefihl zu ver-
lassen.

Die Erkenntnisse und Fahigkeiten, die wir
durch die Arbeit am Marktbericht gewonnen
haben, sind fir unsere tagliche Arbeit von
enormem Wert und unter den Maklern ein
echtes Alleinstellungsmerkmal. Fir die Erstel-
lung des Marktberichtes haben wir Analyse-
werkzeuge geschaffen, mit denen wir nun
den gesamten Paderborner Immobilienmarkt
untersuchen und beurteilen konnen. Diese Ex-
pertise kommt der Qualitat unserer Arbeit zu-
gute.

AuBerdem ist es unser erklartes Anliegen, fur
mehr Transparenz im Paderborner Immobilien-
markt zu sorgen. Uber die Jahre haben wir so
manchen Verkaufer kennengelernt, der mit
den Ergebnissen seiner vorherigen Verkaufsbe-
muhungen ungliicklich war —sei es nun in Zu-
sammenarbeit mit einem unserer Mitbewer-
ber oder aber bei der Vermarktung auf eigene
Faust. Dabei ist die Geschichte oftmals gleich:
Zu hohe eigene Preisvorstellungen oder Preis-
versprechen von Maklern mit anschlieRender
Bauchlandung in der Realitat sorgen fir das
Gefuhl, so richtig danebengegriffen zu haben.

Google-Bewertung gefiihrt.

Mit dem Marktbericht allein kann man keine
Marktpreisermittlung durchfihren. Er vermit-
telt jedoch ein realistisches Bild des Marktes,
zu dem man einzelne Immobilien in Vergleich
setzen kann. So ,geerdet”, gelingt der Verkauf
deutlich besser, und als Kaufer wird man davor
bewahrt, Mondpreise zu bezahlen. Der Markt-
bericht schafft also gleiche Voraussetzungen
fir alle Beteiligten und macht den Handel
transparenter und fairer. Letzten Endes erstel-
len wir den Bericht also fur Sie und fuir uns glei-
chermalen.

Naturlich ist der Marktbericht auch ein Aushan-
geschild fir unser Unternehmen und als sol-
ches eine Werbemalinahme. Damit diese auch
zum Tragen kommt, mochten wir Sie um lhre
Mithilfe bitten. Wenn Sie der Meinung sind,
dass die Lektlre der Kapitel fur Sie hilfreich war
und der Bericht den Markt fir alle fairer macht,
wirden wir uns sehr freuen, wenn Sie das Pro-
jekt ,Marktbericht” unterstitzen, indem Sie
uns eine Google-Bewertung hinterlassen. War-
um ist das wichtig? Ganz einfach: Diese Bewer-
tungen fihren dazu, dass mehr Menschen auf
unseren Bericht aufmerksam werden und wir
unser Wissen teilen kdnnen.

Um eine Bewertung abzugeben, kénnen Sie einfach diesen QR-Code mit lhrem
Smartphone scannen, und Sie werden automatisch zum Eingabefenster fiir eine

www.thater-immobilien.de/google-bewertung-erstellen
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WIE DIESER MARKTBERICHT

ZU VERSTEHEN IST

Um die in diesem Bericht dargelegten Informationen richtig einordnen zu

konnen, ist es erforderlich, dass Sie und wir ,vom Gleichen sprechen®. Daher

erortert dieses Kapitel wichtige Zusammenhange und Begrifflichkeiten, die

Ihnen an vielen Stellen im Bericht begegnen werden.

Was sind Angebote und
was sind Verkaufe?

Der vorliegende Marktbericht unterscheidet die beiden
Marktsdaulen Angebot und Verkauf. Die Informationen
zum Angebot setzen sich aus den von uns online be-
obachteten Anzeigen zusammen. Wir betrachten der-
zeit 29 verschiedene Immobilienportale und erfassen
auf diesem Wege die angebotenen Immobilien. Heut-
zutage kommt keine Immobilienvermarktung mehr
ohne Online-Werbung aus. Wird eine Immobilie online
beworben, kennen wir sie. Dem gegenlber stehen die
verkauften Immobilien. Nicht jedes Angebot wird auch
verkauft — und schon gar nicht zu dem in der Anzeige
genannten Preis. Die Daten zu den tatsachlich gehan-
delten Immobilien beziehen wir vom Gutachteraus-
schuss der Stadt Paderborn, der die Kaufvertrage direkt
nach der Beurkundung von den zustandigen Notaren
erhalt. An mancher Stelle konnte aufgrund der gerin-
gen Stlickzahlen der Eindruck entstehen, dass der Be-
richt lediglich auf den durch uns vermarkteten Immo-
bilien basiert; dem ist aber nicht so. Wir berticksichti-
gen wirklich alle Immobilien!

Was ist mit Neubau?

Die hier aufbereiteten Informationen beziehen sich auf
Bestandsimmobilien. Der Neubaumarkt ist ein eigener
Teilmarkt mit eigenen Spielregeln, den wir ganz be-
wusst aus diesem Bericht ausklammern. Um in diesem
Bericht berticksichtigt zu werden, miissen Immobilien
mindestens drei Jahre alt sein.

Was bedeutet ,,iiblich“
im Gegensatz zu ,,alle“?

Der vorliegende Marktbericht soll ein Bild davon ver-
mitteln, was in Paderborn fiir die jeweiligen Objekt-

arten Ublich ist. Zu diesem Zweck bereinigen wir un-
sere Daten um sogenannte AusreiBer. Die nach dieser
Bereinigung verbleibenden Immobilien bezeichnen
wir als Ublich. Angebote oder Verkdufe, die aufgrund
unserer Berechnungen erkennen lassen, dass es sich
um solche Ausnahmen handelt — beispielsweise Ab-
bruchimmobilien —, bleiben bei der Berechnung von
Richtwerten und Preisspannen unbericksichtigt. Es sei
denn, es ist die Rede von allen Angeboten oder Verkau-
fen. An diesen Stellen basieren die angegebenen Werte
auf der unbereinigten Gesamtheit der Falle.

Was sind Richtwerte und
wie sind sie zu interpretieren?

Wir ermitteln Gber alle Gblichen Immobilien hinweg
Richtwerte fiir die einzelnen Objektarten. Dabei unter-
suchen wir vornehmlich die Wohnflachen, die Grund-
stlicksflachen, die Baujahre und natirlich auch die
Preise. Die Richtwerte bieten lhnen eine Orientierung,
mit welchen GroRen bei einer bestimmten Objektart,
wie beispielsweise dem freistehenden Einfamilienhaus,
,Zu rechnen ist“ Im Einzelfall kbnnen die Immobilien
davon natirlich sowohl nach oben wie auch nach un-
ten abweichen. Am Richtwert erkennen Sie, in welche
Richtung eine konkrete Immobilie von der Masse ab-
weicht, und konnen sie so besser einschatzen.

Geringe Fallzahlen

An manchen Stellen dieses Berichtes finden Sie zu
bestimmten Detailwerten keine Angaben. Dieser Um-
stand ergibt sich, weil im darzustellenden Segment zu
wenige Immobilien gehandelt oder angeboten wur-
den, um eine verlassliche Aussage treffen zu konnen.
Rechnerisch konnte zwar ein Wert ermittelt werden,
jedoch ziehen wir es vor, diesen nicht zu nennen, wenn
er nicht durch ausreichend viele Falle gesichert ist.
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Immer noch kein Hingucker:
Zwangsversteigerungen in Paderborn

In den vergangenen Jahren hat sich der Markt der
Zwangsversteigerungen erheblich gewandelt. Konnten
Kaufinteressenten friiher noch echte Schnappchen ma-
chen, sieht es mittlerweile ganz anders aus. Seit dem
Jahr 2013 wird bei Zwangsversteigerungen (iblicher-
weise der Verkehrswert erzielt. Zwei Jahre lang konnte
aufgrund der zu unterschiedlichen Beschaffenheit der
Zwangsversteigerungen kein Wert fiir die Verkehrswert-
quote ermittelt werden, anders im letzten Jahr. Hier
wurden mit durchschnittlich 103 % Preise leicht ober-
halb der gutachterlichen Verkehrswerte erzielt. Hier
konnte sich eine Trendumkehr andeuten. Bereits seit
einiger Zeit wird dariiber spekuliert, ob aufgrund fehl-

Zwangsversteigerungen in Paderborn
Anzahl Versteigerungen
60
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91% 100 %

2007 2008 2009 2010 20T

99 %

20 %
30 68%
20
o ]
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. . - wu W
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geschlagener Anschlussfinanzierungen die Anzahl der
Zwangsversteigerungen steigen konnte. Noch ist es zu
friih, um diese Entwicklung zu bestatigen, aber in den
letzten Monaten verdichten sich die Hinweise.

Fiir Schndppchenjager bei Zwangsversteigerungen er-
gibt sich hieraus: nichts! Zwangsversteigerungen sind
nach wie vor nur fiir Kaufer interessant, die nicht auf
Schnappchen aus sind, sondern die Bereitschaft mit-
bringen, realistische Marktpreise zu zahlen. Wer diese
Voraussetzung erfiillt, kann sich mit Zwangsversteige-
rungen eine zusatzliche Moglichkeit erschlieRen, die
eigene Traumimmobilie zu finden. Schnappchenjager
miissen sich noch gedulden.

Ahnlich wie im Vorjahr gab es 2023 lediglich drei Zwangsversteigerungen. Dennoch konnte aufgrund besserer
Vergleichbarkeit ein Preisniveau von 103 % ausgewiesen werden.
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ULTRALOKAL:

UNSERE GEOLAGEN FUR PADERBORN

Was sich bei einer Immobilie nicht verandern lasst, ist
die Lage. Prazise Standortinformationen zu Angebot,
Nachfrage und Verkdufen haben somit zwangslaufig
Einfluss auf die Aussagekraft eines Immobilienmarkt-
berichtes.

Paderborn ist nicht gleich Paderborn: Preisunterschiede
sind quartierabhangig, daher erfassen wir alle Markt-
daten ultralokal. Die kleinste Ebene bildet dabei eine
Adresse, also StraBe, Hausnummer, Postleitzahl und
Ort. Adressen wiederum werden in Bodenrichtwert-
zonen zusammengefasst. Und als Quartiersinforma-
tion sind die Bodenrichtwertzonen einer Geolage zuge-

ordnet.
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1. Riemekeviertel

Was genau sind Geolagen?

2. FISChtEIChe Paderborn hat gegentiber anderen GroRstadten zwei
Besonderheiten: Erstens sind die Stadtteile nicht so

ausgepragt wie andernorts, und zweitens lassen sich
diese auch nicht durch Postleitzahlengebiete definie-
ren. Ein Haus, das sich beispielsweise im Gebiet ,33100“

3. StadthEIde befindet, kann mitten in der Kernstadt oder in einem
der Orte aulRerhalb der Stadt liegen. In den Paderborner

Ortsteilen ist eine Unterteilung einfach. Der jeweilige

Ort selbst bildet das Quartier. Diese feine und wichtige

Abstufung gibt es in unserem Immobilienmarktbericht
4. NOI‘d Sta dt auch innerhalb der Kernstadt. Hierfur haben wir Pader-
born genau untersucht und die Kernstadt in zehn Geo-
lagen (Stadtteile) unterteilt. Wichtig fiir die Aufteilung:
Die Geolagen sind so definiert, wie die dort lebenden
Menschen es mehrheitlich empfinden.

5. Innerer Ring

Warum Geolagen?

Flr einen Marktbericht wiinschenswert ist es, Informa-
tionen zu Angeboten, Nachfrage und Verkdufen nicht

6. OStStadt nur adressgenau zu sammeln, sondern auch so aus-

zuwerten. Jedoch wird man auf dieser Ebene nie auf

genligend ,Fallzahlen” kommen, um eine Aussage zu

treffen. Auch die Bodenrichtwertzonen als nachstgro-

v Bere Gebietszusammenfassung sind zu kleingliedrig,

7. SUdSta dt um Tendenzen und Trends zu erkennen. Zu grob wiede-
rum ist eine Aussage fiir die gesamte Kernstadt. Daher

haben wir Geolagen als Zwischenebene gebildet. Nicht

Dah Ier Weg / zu klein und nicht zu groR, sind Geolagen ideal, um den
R Immobilienmarkt ultralokal zu beschreiben.
8. Lichtenfelde

9. Auf der Lieth

10. Kaukenberg
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ANZAHL VERKAUFSFALLE

Mit den folgenden Grafiken erhalten Sie einen Uber-
blick Uber die gehandelten Stlickzahlen je Objektart
in der Paderborner Kernstadt. Nach starken Verkaufszah-
lenindenJahren 2018 und 2019 setzt sich nun mitdener-
neut ricklaufigen Stickzahlen der Trend am Markt fort.
Besonders im Segment der Mehrfamilienhauser gin-
gen die Verkaufe zurlick. Gerade einmal 18 Stiick wur-
den hier verkauft. Im Vorjahr waren es noch 41 gewe-
sen. Doch auch die Gbrigen Objektarten hatten mit
stark riicklaufigen Verkaufszahlen zu kampfen. Einziger
Lichtblick waren die Doppelhaushalften und Reiheneck-

Verkaufsfille in der Paderborner Kernstadt

B Mehrfamilienhaus [ Reihenhaus
70
60

50

40

30
| I I
0

2014 2015

o

-
o

folglich erneut ab.

hauser. Diese Kategorie konnte mit 23 verkauften Im-
mobilien das vergleichsweise niedrige Vorjahresniveau
halten. Hauptproblem vieler Kaufer war die Finanzie-
rungsfrage, denn mit Finanzierungskosten von rund
6% (Zins + Tilgung) wurde fir viele der Hauskauf uner-
schwinglich. Wer es sich leisten konnte, konnte aus dem
Vollen schopfen, denn Angebote gab es wahrlich genug.

Woher die gliicklichen Kaufer kamen, erfahren Sie im
nachsten Kapitel.

Gezeigt wird die Anzahl der Verkdufe je Objektart in den Jahren 2014 —2023.

Doppelhaushalfte Einfamilienhaus

2016 2017 2018

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Stiickzahlen aller Objektarten zurtickgegangen. Besonders die Anzahl der verkauften
Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser war stark riickldufig. Insgesamt nahm die Gesamtzahl der Transaktionen
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Anzahl der Wohnungsverkdufe in der Paderborner Kernstadt Abb. 2
Gezeigt wird die Anzahl aller verkauften Wohnungen in den Jahren 2014 —2023.
[ wohnungen
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Wohnungspreise in Kiirze

Wer sich ein Bild des Paderborner Wohnungsmarktes
machen mochte, ohne dabei zu sehr ins Detail zu ge-
hen, der findet in Abbildung 4 einen Uberblick Uber
die tatsachlich gehandelten Quadratmeterpreise des
Stadtgebietes im Jahr 2023.

Fir Schnappchenjager waren von den 182 Kauffallen
in diesem Jahr gerade einmal zwei Falle interessant —
sie wurden fur einen Quadratmeterpreis unterhalb
von 1.200€/m? verkauft. Uber alle Wohnungen hin-
weg betrug der Durchschnittsquadratmeterpreis rund
2.520€/m? Im dazugehorigen Intervall wurden immer-
hin 15 Wohnungen gehandelt. Besonders teuer waren
Wohnungen mit einem Preis von Uber 4.200€/m?2.
Insgesamt wurden vier solcher Kauffalle 2023 akten-
kundig. Doch auch das Feld zwischen 3.000 €/m? und

Quadratmeterpreisverteilung in der Paderborner Kernstadt

Eigentumswohnungen

50
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4.000€/m? war in der Vergangenheit fiir Paderborner
Bestandsimmobilien ungewdhnlich teuer. Dennoch
konnten hier ebenfalls 29 Immobilienverkaufe umge-
setzt werden.

Wie zu erkennen ist, besteht der Paderborner Woh-
nungsmarkt jedoch nicht nur aus Luxus und Abriss.
In der Realitat wird Uber das komplette Preisspektrum
gehandelt — mit einer Tendenz zur Mitte. Der Grof3-
teil der Verkaufe fand in einer Preisspanne zwischen
2.000€/m? und 3.000€/m? statt. Dies gilt fir die Stadt
in ihrer Gesamtheit genauso wie flr jede einzelne Lage.

Abb. 4
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KAUFERHERKUNFT

Wie viele Kaufer braucht
Paderborn iiberhaupt?

Im Jahr 2023 haben insgesamt 164 Hduser in
der Paderborner Kernstadt sowie in den Orts-
teilen den Besitzer gewechselt. Davon wurden
79 Hauser in der Kernstadt verkauft. In unseren
Aufzeichnungen gab es noch nie ein Jahr mit
derart niedrigen Verkaufszahlen! Die Doppel-
haushalfte fuhrte das Feld mit 23 Verkaufsfal-
len an und léste damit das Mehrfamilienhaus
an der Spitze ab. In den etwas landlicher ge-
pragten Ortsteilen der Stadt lag das freiste-
hende Einfamilienhaus mit 45 Verkaufsfallen
an der Spitze. Wohnungen wurden im vergan-
genen Jahr im gesamten Stadtgebiet 247 Stiick
gehandelt, 182 davon in der Kernstadt und 65
in den Ortsteilen. Mit 80 beziehungsweise
42 Verkaufsfallen waren 3-und 2-Zimmer-Woh-
nungen in der Kernstadt die dominierende
Bauform. In den Ortsteilen war ebenfalls die
3-Zimmer-Wohnung die am starksten vertrete-
ne Wohnungsgrofie. Mit 39 und 13 Verkaufsfal-
len wurden die 3- und 2-Zimmer-Wohnungen
am haufigsten gehandelt.

... und wo kommen
die Kaufer her?

Wie jeder Paderborner weif3, ist Paderborn be-
liebt. Vor allem bei Paderbornern. Und in der
naheren Nachbarschaft. Die meisten Haus-
kaufer stammten aus dem direkten Umfeld
der Stadt. Insgesamt 153 Kaufer kamen im Jahr
2023 aus der Region Ostwestfalen-Lippe. Das
bedeutet, rund 93 % aller Kdufer stammen aus
der ,direkten“ Nachbarschaft.

Erstaunlicherweise kamen aus dem Ubrigen
NRW gerade einmal sechs Kaufer, und vier
Hauskaufer kamen aus der lbrigen Bundesre-
publik.

Kduferherkunft Abb. 5
Anzahl Anzahl
Hauser Wohnungen

Stadt

Paderborn 140 170

Kreis

Paderborn 9 34

Ost-

westfalen 4 19

Nordrhein-

Westfalen 6 7

Bundes-

republik 4 16

Unbekannt 1 3

Gesamt 164 249




Bei Hausern mit einer oder zwei Wohneinhei-
ten, also Hausern, die hauptsdchlich von Selbst-
nutzern gekauft werden, ist dieses Ergebnis
kaum uberraschend. Bei Mehrfamilienhausern
kénnte man allerdings einen groReren Anteil
von Kaufern aulRerhalb von Ostwestfalen-Lippe
erwarten. Aber auch bei diesen zeigte sich im
Jahr 2023, dass Paderborn ein lokal begrenzter
Markt ist. Rund 7% aller Mehrfamilienhauser
haben einen Kaufer auferhalb von Ostwest-
falen-Lippe gefunden. Bei Wohnungen war der
Anteil auswartiger Kaufer mit 9% ahnlich nie-
drig. Die Uberwiegende Mehrheit aller Kapital-
anlageimmobilien wurde an Ortsansdssige ver-
kauft.

Fir Verkaufer bedeutet das: Bei der Suche nach
einem geeigneten Kaufer sollte man nicht auf
den Hochschulprofessor aus Heidelberg oder
den Topmanager aus Miinchen hoffen. Kon-
zentriert man seine Verkaufsaktivitaten auf
das nahe gelegene Umfeld, findet man mit ho-
her Wahrscheinlichkeit genau den passenden
Kaufer.

BEGRIFFE UND HINTERGRUNDE | 19

GEBAUDE-
BESTAND

Wohnimmobilien in der Kernstadt:
Wie wohnen Menschen
in der Kernstadt?

2016 hat es in der Kernstadt insgesamt 15.328
Wohngebaude gegeben. Haufig heifit es, Pader-
born sei eine GroRstadt mit dem Charme land-
licher Wohnstruktur. Dies belegen auch die Zah-
len, die zeigen, welche Art von Wohngebauden
vorherrscht. Mit 71%, also fast 11.000 Gebauden,
sind Ein- und Zweifamilienhauser pragend fiir das
Paderborner Stadtbild und mit grolem Abstand
am hdufigsten anzutreffen. Dabei sind Ein- und
Zweifamilienhduser nicht zwangslaufig freiste-
hende Gebadude, sondern in den zentralen und da-
durch teuren Lagen der Kernstadt haufig auch als
Doppel- oder Reihenhausbebauung anzutreffen.

Mehrfamilienhduser mit bis zu sechs Wohnein-
heiten gibt es immerhin 3.200. Wirklich groR3e
Mehrfamilienhduser ab sieben Wohneinheiten
sind mit 1.300 deutlich seltener vertreten.

Zusammengerechnet bietet die Kernstadt somit
aktuell etwas liber 44.300 Wohneinheiten. Zwar
sind die meisten Gebaude Ein- und Zweifamili-
enhduser, die meisten Paderborner leben jedoch
in einem Mehrfamilienhaus. Es gibt 30.300 Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern, von denen sich
13.400 in Hausern mit bis zu sechs Wohnungen
und 16.900 in Hausern mit mindestens sieben
Wohnungen befinden. Ein- und Zweifamilien-
hauser kommen demgegentber ,nur auf 14.000
Wohnungen und haben einen Anteil von 30 %.
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GRUNDSTUCKSPREISE

Grundbesitzer kdnnen sich freuen! In nahezu allen La-
gen blieben die Preise fur Grundstticke stabil. Haupt-
sachlich in ohnehin glinstigeren Lagen gaben die Preise
noch einmal nach. Der folgende Quadratmeterpreis-
vergleich basiert auf den vom Gutachterausschuss der
Stadt veroffentlichten Bodenrichtwerten (nachzulesen
im ,Grundstlicksmarktbericht 2024 fir die Stadt Pa-
derborn®). Demnach war der Quadratmeter Grund und
Boden in der Kernstadt kaum unter 250 € zu haben —
und das auch nur in einfachen Lagen. In mittleren
Lagen ging es unverandert ab ca. 450 €/m? los, zum
Teil bis an die Marke von 545€/m?2. Gute Lagen waren
zwischen 545€/m? und 665€/m? wert, und in sehr gu-
ten Lagen bewegte sich der Quadratmeterpreis jenseits
der 660-€-Grenze und zum Teil bis an 810 €/m? heran.
Auch die Ortsteile Elsen und SchloR Neuhaus blieben
stabil und waren mit Preisen zwischen 310 €/m? und
565€/m? durchaus mit den Lagen der Kernstadt ver-
gleichbar.

Kernstadt
sehr gute Lage

Kernstadt
einfache Lage

Elsen
mittlere/gute Lage

SchloB Neuhaus
mittlere/gute Lage

Bodenrichtwerte der Paderborner Kernstadt, Elsen und Schlof8 Neuhaus

Kernstadt
gute Lage
Kernstadt 450 €
mittlere Lage 450€

Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich um offizielle
Orientierungshilfen, die zum Ziel haben, nachhaltig
erzielbare Grundstuckspreise zu beschreiben. Sie sind
daher in ihrer Einschdtzung konservativer und trager
als der Markt und spiegeln das Marktgeschehen zeit-
versetzt wider. Seit dem Rekordjahr 2021 hat sich die
Stimmung am Immobilienmarkt zunehmend einge-
tribt, und viele Marktteilnehmer waren Uberrascht,
dass die hohen Bodenrichtwerte standgehalten haben.
Fur das nachste Jahr kdnnte aber eine Korrektur ins
Haus stehen.

Abb. 6
665€ 810€
545€ 710€
545€ 665€

F 660€
545€
315€ 435€
250€ 450 €
400€ 565€
310€ 540€

585€

550 €

2022 W 2023
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WOHNIMMOBILIEN IN DER KERNSTADT

Auf den folgenden Seiten finden Sie detaillierte Infor-
mationen zu den einzelnen Objektarten. Ob Sie sich
uber freistehende Einfamilienhauser zur Eigennutzung
oder liber ganze Mehrfamilienhduser zur Kapitalanlage
informieren mochten — hier werden Sie fundig.

Noch ein Hinweis vorab: Die hier veréffentlichten Zah-
len sind sehr detailliert und konnen helfen, den Markt-
wert einer Immobilie einzuschatzen. Die sachkundige
Werteinschatzung einer Immobilie ist jedoch immer
eine sehr individuelle Aufgabe. Eine Formel, in die man
ein paar Zahlen einsetzt, um den einen richtigen Preis
zu erfahren, gibt es nicht. Der Marktwert ist von weit-
aus mehr Faktoren abhdngig als dem hier dargelegten
Zahlenmaterial. Diese Daten konnen eine Orientierung
geben, aber ohne jedes relevante Detail untersucht zu

Verteilung der Verkaufsfdlle nach Objektart

Einfamilienhauser
Doppelhaushdlften/Reiheneckhauser
Reihenmittelhduser

Mehrfamilienhauser

nicht mehr in diesem Bericht berlicksichtigt.

haben, kann man den Preis einer Immobilie nicht be-
stimmen. Hiten Sie sich deshalb vor ,Schnellschissen®
bei der eigenen Werteinschatzung, und prifen Sie um-
fassend und griindlich. Gerne kdnnen Sie sich natirlich
auch an uns wenden.

Bevor es ins Detail geht, mochten wir lhnen den Ge-
samtmarkt im Uberblick vorstellen. Die nachfolgen-
de Grafik vermittelt Ihnen einen Eindruck, wie viele
Immobilien in jeder Objektart im Bestand gehandelt
wurden.

Wahrscheinlich Uberrascht es Sie, zu sehen, wie gering
die gehandelten Stiickzahlen pro Objektart wirklich
sind. Damit sind Sie nicht allein. Wir versprechen |h-
nen: Die folgenden Detailauswertungen halten noch
viele weitere Uberraschungen fur Sie bereit.

Abb. 7

I,
I 23
I 16
I, 1S

Gesamtanzahl: 78

Zusdtzlich wurden 182 Wohnungen und eine nicht néher definierte ,sonstige Immobilie” gehandelt.
Auch neun Zweifamilienhduser wurden gehandelt. Diese werden aufgrund ihrer vielen Besonderheiten jedoch
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EINFAMILIENHAUSER

Die wichtigsten
Zahlen im Uberblick

UBLICHE VERKAUFSSPANNE
375.000 € bis 735.000 €

o

VERKAUFTE VERANDERUNG
Einfamilienhauser der Verkaufspreise
zum Vorjahr

ANGEBOTENE

Einfamilienhauser




Verkaufspreisverteilung

200.000€—- 300.000€
300.000€—- 400.000€
400.000€—- 500.000€
500.000€— 600.000€
600.000€- 700.000€
700.000€~ 800.000€
800.000€—~ 900.000€
900.000€-1.000.000€

liber 1.000.000€

Abb. 8

I

Gesamtanzahl: 21

Wie bereits im Vorjahr
lagen 2023 die Preise
zumeist oberhalb der
halben Million. Auch dieses
Mal war das Preissegment
zwischen 500.000 € und
600.000€ am stdrksten
vertreten. Auffallend waren
die beiden Verkdufer ober-
halb 1 Mio. €.



Verkaufte Bestandsimmobilien

Im Jahr 2023 wurden in der Paderborner Kern-
stadt 21 Einfamilienhduser mit einem Ge-
samtvolumen von rund 12,7 Mio.€ verkauft.
Dies entspricht in der Objektgruppe ,Hau-
ser einem Marktanteil von rund 26,6 % aller
Verkaufsfalle. Bezogen auf die gehandelten
Stlickzahlen, fiel das Einfamilienhaus in die-
sem Jahr auf einen historischen Tiefstwert.
Noch nie seit Beginn unserer Aufzeichnungen
konnte ein derart niedriger Wert verzeichnet
werden! Die Preise der Einfamilienhauser
waren seit nunmehr finf Jahren ebenfalls
erstmals wieder ricklaufigl Die zugehori-
ge Preisspanne verschmalerte sich zwar auf
375.000€—735.000 €, doch mit 14 Verkdufen
wurden mehr als die Halfte aller Einfamilien-
hauser zu Preisen oberhalb 500.000 € gehan-
delt. Preise, die nach der Zinswende fir viele
Kaufinteressierte nicht langer finanzierbar
sind. Ein freistehendes Einfamilienhaus im
Stadtgebiet ist zu einem Luxusobjekt gewor-
den. Deutlich erkennbar ist das an den mitt-

Ubliche Verkaufspreisspannen
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lerweile regelmaRig auftretenden Verkaufen
zu Preisen oberhalb TMio.€. Im Jahr 2023
waren es immerhin zwei Verkaufe. Vorbei ist
die Zeit der giinstigen Einfamilienhduser mit
Preisen bis max. 300.000€. Schon seit zwei
Jahren wurde kein Einfamilienhaus mehr un-
terhalb dieser Preisgrenze gehandelt. Der Im-
mobilienmarkt hat sich gewandelt; nicht nur
was die Preise angeht.

2023 war ein klarer Kaufermarkt. Mit 64 An-
geboten wurden beinahe dreimal so viele
Einfamilienhauser beworben, wie verkauft
wurden. Wer tiber die finanziellen Mittel ver-
fligte, konnte aus einem breiten Angebot aus-
wahlen. Einmal mehr zeigte sich, dass es beim
Immobilienverkauf auf den richtig gewahlten
Preis ankommt. Viele Verkaufer hatten wohl
noch die Rekordpreise aus dem Jahr 2021 im
Kopf, blieben aber schlussendlich auf ihren
Hausern sitzen.

Abb. 9

2023 375.000€ I 735.000 €

2022 330.000€ T 762.000€

2021 225000€ I 780.000€

2020 250.000€ [ 641.000€

2019 215.000€ [ 620.000€

2018 150.000€ [ 530.000€ Die tibliche Preisspanne
ftir Einfamilienhduser ist

2017 210.000€ [ 618.000€ im Jahr 2023 insgesamt

schmaler geworden.
Wahrend der Einstiegspreis
noch einmal deutlich
anstieg, musste in der
Spitze ein leichter Rtickgang
verbucht werden.

2016 182.500€ [ 564.000€
2015 136.500€ I 565.000€
2014 194.000€ [ 480.000€




26 | EINFAMILIENHAUSER

VERTEILUNG DER VERKAUFE

AUF DIE STADTTEILE

Die bisher gezeigten Preisspannen ergeben sich aus
den Verkaufen lber die gesamte Paderborner Kern-
stadt hinweg. Welche Preise im Detail in den einzelnen
Quartieren umgesetzt werden konnten, konnen Sie der
Darstellung auf der folgenden Seite entnehmen.

Interessenten, die in der Kernstadt ein Einfamilienhaus
erwerben wollten, hatten es auch 2023 nicht leicht, zum
Zuge zu kommen. Am Angebot mangelte es nicht, aber
oftmals fanden Kaufer und Verkaufer beim Preis keinen
gemeinsamen Nenner.

ZahlenmaRig am stdrksten vertreten waren in diesem
Jahr die Stadtheide (7) und die Oststadt (4). Den dritten
Platz mit je drei Verkaufen teilten sich die Lieth und die
Sudstadt. Ein krasser Wandel, war die Lieth doch im ver-
gangenen Jahr noch Spitzenreiter mit zehn Verkaufen.

Mit einem Preis von immerhin noch 380.000€ wurde
das glinstigste Einfamilienhaus Ubrigens in der Stadt-
heide verkauft. Das teuerste Einfamilienhaus, von dem
wir lhnen hier berichten diirfen, wechselte dagegen in
der Oststadt fiir mehr als 1 Mio. € den Besitzer.




. Riemekeviertel

Anzahl

niedrigster
Verkaufspreis
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hochster
Verkaufspreis

. Fischteiche

Stadtheide

380.000 €

790.000€

Nordstadt

Innerer Ring

Oststadt

485.000 €

>1Mio. €

Sudstadt

Dahler Weg /
Lichtenfelde

. Auf der Lieth

10.

Kaukenberg
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Was wollten Verkaufer fiir
ihre Einfamilienhduser haben?

Was wurde tatsachlich
umgesetzt?

Wie im Vorjahr suchten viele Hausverkaufer
den Weg in die Offentlichkeit, und es wurden
64 Hauser in Immobilienborsen beworben —
fast dreimal so viele, wie verkauft wurden! Ob
es sich bei den angebotenen und verkauften
Hausern um dieselben Objekte handelt, kon-
nen wir nicht genau feststellen; unserer Ein-
schatzung nach ist das in der Mehrzahl der
Falle so.

Was verkauft wurde, wurde in der Regel auch
zuvor beworben. Geschafte unter Nachbarn
wurden wieder seltener. Bei den Preisvorstel-
lungen haben sich Kaufer und Verkaufer in
ihren Einschatzungen noch weiter voneinan-
der entfernt (siehe Abbildung 10). Insgesamt
verharrten die Angebotspreise auf dem sehr

Richtwertentwicklung von Angebots- und Verkaufspreisen Abb. 10

M ublich Verkauf [ (blich Angebot

314740 €

302746 €

2014 2015 2016 2017
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hohen Niveau der Vorjahre; der Richtwert
der Verkaufe nahm allerdings bedeutend ab.
Uber alle Verkdufe hinweg wollten Eigenti-
mer 597.765€ mit dem Verkauf ihrer Immobi-
lie erzielen, tatsachlich erreicht wurden beim
Verkauf dagegen 533.611€. Sicherlich nicht
zur Freude der Verkaufer ging es preislich mit
-4,9 % spurbar abwarts!

Die Preisanderung ist moglicherweise darauf
zurlickzufiihren, dass die gehandelten Im-
mobilien im Vergleich zum Vorjahr in ihren
wertbeeinflussenden Kriterien anders waren —
sprich 2022 qualitativ eine andere Ware vor-
gelegen hat. Inwieweit sich die gehandelten
Immobilien unterschieden haben, erfahren Sie
im nachsten Kapitel.

597765€

533.611€

2019 2020 2021 2022 2023
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Zusammensetzung
des Marktes

In 20 von 21 Verkaufsfallen haben Kaufer in Pader-
born ein dlteres Einfamilienhaus erworben. Mit neun
Hausern wurde annahernd die Halfte aller gehandel-
ten Objekte bereits in den 1970er-Jahren bis Mitte der
1990er-Jahre errichtet. In der Baujahresgruppe ab 1995
wurde lediglich ein Haus verkauft. Verkaufe von Einfa-
milienhdusern jingeren Datums gab es im vergange-
nen Jahr nicht. Insgesamt lag im Vergleich zum Vorjahr
eine ahnliche Verteilung der Baujahre vor; lediglich die
Anzahl der Verkaufe ging stark zurtck.

Wohnfldchen und
GrundstiicksgroRen

Die Ware ,Einfamilienhaus” hat sich von 2022 zu 2023
durchaus verandert. Mit einem Minus von - 7m? erfuhr
der Richtwert fir die Wohnflache eine wertbeeinflus-
sende Verringerung. Immerhin handelt es sich hierbei
im Prinzip fast um ein kleines Zimmer. Im Gegensatz
dazu erhielt man beim Kauf eines Einfamilienhauses
deutlich mehr Grundstiick als im Vorjahr. Uber alle
Baujahresgruppen hinweg betrug der Zuwachs der
Grundstiicksflache +45m?2. Der Richtwert der Baujah-
resgruppe von 1975 bis 1994 erfuhr mit + 51 m? sogar
einen noch etwas hoheren Zuwachs als die Gesamt-
heit. Gerade unter den kleineren ,Stadt-Grundstticken
macht sich ein solcher Zuwachs fir Kaufer durchaus
bemerkbar und beeinflusst den Wert der Immobilie
mitunter erheblich.

+30,7%

Preisveranderung
der letzten

Preisentwicklung von Einfamilienhdusern in der Kernstadt Abb. 11

7N

Preisveranderung
der letzten
5Jahre 3 Jahre

Mogliche Erklarung fiir
die Preisentwicklung

Das freistehende Einfamilienhaus ist in Paderborn die
Objektart mit der hochsten Nachfrage. Im Juni 2024
hatten 779% aller Suchenden in unserer Kartei das
freistehende Einfamilienhaus als Suchwunsch ange-
geben. Doch der Wunsch allein konnte die Preise nicht
stltzen, denn auf der anderen Seite verteuerte sich die
Finanzierung, und die Eigenkapitalanforderungen der
Banken stiegen. Nachvollziehbar, dass die Preise fielen —
auch wenn mancher Verkaufer sich mit dieser Situation
auch heute noch nicht angefreundet hat. Erkennbar ist
dies in Abbildung 10.

Mit - 4,9 % bzw. rund -28.000 € pro Haus fiel der Riick-
gang noch moderat aus! Wagt man die Verringerung
der Wohnflache und die gestiegene Grundstuicksflache
gegeneinander ab, so hatten Einfamilienhauser rech-
nerisch eigentlich +13.000€ mehr wert sein missen.
Berlicksichtigt man diese Veranderung, ist der reale
Preisriickgang noch deutlich starker, denn die Preise
sind gefallen, obwohl sich die Ware verbessert hat!

Als Erklarung des Preisrlickgangs kommen sicherlich
die Rahmenbedingungen der Baufinanzierung in Be-
tracht: erhohte Zinsen und gestiegene Eigenkapitalan-
forderungen. Doch hinzu kam im Jahr 2023 aufRerdem
ein hoher Druck durch stark steigende Inflation und
damit einhergehende wirtschaftliche Risiken, die die
potenziellen Kaufer zusatzlich gehemmt haben. Das
beherrschende Topthema 2023 war jedoch die politisch
forcierte ,Energiewende® Die Kommunikation, was

-4,9%

Preisveranderung
zum Vorjahr




genau gewollt ist und welche Auswirkungen dies im
Detail auf Bestandsimmobilien hat, war liber Monate
katastrophal. Man hatte den Eindruck, Wohnimmo-
bilien sollen sofort klimaneutral werden, und die ent-
sprechenden Malinahmen sollen mit der Brechstange
durchgedriickt werden. Lange Zeit war vollkommen
unklar, welche technischen und damit finanziellen

Richtwerte nach Baujahresgruppen  Abb. 12
Baujahr 2023 2022
vor 1950 k. A. k. A.
1950-1974
1975-1994 9o | 3 |
19952014
nach 2014 k. A. k. A.
unbekannt k. A. k. A.

EINFAMILIENHAUSER | 31

Auswirkungen dies auf Immobilienbesitzer hat. Die un-
geklarten Fragestellungen und damit einhergehenden
moglichen Probleme haben viele Kaufinteressenten
zunachst abwarten lassen. Im Zweifel wurden Ent-
scheidungen auf unbestimmte Zeit vertagt oder direkt
gegen eine angebotene Immobilie getroffen.

B Anzan
B 2 wonhnfiiiche
. & Grundstticksfldche

& Verkaufspreis
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FAZIT
UND AUSBLICK

Unsere Erwartung fiir
die Preisentwicklung

Um den aktuellen Preisriickgang von -4,9% in einen
grofleren Zusammenhang zu setzen: Im Jahr 2014 lag
der durchschnittliche Kaufpreis flr ein Einfamilien-
haus in der Kernstadt bei etwa 315.000€. Im vergan-
genen Jahr betrug dieser Preis rund 534.000 €. Das be-
deutet eine Steigerung von fast 200.000 € oder ca. 59 %
in zehn Jahren. Diese Zahlen machen deutlich, dass die
Preise trotz des jlngsten Riickgangs immer noch auf
einem sehr hohen Niveau sind und dass die langfristige
Wertentwicklung sehr positiv war.

Insgesamt sehen wir die Preise fur Einfamilienhduser
relativ stabil. Aktuell findet vielerorts eine ,Bodenbil-
dung” statt, sodass nicht mehr mit weiteren drasti-
schen Preisriickgangen zu rechnen ist. Wer den Markt
beobachtet hat, konnte auch feststellen, dass Angebo-
te deutlich langer beworben wurden und dass Haus-
verkdufer es schwerer hatten, ihr Haus an die Frau oder
den Mann zu bringen. Daran wird sich unserer Mei-
nung nach in naher Zukunft auch nichts andern, denn
die Rahmenbedingungen sind erst einmal festgezurrt.

Immobilien zu verkaufen ist daher auch kein einfaches
Unterfangen mehr, wie es in den vergangenen Jahren

der Fall war. Der Immobilienverkauf und vor allem die
Kaufersuche bedeuten wieder Arbeit, denn auch wenn
viele kaufen wollen, konnen es in diesem Segment
leider immer weniger tun. Stimmt der Angebotspreis
nicht, wird eine Immobilie zurzeit schnell zum sprich-
wortlichen Ladenhiiter. Wer die eigenen Preisvorstel-

lungen aber dem Markt anpasst, kann trotzdem noch ‘
zu sehr ordentlichen Preisen verkaufen. Fir das kom- -
mende Jahr rechnen wir daher mit einer Seitwartsbe- \
wegung flr die Preise der Einfamilienhauser.
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ONLINE-WERTERMITTLUNG

WAS IST DER
RICHTIGE PREIS?
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Was ist der ,richtige Preis
fur lhre Immobilie?!

Sowohl Verkaufer als auch Kaufer treibt zunachst die
Frage nach dem Preis einer Immobilie um. Verkaufer
mochten eine Vorstellung vom Wert ihrer Immobilie
bekommen, bevor sie sich fiir einen Verkauf ent-
scheiden. Ahnlich geht es den Kaufern, die auf der
Suche nach der Traumimmobilie sind.

Um beide Parteien moglichst schnell und unkompli-
ziert zu unterstitzen, bieten wir auf unserer Website
eine Immobilien-Bewertung an: die Online-Wert-
ermittlung. Innerhalb weniger Tage erstellen wir fur
Sie einen individuellen Marktbericht, der speziell auf
die jeweilige Immobilie zugeschnitten ist.

Gibt’s doch iiberall?!
Macht doch jeder?!
Von wegen!

Im Internet finden sich zwar zahlreiche Anbieter
kostenloser Online-Wertermittlungen, doch bei uns
bekommen Kaufer und Verkaufer etwas, das es
woanders so nicht gibt: eine seridse, personliche
Beratung durch einen lokalen Spezialisten und eine
Bewertungsgrundlage, die einmalig ist!

SONDERTHEMA ONLINE-WERTERMITTLUNG

Sie mochten die
Online-Wertermittlung
ausprobieren?

Unter www.thater-immobilien.de/
online-wertermittlung erhalten

Sie weitere Informationen und OFw=0
konnen jederzeit eine kostenlose ;"';
Online-Wertermittlung anfordern.  [Eli=fr

Woher kommt
der Preis?

Als einziger Anbieter im Kreis Paderborn haben wir
eine eigene Datenbank, in der wir 6ffentlich bewor-
bene Immobilien, verkaufte Immobilien und die
Suchwiinsche unserer Kaufinteressenten erfassen.
Jede Online-Wertermittlung basiert auf diesen Daten
und wird anschlielend von unseren Experten noch
einmal gepriift. Dieses Vorgehen kostet zwar etwas
mehr Zeit, erhdht aber andererseits die Qualitat.

So erhalten Sie eine zuverlassige Orientierungshilfe:
Wir geben lhnen eine erste Preisindikation und
informieren Uber potenzielle Kaufinteressenten.

Sie méchten mehr erfahren? Dann wenden Sie sich
an unseren erfahrenen Immobilien-Spezialisten:

Christoph Wietfeld
zertifizierter
Immobilien-Wertermittler
05251288 690-4
cw@thater-immobilien.de
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DOPPELHAUSHALFTEN
UND REIHENECKHAUSER

Die wichtigsten
Zahlen im Uberblick

UBLICHE VERKAUFSSPANNE
273.000 € bis 540.000 €

VERKAUFTE

Doppelhaushalften und
Reiheneckhauser

ANGEBOTENE

Doppelhaushalften und
Reiheneckhauser

-12,6 %

VERANDERUNG

der Verkaufspreise
zum Vorjahr
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Begriffsbestimmung

Klassische Reiheneckhduser und Doppel-
haushilften, die jeweils aus einer einzelnen
Wohneinheit bestehen, ahneln sich sowohl
in ihren Eigenschaften als auch von der
Kauferklientel.

In unserem Marktbericht fassen wir diese
beiden Haustypen zusammen, und wenn
auf den folgenden Seiten von Doppelhaus-
hélften gesprochen wird, sind Reiheneck-
hauser mit inbegriffen.

-



Verkaufte Bestandsimmobilien

Im Jahr 2023 wurden in der Paderborner Kernstadt
23 Doppelhaushalften und Reiheneckhauser mit einem
Gesamtvolumen von rund 9,4 Mio. € verkauft. Bezogen
auf die Stuckzahlen, entspricht dies einem Marktan-
teil von gut 29 % aller Verkaufsfalle. Im Vergleich zum
Vorjahr (25 Hauser) war die Anzahl der Verkaufe erneut
ricklaufig. Dennoch ist die Doppelhaushalfte in die-
sem Jahr die Objektart mit den meisten Verkaufsfal-
len. Bei gerade einmal 23 Stiick ein trauriger Rekord.

Verkaufspreisverteilung

200.000€ - 300.000€ I
300.000€ - 400.000€
400.000€— 500.000€ e s
. 2

600.000€— 700.000€ | N

500.000€ - 600.000€

2017 148100€ [ 398.000€
2016 140.000€ [N 360.000€
2015 147.000€ [ 305.000€

2014 168.000€ [N 302.000€

I 10

Gesamtanzahl: 23

Ubliche Verkaufspreisspannen Abb. 14
2023 273.000< N 5/0.00€

2022 265.000€ I 620.000€
2021 192.500€ Y 510.00€

2020 200.000€ I 410.000€

2019 150.000€ I 435.000€
2018 150.000€ I 416.000 €
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Ublicherweise bewegten sich die Verkaufspreise aber
zwischen 273.000 € und 540.000 €. In einigen Ausnah-
mefallen wurden Spitzenpreise um 600.000 € bezahlt.
Der Hochstpreis des Vorjahres von 620.000 € wurde al-
lerdings nicht erneut erreicht.

Abb. 13

2023 wurden mit 23 Stiick nahezu
so viele Doppelhaushdlften verkauft
wie im Vorjahr, allerdings auf einem
deutlich niedrigeren Preisniveau.
Uber die Halfte aller verkauften
Doppelhaushdilften konnten ftir
einen Preis von unter 400.000 €
erstanden werden. Im Jahr zuvor
war es gerade einmal ein Drittel.

2023 hat sich die Preisspanne

fiir Doppelhaushdilften deutlich
verschmdlert und in der Preisspitze
an Boden verloren.
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VERTEILUNG DER VERKAUFE
AUF DIE STADTTEILE

Die bisher gezeigten Preisspannen ergeben sich
aus den Verkaufen ber die gesamte Paderbor-
ner Kernstadt hinweg. Welche Preise im Detail
in den einzelnen Quartieren umgesetzt werden
konnten, kénnen Sie der Darstellung auf der fol-
genden Seite entnehmen.

Interessenten, die eine Doppelhaushalfte er-
werben wollten, hatten 2023 weniger Auswahl

als im Vergleich zum Vorjahr. Lediglich in der
Stadtheide und in der Stidstadt trafen interes-
sierte Kaufer auf ein reichhaltigeres Angebot.
Mit nur zwei Kauffallen gab es in der Pader-
borner Oststadt einen besonders groRen Riick-
gang. Ein Jahr zuvor wurden hier noch sieben
Doppelhaushalften gehandelt und damit die
meisten im Stadtgebiet.
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Anzahl niedrigster hochster

Verkaufspreis  Verkaufspreis
1. Riemekeviertel 3 - -
2. Fischteiche 1 - -
3. Stadtheide 7 326.000 € 485.000 €
4. Nordstadt - - _
5. Innerer Ring - - -
6. Oststadt 2 - -
7. Suidstadt 6 290.000 € 540.000 €

Dahler Weg /

8. Lichtenfelde 2 - -
9. Auf der Lieth - - -
10. Kaukenberg 2 - -
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Richtwertentwicklung von Angebots- und Verkaufspreisen Abb. 15
M iblich Verkauf [ Gblich Angebot
419326 €
386.921€
273.911€
238.622€
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Preisentwicklung von Doppelhaushiilften in der Kernstadt Abb. 16
+30,2% +8%
Preisveranderung Preisverdnderung Preisveranderung
der letzten der letzten zum Vorjahr
5Jahre 3 Jahre




Was wollten Verkaufer fiir
ihre Doppelhaushalfte haben?

2023 konnten wir mit 33 Stlick mehr Angebote
beobachten, als es Verkaufe gab. Es liegt daher
nahe, dass wir jede der verkauften Immobi-
lie in der Werbung beobachten konnten. 2022
fand aufgrund einer Reihe sehr hochpreisiger
Verkaufe eine Annahrung unserer Richtwerte
statt. Erstmals in unseren Aufzeichnungen lag
der Richtwert flr die Verkaufspreise einer Ob-
jektart Gber dem Richtwert der Angebote! Im
aktuellen Jahr sind wir aber wieder beim Status
quo angelangt, und die Winsche der Verkau-
fer lagen klar Uber den realisierten Verkaufs-
preisen. Rund 419.000 € verlangten Verkaufer
im Schnitt. Umsetzen konnten sie 387.000 €.
Bezogen auf ihre Wunschvorstellung, mussten
die Verkaufer also einen Preisnachlass von rund
-8% oder aber 32.000 € gewahren.

Zusammensetzung
des Marktes

Zwar wurden 2023 weniger Doppelhaushalften
verkauft als im Vorjahr, doch die Verteilung der
Immobilien auf die einzelnen Baujahresgrup-
pen war davon kaum betroffen. Nach wie vor
lag eine ausgeglichene Verteilung der Verkaufe
auf die Gruppen vor. Keine der Hauptgruppen
war lbermaRig stark vertreten.

Wohnfldchen und
GrundstiicksgroRen

In den einzelnen Baujahresgruppen 1950 —1974
und 1975—-1994 gab es bei den Grundstiicks-
flachen mit -35m?2 und -120 m? starke Abwei-
chungen zum Vorjahr. Betrachtet man jedoch
die 23 verkauften Hauser oder die Gruppierung,
so blieb die Ware ,Doppelhaushalfte” von den
wertbeeinflussenden Eigenschaften her rela-
tiv stabil. Zuwachse in der einen Gruppe wur-
den durch Ruckgange in den anderen Gruppen
kompensiert. Mit einer Gesamtveranderung
der Grundstlcksflaiche um -32m? und einer
geringfuigig veranderten Wohnflache (-5m?)
stellte sich die Doppelhaushalfte im Jahr 2023
im Vergleich zu 2022 dhnlich dar. Dennoch war
eine leichte Verschlechterung erkennbar.

Uber Ihre Empfehlung
bei Google
freuen wir uns!

Dieser Marktbericht fiir
Immobilien in Paderborn
entsteht jahrlich neu und
ist ein kostenloser Service
fiir unsere Kunden.

Google

Inades immotalien gmbh

ALLE MAPS NEWS BILDER

thater IMMORBILIEN
Paderborn GmbH

48 {368) @

Iramspbderemalier in Padarbom,

Hotdimin-'Wesilalen - Gediins

"Wir haben bereits zum zweiten Mal
e eine Immobilie liber Thater Immobilien

verkauft. Beide Male waren wir sehr

zufrieden. Ein strukturierter, sehr pro-

fessioneller Ablauf sorgte dafiir, dass
wir keine Arbeit ... Mehr"

"Wir haben zwar unsere Traumim-
mobilie noch nicht gefunden. Aber
Frau Thater und ihr Team machen

wirklich einen super tollen Job. Alles
durchdacht, alles super!"

BEI GOOGLE BEWERTEN

Gefallt lhnen unser Service?
Dann bewerten Sie uns bitte auf Google:
www.thater-immobilien.de/
google-bewertung-erstellen

Google-Bewertungen helfen uns,
unsere lokale Sichtbarkeit in Paderborn
zu erhohen.

Herzlichen Dank!
e
Ihr Team von o 1
o~ AZ AL
thater IMMOBILIEN G E]E’F, g
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Richtwerte nach Baujahresgruppen  Abb. 17

Baujahr 2023 2022
vor 1950
19501974 I
1975-1994 I
1995-2014 [ 6 |
nach 2014 k. A. k. A.

unbekannt k. A. k. A.
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Mogliche Erklarung fiir
die Preisentwicklung

Die Nachfrage nach Doppelhaushalften ist nach
wie vor ungebrochen. Fir Uber 60 % der vorge-
merkten Interessenten in unserer Kundenkartei
kommt der Kauf einer Doppelhaushalfte infra-
ge. Die Objektkategorie der Doppelhaushalften
und Reiheneckhduser ist deshalb so beliebt,
weil sie aus Sicht der Kaufer eine gute Kompro-
missldsung zwischen einem (zu) kompakten
Reihenmittelhaus und dem groRziigigen frei-
stehenden Einfamilienhaus darstellt. Doch der
Wunsch nach einem solchen Haus passte im
Jahr 2023 nicht mit den geforderten Preisen zu-
sammen. Im Jahresverlauf gaben die Verkaufs-
preise um -12,6 % nach. ,In bar“ entspricht dies
einem Preisriickgang von knapp 39.000 € pro
Haus. Rechnerisch entfallen davon ca. 28.000 €
(-8,9%) auf die Veranderung der Ware, also
die geringere Wohnflache und die kleineren
Grundstlcke. Die Ubrigen -3,7% halten wir fur
einen echten Preisriickgang. Dieser fallt etwas
geringer als bei anderen Objektarten aus. Den
Grund sehen wir in der zuvor beschriebenen
Kompromissrolle der Doppelhaushalften. Ver-
glichen mit dem freistehenden Einfamilien-
haus, bietet die Doppelhaushalfte einen glins-
tigeren Einstieg, und das macht sie fir eine
groRere Kauferschicht erschwinglich. Das sorgt
flr mehr Preisstabilitat in Krisenzeiten.

B Anzan
B o Wohnfliche
B @ Grundstiicksfliche

& Verkaufspreis
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FAZIT UND AUSBLICK

Unsere Erwartung fiir
die Preisentwicklung

Da der Preisriickgang mit fast - 13 % zunachst sehr deut-
lich ausfallt, finden wir es wichtig, dies in den richtigen
Kontext zu setzen. Auf die veranderte ,Qualitdt der
Ware" haben wir bereits hingewiesen, nun mochten wir
die Preise noch in der zeitlichen Dimension betrachten.
Wer namlich vor zehn Jahren eine Doppelhaushalfte
gekauft hat, hat eine sehr deutliche Preissteigerung
erlebt. Im Jahr 2014 lag der Ubliche Kaufpreis bei etwa
239.000€, wahrend er im letzten Jahr rund 387.000 €




erreichte. Dies entspricht einem Zuwachs von 148.000 €
oder rund 62 % in zehn Jahren. Diese Einordnung zeigt,
dass die aktuellen Preise trotz des Riickgangs auf einem
historisch hohen Niveau liegen und auch in wirtschaft-
lich schwierigen Phasen wertstabil bleiben.

Aktuell sind keine Veranderungen der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen zu erwarten, die den Doppel-
haushdlften einen Preisimpuls nach oben oder unten
geben konnten. Durch die komfortable Kompromiss-

DOPPELHAUSHALFTEN UND REIHENECKHAUSER

rolle zwischen Reihenmittelhaus und freistehendem
Einfamilienhaus bringt sich die Doppelhaushalfte aber
in eine glinstige Stellung, um schnell von preisbeglinsti-
genden Faktoren zu profitieren. Demgegentiber wird sie
sich im umgekehrten Fall preisstabiler zeigen als ande-
re Objektarten. Wir erwarten eine Seitwartsbewegung
der Preise, aber von allen Objektarten hat die Doppel-
haushalfte am ehesten das Potenzial zu einer leichten
Preissteigerung.
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REIHENMITTELHAUSER

Die wichtigsten
Zahlen im Uberblick

UBLICHE VERKAUFSSPANNE
250.000 € bis 380.000 €

o

VERKAUFTE VERANDERUNG

Reihenmittelhduser der Verkaufspreise

zum Vorjahr

ANGEBOTENE

Reihenmittelhauser




Verkaufspreisverteilung

150.000€-200.000€
200.000€- 250.000€
250.000€-300.000€
300.000 €~ 350.000€
350.000€-400.000€
400.000€ - 450.000€

Uber 450.000 €

Abb. 18

Gesamtanzahl: 16

Drei Viertel der Verkdufe konzentrier-
ten sich 2023 auf die Preissegmente
zwischen 250.000 € und 350.000 €.
Mit insgesamt 16 Verkaufsfllen
sanken die Stiickzahlen allerdings
auf ein sehr niedriges Niveau.

Einen Spitzenwert (iber 450.000 €
erzielte lediglich einer der Verkdufer.
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Verkaufte Bestandsimmobilien

Im Jahr 2023 wurden in der Paderborner Kernstadt 16 Rei-
henmittelhduser mit einem Gesamtvolumen von rund
5,2 Mio. € verkauft. Bezogen auf die Stlickzahl, entspricht
dies einem Marktanteil von ca. 20% aller Verkaufsfalle.

Begriffsbestimmung Nachdem in den Vorjahren stets deutlich mehr Reihen-

mittelhduser gehandelt worden waren, erreichten die
Unsere Recherchen haben uns dazu veran- Verkaufe mit gerade einmal 16 Immobilien im Jahr 2023
lasst, die Gruppe der Reihenhduser in Rei- ein Rekordtief. Die meisten Verkaufe fanden in den bei-
henmittel- und Reiheneckhauser aufzutei- den Preissegmenten zwischen 250.000€ und 350.000€
len. statt. Damit verlagerte sich das Preisgeflige insgesamt

sehr deutlich nach unten. Daneben konnte sich in diesem
Hier im Kapitel finden Sie ausschlieBlich Jahr nur ein einziger Verkaufer Uber einen Verkaufspreis
Reihenmittelhduser beschrieben. Informa- oberhalb von 450.000 € freuen. Der Preis erinnerte dann
tionen zu Reiheneckhdusern finden Sie im allerdings stark an die absoluten Hochstpreise aus dem
Kapitel ,,Doppelhaushalften und Reiheneck- Jahr 2021 und bescherte dem Verkaufer das drittteuerste

hauser”. Reihenmittelhaus in unserer Datensammlung. Teurere
Verkaufe von Reihenmittelhausern in der Kernstadt Pa-

derborn haben wir zuvor erst zweimal beobachtet!

Im Vergleich zum Vorjahr wurden noch einmal sieben
Reihenmittelhduser weniger gehandelt. Mit der auffal-
ligen Verlagerung des Gesamtpreisgefliges nach unten
ging auch eine deutliche Verschmalerung der Gblichen
Preisspanne einher. Diese lag zwischen 250.000€ und
380.000€ und damit in der Spitze deutlich unter den Re-
kordwerten der Vorjahre, wie in Abbildung 19 zu erkennen
ist. Allerdings stieg auch der Einstiegspreis fur Reihenmit-
telhduser deutlich, sodass sich die Preise insgesamt auf
einem hohen Niveau bewegten.

Ubliche Verkaufspreisspannen Abb. 19

2023 250.000€ I 330.000€

2022 164.886 € [ 453.800 €

2021 165.200€ I 390.000€

2020 160.000€ [ 339.000€

2019 169.000€ [N 307.000€

2018 190.000€ [ 297.000€

2017 150.000 € [ 320.000€
In diesem Jahr sind die Preise fiir

2016 159.500€ [ 315.000€ Reihenmittelhcuser sehr stark
gesunken. Besonders markant war

2015 130.000€ I 291.600€ die deutliche Verschmdilerung der
tiblichen Preisspanne auf knapp die

2014 130.000€ [ 230.000€ Hdlfte der Breite des Vorjahres.
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VERTEILUNG DER VERKAUFE
AUF DIE STADTTEILE

Die bisher gezeigten Preisspannen ergeben
sich aus den Verkaufen Uber die gesamte Pa-
derborner Kernstadt hinweg. Welche Preise im
Detail in den einzelnen Quartieren umgesetzt
werden konnten, kénnen Sie der Darstellung
auf der folgenden Seite entnehmen.

Im Jahr 2023 punkteten die Stadtheide und
das Quartier Dahler Weg/Lichtenfelde nahe
der Universitat mit einem groRBeren Angebot
an Reihenmittelhdusern. In den Ubrigen Lagen

waren Verkaufe von Reihenmittelhdusern eher
sparlich gesat. Den absoluten Spitzenverkauf
konnten wir im Dahler Weg/Lichtenfelde ver-
orten, und der hatte es mit 528.000 € in sich.
Er bestach vor allem durch sein ungewohnlich
grolRes Grundstuick und eine Wohnfldche, die
sonst bei Reihenmittelhdusern eher nicht zu
finden ist. Mit einem Preis von rund 250.000 €
gab es in diesem Quartier librigens auch das
glinstigste verkaufte Reihenmittelhaus der
Kernstadt.




. Riemekeviertel

Anzahl

niedrigster
Verkaufspreis
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hochster
Verkaufspreis

. Fischteiche

Stadtheide

275.000 €

374.700 €

Nordstadt

Innerer Ring

Oststadt

Sudstadt

Dahler Weg /
Lichtenfelde

250.000 €

528.000 €

. Auf der Lieth

10.

Kaukenberg
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Was wollten Verkaufer fiir
ihre Reihenmittelhauser haben?

Wie auch im Vorjahr wurde 2023 der Grol3teil der ver-
kauften Immobilien online beworben. Mit 24 ange-
botenen Reihenmittelhdusern konnten wir deutlich
mehr Angebote beobachten, als tatsachlich verkauft
wurden. Mit 16 Hausern wechselten zu guter Letzt nur
etwa zwei Drittel aller angebotenen Hauser den Besit-
zer. Gegenuiber dem Vorjahr bedeutet das eine klare
Trendumkehr, da es 2022 mit 23 Hausern ein exaktes

M (blich Verkauf [ Gblich Angebot

199.052 €

181.809 €

2014 2015

2016

2017 2018

+33,3%

Preisveranderung
der letzten
5Jahre

Preisveranderung
der letzten
3 Jahre

Richtwertentwicklung von Angebots- und Verkaufspreisen

Preisentwicklung von Reihenmittelhdusern in der Kernstadt

Gleichgewicht zwischen angebotenen und verkauften
Reihenhausern gab.

Da sich im Jahr 2023 das Angebot vergrof3ert hat, hat-
ten die Kaufinteressenten die Wahl und konnten sich
die Rosinen rauspicken. Klare Anzeichen fir einen Kau-
fermarkt! Mit dem Mehrbetrieb auf den Online-Markt-
platzen ging auch ein deutlicher Anstieg der Vermark-
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tungszeit einher und im Jahresverlauf ein Riickgang
der Angebotspreise. Um rund -11% auf 345752 € ga-
ben die Verkaufer bei ihren Preiswiinschen nach. In
praktisch gleichem Mafe mit rund -12% folgte auch
der Richtwert der Verkdufe und landete schliel3lich bei
313.247€. Trotz dhnlicher Tendenzen lagen zwischen
den Wiinschen der Verkdaufer und den tatsachlich er-
zielten Ergebnissen gut 32.500 € oder aber eine Diffe-
renz von -9,4%. Fur die meisten Verkaufer stellte die
Vermarktung der eigenen Immobilie deshalb vermut-
lich ein ernlichterndes Ereignis dar, denn wahrend der
Preisverhandlungen mussten sie einige Federn lassen,
um zu einem Abschluss zu gelangen.

Zusammensetzung
des Marktes

Anders als im Vorjahr lag in den unterschiedlichen Bau-
jahresgruppen ein klares Missverhdltnis vor. Mit zehn
von 16 Fallen lagen ber 60 % aller verkauften Reihen-
mittelhauser in der Baujahresgruppe von 1975 bis 1994.
Die ubrigen knapp 40 % verteilten sich gleichmaRig mit
vier und zwei Verkaufsfallen auf die Baujahresgruppen
zwischen 1950 und 1974 sowie 1995 und 2014. Der An-
teil der alteren Hauser war in diesem Jahr also deutlich
groler als im Vorjahr, was man bei der Beurteilung des
Preisrlickgangs beruicksichtigen muss.

Wohnfldchen und
Grundstiicksgroen

Im Berichtsjahr 2023 hat sich die Ware ,Reihenmittel-
haus“ im Vergleich zum Vorjahr leicht verandert. Uber
alle Baujahresgruppen hinweg stieg der Richtwert der
Grundstucksflache um etwa +13 m2 und der der Wohn-
flache um etwa +5m?2 Insgesamt bekam man also ein
etwas groReres Reihenhaus flr sein Geld. Noch bemer-
kenswerter ist der Einbruch der Verkaufe in der Bau-
jahresgruppe 1995-2014. Dieser Wegfall der jlingeren
Hauser hatte groBen Einfluss und verscharfte den rech-
nerischen Preisrlickgang noch einmal. Zudem wurden
im vergangenen Jahr sechs Reihenmittelhduser in der
Baujahresgruppe 1950 —1974 erfasst. Schaut man sich
den durchschnittlichen Verkaufspreis an, fallt auf, dass
dieser im Vergleich besonders hoch ist. Es ist davon
auszugehen, dass einige dieser Immobilien zwischen-
zeitlich eine Sanierung erfahren haben und deshalb
trotz altem Baujahr einen modernen Gebdudestan-
dard aufweisen.

 Wissen
« fir Sie!

Der Ratgeber
,,immobilien-

verkauf*
von thater IMMOBILIEN

Erfahren Sie,
wie Sie eine Immobilie
im GrofSen und Kleinen
ftir einen Verkauf
vorbereiten kénnen.

Erhalten Sie
wertvolle Tipps,
eine praktische Checkliste
und unser Expertenwissen
kompakt und informativ
aufbereitet.

Kostenloser Download unter
www.thater-immobilien.de/
ratgeber
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Mogliche Erklarung fiir
die Preisentwicklung

Aufgrund der Rahmenbedingungen der Bau-
finanzierung hatte vermutlich so mancher
bereits mit fallenden Preisen gerechnet. Auch
in den Medien war der Preisrlickgang schon
thematisiert worden. Mit -12,1% fiel er bei Rei-
henmittelhdusern jedoch tberraschend hoch
aus. Doch keine Bange! Ein groRer Teil des
Rlckgangs ist auf die veranderte Qualitat der
Ware ,Reihenmittelhaus” zurlickzufiihren. Die
gehandelten Hauser wiesen sehr wahrschein-
lich nicht den Standard des Vorjahres auf. Wir
schatzen, dass diese Veranderung der Ware
vor allem bedingt durch Baujahr und Gebau-
destandard fir rund -7% des Preisrlickgangs

Richtwerte nach Baujahresgruppen  Abb. 22 verantwortlich ist. Die restlichen -51% aller-
) dings halten wir flr einen echten Riickgang
Baujahr 2023 2022 im Preis. Ganz nach der wirtschaftlichen The-
1950 LA LA orie von Adam Smith traf ein vergleichsweise
vor o o groRBes Angebot auf weniger Nachfrager als in
den vergangenen Jahren. Die Kosten der Finan-
zierung und die gestiegene Inflation machten

1950—-1974 : . .

R den Hauskauf einfach fiir weniger Menschen
erschwinglich, und das Resultat waren fallen-
aepree

1975-1994 8
1995-2014 9o |
B 4nzan
nach 2014 k.A. KA. B 2 wonnfldche
B < Grundstiicksfliche
]
unbekannt k.A. k.A. @ Verkaufspreis
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FAZIT
UND AUSBLICK

Unsere Erwartung fiir
die Preisentwicklung

Obwohl der Preisriickgang von rund -12 % auf den ers-
ten Blick signifikant erscheint, relativiert sich dies bei
einem Blick in die Vergangenheit. Wer vor zehn Jahren
ein Reihenmittelhaus gekauft hat, konnte eine be-
achtliche Wertsteigerung erleben. Im Jahr 2014 lag der
durchschnittliche Kaufpreis bei etwa 182.000 €, wah-
rend er im letzten Jahr rund 313.000 € betrug. Das ent-
spricht einem Anstieg von 131.000 € oder fast 60 % in
zehn Jahren. Es ist auch wichtig zu erwdhnen, dass ein
Teil des Preisrlickgangs auf die veranderte ,Qualitat der
Ware" zurtickzufiihren ist. Diese Einordnung zeigt, dass
die Preise trotz der jlingsten Riickgdnge weiterhin auf
einem hohen Niveau liegen und man auch in der jet-
zigen Marktphase hohe Verkaufspreise erzielen kann.

Fur Kaufer, die die hohen Kosten eines freistehenden
Einfamilienhauses nicht stemmen kénnen oder wol-
len, sind Reihenmittelhduser seit jeher eine Alterna-
tive. Mittlerweile hat sich die wirtschaftliche GrofR3-
wetterlage allerdings in eine Richtung bewegt, in der
auch diese Alternative flir immer weniger Menschen
erschwinglich ist. Eine plotzliche Veranderung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die eine posi-
tive Bewegung in diesen Teil des Immobilienmarktes
bringt, ist derzeit nicht auszumachen. Allerdings hat
mit der Preiskorrektur des vergangenen Jahres bereits
eine Anpassung der Preise an die wirtschaftliche Rea-
litdt stattgefunden. Ahnlich wie beim freistehenden
Einfamilienhaus gehen wir deshalb nicht von weiteren
Preissenkungen flr Reihenmittelhduser aus. Solange
sich die Darlehnszinsen auf einem Niveau um 3,5%
bewegen und sich damit nicht maRgeblich verandern,
wird sich auch bei den Preisen fiir Reihenmittelhauser
nicht viel tun. Wir erwarten daher eine Seitwartsbewe-
gung der Verkaufspreise.
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Crfolg beim Immobilienverkauf

im Tfireis Paderborn

Die Unterschiede: Privatverkauf, Profimakler, Expertenmakler

Der Verkauf Ihrer Immobilie ist nicht nur eine
finanzielle, sondern auch eine emotionale
Entscheidung. Sollten Sie selbst verkaufen oder
einen Makler beauftragen? Und wenn Sie sich
fiir einen Makler entscheiden: Welcher bietet
den gréfSten Mehrwert? In diesem Beitrag zeigen
wir Ihnen die wesentlichen Unterschiede — vom
Privatverkauf iiber den Profimakler bis hin

zum Expertenmakler — und worauf es wirklich
ankommt, um das Beste aus Ilhrem Immobilien-
verkauf herauszuholen.

Privatverkauf:
Kontrolle und Eigeninitiative

Ein Privatverkauf gibt Ihnen die volle Kontrolle
uber den Verkaufsprozess. Sie legen den Preis
fest, organisieren Besichtigungen und kimmern
sich um alle rechtlichen Aspekte. Mit der richti-
gen Vorbereitung, etwas Verhandlungsgeschick
und genlgend Zeiteinsatz konnen Sie auch als
Laie erfolgreich sein. Doch bedenken Sie: Die

gesamte Verantwortung liegt bei lhnen. Jede Ent-
scheidung —von der Preisgestaltung bis zur Kau-
fersuche —muss gut tiberlegt sein. Fiir hilfreiche
Tipps und Informationen zum Privatverkauf
empfehlen wir Ihnen unser Magazin ,,IMMpuls
flr private Immobilienverkaufer® hier finden Sie
klare Handlungsempfehlungen, die Ihnen die
Organisation lhres Verkaufs erleichtern.

Makler:
Unterstiitzung,
aber oft nur Standard

Wenn Sie selbst unsicher sind, dann nimmt
lhnen ein Makler diese Aufgaben ab und unter-
sttzt Sie. Doch viele Makler bieten lediglich
Standardservices an, die auch ein engagierter
Privatverkaufer mit etwas Aufwand selbst
leisten konnte. Anzeigen in Immobilienportalen,
Besichtigungen und ein einfaches Exposé — all
das spart Zeit, liefert aber darliber hinaus keinen
Mehrwert.




Ein echter Experte geht weit Giber Standard-
leistungen hinaus. Bei thater IMMOBILIEN sind
wir lhr strategischer Partner, der den Verkaufs-
prozess optimiert. Hier sind nur einige der
Besonderheiten, die uns ausmachen:

Gezielte Kauferansprache

Viele Kaufinteressenten melden sich aktiv bei
uns und lassen sich mit ihrem Suchwunsch
vormerken. In neun von zehn Fallen haben wir
den passenden Kaufer bereits in unserer Kartei,
bevor wir tiberhaupt mit dem Verkauf Ihrer
Immobilie beginnen. Fir Sie bedeutet das:
weniger Aufwand, schnelle Verkaufsprozesse
und eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass wir
lhnen in kurzer Zeit den idealen Kaufer prasen-
tieren konnen.

Umfassende Marktkenntnis

Wir kennen den Immobilienmarkt im Kreis
Paderborn genau und wissen, was Kaufer hier
suchen und wie es um deren Bonitat steht.

Ob in Bad Wiinnenberg, Bad Lippspringe,
Altenbeken oder Delbriick — wir beurteilen den
Standort Ihrer Immobilie prazise und positio-
nieren sie optimal flr die richtige Zielgruppe.

Der Experte:
MaRgeschneiderte Losungen fiir den maximalen Erfolg

Eine umfassende und realistische Wertermitt-
lung ist dabei selbstverstandlich und bildet
die Grundlage, um den passenden Kaufer zu
finden.

Professionelles Marketing

Wir bieten lhnen mehr als nur ein einfaches
Exposé und die Insertion in Immobilienportalen.
Mit unserem maligeschneiderten Marketing-
paket riicken wir Ihre Immobilie ins beste Licht
und erreichen pro Verkauf im Durchschnitt
800 Kaufinteressenten. Professionelle Fotos,
360-Grad-Rundgange und kolorierte Grund-
risse bilden die Grundlage fiir ein umfassendes
MaBnahmenpaket. Durch gezielte Werbung
auf Facebook, Instagram und Google sowie
unterstitzende klassische MaRlnahmen wie
Zeitungs- und Prospektwerbung sprechen wir
in kurzer Zeit nahezu jeden potenziellen Kaufer
an.Um die Wirkung der Werbung zu maximie-
ren und schnelle Entscheidungen zu férdern,
stimmen wir alle MalRnahmen zeitlich prazise
aufeinander ab. So wecken wir bereits vor der
Besichtigung das Interesse und die Begeisterung
der potenziellen Kaufer, die sich schon auf lhre
Immobilie freuen.



Secret Sale und Diskretion

Wenn Diskretion gefragt ist, bieten wir die Mog-
lichkeit eines Inkognito-Verkaufs. Ihre Immobilie
wird nur ausgewahlten, ernsthaften Kaufern
prasentiert, ohne sie 6ffentlich zu bewerben.

Planbarer Verkauf mit hoher Erfolgsquote
Unsere Prozesse sind effizient und durchdacht.
Bereits beim ersten Termin erhalten Sie einen auf
Ihre Situation abgestimmten Fahrplan, der alle
Stationen thres Verkaufsprozesses abdeckt. Sie
wissen also von Anfang an, wann was passiert,
und wir kdnnen lhnen mit einer Genauigkeit

von rund 14 Tagen zusichern, wann der Verkauf
abgeschlossen sein wird. Damit alles genau nach
Plan verlauft, stehen wir Ihnen als erfahrene
Experten zur Seite.

SONDERTHEMA IMMOBILIENVERKAUF

thater IMMOBILIEN:
Ihr Expertenmakler

All diese Vorteile machen thater IMMOBILIEN zum
idealen Partner, wenn Sie Ihre Immobilie im Kreis Pader-
born erfolgreich verkaufen méchten. Bei thater IMMO-
BILIEN bieten wir Ihnen nicht nur die iibliche Unterstiit-
zung, sondern schaffen den perfekten Rahmen fiir einen
sicheren und planbaren Immobilienverkauf. Unsere
lokalen Marktkenntnisse im Kreis Paderborn, unser
breites Netzwerk und unsere innovativen Marketing-
strategien gehen weit {iber 08/15-MafRnahmen hinaus.
Immobilienverkaufe, die wir begleiten, verlaufen schnell,
reibungslos und zu einem optimalen Preis.

Haben Sie bereits versucht, Ihre Immobilie privat zu ver-
kaufen, oder haben Sie einen anderen Makler beauftragt,
aber der Erfolg blieb aus? Auch hier kénnen wir helfen.
Wir geben dem Verkauf neuen Schwung, indem wir
bewahrte Strategien mit frischen Ansatzen kombinieren,
um lhre Immobilie doch noch erfolgreich zu vermarkten.

Sie mochten in einem unverbindlichen Gesprich mehr dariiber erfahren,
was wir fiir Sie tun kdnnen? Dann kontaktieren Sie unseren Experten

Christoph Wietfeld. Wir freuen uns darauf,
gemeinsam mit lhnen den besten Weg fiir
Ihren Immobilienverkauf zu finden.

Christoph Wietfeld

zertifizierter Immobilien-Wertermittler
05251288 690-4
cw@thater-immobilien.de
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Die wichtigsten
Zahlen im Uberblick

UBLICHE VERKAUFSSPANNE
240.000 € bis 700.000 €

Kleine Mehrfamilienhduser

VERKAUFTE VERANDERUNG

Mehrfamilienhauser der Verkaufspreise

zum Vorjahr

ANGEBOTENE

Mehrfamilienhauser
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Kleine und groRe Mehrfamilienhduser
in der Kernstadt

Unsere Untersuchungen der Verkaufe aus den letzten
Jahren zeigen, dass liberwiegend Mehrfamilienhauser
bis zu einer GroRe von 340 m? gehandelt werden (sie-
he Abbildung 23). Diese GroRRe entspricht Hausern mit
drei und vier sowie in seltenen Fallen auch bis zu finf
Wohneinheiten. Solche kleinen Mehrfamilienhauser
sind in Paderborn vorherrschend, rund 60 % aller ver-
kauften Mehrfamilienhduser gehoren zu dieser Grup-
pe. Daruber hinaus zeichnet sich eine weitere mittel-
groRe Mehrfamilienhausgruppe zwischen 340 m? und
600 m2 Wohnflache ab, zu der etwa 26 % der gehandel-
ten Hauser gehdren. Ublicherweise werden von dieser
Gruppe jedoch hochstens funf bis zwolf Stiick pro Jahr
gehandelt. Noch groRere Objekte sind im Paderborner
Bestand absolute Ausnahmen.

Die Gruppen der mittelgroBen und der grollen Mehrfa-
milienhauser sind aufgrund der wenigen Verkdufe und
aufgrund ihrer stark unterschiedlichen Beschaffenhei-
ten nur als Einzelfdlle auswertbar und konnen daher in

Verkaufsfille von Mehrfamilienhdusern
in der Paderborner Kernstadt 2014 — 2023
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Mehrfamilienhauser

Im Jahr 2023 wurden in der Paderborner
Kernstadt 18 Mehrfamilienhduser mit ei-
nem Gesamtvolumen von rund 13,7 Mio. €
verkauft. Bezogen auf die Stiickzahlen, ent-
spricht dies einem Marktanteil von 22,8 %.
Damit gingen die Zahl der verkauften
Mehrfamilienhduser und logischerweise
auch der Geldumsatz merklich zuriick (Vor-
jahr 41 Verkaufe, 38,7 Mio.€ Geldumsatz).
Trotz riicklaufiger Verkaufszahlen war
2023 etwa jedes vierte verkaufte Haus in
der Kernstadt ein Mehrfamilienhaus mit
mindestens drei Wohneinheiten.

diesem Bericht nicht betrachtet werden. Anders verhalt
es sich bei den kleinen Mehrfamilienhdusern. Sie sind
untereinander gut vergleichbar und werden im Folgen-
den als eigenstandige Gruppe ausgewertet.

Abb. 23

. ® Kleine Mehrfamilien-
héuser bis 340 m?

® Mittlere Mehrfamilien-
héuser zwischen 340 m?
und 600 m? Wohnfldche

3.000 3.500 4.000

® Grofse Mehrfamilien-
héduser mit 600 m?
Wohnfidche und mehr
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Verkaufspreisverteilung

Kleine Mehrfamilienhauser

200.000€-300.000€

300.000€—-400.000€

400.000€~-500.000€

500.000€—-600.000€

600.000€—700.000€

700.000€—-800.000€

Ubliche Verkaufspreisspannen
Kleine Mehrfamilienhauser

2023

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

2014

Abb. 24

Gesamtanzahl: 10

Abb. 25

240000 NN 700.000€
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233.000€ I 791.250€
190.000€ I 572.700€
200.000€ Y 550.000€
175.000€ [ 600.000€
243.000€ [N 510.000€
198.000€ [ 600.000€
166.000€ I 730.000€

Insgesamt wurden 2023
deutlich weniger Mehr-
familienhduser als 2022
verkauft. Zahlenmdfsig am
stdrksten vertreten war
das Preissegment zwischen
300.000 € und 400.000 €,
allerdings auf einem sehr
niedrigen Niveau.

An die Spitzenpreise der
Vergangenheit konnte
nicht angekntipft werden.
Verkdufe oberhalb
800.000 € gab es keine.



Verkaufte Bestandsimmobilien

Im Jahr 2023 wurden in Paderborn lediglich
zehn kleine Mehrfamilienhduser mit einem
Gesamtvolumen von rund 4,7 Mio. € verkauft.
Damit machten sie in diesem Jahr rund 55%
aller verkauften Mehrfamilienhduser aus, das
entspricht ca. 13% aller verkauften Hauser in
der gesamten Kernstadt. Insgesamt eine eher
magere Bilanz fir diese Objektart, wurden
doch im Jahr davor noch 19 solcher Verkaufe
aktenkundig mit einem Anteil von rund 16 % an
den Gesamtstiickzahlen. Verglichen mit dem
Vorjahr, verringerte sich 2023 vor allem der
Anteil der Preissegmente zwischen 400.000 €
und 600.000 €. Dadurch entstand im Gesamt-
geflige eine gleichmafige Mischung aus teure-
ren und glinstigeren Verkaufen.

Die Ublichen Verkaufspreise der kleinen Mehr-
familienhauser bewegten sich zwischen
240.000 € und 700.000 €. Durch die Verringe-
rung der verkauften Stlickzahlen Gber alle Be-
reiche hinweg wurde die als Ublich angesehene
Preisspanne konsolidiert und erscheint sicht-
lich schmaler. Besonders auffallig ist sicherlich
der Wegfall der absoluten Preisspitzen. Daran
erkennt man, dass veranderte wirtschaftliche
Rahmenbedingungen die Preise deutlich be-
einflussen. Potenzielle Investoren haben klare
Renditeerwartungen, und dies wirkt sich nach-
teilig auf deren Investitionsbereitschaft aus.

Immobilien
suchen lassen!

1. Suchwunsch anlegen

2. 90 Immobilienportale
abdecken

3. passende Angebote
per Mail erhalten

4. Traumimmobilie finden

Weniger suchen,
schneller finden!

Ausfuhrliche Informationen
und Einrichtung
Ihres personlichen
Suchagenten unter
www.thater-immobilien.de/
immobilien-suchagent

[l
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VERTEILUNG DER VERKAUFE
AUF DIE STADTTEILE

Die bisher gezeigten Preisspannen ergeben sich
aus den Verkaufen liber die gesamte Paderbor-
ner Kernstadt hinweg. Welche Preise im Detail
in den einzelnen Quartieren umgesetzt werden
konnten, kénnen Sie der folgenden Darstellung
entnehmen.

Interessenten, die in der Kernstadt ein typisches
Mehrfamilienhaus erwerben wollten, konnten

ihr Vorhaben am besten im Inneren Ring ver-
wirklichen. Allerdings lieB keine der Geolagen es
im vergangenen Jahr zu, dass wir an dieser Stel-
le Verkaufspreise verdffentlichen. Grund hierfur
war die geringe Verkaufsaktivitat.

Nur so viel sei gesagt: Das glinstigste der kleinen
Mehrfamilienhdauser wurde im Inneren Ring ver-
kauft und das teuerste in der Stadtheide.




. Riemekeviertel

Anzahl
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niedrigster hochster
Verkaufspreis  Verkaufspreis

. Fischteiche

Stadtheide

Nordstadt

Innerer Ring

Oststadt

Sudstadt

Dahler Weg /
Lichtenfelde

. Auf der Lieth

10.

Kaukenberg
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Richtwertentwicklung von Angebots- und Verkaufspreisen

B iblich Verkauf [ Ublich Angebot

411.000 €
389.846 €
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Eckwertentwicklung von kleinen Mehrfamilienhdusern

& Verkaufspreis
[ @ Grundstiicksflache
B o Wohnfliche

411.000 €

490 m?

238 m?

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 26

596.618 €

481.222 €

2023

Abb. 27
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Was wollten Verkaufer fiir ihre
Mehrfamilienhdauser haben?

Historisch gesehen kam es nach kurzer Annaherung
der Angebots- und Verkaufspreise in den Jahren 2014
bis 2016 in den darauffolgenden Jahren zu einem Aus-
einanderdriften der Richtwerte. Die groite ,Meinungs-
verschiedenheit® zwischen Verkdufern und Kaufern
markierte dabei das Jahr 2021, in dem absolute Goldgra-
berstimmung vorherrschte. Auch wenn sich die Ange-
botspreise und Verkaufspreise seitdem wieder angena-
hert haben, so lag der Unterschied im Jahr 2023 immer
noch bei rund 115.000 €.

Interessanterweise sanken sowohl die Richtwerte der
Verkaufspreise als auch der Angebote dhnlich steil ab.
Dies zeigt, dass in diesem speziellen Marktsegment
Uberwiegend zahlenaffine Profis agieren, die die wirt-
schaftliche Realitat schnell in ihre Berechnungen ein-
flieBen lassen.

Zusammensetzung des Marktes

Auffallig im Jahr 2023 war die veranderte Altersstruktur
der verkauften Hauser. Es wurden ausnahmslos dltere
Mehrfamilienhauser gehandelt, die vor dem Ende der
1970er-Jahre errichtet wurden. Ublicherweise finden
sich immer einige Falle aus den 1990ern oder selten
auch mal ein 2000er-Baujahr. Nicht im Jahr 2023! In
vier Fallen wurden die verkauften Hauser sogar noch
vor 1965 erbaut. Insgesamt sind die ,Kleinen” also ganz
schon alt!

Wohnflachen und GrundstiicksgroBen
Das typische Mehrfamilienhaus hat sich von 2022 zu

2023 vor allem in der Grundstlcksflache (-89 m?) ver-
andert (vgl. Abbildung 27). Damit sank die Grundstuicks-

in der Kernstadt

+18,9 %

Preisveranderung
der letzten
5Jahre

Preisveranderung
der letzten
3 Jahre

Preisentwicklung von kleinen Mehrfamilienhdusern
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flache der gehandelten Immobilien das zweite Jahr in
Folge auf einen historischen Tiefstwert. Ebenso die
Wohnflache: Mit -31m? war die Veranderung dieser
Grole keinesfalls unbedeutend und erreicht mit nur
226 m? einen Wert, der nur 2017 exakt so niedrig war.

Mogliche Erklarung fiir
die Preisentwicklung

Nach den Preissteigerungen der vergangenen Jahre
mussten sich die Besitzer von Mehrfamilienhdusern
dieses Jahr mit einem deutlichen Riickgang abfinden.
Rechnerisch immerhin gewaltige -24,8 %. Hier haben
wir uns die Verkaufsfalle, die dahinterstecken, genauer
angeschaut und kénnen sagen: Die Ware Mehrfami-
lienhaus hat sich stark verandert. Deshalb muss man
den Preisriickgang deutlich relativieren. Mit der Veran-
derung der GrundstiicksgroRe (-89 m?) und der Veran-
derung der Wohnflache (-31m?) haben sich zwei ent-
scheidend wertbeeinflussende Gréflen deutlich zum
Negativen verandert. Man bekam also schlicht weniger
Mehrfamilienhaus fir sein Geld. Pauschal abgeschatzt
rechtfertigen diese beiden GroRen in etwa einen Preis-
unterschied von rund 105.000€, um den man den
Richtwert korrigieren miusste. Allein die Veranderung
der Ware ist somit fiir rund -16 % des Preisriickganges
verantwortlich. Was wir bereits erwahnt haben, ist das
Alter der Hauser, das deutlich zugenommen hat. Da
wir jedoch keine verldssliche Einschatzung tber den
Modernisierungsgrad treffen konnen, berlcksichtigen
wir dies nicht weiter in unserem Bericht, mochten es
der Vollstandigkeit halber aber erwahnen. Bereinigt um
Wohn- und Grundstlicksflache, ordnen wir den ech-
ten Preisriickgang bei kleineren Mehrfamilienhdausern
deutlich niedriger, aber immerhin noch mit rund -8 %
ein. Dass die Preise so stark riicklaufig waren, ist haupt-
sachlich auf wirtschaftliche Faktoren zurtckzufihren.

Abb. 28

Preisveranderung
zum Vorjahr
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FAZIT UND AUSBLICK

Unsere Erwartung fiir
die Preisentwicklung

Da der Preisrlickgang mit fast -25% zundchst extrem
ausfallt, finden wir es wichtig, dies in den richtigen Kon-
text zu setzen. Auf die verdnderte ,Qualitdt der Ware*
haben wir bereits hingewiesen, nun mochten wir die
Preise noch in der zeitlichen Dimension betrachten. Wer
zu Beginn unserer Aufzeichnungen vor elf Jahren ein
kleineres Mehrfamilienhaus in der Kernstadt gekauft
hat, hat von deutlichen Preissteigerungen profitiert. Im
Jahr 2013 lag der (ibliche Kaufpreis bei etwa 283.000 €,
wahrend er im letzten Jahr rund 481.000 € erreichte.

Dies entspricht einem Zuwachs von 198.000€ oder
rund 59 % in elf Jahren. Diese Einordnung relativiert den
starken Preis- und Nachfrageeinbruch bei Mehrfami-
lienhausern, dennoch ist der Riickgang innerhalb eines
Jahres enorm.

Am Kapitalmarkt tun sich fur manchen Investor mit
Tages- und Festgeld wieder Alternativen auf. Trotzdem
bleiben Immobilien ein fester, wertsichernder Bestand-
teil vieler Anlagestrategien. Da schrecken auch kurzfris-



tig fallende Preise nicht, und fur einige ist das jetzige
Preisniveau eine neue Einstiegschance. Wir schatzen
die Situation so ein, dass Bestandsmehrfamilienhau-
ser in der naheren Zukunft von folgenden Entwicklun-
gen profitieren werden. Zum einen scheint es weitere
Leitzinssenkungen der EZB und damit guinstigere Fi-
nanzierungsbedingungen zu geben. Des Weiteren lasst
die Neubautatigkeit spirbar nach, obwohl die Bevol-
kerungszahl innerhalb der Kernstadt weiter ansteigt.
Beides hat den Mietpreis in den letzten 18 Monaten

/T ol

bereits nachhaltig steigen lassen. Die Entwicklung der
steigenden Mieten und damit hoherer Einnahmen fir
den Eigentlimer ist in anderen Grof3stadten deutlich
starker zu beobachten, und Paderborn hat im Vergleich
noch Nachholpotenzial. All diese Faktoren flihren nach
unserer Einschatzung ab Mitte 2024 zu leicht steigen-
den Preisen flir Mehrfamilienhauser.

E
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MACH'S MIT THATER!

IHR MAKLER FUR DEN

Warum Sie lhre Immobilie mit uns verkaufen sollten,
kénnen wir sehr gut erklaren, denn wir wissen ganz
genau, worin wir uns von anderen Maklern unter-
scheiden und welche Vorteile ein Verkauf mit thater
IMMOBILIEN hat.

Wir richten unsere volle Konzentration auf unser Kern-
geschaft: den Verkauf von Immobilien in Paderborn.
Wir vermieten keine Immobilien. Wir verkaufen keine
Immobilien tber die Region hinaus. Wir versprechen
Ihnen nicht das Blaue vom Himmel. Und wir sind keine
Einzelkampfer.

Bei uns erhalten Sie eine Dienstleistung von konstant
hoher Qualitat. Dies ist unser wichtigstes Bestreben

IMMOBILIENVERKAUF

und dem Umstand angemessen, dass es bei jedem
Immobilienverkauf um viel Geld geht. Fiir den opti-
malen Verkauf Ihrer Immobilie setzen wir uns stets
mit voller Kraft ein. Dabei behalten wir Ihre Interessen
im Blick. Aber auch das Wohlbefinden der Kaufer ist
uns ein Anliegen, denn erst wenn beide Parteien zu-
frieden sind, kann ein Immobilienverkauf reibungslos
vonstattengehen.

Bei uns erhalten Sie alles aus einem Guss. Klare
Ablaufe und ein starkes Zusammenspiel der einzel-
nen Akteure bestimmen den Erfolg. Wie Zahnrader,
die ineinandergreifen. So schaffen wir den perfekten
Rahmen fir Ihren sicheren und planbaren Immobi-
lienverkauf.

Wir haben fiinf ganz konkrete Argumente herausgestellt,

warum Sie sich fiir uns entscheiden sollten,

wenn Sie eine Immobilie im Kreis Paderborn verkaufen mochten.

PLANBAR VERKAUFEN

WEIL WIR DEN RICHTIGEN
PREIS ERMITTELN

SORGLOS VERKAUFEN

WEIL WIR DEN PAPIERKRAM
UBERNEHMEN

Die Ermittlung des richtigen Preises ist das A und O
eines erfolgreichen Immobilienverkaufs. Aus diesem
Grund gehort eine professionelle Wertermittiung im-
mer zu unserer Dienstleistung. Nur mit dem richtigen
Preis kann man den Verkauf einer Immobilie erfreulich
und zuigig abschlief3en.

Bevor der Verkauf einer Immobilie starten kann, ist
eine Menge Papierkram zu erledigen. Wenn Sie Ihre
Immobilie Uber thater IMMOBILIEN verkaufen, konnen
Sie sich jedoch entspannt zurlicklehnen. Wir kimmern
uns eigenstandig um alle bendtigten Unterlagen, sich-
ten, prifen und erfassen die Informationen.

thater
IMMOBILIEN

Jetzt Kontakt aufnehmen: =]
05251288 690-0 %
thater-immobilien.de

o

:'l'




ZUGIG VERKAUFEN

WEIL WIR IHREN KAUFER
SCHON KENNEN

SONDERTHEMA MACH'S MIT THATER

TOP VERKAUFEN
WEIL WIR IHR ZUHAUSE
OPTIMAL PRASENTIEREN

Wir kennen den Kaufer Ihrer Immobilie, bevor Sie Uiber-
haupt an einen Verkauf lhrer Immobilie denken. Klingt
verrlickt? Ist aber ganz einfach zu erklaren: Wir haben
durch unseren Immobilien-Suchagenten seit vielen
Jahren eine gut gepflegte Kauferkartei. Wir wissen
ganz genau, wer welche Immobilie sucht, und kdnnen
Ihre Immobilie echten Kaufinteressenten ganz konkret
anbieten.

CLEVER VERKAUFEN

WEIL UNSER TEAM WEISS,
WAS ZU TUN IST

Viele Immobilienmakler agieren als Ein-
zelkampfer. Wir setzen jedoch auf die
Starke und Kompetenz eines gut
ausgebildeten Teams. Unser mo-
tiviertes, fachlich versiertes und
Immobilien liebendes Team
Thater ist zuverlassig an

Bord. So kommen Sie

schnell an lhr Ziel.

Uber Geschmack lasst sich ja wunderbar streiten,
aber wenn es um viel Geld geht, sollte es nicht am
Geschmack scheitern. Deshalb legen wir groRen Wert
darauf, lhre Immobilie optimal zu prasentieren. Wir
konnen aus einer Kellerwohnung kein Schloss machen,
aber vor dem Verkaufsstart bereiten wir lhre Immobi-
lie so optimal vor, dass sich Kaufinteressenten nicht
Uber Geschmack wundern mussen, sondern sich direkt
wohlfiihlen kbnnen.
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EIGENTUMSWOHNUNGEN

in der Kernstadt

Die wichtigsten
Zahlen im Uberblick

VERKAUFTE ANGEBOTENE

Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen

Veranderung der Verkaufspreise

zum Vorjahr

1 ZIMMER 2 ZIMMER

3 ZIMMER 4 ZIMMER







Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen stellen im derzei-
tigen Marktumfeld fiir viele die einzige
erschwingliche Moglichkeit dar, Eigentum
zu erwerben. Fiir andere sind sie eine in-
teressante und krisensichere Geldanlage.
Auf den folgenden Seiten untersuchen wir
diese vielseitige und spannende Klasse
der Wohnimmobilien. Anders als bei den
Hausern schauen wir bei Wohnungen auf-
grund der guten Vergleichbarkeit auch ein
wenig liber den Tellerrand der Kernstadt
hinaus. Den Wohnungsmarkt werten wir
auch fiir die beiden grofRen Paderborner
Ortsteile Elsen und Schlo Neuhaus aus.

Eigentumswohnungen
in der Paderborner Kernstadt

Abbildung 29 gibt Ihnen einen Uberblick tiber
die Zusammensetzung des Wohnungsmark-
tes in der Kernstadt. Wie zu erkennen ist, stel-
len 3-Zimmer-Wohnungen im Stadtgebiet den
meistgehandelten Wohnungstyp dar. Aber
auch kleine 1- und 2-Zimmer-Wohnungen wie-
sen hohe Verkaufszahlen auf. Der Grund fur
die besondere Beliebtheit solcher kleinen Woh-
nungen im Kernstadtbereich ist vor allem die
gute Vermietbarkeit an Studenten und Allein-

Verkaufsfille nach WohnungsgréfSen

ohne Angaben 7

. c0

1Zimmer e a0
2 Zimmer e 2
3 Zimmer

4 Zimmer [
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stehende. Wer uber Eigennutzung mit der Fa-
milie nachdenkt, hat es im Wohnungssegment
dagegen schwer. Einen ,Hausersatz” in Form
einer Wohnung gibt es nur selten. 2023 wur-
den lediglich 13 Wohnungen mit mindestens
vier Zimmern in der Kernstadt gehandelt.

Wenn Sie aktuell mit dem Gedanken spielen,
selbst eine Eigentumswohnung zu erwerben,
oder aber wissen mochten, was die eigene
Wohnung wert sein kdnnte, verraten wir lhnen
auf den nachsten Seiten genauer, was Woh-
nungen kosten und wo sie zu finden sind.

Abb. 29

Besonders hdufig
wurden 3-Zimmer-

Teil des Wohnungs-
bestandes aus.

Gesamtanzahl: 182

Wohnungen gehandelt.
Sie machen den gréfSten
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VERTEILUNG DER VERKAUFE
AUF DIE STADTTEILE

In welchen Quartieren besonders viele Woh-
nungen verkauft wurden und wo Sie deshalb
bei der Wohnungssuche besonders gute Chan-

cen haben, zeigt lhnen die folgende Darstel-
lung. Interessenten, die in der Kernstadt eine
Eigentumswohnung erwerben wollten, konn-
ten ihr Vorhaben am ehesten im Riemeke-
viertel, in der Stadtheide oder in der Sldstadt
verwirklichen. Mehr als die Halfte aller Eigen-

tumswohnungen wurden in diesen drei Quar-
tieren gehandelt. Die glnstigste Wohnung
wurde in der Stadtheide fur 972 €/m? gehan-
delt. Die teuerste Wohnung wurde im Inneren
Ring verkauft; glatte 5.000€/m? wurden hier
flir eine Bestandswohnung bezahlt. Gab es
2022 noch 20 Wohnungsverkaufe mit Quadrat-
meterpreisen oberhalb von 4.000 €/m?, waren
es 2023 insgesamt nur noch sechs.
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Anzahl niedrigster hochster

Preis/m? Preis/m?

1. Riemekeviertel 47 1.518 €/m? 4.937€/m?
2. Fischteiche 10 1.340 €/m? 3.373 €/m?
3. Stadtheide 32 972 €/m? 3.889 €/m?
4. Nordstadt 9 1.207 €/m? 4.034 €/m?
5. Innerer Ring 10 1425€/m*  5.000€/m?
6. Oststadt 16 1.596 €/m? 3.447€/m?
7. Sudstadt 30 1182 €/m? 4.440 €/m?

Dahler Weg /

8. Lichtenfelde 16 1.429 €/m? 3.563 €/m?
9. Auf der Lieth 5 1.873 €/m? 2.560 €/m?
10. Kaukenberg 7 1509 €/m?  2.842€/m?




Ranking nach Geolagen

Geolage

Riemekeviertel

Slidstadt

Fischteiche

Dahler Weg/Lichtenfelde
Stadtheide

Oststadt

Auf der Lieth

Kaukenberg

Nordstadt

Innerer Ring

Abb. 30

Richtwert €/m?

2444 €

2398 €

2.310€

2.286 €

2.263€

2204 €

2142€

Standortvergleich Paderborn

Der Standortvergleich zeigt lhnen, welcher Preis an
den einzelnen Standorten Ublicherweise pro Quadrat-
meter bezahlt wurde. Detailliertere Informationen, die
zudem die WohnungsgrofRe berlcksichtigen, finden Sie
etwas weiter hinten. Erstmals seit 2018 konnten wir in
diesem Jahr wieder Richtwerte fiir alle zehn Geolagen
veroffentlichen, was flir eine gleichmaRige Verteilung
aller Verkaufe auf die Kernstadt sprach.

In den letzten Jahren nicht auf dem Treppchen vertre-
ten, aber in diesem Jahr auf Platz 1 - das Riemekevier-
tell 2023 wurden hier vor allem Wohnungen mit einem
Baujahr aus den 1990ern gehandelt. Auffallig war, dass



es sich dabei Uberwiegend um 1-Zimmer-Wohnungen
in einem soliden baulichen Zustand gehandelt hat.

Verteilung von Wohnungen
auf die einzelnen Lagen

Wenn Sie auf der Suche nach einer neuen Bleibe oder
einer Kapitalanlage sind, aber noch keine Vorstellung
davon haben, wo Sie suchen sollen, hilft lhnen Abbil-
dung 31. Hier kdnnen Sie entnehmen, in welchen Lagen
wie viele Wohnungen einer bestimmten Grof3e gehan-
delt wurden —sprich, wo sich eine Wohnung nach thren
GroRenvorstellungen wahrscheinlich finden lasst und
wo eher nicht.

Standortvergleich Paderborn Abb. 31
Geolage Gesamtanzahl 1Zi. 21Zi. 31Zi. 4Zi. k. A.
Riemekeviertel 47 9500 12 14 4 2
Stadtheide 32 2 6 W2Zm o 0
Sldstadt 30 5 7 13 2 3
Dahler Weg /Lichtenfelde 16 6 3 5 2 0
Oststadt 16 4 1 9 2 0
Fischteiche 10 1 5 4 0 0
Innerer Ring 10 0 2 6 0 2
Nordstadt 9 3 2 2 2 0
Kaukenberg 7 4 1 1 1 0
Auf der Lieth 5 0 3 2 0 0
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Die meisten Wohnungen wurden im Jahr 2023 im Rie-
mekeviertel gehandelt. In etwa gleichem Male waren
hier 1-, 2- und 3-Zimmer-Wohnungen zu finden. In den
meisten anderen Stadtteilen dominierte die 3-Zimmer-
Wohnung das Geschehen. Bezogen auf die 3-Zimmer-
Wohnung, war die Stadtheide mit 24 Verkaufen der
absolute Spitzenreiter. Dafiir gab es hier keine einzige
4-Zimmer-Wohnung zu kaufen.

In Paderborn sind 4-Zimmer-Wohnungen generell ein
rares Gut. Interessieren Sie sich dagegen flr 3-Zim-
mer-Wohnungen, kénnen Sie nahezu an jedem Stand-
ort findig werden. Mit welchen Kosten Sie dabei im
Detail rechnen mussen, zeigen wir lhnen auf den
nachsten Seiten.
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Wohnungspreise in der
Paderborner Kernstadt

Im Jahr 2023 wurden in der Paderborner Kernstadt
182 Wohnungen mit einem Gesamtvolumen von rund
32,2 Mio.€ verkauft. Zum Vergleich: 2022 waren es
248 Wohnungen mit einem Gesamtvolumen von rund
49,2 Mio. €. Ein enormer Riickgang der Verkaufszahlen
alsol

Knapp ein Viertel (22,5%) aller gehandelten Wohnun-
gen konnte mit einem Budget von 100.000 € erwor-
ben werden. Im gehobenen Preissegment jenseits von
300.000 € konnten dieses Jahr lediglich 13 Verkaufe re-
alisiert werden. Zwar braucht man auf der Suche nach
einer Luxuswohnung im Paderborner Bestand mitun-
ter einen langen Atem, doch wie Abbildung 32 zeigt,
gibt es sie auch in Paderborn. Bei den flnf Verkaufen
oberhalb von 450.000 € gab es sicherlich die Chance,
die eine oder andere Raritat zu erstehen.

Die Quadratmeterpreise in der Kernstadt bewegten
sich zwischen 970 € und 4.440 €. In wenigen Ausnah-

Verkaufspreisverteilung

0€- 50.000€
50.000€~- 100.000€
100.000€~ 150.000€
150.000€—-200.000€

200.000€— 250.000€

250.000€ - 300.000€ [k
300.000€~ 350.000€ w2
350.000€—400.000€ 6
400.000€ - 450.000€

iiber 450.000€ Bl s

I 3
I 46
I 5o
I 30

mefallen wurden Spitzenwerte dartiber hinaus reali-
siert. ,Schnappchen” mit einem Quadratmeterpreis
unterhalb von 1.000€ gab es im Jahr 2023 nur ein
einziges Mal. Es zeichnet sich immer mehr ab, dass
die Zeiten dreistelliger Quadratmeterpreise in Pader-
born vorbei sind. Unabhangig von GroRe und Alter der
Wohnung lag der Richtwert pro Quadratmeter in der
Kernstadt bei etwa 2.520 €1 Im Detail stellten sich die
einzelnen WohnungsgroRen wie folgt dar.

Preise von 1-Zimmer-Wohnungen
in der Paderborner Kernstadt

Ubliche Quadratmeterpreise fiir 1-Zimmer-Wohnungen
bewegten sich 2023 zwischen 1.280€ und 4.440€. Im
Mittel Gber alle Baujahresgruppen hinweg ergab sich
ein Richtwert von 2.595€/m?2 Dieser wurde maRgeb-
lich durch die hohe Zahl von Verkaufen der Baujahres-
gruppe 1975—-1994 beeinflusst. Hier fanden sich etwas
mehr als die Halfte aller Verkaufsfalle. Wer eine 1-Zim-
mer-Wohnung im Stadtgebiet erwerben mochte, sollte
sich darauf einstellen, dass diese typischerweise ein
Baujahr Anfang der 1990er-Jahre aufweist.

Abb. 32

Der Grofsteil der Verkdufe
konzentrierte sich 2023

auf die vier Preissegmente
zwischen 50.000 € und
250.000 €. Mit 182 Verkaufs-
fdllen wurden deutlich
weniger Wohnungen als
im Vorjahr verkauft. Ftinf
der Verkdufer konnten sich
liber Verkaufspreise jenseits
von 450.000 € freuen.

Hier wurde die Luft aller-
dings merklich dtinner.
2022 gab es noch neun
solcher Verkdufe.

Gesamtanzahl: 182



Preise von 2-Zimmer-Wohnungen
in der Paderborner Kernstadt

Fir 2-Zimmer-Wohnungen bewegten sich die Quadrat-
meterpreise im Stadtgebiet Ublicherweise zwischen
1.330 € und 3.565€. Wie bei den 1-Zimmer-Wohnungen
dominierte in diesem Segment die Baujahresgruppe
1975-1994 und weist auch hier mehr als die Halfte der
Verkaufsfalle auf. Sie hat damit den groRten Einfluss
auf den Quadratmeterpreisrichtwert von 2.360 €.

Preise von 3-Zimmer-Wohnungen
in der Paderborner Kernstadt

Die Quadratmeterpreise bewegten sich lblicherweise
zwischen 970 € und 4.940€. In diesem Segment wa-
ren die beiden Baujahresgruppen zwischen 1950 und

1-Zimmer-Wohnungen Abb. 33
Ubliche Quadratmeterpreisspannen, unterteilt
nach Baujahresgruppen

1950 -1974 1.822€ I 3.447€
1975-1994 1282€ [N 3563€
1995-2014  1.629€ [N 4.440€
nach 2014

Die Baujahresgruppen vor 1950 und nach 2014
wiesen zu wenige Verkaufsfille auf, sodass keine
Preisspannen ermittelt werden konnten.

3-Zimmer-Wohnungen Abb. 35
Ubliche Quadratmeterpreisspannen, unterteilt
nach Baujahresgruppen

19501974 972€ [ 3.969€

1975-1994  1.671€ [N 3346€
1995-2014 2.560€ [ 3332¢€
nach 2014 3.857€ [ 4937€

Die Baujahresgruppe vor 1950 wies zu wenige
Verkaufsfdlle auf, sodass keine Preisspanne ermittelt
werden konnte.
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1994 mit jeweils 60 Fallen maligebend. Sie waren fur
gut drei Viertel des Quadratmeterpreisrichtwertes von
2.510 € verantwortlich.

Preise von 4-Zimmer-Wohnungen
in der Paderborner Kernstadt

Unter allen Wohnungsgrolien boten die 4-Zimmer-
Wohnungen in diesem Jahr das geringste Angebot. Mit
insgesamt gerade einmal 13 Verkaufen leider so gering,
dass es uns aufgrund der Fallzahlen nicht moglich war,
eine fundierte Aussage zu den Baujahresgruppen zu
treffen. Die gehandelten 4-Zimmer-Wohnungen wur-
den zu Preisen zwischen 1.180€ und 3.770 € verkauft.
Uber alle Baujahresgruppen hinweg betrug der Quad-
ratmeterpreisrichtwert 2.495€/m?2.

2-Zimmer-Wohnungen Abb. 34
Ubliche Quadratmeterpreisspannen, unterteilt
nach Baujahresgruppen

1950-1974 1327€ [N 3462€
1975-1994 1340€ [N 3564 €
1995-2014 1509€ [N 3356€
nach 2014

Die Baujahresgruppen vor 1950 und nach 2014
wiesen zu wenige Verkaufsfille auf, sodass keine
Preisspannen ermittelt werden konnten.

4-Zimmer-Wohnungen Abb. 36
Ubliche Quadratmeterpreisspannen, unterteilt
nach Baujahresgruppen

1950 -1974

1975-1994

1995-2014

nach 2014

Die einzelnen Baujahresgruppen wiesen zu wenige
Verkaufsfdlle auf, sodass keine Preisspannen ermittelt
werden konnten.
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Quadratmeterpreisentwicklung
in der Kernstadt

Im vergangenen Jahr gingen erstmals die Quadratme-
terpreise zuriick, und das uber alle WohnungsgroRen
hinweg! Mit - 2,8 % blieben die Preise fuir 1-Zimmer-Woh-
nungen am stabilsten. Die 2- und 3-Zimmer-Wohnun-
gen hatten mit - 8,8 % und - 4,5 % deutliche Preisverluste
zu verbuchen. Am starksten ging es aber mit - 20,7 % fiir
die 4-Zimmer-Wohnungen bergab! Allerdings hat sich
bei 4-Zimmer-Wohnungen auch die Qualitat der ge-
handelten Wohnungen erheblich verandert. Im Vorjahr
wurden viele Wohnungen mit einem Baujahr nach 2010
verkauft. AuBerdem gab es zahlreiche frisch sanierte
Wohnungen. 2023 hingegen sind diese beiden Faktoren
weggefallen, und diese Veranderung sorgt zwangslaufig
flir eine Preisanpassung. Der Preisriickgang um -20,7 %
relativiert sich bei dieser Betrachtung.

Quadratmeterpreisentwicklung
1.614€
1Zimmer @
1.263€
2 Zimmer
1.274 €
3 Zimmer
1.614€
4 Zimmer
2014 2015 2016 2017

Angebotssituation
in der Kernstadt

Beiden bisher untersuchten Preisen handelte es sich um
Angaben zu allen in der Kernstadt tatsachlich verkauf-
ten Wohnungen. Beim Angebot, das Ihnen beispielswei-
se auf Immobilienmarktplatzen im Internet begegnet,
zeichnet sich hingegen ein etwas anderes Bild. Wir ha-
ben untersucht, wie es sich in den einzelnen Quartieren
der Kernstadt verhalt. In Abbildung 38 sehen Sie, dass
die geforderten Angebotspreise in einigen Fallen deut-
lich tber denen der Verkaufe liegen. Typischerweise wer-
den die Angebotspreise zu hoch angesetzt, um dann bei
den Verhandlungen nach unten korrigiert zu werden.
Der nun doch sehr krasse Unterschied zwischen den
Spitzenpreisen, die in den Annoncen verlangt wurden,
und dem, was Kaufer nachher tatsachlich bezahlt ha-
ben, deutet flir uns aber auf etwas anderes hin. Das Jahr
2021 war ein Rekordjahr mit Hochstpreisen, und auch

Abb. 37

2.594€

2669€ 5go

2585€ 2357€

-88%

2511€

2630€ Ty
3147€

2.494€

-207%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Am stdrksten stiegen in den vergangenen Jahren die Preise der 1- und 4-Zimmer-Wohnungen, doch gerade die 4-Zimmer-
Wohnungen hatten 2023 den grofSten Preisnachlass von - 20,7 % zu verzeichnen. Die stabilste Wertentwicklung hatten
3-Zimmer-Wohnungen, auch wenn sie im vergangenen Jahr mit -4,5 % einiges an Zugewinn aufgeben mussten.




2022 gab es noch einige Verkaufe zu Spitzenpreisen.
Diese Zeiten sind zwar vorbei, doch manche Verkaufer
wollen dies nicht akzeptieren. Sie versuchten auch 2023,
alte Hochstpreise zu erzielen, oft aus Angst vor Verlus-
ten und der Sorge, ihre lieb gewonnene Wohnung un-
ter Wert zu verkaufen. ,Gestern 300.000 € wert, heute
nur 240.000 €. Kann doch nicht sein!“ Die Zahlen zeigen
aber unmissverstandlich: ,Es ist genau so!” Der Markt
hat sich gewandelt, und bis wir wieder Preise wie im
Jahr 2021 zu sehen bekommen, kann es noch sehr lan-
ge dauern. Wer heute verkaufen will, muss das auch zu
heutigen Marktpreisen tun.

Maogliche Erklarung fiir
die Preisentwicklung

Eigentumswohnungen als preisgiinstigste Moglichkeit,
eine Immobilie zu Wohnzwecken oder zur Kapitalanlage
zu erwerben, erfreuten sich lange Zeit einer regen Nach-

Quadratmeterpreisspannen von Angeboten und Verkdufen Abb. 38

Auf der Lieth 1873 51%“ 4329€

Dahler Weg /Lichtenfelde 1429¢€ m 4167€

Fischteiche 1340¢€ 2181€ RIEAS 4.854 €

Innerer Ring 1.2;'54(35#: 4288 3766 €

Kaukenberg 1509€ 2294 € 2'842_?f=,:177€

Nordstadt l418€ 2222 € 3633 €4'034€

Oststadt 159358 € 34473?759 €

Riemekeviertel 1102 €1'518€ 4.500 €4-937€

Stadtheide e 1688 € N 4391€

Siidstadt 1'182€1‘600€ 4'M'O€4,937€
M iblich Verkauf [ (blich Angebot

An einigen Standorten schlagen die Angebotspreise deutlich weiter nach oben aus als die tatscichlichen Verkaufspreise.

Hier wird deutlich, dass in vielen Fdllen ein tiberzogener Angebotspreis nach unten verhandelt wird oder aber dass es

gar nicht erst zum Verkauf kommt!
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frage. Mittlerweile hat sich der Markt fur Eigentums-
wohnungen jedoch deutlich eingetribt. Durch die Ver-
anderungen am Finanzierungsmarkt haben die meis-
ten ,Gelegenheitsinvestoren dem Markt den Riicken
gekehrt. Die Ubrig gebliebenen ernsthaften Kapitalan-
leger rechnen nun noch genauer nach, ob sich der Kauf
rentiert. Die Rechnung geht oft nicht auf, sodass diese
Gruppe nur noch selten kauft. Ahnlich ist es bei den Ei-
gennutzern. Deren Faustformel ist eigentlich recht sim-
pel:,Zahlich mehr Miete, als mich die Finanzierung kos-
tet, dann kauf ich lieber.“ Schaut man sich die Finanzie-
rungskosten fuir aktuelle Wohnungsangebote an, dann
mussten die Eigennutzer jetzt bereits Mieten oberhalb
von 15€/m? zahlen, damit sich der Kauf rechnet. Zum
Glick sind wir an diesem Punkt noch nicht angekom-
men, aber bei 333 Angeboten und nur 182 Kaufen spre-
chen die Zahlen fir sich. Im aktuellen Umfeld missen
die Preise runter, sonst kauft niemand mehr. Den Beginn
dieses Umdenkens konnten wir im Jahr 2023 sehen.
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Unsere Erwartung fiir
die Preisentwicklung

Da der Preisriickgang im Vorjahresvergleich so deut-
lich ausgefallen ist, ergibt dies ein temporar verzerrtes
Marktbild. Eine Immobilieninvestition tatigt niemand
flr einen so kurzen Zeitraum, und die meisten Eigen-
tmer sind um die 20 oder 30 Jahre Besitzer der Woh-
nung. Entsprechend mochten wir die Zahlen einmal
in einen sinnvollen zeitlichen Kontext einordnen. Wer
vor zehn Jahren eine Wohnung mit 80 m? gekauft
hat, hat hierflr einen tblichen Preis von ca. 100.000 €
(1.274€/m?) gezahlt. Bei einem Verkauf im letzten Jahr
lag der Ubliche Verkaufspreis dann bei gut 200.000 €
(2.511€/m?). In nur zehn Jahren ist der Preis einer typi-

schen 80-m2-Wohnung um rund 100.000 € gestiegen.
Das ist trotz des schwierigen Marktumfeldes ein Wert-
zuwachs von 100 % in zehn Jahren. Diese Einordnung
zeigt, dass die Preise trotz der jlingsten Rickgange
weiterhin auf einem hohen Niveau liegen. Zwar erhalt
man nicht mehr die Preise aus den Jahren 2021/2022,
doch dirfte dies bei einer etwas langerfristigen Be-
trachtung gut zu verschmerzen sein.

Aktuell sprechen Experten bereits von einer Entspan-
nung am Immobilienmarkt und dass der Preisver-
fall gestoppt sei. Dieser Meinung schlieBen wir uns




grundsatzlich an, doch wie der Wohnungsmarkt sich
entwickeln wird, das entscheiden mehrere Faktoren.
Die beiden groften Triebfedern fur die Entwicklung
am Wohnungsmarkt sehen wir in der Entwicklung der
Quadratmetermieten und der Bauzinsen. Die Bau-
zinsen hangen indirekt mit dem Leitzins der EZB zu-
sammen, und dieser soll bis Ende 2024 leicht sinken.
Entsprechend ist ein leichter Riickgang der Bauzinsen
zu erwarten, was sich positiv auf die Preisentwick-
lung auswirken wird. Auf der anderen Seite steht die
erwartete Entwicklung der Mieten. Hier gehen Exper-
ten aktuell davon aus, dass diese in den kommenden

Monaten stark steigen werden. Erste Anzeichen dafir
sind bereits in den Metropolregionen zu beobachten.
Geht man von ruhigeren Zeiten am Kapitalmarkt und
von stabilen Bauzinsen aus, konnten steigende Mieten
recht bald den Einfluss der Bauzinsen Uberkompen-
sieren, sodass allein durch die Erhohung der Mieten
Preissteigerungen fir Eigentumswohnungen zu erwar-
ten sind, tbrigens auch ohne Zinssenkung. Fiir Eigen-
tumswohnungen rechnen wir daher mit steigenden
Preisen ab der zweiten Jahreshalfte 2024.
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Eigentumswohnungen in Elsen
und SchloB Neuhaus

Abbildung 39 gibt Auskunft Uber die Zusam-
mensetzung des Wohnungsmarktes in Elsen
und SchloR Neuhaus. Insgesamt wurden an
den beiden Standorten lediglich 55 Wohnun-
gen gehandelt. Ublich waren in den letzten
zehn Jahren Verkaufszahlen zwischen 80 und
120 verkauften Eigentumswohnungen. Anders
als im Stadtgebiet ist der Anteil der verkauften
1- und 2-Zimmer-Wohnungen in den Ortstei-
len Ublicherweise gering. Lediglich rund 20 %
machen die Verkdufe dieser beiden Gruppen
in der Regel aus. In der Kernstadt sind es im-
merhin knapp 40 %. Als Hauptgrund fir die
Tendenz zu groReren Wohnungen in den Orts-
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teilen sehen wir die sich unterscheidende Mie-
terklientel. Sowohl Studenten als auch Allein-
stehende bevorzugen klar ein urbanes Umfeld.
Wer auflerhalb der Stadt wohnt, hat schlicht
andere Anspriiche oder befindet sich in einer
anderen Lebenslage. Es ist daher nicht verwun-
derlich, dass diese Wohnungen in den Ortstei-
len weniger oft vorkommen. Starker vertreten
sind dagegen die Gruppen der 3- und 4-Zim-
mer-Wohnungen. 2023 war vor allem die nied-
rige Zahl der verkauften 1-Zimmer-Wohnungen
auffallig, gerade einmal zwei Stiick gab es da-
von zu kaufen. Normalerweise waren hier finf
bis zehn Verkaufe zu erwarten.

Verkaufsfille nach WohnungsgrofSe Abb. 39

1Zimmer |

2 Zimmer [ o
Besonders haufig wurden

3 Zimmer I 36 | 3-Zimmer-Wohnungen
gehandelt. Sie machen

4 Zimmer e 4 den gréfSten Teil des
Wohnungsbestandes aus.

ohne Angaben R 1-Zimmer-Wohnungen
wurden 2023 auffdllig

Gesamtanzahl: 55 wenig gehandelt.
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Wohnungspreise
in Elsen

ImJahr 2023 wurden in Elsen 25 Wohnungen mit einem
Gesamtvolumen von rund 4,9 Mio. € verkauft. Mit zwolf
von 25 Verkaufen konnten knapp 50 % der Wohnungen
mit einem Budget bis zur Obergrenze von 200.000 € er-
worben werden. Auffallig war der drastisch gesunkene
Anteil hochpreisiger Wohnungen. Gerade einmal zwei
solcher Wohnungen in den Preissegmenten oberhalb
von 300.000€ konnten verkauft werden; angeboten
wurden immerhin fiinf! Der absolute Spitzenverkaufs-
preis war Ubrigens nahezu identisch mit dem aus dem
Jahr 2022, allerdings kam nach diesem Spitzenpreis
sprichwortlich ,lange nichts”.

Verkaufspreisverteilung Elsen

50.000€ - 100.000€ [ ]
100.000 €~ 150.000€
150.000€ - 200.000€
200.000€~- 250.000€
250.000€ - 300.000€
300.000€ - 350.000€ I
350.000€—400.000€ B

400.000€—450.000€

Quadratmeterpreisspannen in Elsen

1.475€ N 2.000€

2 Zimmer

3 Zimmer

sodass keine Preisspannen ermittelt werden konnten.

— s
I 4
A
I £

Gesamtanzahl: 25

1780 € I 4.047€

Die Gruppen der 1- und 4-Zimmer-Wohnungen wiesen zu wenige Verkaufsfdlle auf,

Die Quadratmeterpreise bewegten sich Ublicherweise
zwischen 1.475€ und 4.050 €. Damit war die Spanne
insgesamt schmaler als noch im Vorjahr. Die Vorjah-
resspanne hatte besonders im unteren Preissegment
mehr Verkdufe vorzuweisen. Der giinstigste Einstands-
preis lag damals unter 1.000€/m?. Solche Schnapp-
chen suchte man in Elsen im Jahr 2023 vergebens. Un-
abhangig von der GrolRe der Wohnung lag der Richt-
wert pro Quadratmeter in Elsen bei rund 2.660 €.

Abb. 40

Der GrofSteil der Verkdufe
konzentrierte sich 2023

auf die Preissegmente bis
300.000 €. Auffillig war der
deutlich gesunkene Anteil
des Spitzenpreissegmentes
oberhalb von 300.000 €.
Hier gab es nur zwei
Verkdufe.

Abb. 41




Wohnungspreise
in SchloB Neuhaus

Im Jahr 2023 wurden in Schlo Neuhaus 30 Wohnun-
gen mit einem Gesamtvolumen von rund 54 Mio.€
verkauft —im Vorjahr waren es immerhin noch 39 Woh-
nungen. Dabei entfielen die Verkdufe sehr gleichmaRig
auf die Preissegmente. Keines konnte sich nennens-
wert von den anderen absetzen. Wie auch in Elsen
konnte der Grolteil der verkauften Wohnungen in
SchloR Neuhaus Verkaufspreise bis maximal 200.000 €
erreichen (rd. 60 %).

Verkaufspreisverteilung Schlof8 Neuhaus

50.000€—-100.000€
100.000€ - 150.000€
150.000€-200.000€
200.000€ - 250.000€
250.000€-300.000€
300.000€ - 350.000€
350.000€-400.000€

400.000€ - 450.000€

Quadratmeterpreisspannen in Schlof8 Neuhaus

2 Zimmer

3 Zimmer

Die Gruppen der 1- und 4-Zimmer-Wohnungen wiesen zu wenige Verkaufsfdlle auf,

sodass keine Preisspannen ermittelt werden konnten.

1484 € I a7
g25€ I 3.602¢€
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Die Quadratmeterpreise bewegten sich Ublicherweise
zwischen 825€ und 4720 €. Mit nur einer Wohnung,
die fiir weniger als 1.000€/m? den Besitzer wechselte,
gab es flr Schnappchenjdger in Schlofl Neuhaus prak-
tisch keine Kaufchance. Unabhangig von der GrofRe
der Wohnung lag der Richtwert in Schlo Neuhaus bei
etwa 2.270 €/m?2.

Mit deutlich mehr als

der Hdlfte aller Verkdufe

im Jahr 2023 waren die
Preissegmente zwischen
50.000 € und 200.000 €
dominierend. Verkdufe zu
Spitzenpreisen oberhalb
350.000 € gab es 2023 keine.

Gesamtanzahl: 30

Abb. 43




Mit Kernstadt vergleichbar

Die Richtwerte fiir Quadratmeterpreise lber alle Woh-
nungsgrofen hinweg betrugen in Elsen 2.660 € und in
SchloR Neuhaus 2.270 €. Da beide Orte mehr als flinf
Kilometer vom Paderborner Stadtzentrum entfernt
sind, partizipieren sie nicht mehr direkt von den Vortei-
len einer zentralen Kernstadtlage. Allerdings verfiigen
sie Uber ein eigenes funktionierendes Stadtzentrum, in
dem der tagliche Bedarf gedeckt werden kann. Auch der
Weg in die Paderborner Innenstadt ist mit dem PKW,
dem Padersprinter oder dem Rad zligig zu bewaltigen.

Zum Vergleich haben wir Elsen und Schlof? Neuhaus in
den Standortvergleich der Kernstadt aufgenommen.
Dabei wird deutlich, dass beide Standorte preislich
durchaus mit den Quartieren der Kernstadt mithalten.
Elsen teilte sich in unserem Standortvergleich sogar

Platz 2 mit der Paderborner Stidstadt! Schlof$ Neuhaus
konnte preislich immerhin drei der Kernstadtquartiere
hinter sich lassen. Auch in Bezug auf die gehandelten
Stuckzahlen sind Elsen und SchloR Neuhaus durchaus
mit den Quartieren der Kernstadt vergleichbar. Be-
zogen auf die Stlickzahl, belegten sie im direkten Ver-
gleich die Platze 3 und 4.

Wie auch in der Paderborner Kernstadt wurden in den
beiden Ortsteilen hauptsdachlich 3-Zimmer-Wohnun-
gen verkauft. Auch 2-Zimmer-Wohnungen waren noch
haufig vertreten. Wohnungssuchende, die gerne etwas
abseits vom Trubel der GroRstadt leben mochten, ohne
auf deren Vorzlige verzichten zu mussen, finden hier
also ahnliche Bedingungen vor wie in den Lagen der
Kernstadt.
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Ranking nach Geolagen Abb. 44

Geolage Richtwert €/m?

Riemekeviertel 2.727€

Sldstadt 2.660€

2.660 €

Fischteiche 2.531€

Dahler Weg /Lichtenfelde 2.444€

Stadtheide 2.398€

Oststadt 2.310€

Auf der Lieth 2.286€

SchloR Neuhaus 2.269€

Kaukenberg 2.263€

Nordstadt 2.204€

Innerer Ring 2.142¢€

Standortvergleich Paderborn, Elsen und Schlof8 Neuhaus Abb. 45
Geolage Gesamtanzahl 1Zi. 21Zi. 31Zi. 41Zi. k. A.
Riemekeviertel 47 [ T 2 7 S 2

Stadtheide 32 2 6 [m2am
Stdstadt 30 5 7 1B
1 6 Wem 3 1
1 4 ars
Dahler Weg /Lichtenfelde 16 6 3 5
Oststadt 16 4 1 )
Fischteiche 10 1 5 4
Innerer Ring 10 0 2 6
Nordstadt 9 3 2 2

1

2

Kaukenberg 7 4 1

Auf der Lieth 5 0 3
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Preisentwicklung in Elsen
und SchloR Neuhaus

Nachdem in den letzten Jahren die Schere zwischen
den beiden Orten stetig weiter auseinanderging, na-
herten sich die beiden im Jahr 2023 wieder merklich an.
Mit +71% waren Wohnungen in Schlo Neuhaus die
einzige Kategorie in Paderborn, die 2023 eine Preisstei-
gerung verzeichnete. Sowohl Hauser als auch Wohnun-
gen haben ausnahmslos im Preis nachgegeben. Mit
-41% folgten die Wohnungspreise in Elsen der negati-
ven Marktentwicklung im gesamten Stadtgebiet.

Durch den deutlichen Preiszuwachs in Schlo Neuhaus
und den Rickgang der Wohnungspreise in Elsen ver-
ringerte sich die Preisdifferenz zwischen den beiden
Orten. Dennoch konnte Schlo Neuhaus den Ortsnach-
barn preislich nicht einholen. Einmal mehr wurde das
Bauchgefiihl vieler Paderborner Marktteilnehmer be-
statigt: Elsen ist im direkten Vergleich der wertigere
Standort und hatte auch nach der Marktkorrektur die
Nase vorn. Dennoch weisen beide Standorte nach wie
vor konkurrenzfahige Preise im Vergleich zur Paderbor-
ner Kernstadt auf.

Quadratmeterpreisentwicklung

1493 €
Elsen 0/
Schlof3
Neuhaus
994 €
2014 2015 2016 2017

Angebotssituation in Elsen
und Schlo3 Neuhaus

Im direkten Vergleich der Ortsteile weist Elsen die ho-
heren Angebotspreise auf und —wie zuvor im Standort-
vergleich (vgl. Abbildung 45) gesehen — auch die héhe-
ren Quadratmeterpreise. In Schlof Neuhaus ergibt sich
insgesamt ein etwas niedrigeres Preisniveau. Dabei
sind die gehandelten Wohnungen der beiden Stand-
orte durchaus vergleichbar. Hier zeigt sich, dass bei
gleicher Beschaffenheit Wohnungen in Elsen begehrter
und wertvoller sind.

Im Markt der Ortsteile legt unsere Beobachtung die
Vermutung nahe, dass lberhohte Angebotspreise am
Ende doch heruntergehandelt wurden. Fir Kaufwillige
bedeutet dies, dass es durchaus einen Versuch wert
sein kann, den angeblich in Stein gemeifelten Kauf-
preis neu zu verhandeln.

Abb. 46
2773€
2.660€
2.270€
21M19€
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Nachdem die Preise in Elsen 2022 stark gestieqgen waren, konnten wir 2023 einen deutlichen Preisrtickgang mit - 4,1% verzeich-
nen. Die Preissteigerung in Schlofs Neuhaus kam mit +71% allerdings sehr tiberraschend.




Mogliche Erklarung fiir
die Preisentwicklung

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes der Kernstadt,
strahlt Ublicherweise auch in die beiden groReren Orts-
teile Elsen und Schlof? Neuhaus aus. Fiir Elsen war es
auchimJahr2023so.Im GroBen und Ganzen haben sich
die gehandelten Wohnungen in Elsen in ihrer Beschaf-
fenheit wenig verandert. Lediglich die Ublicherweise
preisschwache Baujahresgruppe zwischen 1975 und
1994 hatte etwas mehr Anteil am Geschehen. Daraus
ergibt sich, dass dervon uns festgestellte Preisriickgang
zu einem geringen Teil auf eine Verdnderung der am
Markt gehandelten Wohnungen zuriickzufiihren ist.
Nach unserer Auffassung ist dieser Einfluss jedoch zu
vernachldssigen. Inflation und Zinsentwicklung waren
hier die bedeutenderen EinflussgroRen, und die recht-
fertigten durchaus einen Preisriickgang um -4,1% in
Elsen. Die Preisentwicklung in Elsen folgt damit der
Preisentwicklung fir Wohnungen in der Kernstadt von
Paderborn.

Elsen 1.475€

Schlof3
Neuhaus

Quadratmeterpreisspannen von Angeboten und Verkdufen

1792€ 4306€
825€ 3.602€
1.264€ 4.070€

M iblich Verkauf [ (blich Angebot
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In SchlofR Neuhaus zeigte sich Uiberraschend ein ande-
res Bild. Die Preise fir Wohnungen sind hier sehr deut-
lich um +71% gestiegen. Damit bilden Wohnungen
in Schlo Neuhaus die einzige positive Ausnahme im
gesamten Marktbericht! Durch diese deutliche Abwei-
chung haben wir uns das Segment der Eigentumswoh-
nungen in Schlofl Neuhaus ganz genau angeschaut.
Dabei fallt auf, dass absolut nichts auffallt. Zwar ist die
Anzahl der verkauften Wohnungen auch hier zurtickge-
gangen; bezogen auf ihre Eckwerte, ist die Zusammen-
setzung der Verkaufe aber praktisch unverandert. Fir
die Beurteilung der Preissteigerung bedeutet das, dass
die Preise tatsachlich gestiegen sind und Wohnungen
in Schlo Neuhaus eine deutliche Wertsteigerung er-
fahren haben. Mit einem (blichen Quadratmeterpreis
von 2.270 € wurde 2023 ein neues Allzeithoch bei Be-
standswohnungen erreicht — noch nie waren Wohnun-
gen in Schlo Neuhaus wertvoller als im Jahr 2023! Wir
vermuten dahinter eine Ausweichbewegung der Woh-
nungskaufer, die aufgrund der wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen gezwungen waren, an Standorten
zu kaufen, die, verglichen mit dem restlichen Stadtge-
biet, etwas glinstiger waren. Sollte dem so sein, ware
die Preissteigerung als Nachholeffekt zu verstehen und
daher nachhaltig.

Abb. 47 In der Vergangenheit
schlugen die Angebotspreise
deutlich weiter nach oben
aus als die tatscchlichen
Verkaufspreise. In den
letzten beiden Jahren fand
bei Verkdufern allerdings
ein Umdenken statt,

denn die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen
sorgten erstmals seit Jahren
ftir fallende Preise.




FAZIT UND AUSBLICK



Unsere Erwartung fiir
die Preisentwicklung

Trotz eines preislichen Dampfers in Elsen bleiben die
Preise flr Eigentumswohnungen auf einem hohen Ni-
veau. In SchloB Neuhaus wurde im letzten Jahr ein neu-
es Allzeithoch bei den Wohnungspreisen erreicht. Fiir
die Entwicklung in diesem Jahr erwarten wir in beiden
Teilmarkten ahnliche wirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen wie in der Kernstadt. Aufgrund einer leichten
Verbesserung des Zinsumfeldes und einer Erhéhung
des Mietniveaus rechnen wir mit steigenden Preisen in
der zweiten Jahreshalfte 2024.
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Durch die Strahlkraft der Kernstadt auf die umliegen-
den Ortsteile ist zu erwarten, dass die positive Preisent-
wicklung auch in Elsen und Schlo8 Neuhaus ankommt
und sich diese an den Trends der Kernstadt orientieren.
Wir erwarten daher leicht steigende Wohnungspreise
in Elsen. Fir Schlo8 Neuhaus, das im Jahr 2023 deut-
liche Wertzuwadchse verzeichnete, gehen wir ebenfalls
von moderat steigenden Preisen aus. Der Spielraum fur
weitere Steigerungen ist hier jedoch begrenzter.
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MIETRENDITEN

Mit der folgenden Ubersicht haben Sie Ihre Kalkulation der Mietrendite immer schnell zur Hand
und kénnen Angebote in Sekundenschnelle richtig einordnen.

1.000€ 1100 € 1.200€ 1.300€

B Kaufpreis€/m’ 39 250€ 3% 2,75€ 3% 3,00€ 3% 3,25€

B Renditein %
4% 3,33€ 4% 3,67€ 4% 4,00€ 4% 4,33€

B Miete/m?
5% 4,17€ 5% 458€ 5% 500€ 5% 542€
6% 500€ 6% 550€ 6% 6,00€ 6% 650€
1.400 € 1.500€ 1.600 € 1700 € 1.800 €

3% 3,50€ 3% 3,75€ 3% 4,00€ 3% 4,25€ 3% 4,50€

4% 4,671€ 4% 500€ 4% 533€ 4% 5,67€ 4% 6,00€

1.900€ 2.000€ 2.100€ 2.200€ 2.300€
3% 4,715€ 3% 500€ 3% 525€ 3% 550€ 3% 575€

4% 6,33€ 4% 6,671€ 4% 100€ 4% 133€ 4% 1671€

2.400€ 2.500€ 2.600€ 2.700€ 2.800€
3% 6,00€ 3% 6,25€ 3% 6,50€ 3% 6,75€ 3% T700€

4% 8,00€ 4% 833€ 4% 867€ 4% 900€ 4% 933€




2.900€
3% 1,25€
4% 9,671€
5% 12,08€
6% 14,50€
3.400€

3% 8,50€
4% 11,33€
5% 14,17€
6% 17,00€
3.900€

3% 9,15€
4% 13,00€
5% 16,25€
6% 19,50€
4.400€

3% 11,00€
4% 14,67 €
5% 18,33 €

6% 22,00€

3.000€
3% 150€
4% 10,00€
5% 12,50 €
6% 15,00€
3.500€

3% 8,I5€
4% 11,67€
5% 14,58€
6% 171,50€
4.000€

3% 10,00 €
4% 13,33 €
5% 16,67 €
6% 20,00€
4.500€

3% 11,25 €
4% 15,00€
5% 18,715€

6% 22,50€

3.100 €
3% T15€
4% 10,33€
5% 12,92€
6% 15,50 €
3.600€

3% 9,00€
4% 12,00€
5% 15,00 €
6% 18,00€
4100€

3% 10,25€
4% 13,67€
5% 17,08 €
6% 20,50€
4.600€

3% 11,50 €
4% 15,33 €
5% 19,17 €

6% 23,00€

3.200€
3% 8,00€
4% 10,67 €
5% 13,33 €
6% 16,00€
3.700 €

3% 9,25€
4% 12,33€
5% 15,42€
6% 18,50€
4.200€

3% 10,50 €
4% 14,00€
5% 171,50 €
6% 21,00€
4.700 €

3% 11,715 €
4% 15,67€
5% 19,58 €

6% 23,50€

3.300€
3% 8,25€
4% 1,00€
5% 13,715€
6% 16,50€
3.800€

3% 9,50€
4% 12,67€
5% 15,83 €
6% 19,00€
4300€

3% 10,715€
4% 14,33€
5% 17,92€
6% 21,50€
4.800€

3% 12,00 €
4% 16,00 €
5% 20,00€

6% 24,00€
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DAS TEAM THATER

Ihre Spezialisten fiir den Immobilienverkauf

Matthias Thater Andrea Thater
Geschdftsfiihrer | Unternehmenssteuerung Geschdftsfiihrerin [ Leitung Immobilienverkauf
05251288 690-1 05251288 690-3
mt@thater-immobilien.de at@thater-immobilien.de

Patrick Silaff Nina Sahuquillo Tietz
Inhouse Consultant Btiro-Management
05251288 690-2 05251288 690-0

ps@thater-immobilien.de nst@thater-immobilien.de
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thater
Um lhnen als Immobilienmakler hervorragende Service- . IMMOBI I.I E N

leistungen in der Region Paderborn anbieten zu kdnnen,

braucht man die richtigen Mitarbeiter. Unsere Mitarbeiter thater IMMOBILIEN GmbH
sind das Ruckgrat von thater IMMOBILIEN. Dass unsere Grube 12
Dienstleistungen vielfach ausgezeichnet wurden, ist der 33098 Paderborn
Verdienst dieser engagierten Menschen.
Elﬂ‘il_;? Telefon 05251 288 690-0
%f H info@thater-immobilien.de
L-% www.thater-immobilien.de

Christoph Wietfeld Tobias Kreilaus Philipp Scharnholz
Marktbeobachtung / Wertermittlung Organisation Immobilienkauf Organisation Immobilienkauf
05251288 690-4 05251288 690-7 05251288 690-8
cw@thater-immobilien.de tk@thater-immobilien.de psh@thater-immobilien.de

Cornelia Berndt Anja Knorr-Scholz Melina Schafers
Marketing Marketing Auszubildende
05251288 690-6 05251288 690-5 05251288 690-9

cb@thater-immobilien.de aks@thater-immobilien.de ms@thater-immobilien.de
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Unsere Leistungsbilanz pro Immobilienverkauf im Durchschnitt

(Stand August 2024)

oy Gy N
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v 97% ¥ v 1,7 V¥ :
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ZE 2R 30 Tage 2,8
Empfehlungsquote Benotung unserer Arbeit Verkaufs- Besichtigungs-
der Verkaufer durch die Verkaufer dauer termine
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IMMOBILIENVERKAUF
MIT
THATER IMMOBILIEN

Sie mochten lhre Immobilie im Kreis Paderborn
verkaufen und sind auf der Suche nach einem
lokalen Immobilienmakler?

thater IMMOBILIEN Paderborn ist ein inhabergeflihrtes Immo-
bilienbliro im Herzen von Paderborn. Unsere Serviceleistungen
als Immobilienmakler sind perfekt auf die Immobiliensuche,
den Kauf, sowie den Verkauf von Immobilien im Kreis Paderborn
abgestimmt.

Hier kennen wir uns aus und schaffen den perfekten Rahmen
fiir einen sicheren und planbaren Immobilienverkauf.

Verlassliche Mitarbeiter, transparente Strukturen und faire
Rahmenbedingungen, das sind die Eckpfeiler unseres Handelns.
Unsere Kunden erhalten Dienstleistungen, die beim Kunden-
nutzen zum fiihrenden Branchenmafstab zahlen und konnen
sich auf uns als starken Partner verlassen.

Hier sehen Sie unsere aktuelle Statistik der letzten 50 Verkaufe.
Schauen Sie auf www.thater-immobilien.de/referenzen

doch mal nach, wie andere Verkaufer uns beurteilen.

Reift in Ihnen die Entscheidung, Ihre Immobilie zu verkaufen,

I{:{f:}:h

dann sind Sie bei uns in guten Handen.

762 100,5 %

Kauf- Preis-
interessenten treue

Telefon 05251288 690-0
info@thater-immobilien.de
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Alle in diesem Marktbericht verwendeten
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und/oder veréffentlichen wollen, wenden Sie
sich bitte direkt an thater IMMOBILIEN.

Mochten Sie
ein Teil
unseres Teams
werden?

Dann bewerben Sie sich gerne,
denn wir mochten uns vergréfSern.

Und dafiir brauchen wir
Verstdarkung!

Wir freuen uns auf lhre
Bewerbung in folgenden
Unternehmensbereichen:

Vertrieb
Immobilienverkauf
Marketing

Initiativbewerbungen

.4 thater

IMMOBILIEN

Ihre Bewerbung
richten Sie bitte per E-Mail an:
Andrea Thater
at@thater-immobilien.de
05251288 690-3




Was Sie in diesem Immobilien-Marktbericht fiir
Paderborn finden:

Der Marktbericht bietet Ihnen eine detaillierte und prazise Untersuchung des Immo-
bilienmarktes der Kernstadt Paderborn auf Stadtteilebene. Sie erhalten Informationen
uber alle verkauften Wohnimmobilien und sehen die urspriinglichen Angebotspreise
im Vergleich zu den tatsachlich beurkundeten Verkaufspreisen. So verschaffen Sie sich
ein genaues Bild, um als Verkdufer oder Kaufer einer Immobilie fundierte Entscheidun-
gen auf dem Paderborner Immobilienmarkt treffen zu kdnnen.

.4 thater

IMMOBILIEN

thater IMMOBILIEN GmbH
Grube 12
33098 Paderborn

Telefon 05251288 690-0
info@thater-immobilien.de
www.thater-immobilien.de





