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1. VORBEMERKUNG

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen werden selbstandige, unabhangige
Gutachterausschisse bei den Gemeinden gebildet. Die Gutachterausschiisse bestehen aus einem Vorsitzenden
und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern, die in der Ermittlung von Grundstickswerten oder sonstigen
Wertermittlungen sachkundig und erfahren sein sollen. Wesentliche gesetzliche Grundlage hierfir sind das
Baugesetzbuch (BauGB) und die Gutachterausschussverordnung fiir Baden-Wirttemberg.

Aufgaben des Gutachterausschusses bzw. seiner Geschéftsstelle sind insbesondere

- die Erstattung von Gutachten ber den Verkehrswert (Marktwert) von
bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie Rechten an
Grundstlicken,

- die Fihrung der Kaufpreissammlung,

- die Ermittlung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten
(durchschnittliche Lagewerte fur den Boden) und

- die Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen
Daten (z.B. Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten).

Der Gutachterausschuss erstattet nach § 193 des Baugesetzbuches Gutachten auf Antrag von Behoérden,
Eigentimern, ihnen gleichstehenden Berechtigten, Inhabern anderer Rechte am Grundstick und
Pflichtteilsberechtigten sowie Gerichten und Justizbehérden.

Zur Fihrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag (z.B. Kauf, Tausch, Schenkung), durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick zu Ubertragen, von den beurkundenden Stellen dem
Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden: Als Kauffall wird jeder Eigentumswechsel eines Grundsttcks
(auch einer Teilflache) erfasst.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Unterlagen aus und erteilt Auskinfte Uber
Bodenrichtwerte und - im Rahmen des berechtigten Interesses - aus der Kaufpreissammlung. Damit soll der
Grundstiicksmarkt auch fiir den einzelnen Biirger transparent gemacht werden.

Der Gutachterausschuss kann mindliche oder schriftliche Auskinfte von Sachverstandigen und von Personen
(z.B. Eigentumern, Mietern) einholen, die Angaben Uber das Grundstick und Uber ein Grundstiick, das zum
Vergleich herangezogen werden soll, machen kénnen. Er kann verlangen, dass Eigentimer und sonstige
Inhaber von Rechten an einem Grundstiick die zur Fihrung der Kaufpreissammlung und zur Begutachtung
notwendigen Unterlagen vorlegen.

Bodenrichtwerte sowie sonstige Grundstiicksmarktdaten konnen im Einzelfall die sachverstandige Wertermittlung
nicht ersetzen.

Datengrundlage fur den Grundstlcksmarktbericht ist die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses.

Angesichts der Vielgestaltigkeit des Grundstiicksmarktes kdnnen dabei jedoch nur Teilaspekte angesprochen
werden.
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2. DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT IM UBERBLICK
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3. RAHMENBEDINGUNGEN UND MARKTENTWICKLUNGEN

In der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung Deutschlands, die den Grundstlicksmarkt einer Region entscheidend
beeinflusst, war im Jahr 2005 fur das reale Bruttoinlandsprodukt ein Zuwachs um +0,9 % (2004: +1,6 %) zu
verzeichnen. Im vierten Quartal 2005 hat sich diese Entwicklung bestatigt indem die vergleichbare
Vorjahresentwicklung um +1,0 % (2004: +1,5 %) Ubertroffen wurde.

Die Lebenshaltungskosten haben sich im Jahr 2005 mit +2,0 % (2004: +1,6 %) erhdht. Der Anstieg des
verfiigbaren Einkommens der privaten Haushalte um +1,5 % (2004: +2,1 %) fiel wiederum deutlich geringer als
in den Jahren vor 2002 aus. Wohnungsbaukredite mit anfanglicher Zinsbindung von tber 1 Jahr bis 5 Jahre sind
im Januar 2006 mit 4,27 % mit einem ahnlich glnstigen Zinssatz wie im Vorjahr (Januar 2005: 4,20 %) zu
erhalten.

Bei einer durchschnittlichen Arbeitslosenquote von 11,7 % wurde nochmals das hohe Ergebnis des Vorjahres
(2004: 10,5 %) ubertroffen, wobei sich fur 2006 eine leichte Erholung des Arbeitsmarktes anklndigt. Die
Arbeitslosenquote verlauft damit weiterhin auf sehr unglinstigem Niveau.

Fir den gesamtdeutschen Grundstiicksmarkt liegen die Ergebnisse der Umfrage zum Immobilienmarkt 2005
des Deutschen Stadtetags noch nicht vor. Deshalb verweisen wir auf die Veroffentlichungen unter
www.staedtetag.de (Homepage >> Verdffentlichungen >> der stadtetag).

Der Anstieg der Wohnungsmieten einschlie3lich der Wohnnebenkosten (ohne Heizung und Warmwasser) war
im Jahr 2005 mit +1,0 % wie im Vorjahr (2004: +1,0 %), wobei die Mieten der Neubauwohnungen 2005 mit +0,9
% wiederum leicht geringfugiger anstiegen wie die der Altbauwohnungen mit +1,2 % (Baujahrgange 1948 und
alter).

In Baden-Wiirttemberg wurden im Jahr 2005 insgesamt gut 36 000 neue Wohnungen bezugsfertig. Das war
ein Minus von 7 % beim Wohnungsneubau (2004: +8 %).

Im Jahr 2005 wurden rund 37 600 Wohnungen zum Bau freigegeben, rund -2 % weniger als im Vorjahr (2004:
rund 38 000, -6 %). Rund 33 100 davon waren Neubauwohnungen in Wohngebauden. Das sind -3 % weniger als
im Jahr zuvor. Entscheidend fiir die Gesamtentwicklungist der Riickgang bei Genehmigungen zu Wohnungen in
Zweifamilienhdusern (4 600 Einheiten, -14 %) sowie Mehrfamilienhdusern (12 000 Wohnungen, -4 %).

Die Baukosten stiegen mit ca. +1,3 % ahnlich hoch wie im Vorjahr (2004: ca. +1,2 %).

Die Baukonjunktur in Karlsruhe bleibt auf niedrigem Niveau. Mehr Fertigstellungen, aber weniger
Genehmigungen im Wohnungsbau - so.kdnnte man die Entwicklung der Bautatigkeit in Karlsruhe im
zurlickliegenden Jahr 2005 kurz zusammenfassen.

Mit insgesamt 613 bezugsfertigen Wohnungen liegt das Fertigstellungsvolumen dabei so hoch wie seit funf
Jahren nicht mehr und um +17,4 % Uber dem Ergebnis von 2004 (522 Wohnungen). Unter den 221 neu
errichteten Gebauden waren 180 Ein- und Zweifamilienhauser, deren Anteil mit rund 82 % bezogen auf alle
Neubauten ahnlich hoch ausfiel wie in den vorangegangenen Jahren. Zugenommen hat im Jahr 2005 die Zahl
der bezugsfertigen Wohnungen in Gebauden mit 3 und mehr Wohnungen (314 Wohnungen, 2004: 297). Diese
kurze Belebung im Geschosswohnungsbau hatte sich bereits 2004 in Form einer gestiegenen Zahl von
Genehmigungen abgezeichnet. 2005 sank die Zahl der zur Genehmigung eingereichten Geschosswohnungen
(324 Einheiten,2004: 435) jedoch wieder und blieb mehr als -25 % unter dem Vorjahreswert.

Seite 6 GUTACHTERAUSSCHUSS IN KARLSRUHE
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3. RAHMENBEDINGUNGEN UND MARKTENTWICKLUNGEN

Raumliche Schwerpunkte der letztjahrigen Bautatigkeit bildeten Durlach und die Stdstadt, wo 2005 jeweils rund
100 Wohnungen bezugsfertig wurden. Gerade im stlichen Teil der Sudstadt befinden sich angesichts der
laufenden BaumafRnahmen noch zahlreiche Wohnungen im Bauuberhang (153 Wohnungen). GroRere
Bauvorhaben im Bereich von Ein- und Zweifamilienhausern, die sich allerdings zum Teil bereits seit langerem im
Bauuberhang befinden, stehen auch in Hohenwettersbach an. Hier warten allein 94 Wohngebaude mit
zusammen 101 beantragten Wohnungen auf ihre Fertigstellung, das war zum Jahresende 2005 der hdchste
Bauuberhang an Wohngebauden in einem Karlsruher Stadtteil.

Bei den Baugenehmigungen im Geschosswohnungsbau ist die kurzfristige leichte Belebung des Jahres 2004
wieder beendet, denn die Zahl der Baugenehmigungen hat sich mit 324 Wohnungen und -25,5 % gegeniiber
dem Vorjahr (2004: 435 Wohnungen) deutlich verringert. Insgesamt liegt die Zahl der Baugenehmigungen mit
637 Wohnungen um -16,1 % niedriger als im Vorjahr (2004: 759).

Im Karlsruher Grundstiicksmarkt ist mit 3398 Kauffallen im Berichtsjahr 2005 mit +24,2 % (2004: 2736, -10,4
%) eine starke Umsatzsteigerung zu verzeichnen. Die Anzahl der Kauffalle ist auf dem héchsten Stand seit 1994
und hat damit die Umsatzriickgange der letzten Jahre mehr als aufgeholt.

Getragen wurde der Umsatzsprung von den Teilmarkten des Wohnungs- und Teileigentums mit +32,3 % (2004:
-10,3 %) und der bebauten Grundstiicke mit +25,8 % (2004: -11,3 %). Die Zahl der Kauffalle mit unbebauten
Grundstiicken war dagegen mit -4,1 % wiederum rucklaufig, wenn auch nicht so deutlich wie im Vorjahr (2004: -
9,8 %).

Bei den Preisen flr unbebaute Grundstlicke hat sich 2005 mit -3,2 % bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

(2004: +3,2 %) die Entwicklung wieder umgekehrt, bei den' Preisen fur Reihenhausgrundstiicke wurde mit -5,0
% (2004: +10,3 %) die grole Preissteigerung des ‘Vorjahres nur teilweise rickgangig gemacht.
Mehrfamilienhausgrundstiicke sind nach der Preissteigerung des Vorjahres wieder um -5,2 % (2004: +3,6 %)
gefallen. Bei Erstverkaufen des Wohnungs- und Teileigentumsmarktes war nach der deutlichen Preissteigerung
im Jahr 2001 ein steter Riickgang der Preise zu beobachten, der 2004 mit einem leichten Plus gestoppt wurde,
sich aber 2005 mit einem weiteren Preisriickgang von -1,1 % fortsetzte (2004: +2,3 %). Weiterverkaufe wurden
dagegen auf einem nahezu gleichen Niveau wie im Vorjahr gehandelt.

Eine Prognose fur das erste Halbjahr 2006 ist nur eingeschrankt méglich und von Unsicherheiten behaftet. Es
kann fir die meisten Teilmarkte von einer stagnierenden bis leicht steigenden Preisentwicklung ausgegangen
werden.

Quellen: Deutsche Bundesbank, Deutscher Stadtetag,
Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg
Stadt Karlsruhe, Amt flir Stadtentwicklung
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4. GRUNDSTUCKSVERKEHR
4.1 Anzahl der Kauffalle
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Kauffille insgesamt

Unbebaute Grundstiicke
488 Kauffalle im Jahr 2005

64 7 15
Flachen der Land-
und Forstwirtschaft
103

Bauerwartungsland

Sonstige Rohbauland .
Baureifes Land Wohnen

Individueller Wohnungsbau

Baureifes Land Wohnen
Mehrfamilienhausbau

Baureifes Land
Gewerbe

Bebaute Grundstiicke
712 Kauffalle im Jahr 2005

Individueller Wohnungsbau

Individueller Wohnungsbau
Reihenhauser

Ein- und Zweifamilienhduser

310

219

8 73 17 90 6
S Gewerbe Mehrfamilienhduser Seles Gewerbe Mehrfamilienhduser
2001 2002 2003 2004 2005
% Anz. % Anz. % Anz. % Anz. % Anz.
Unbebaute Grundstiicke -11,0 451 +7,3 484 +16,5 564 -9,8 509 -4.1 488
Bebaute Grundstiicke -8,2 580 +25,7 729 12,5 638 -11,3 566 @ +25,8 712
Wohnungs- und Teileigentum +8,3 1691 +15,0 1945 -48 1852 -10,3 @ 1661 +32,3 2198
Kauffélle insgesamt +0,8 2722 +16,0 3158 -3,3 3054 10,4 2736 +24,2 3398

% = Steigerung bezogen auf das Vorjahr
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4.2 Flachenumsatz und Wertumsatz

Flachenumsatz

260
240

240,3 .

220
200

2001

2002

2003 2004 2005
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Unbebaute Grundstiicke
52,2 ha Flachenumsatz im Jahr 2004

Rohbauland Baureifes Land Wohnen
Bauerwartungsland Individueller Wohnungsbau

2,1

Sonstige 6,7 Mehrfamilienhausbau
13,3 V 21
9,1
Baureifes Land
18,8 Gewerbe
Flachen der Land-

und Forstwirtschaft

Bebaute Grundstiicke
69,1 ha Flachenumsatz im Jahr 2004

Individueller Wohnungsbau
Reihenhauser
4 Mehrfamilienhauser

2,8

Individueller Wohnungsbau
Ein- und Zweifamilienhduser

Gewerbe
10,7

16,3

35,3
Sonstige
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J Baureifes Land Wohnen

Unbebaute Grundstiicke
240,3 ha Flachenumsatz im Jahr 2005

Baureifes Land Wohnen
Individueller Wohnungsbau
Rohbauland

1,6
Bauerwartungsland g,

Sonstige
92,6

Baureifes Land Wohnen
Mehrfamilienhausbau
8,1

11,9

Baureifes Land
Gewerbe

18,3

107
Flachen der Land-
und Forstwirtschaft

Bebaute Grundstiicke
53,8 ha Flachenumsatz im Jahr 2005

Individueller Wohnungsbau
Reihenhauser

Mehrfamilienhauser

5,2

Individueller Wohnungsbau
Ein- und Zweifamilienhduser

18,2

4,6

1,7
Sonstige 241

Gewerbe
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4.2 Flachenumsatz und Wertumsatz

Wertumsatz
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2001

2002

OWohnungs- und Teileigentum B Bebaute Gru

Unbebaute Grundstiicke
56,2 Millionen Euro Wertumsatz im Jahr 2004

Baureifes Land Wohnen
Individueller Wohnungsbau
23,4 Baureifes Land Woh

Mehrfamilienhausba
10,8

Rohbauland
01 1,1
Bauerwartungsland

2,8 1,2

Sonstige 16.8
Flachen der Land- Baureifes Land
und Forstwirtschaft Gewerbe

Bebaute Grundstiicke
232,9 Millionen Euro Wertumsatz im Jahr 2004

Individueller Wohnungsbau
Reihenhauser

43,9

Mehrfamilienhauser
24,5

2003

2004 2005

ndstiicke B Unbebaute Grundstiicke

Unbebaute Grundstiicke
92,5 Millionen Euro Wertumsatz im Jahr 2005

Baureifes Land Wohnen

51,3 Individueller Wohnungsbau
nen

u

Rohbauland

1,5 04 25 43

Bauerwartungsland  ’
Sonstige

Flachen der Land-
und Forstwirtschaft

19

16
Baureifes Land Wohnen

Baureifes Land  \jehrfamilienhausbau
Gewerbe

Bebaute Grundstiicke
413,5 Millionen Euro Wertumsatz im Jahr 2005

Mehrfamilienhauser
42

Individueller Wohnungsbau
Reihenhauser

56,7

73,2
Gewerbe 99,8 6208,7b
E3.25 Individueller Wohnungsbau S
Individueller Wohnungsbau 78 Ein- und Zweifamilienhduser 6,3
Ein- und Zweifamilienhauser Sonstige Sonstige
2001 2002 2003 2004 2005
Wert Fléache Wert Flache Wert Flache Wert Fldache Wert Fléache
Mill.Euro ha Mill.Euro ha Mill.Euro ha Mill.Euro ha Mill.Euro ha
Unbebaute Grundstiicke 94,8 60,5 178,0 = 190,7 86,8 94,9 56,2 52,2 92,5 240,3
Bebaute Grundstiicke 552,3 58,0 377,7 49,6 288,3 55,9 2329 69,1 413,5 53,8
Wohnungs- 197,6 2225 213,6 192,6 258,6
und Teileigentum
Kauffélle insgesamt 844,7 778,2 588,7 481,7 764.6
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5. PREISNIVEAU UND PREISENTWICKLUNG

Bei den dargestellten Preisspiegeln und Preisentwicklungen handelt es sich um Durchschnittswerte, die nur unter
Einbeziehung weiterer Merkmale, wie Maf} der baulichen Nutzung, Lage, Nutzungsart, Indexreihen usw. flir eine
exakte Wertermittlung Verwendung finden kénnen.

Berlicksichtigt wurden nur Kauffalle, bei denen ungewodhnliche Verhaltnisse oder personliche Beziehungen
zwischen den Vertragspartnern ausgeschlossen werden kénnen.

Kaufpreise und andere Daten kdnnen insbesondere durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
beeinflusst werden, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen, ein
aufdergewOhnliches Interesse des Verkaufers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem Erwerb des
Grundstiicks bestanden hat, besondere Bindungen verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher‘oder sonstiger Art
zwischen den Vertragspartnern bestanden haben oder Ertrage, Bewirtschaftungs- und Herstellungskosten
erheblich von denen in vergleichbaren Fallen abweichen.

Die in den Tabellen dargestellten "Preisentwicklungen bezogen auf das Vorjahr" sind aus den angegebenen
Kaufpreismitteln berechnet und kénnen insoweit die tatsachliche Preisentwicklung nur als groben Trend
wiedergeben.

Lagequalitat

Nachfolgend werden die Merkmale fiir Wohnlagen beschrieben wie sie fir Karlsruher Verhaltnisse als wertrele-
vant beurteilt werden kénnen.

Die Einstufung erfolgt auf Grundlage der mit dem Gutachterausschuss abgestimmten Lagequalitdten unter
sachverstandiger Beurteilung der Lage des Einzelobjektes.

MaBige Lage

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen und/oder starken Immissionen in nicht
bevorzugten Wohngebieten mit maRigem Image. Hierzu gehdrt z.B. die Lage inmitten oder im Windschatten von
Industrie und Gewerbe, bei verdichteter Bebauung, unzureichender Besonnung und Durchgriinung, die Lage an
Hauptverkehrsstrallen, Bahnlinien etc. und Randlagen teilweise im Tiefgestade.

Mittlere Lage

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Sie sind gekennzeichnet durch eine Giberwiegend verdichtete,
z.T. auch aufgelockerte Bebauung mit noch geringen Freiflachen und durchschnittlicher Immissionsbelastung.
Typisch dafur sind altere Wohngebiete der Innenstadt und der Ortsteile ohne besondere Vor- und Nachteile,
soweit sie nicht an Hauptverkehrsstraen liegen oder die Grundstlicke gentigend Freiflachen, jedoch keine
besonderen Frei- und Aussichtslagen haben.

Gute Lage

Ruhige Wohnlage mit aufgelockerter, zumeist offener Bebauung und Vorgarten in Héhen- und Halbhdéhenlage
oder auch nachgefragte innenstadtische Wohngebiete ohne Immissionsbelastung. Dazu gehéren auch Gebiete
mit groBeren Wohnobjekten mit starker Durchgrinung und Aussichtslage, geringen Immissionen, guter
Infrastruktur und glinstiger Verkehrsanbindung zur Innenstadt.

Sehr gute Lage

Absolut ruhige Wohnlage mit aufgelockerter, (iberwiegend ein- bis zweigeschossiger Bauweise mit vielfach
groRen Grundstlicken bei volliger Durchgriinung des Wohngebietes, hinreichender Infrastruktur und guinstiger
Lage zur Innenstadt und zu Freizeiteinrichtungen und/oder Uberdurchschnittlichem Image, oft begleitet durch
Hoéhen- und Aussichtslage.
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5.1 Unbebaute Grundstucke

Die Zuordnung der im Jahr 2005 der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zugegangenen Vertrage Uiber
unbebaute Grundstlicke erfolgte unter Berlicksichtigung der in § 4 der Wertermittlungsverordnung 1988
verwendeten Begriffsbestimmungen fir Zustand und Entwicklung von Grund und Boden. Zusatzlich wird zur
besseren Darstellung der Ergebnisse nach "Sonstige Flachen" unterschieden.

Baureifes Land
Hierzu zahlen Flachen, die nach 6ffentlich rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.

Rohbauland

Hierzu zahlen Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe fiir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Bauerwartungsland

Hierzu zahlen Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit'und ihrer Lage eine bauliche
Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine
entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Hierzu zahlen entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den
sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Sonstige Flachen
Alle Grundstlicke, die sich aufgrund abweichender Merkmale den in der Wertermittiungsverordnung genannten

Entwicklungsstufen nicht eindeutig zuordnen lassen wie z. B. Kleingartengelande, Gartenhausgebiete, Verkehrs-
flachen etc.

5.1.1 Baureifes Land Wohnen

Typische Preise fur unbebaute Grundstucke

Auf Grundlage von Kaufpreisen - auch aus zurickliegenden Jahren - und Bodenpreisindexreihen (s. 6.1.1)
werden typische Baulandpreise bzw. -spannen flr die verschiedenen Lagequalitaten in Karlsruhe dargestellt.

Grundstiickstyp MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Euro/m?* Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Ein-und Zweifamilienhausgrundstiicke (ebf) 290 340 400 480
270 - 320 300 - 400 350 -470 420 -540
Reihenhausgrundstiicke (ebf) 350 400
310 - 380 370 - 440
Mehrfamilienhausgrundstiicke * (ebf) 370 370
GFZ1,0 340 - 430 350 - 500
Euro/m? = typischer Kaufpreis auf volle Euro/m? gerundet ebf = erschlieRungsbeitragsfrei

* Der Teilmarkt wird maRgeblich durch eine Nutzung mit Wohnungs- bzw. Teileigentum beeinflusst.
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5.1.1 Baureifes Land Wohnen

Individueller Wohnungsbau

Von den 246 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 129 Kauffélle fur eine Auswertung geeignet.

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser) besteht keine Abhangigkeit vom
Mal der baulichen Nutzung (GFZ). Deshalb sind die dargestellten Kaufpreise nicht auf eine bestimmte GFZ
bezogen.

Aus den angegebenen Kaufpreismitteln, die insbesondere keine Normierung der Lagewertverhaltnisse
beinhalten, kann keine Preisentwicklung abgeleitet werden. Hierzu wird auf die “Erforderlichen Daten fur die
Wertermittlung” (s. 6.1.1 Bodenpreisindexreihen) verwiesen.

Kaufpreise
410 - -
o 397
390 383.
380
NE 370 360
=360 353
o
£ 350
W 340
330
320
310
300
2001 2002 2003 2004 2005
Kauffélle nach Grundstiicksgrofen Kauffédlle nach Kaufpreisen/m?
ab 801 B R D D — ]
. ab 451
601 - 700 et
+ 501-600 351 - 400 ] : : l
E 401-500 | E 301-350
. [e] -
‘ L
301 -400 | I I 5 251-300 (=
201 - 300 — 201 - 250
-1 L L L 1 -
pis 100 | bis 150
0 5 12(:)04 15200520 25 30 0 10 20 30 40 50
= = 12004 ©2005
2001 2002 2003 2004 2005
V Euro/m? V  Euro/m* V Euro/m? V  Euro/m?* V Euro/m?
Kauffalle mit 54 387 112 353 110 360 77 397 129 383
ErschlieBungsbeitrag (ebf)
Euro/m? = mittlerer Kaufpreis auf volle Euro/m? gerundet ebf = erschlieRungsbeitragsfrei

V = Anzahl der ausgewerteten Kauffalle
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5.1.1 Baureifes Land Wohnen

Mehrfamilienhausbau
Von den 28 Kaufféllen dieses Teilmarktes waren 13 Kauffalle fur eine Auswertung geeignet.

Da eine Abhangigkeit vom Mal} der baulichen Nutzung (GFZ) besteht, sind die dargestellten Kaufpreise auf eine
GFZvon 1,0 bezogen. Hierzu wurden die fiir Karlsruhe ermittelten GFZ-Umrechnungskoeffizienten verwendet. In
den Kaufpreisen sind die ErschlieBungsbeitrage (ebf) enthalten.

Der Teilmarkt wird maf3geblich durch eine Nutzung mit Wohnungs- bzw. Teileigentum beeinflusst.

Unter Bertcksichtigung der geringen Anzahl geeigneter Kauffalle kdnnen die ermittelten Durchschnittswerte
lediglich einen Anhalt fur die Wertverhaltnisse von Mehrfamilienhausgrundstiicken darstellen. Hierzu wird auf die
“Erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung” (s. 6.1.1 Bodenpreisindexreihen) verwiesen.

Kaufpreise

450
el 431
430 424

. 420

E40

u% 400
390
380
370

360 T L) L) L] L]
2001 2002 2003 2004 2005

416,

390

(%
E ~
N

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

2005 \

2004

2003

2002

2001

2001 2002 2003 2004 2005
V Euro/m? V Euro/m? V  Euro/m? V  Euro/m? V Euro/m?

Kauffalle 8 424 18 431 18 390 17 416 13 372
mit ErschlieBungsbeitrag
(ebf), GFZ 1,0

Euro/m? = mittlerer Kaufpreis auf volle Euro/m? gerundet ebf = erschlieRungsbeitragsfrei

V = Anzahl der ausgewerteten Kauffalle
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5.1.2 Baureifes Land Gewerbe
Von den 25 Kaufféllen dieses Teilmarktes waren 9 Kauffalle fir eine Auswertung geeignet.

Bei der groRen Anzahl ungeeigneter Kauffalle sind Gberwiegend ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
vorhanden wie z.B. besondere wirtschaftliche Bindungen zwischen den Vertragsparteien.

Aufgrund der geringen Anzahl und Verteilung der Kauffalle nach Lage, Art und Maf} der baulichen Nutzung etc.

ist ein aussagefahiger Preisspiegel nicht darstellbar. In Einzelfallen sind sachverstandige Wertermittiungen
durchzufihren.

5.1.3 Rohbauland

Von den 15 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 6 Kauffalle fir eine Auswertung geeignet.
Da die Kaufpreise fir Rohbauland im wesentlichen abhangig sind von der Art und dem Mal} der geplanten

Nutzung sowie der Wartezeit bis zur mdglichen Bebauung, I8sst sich ein aussagefahiger Preisspiegel nicht
darstellen. In Einzelfallen sind sachverstandige Wertermittlungen durchzufiihren.

5.1.4 Bauerwartungsland
Von den 7 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 4 Kauffalle fir eine Auswertung geeignet.
Da die Kaufpreise - insbesondere durch Unsicherheiten hinsichtlich der Realisierung - unterschiedlich beeinflusst

sind, lasst sich ein aussagefahiger Preisspiegel nicht darstellen. In Einzelfallen sind sachverstandige Wertermitt-
lungen durchzufihren.
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5.1.5 Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Von den 103 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 57 Kauffalle fiir eine Auswertung geeignet.

In diesen Kauffallen sind keine begtinstigten Grundstiicke (z.B. Ortsnéhe, besondere Lage u.a.) der Land- und

Forstwirtschaft enthalten. Diese werden Uberwiegend in einer Spanne von 5 bis 16 Euro/m? gehandelt:

Aus den angegebenen Kaufpreismitteln, die insbesondere keine Normierung der Lagewertverhaltnisse
beinhalten, kann keine Preisentwicklung abgeleitet werden. Hierzu wird auf die “Erforderlichen Daten fur die

Wertermittlung” (s. 6.1.1 Bodenpreisindexreihen) verwiesen.

Kaufpreise
4 3,80 7’ B ]
3.70 3,60 3,60
3,5 3,40
E
o 3
=]
w
2,5
2 I L) L) L) L) L)
2001 2002 2003 2004 2005
GrundstiicksgroRen Kauffalle nach Kaufpreisen/m?
1600 ab 7,01 ]
1500 6,01 - 7,00 m
1400 — — . 501-600 1
1300 — - E 1
S 4,01-5,00 ;
m?1200 — — i .
3,01 - 4,00
1100 — — — i i
1000 — ] 2,01 - 3,00 |
900 — — bis 2,00 m
800 . . '0 10 20
2001 2002 2003 2004 2005
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5.2 Bebaute Grundstucke

Die Kaufpreise enthalten den Gebaude- und den
Bodenwertanteil.

5.2.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Von den 310 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 200 Kauffalle fiir eine Auswertung geeignet.

Kaufpreise Kaufpreise pro m?> Wohnflache
161 ausgewertete Kauffalle mit
450000 2600 Wohnflé%henangabe im Jahr 2005 ]
2500
® 2300
5 350000 % P
3 = 2100
300000 t
S 2000
250000 @ 1900
1800
200000 ———— 1700 —————
2004 2005 2004 2005
O bis 1949 H1950 - 1969 [11970 - 1989 Obis 1949 H1950 - 1969 [11970 - 1989
W ab 1990 B Erstverkaufe Eab 1990 B Erstverkaufe
GrundstiicksgrofBen Kauffélle nach Baujahren
700 3
650
600
550 E 1950 -1969
500 —— . 87
o E bis 1949
£ 450 ——— =
400 ——— 51
350 ——
300 ———
250 ——
200 ——— E 14 12 36
goos 2808 Erstverkaufe  ab 1990 19701989
Obis 1949 W 1950 - 1969 [11970 - 1989
Eab 1990 B Erstverkaufe

Typische Preise

Auf Grundlage von Kaufpreisen - auch aus zuriickliegenden Jahren - werden typische Preise bzw. Preisspannen
fur die verschiedenen Lagequalitaten in Karlsruhe dargestellt.

Baujahr MaéBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Euro Euro Euro Euro
1950 - 1969 290 000 340 000 540 000
200 000 — 400 000 220 000 — 480 000 400 000 — 680 000
1970 - 1989 340 000 360 000
240 000 — 400 000 260 000 — 450 000
Erstverkaufe 320 000 370 000
280 000 — 370 000 290 000 — 470 000

Euro = typischer Kaufpreis

GUTACHTERAUSSCHUSS IN KARLSRUHE
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5.2.2 Reihenhauser

Von den 219 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 180 Kauffalle fiir eine Auswertung geeignet.

Kaufpreise Kaufpreise pro m?> Wohnflache

170 ausgewertete Kauffalle

300000 ] gggg mit Wohnflachenangabe im Jahr 2005 3
275000 . o 2300 3
250000 E § 2250
] E 2200
o ] S 2150
g 3 = 2100
200000 ] £ 2050
] S 2000
175000 ] W 1950
: 1900
150000 ] 1850
2004 2005 2004 2005
Obis 1949 1950 - 1969 [11970 - 1989 Obis 1949 1950 - 1969 [11970 - 1989
Wab 1990 B Erstverkaufe Wab 1990 M Erstverkaufe
GrundstiicksgroBen Kauffédlle nach Baujahren
300 -
1970 -1989 ab 1990
250 26 .
E
200 1950 -1969
33
0 102
150

bis 1949 Erstverkaufe

2004 2005
O bis 1949 W1950 - 1969 [J1970 - 1989
Hab 1990 B Erstverkaufe

Typische Preise
Auf Grundlage von Kaufpreisen - auch aus zurtickliegenden Jahren - werden typische Preise bzw. Preisspannen
fur die verschiedenen Lagequalitaten in Karlsruhe dargestellt.

Baujahr Mé&Bige Lage Mittlere Lage - Gute Lage Sehr gute Lage
Euro Euro Euro
1950 - 1969 230 000

160 000 — 300 000

1970 - 1989 260 000
200 000 — 330 000

Erstverkaufe 290 000
220 000 — 390 000

Euro = typischer Kaufpreis
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5.2.3 Mehrfamilienhauser

Von den 76 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 35 Kauffalle fir eine Auswertung geeignet.

Kaufpreise Kaufpreise pro m? Wohnflache

27 ausgewertete Kauffalle

550000 1 1300 mit Wohnflachenangabe im Jahr 2005 3
i 1250 :
] % 1200
500000 S 1150
p =
o i < 1100
2 i = 1050
450000 % 1000
| o 950
i 900 rl
400000 | . . 850 | . T
2004 2005 2004 2005
Obis 1949 1950 - 1969 [J11970 - 1989 Obis 1949 1950 - 1969 [J11970 - 1989
Hab 1990 B Erstverkaufe Hab 1990 M Erstverkaufe
Kauffalle nach Kaufpreisen Kauffille nach Baujahren
ab 1000 001 — bis 1949
750001-1000000 4
500 001 - 750 000 z ———
450 001 - 500 000 e — ]
5 350 001 - 400 000 — Erstverkiut
*! 300 001 - 350 000 = reveratte
250 001 - 300 000
200 001 - 250 000 |—— -
150 001 - 200 000 Fl 1 0 8
bis 150 000 ab 1990 1970 - 1989 1950 - 1969
0 2 4 6 8

02004 0O2005
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5.3 Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Von den 2198 Kauffallen iber Wohnungs- und Teileigentum waren 1110 Kauffalle fur eine Auswertung geeignet.

Die dargestellten Kaufpreise beinhalten den Wert fir das Wohnungseigentum/Teileigentum mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum einschlieRlich Grund; Boden und
Instandsetzungsricklage. Nicht enthalten sind Wertanteile fir Garagen oder Einstellplatze. Gebaudetyp,
Grundriss, Geschosslage, Ausstattung, Modernisierung etc. sind nicht beriicksichtigt. Bei vermieteten Objekten
werden vom Grundstiicksmarkt Gblicherweise Abschlage vorgenommen.

Aufgrund verschiedener Merkmale (z.B. Lagequalitét, Geschosslage, Wohnungszuschnitt, Ausstattung u.a.)
konnen bei den ausgewerteten Kauffallen Abweichungen von mehr als 500 Euro/m? Wohnflache von den
dargestellten Kaufpreismitteln bestehen. Deshalb stellen die Kaufpreismittel nur einen Anhalt fiir die
Wertverhaltnisse des betreffenden Teilmarktes dar. In Einzelfallen sind sachverstandige Wertermittlungen
durchzufihren.

Kauffédlle von Wohnungseigentum

1100
1000 ;
900 > 3
800
700
600 3
500 E B  Erstverkdufe

400 € Q I _8

300 Q 3 O  Erstverkidufe von umgewandelten
X : )
200 o2 3 Mietwohnungen
100 (o
o 3
2001 2002 2003 2004 2005

Weiterverkaufe
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Von den 410 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 252 Kauffalle fir eine Auswertung geeignet.

5.3.1 Erstverkaufe von Wohnungseigentum

Im Jahr 2001 haben bei den Wohnungsgrofien 100 m? und gréRer eine groflde Anzahl von Wohnungen in guter
bis sehr guter Lage und gutem Ausbau ein hohes Preisniveau ergeben. Aus den angegebenen Kaufpreismitteln,
die insbesondere keine Normierung der Lagewertverhaltnisse beinhalten, kann keine Preisentwicklung abgeleitet
werden. Hierzu wird auf die “Erforderlichen Daten fiir die Wertermittiung” (s. 6.1.2 Indexreihe flr
Wohnungseigentum) verwiesen.

Kaufpreise pro m? Wohnflache

—_ - 2500
2 1 2400
Q
E L
€
£ L 2300
° =
S
"E - 2200
5 I
2 - 2100
r - 2000
2001 2002 2003 2004 2005
C—bis 25 m? C——126-39 m? E=140-59 m? I 60-79 m? C—//180-99 m?
N ab 100 m? Gesamt

Kauffalle nach WohnungsgroRen
80 - 99 mz: - | |
6070 me IR |

40 - 59 m?

26 - 39 m2

bis 25 m?

10 20 30 40 50 60 70 80
02004 ©2005

Typische Preise
Auf Grundlage von Kaufpreisen - auch aus zuriickliegenden Jahren - werden typische Preise bzw. Preisspannen
fur die verschiedenen Lagequalitaten in Karlsruhe dargestellt.

Wohnung MaéBige Lage Mittlere Lage - Gute Lage Sehr gute Lage
Euro/m? Euro/m? Euro/m?

50 m?, 3.0G 2460
2000 — 3100

75 m? 1. OG 2300
1900 — 3100

100 m?, 2. OG 2280
1900 - 3100

Euro/m? = typischer Kaufpreis in Euro/m? Wohnflache
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Von den 1029 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 490 Kauffalle fir eine Auswertung geeignet.

5.3.2 Weiterverkaufe von Wohnungseigentum

Aus den angegebenen Kaufpreismitteln, die insbesondere keine Normierung der Lagewertverhéltnisse
beinhalten, kann keine Preisentwicklung abgeleitet werden.

Kaufpreise pro m?> Wohnflache

1900 w» =
Wohnungsgroéfie durchschnittlich berticksichtigt ]

1800

1700

1600

1500

1400 ] ]

Euro/m? Wohnflache

1300

1200 -

2001 2002 2003 2004 2005
Obis 1949 W 1950 - 1959 1960 - 1969 01970 - 1979 001980 - 1989 Eab 1990

Kauffédlle nach Baujahren
ab 1990 | | A |
1980-1989 & WY

- | | |
1970-1979 ) F
- |

1960-1969 =

1950-1959

bis 1949

0 20 40 60 80 100 120
02004 ©2005

Baujahre

Typische Preise
Auf Grundlage von Kaufpreisen - auch aus zurtickliegenden Jahren - werden typische Preise bzw. Preisspannen
fur die verschiedenen Lagequalitaten in Karlsruhe dargestellit.

Baujahr MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m?

1960 - 1969 1270 1270
1000 — 1600 1000 — 1700

1970 - 1979 1340 1370
1000 — 1700 1100 — 1700

1980 - 1989 1470 1520
1100 — 1800 1200 - 1900

Euro/m? = typischer Kaufpreis in Euro/m? Wohnflache Normiert auf Wohnanlage mit 60 Wohnungen
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5.3.3 Erstverkaufe von
umgewandelten Mietwohnungen

Von den 457 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 203 Kauffalle fir eine Auswertung geeignet.

Aus den angegebenen Kaufpreismitteln, die insbesondere keine Normierung der Lagewertverhaltnisse
beinhalten, kann keine Preisentwicklung abgeleitet werden.

Kaufpreise pro m? Wohnflache

1700 -
1600 WohnungsgroRe durchschnittlich bertcksichtigt .
o — — S =
§ 1500
£ .
g 1400 |_
~ 1300
E
2 1200
=
w
1100
1000 -
2001 2002 2003 2004 2005
Obis 1949 W 1950 - 1959 W 1960 - 1969 01970 - 1979 01980 - 1989 Hab 1990
Kauffalle nach Baujahren
ab 1990 7
1980-1989 | |
° i
£ 1970-1979
S, 4
3 1960-1969
m -
1950-1959
2e =m=dil
10 20 30 40 50 60 70 80
02004 2005
Baujahre
bis 1949 1950 - 1959 1960 — 1969 1970 - 1979 1980 - 1989 ab 1990
"4 Euro/m?* V Euro/m? "4 Euro/m? "4 Euro/m? "4 Euro/m? "4 Euro/m?
46 1113 72 1290 64 1130 15 1146 6 1581 0 **
Vv = Anzahl der ausgewerteten Kauffalle ** = bei weniger als 4 Kauffallen keine Angabe

Euro/m? = mittlerer Kaufpreis auf volle Euro/m? Wohnflache gerundet
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5.3.4 Teileigentum P W

Von den 302 Kauffallen dieses Teilmarktes waren 165 Kauffalle fiir eine Auswertung geeignet.

Gewerbe
Von den 70 Kauffallen iber Gewerbeteileigentum waren 21 Kauffalle fur eine Auswertung geeignet. Aufgrund der
geringen Anzahl und Verteilung der Kauffalle auf die einzelnen Baujahre, die Art des Gewerbes etc.-ist ein

aussagefahiger Preisspiegel nicht darstellbar. In Einzelféllen sind sachverstandige Wertermittlungen
durchzufihren.

Garagen und Tiefgaragenstellplatze

Von den 232 Kauffallen von Garagen, Tiefgaragenstellplatzen oder offenen Stellplatzen waren 144 Kauffalle fir
eine Auswertung geeignet.

Bei Erstverkaufen konnte kein Preisunterschied zwischen Einzel-, Doppel- oder Mehrfachparkern festgestellt

werden.
Garagen Tiefgaragenstellplétze Offene Stellplédtze
v Euro v Euro "4 Euro

Erstverkiufe ** ** 92 10 000 — 19 800 15 3800-5800
Weiterverkaufe 10 5000 - 12 000 18 6 000 — 16 000 * **
Erstverkédufe von umgewandelten 6 5000 — 15 000 5 5 000 — 6 400 o -
Garagen und Tiefgaragenstellplatzen

** = bei weniger als 4 Kauffallen keine Angabe V = Anzahl der ausgewerteten Kauffalle
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6. ERFORDERLICHE DATEN FUR DIE WERTERMITTLUNG

Die fiur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der Kaufpreissammlung (§ 193 Abs. 3 des Baugesetz-
buches) unter Beriicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehoéren
insbesondere Indexreihen (§ 9 Wertermittlungsverordnung), Umrechnungskoeffizienten (§ 10 Wertermittlungs-
verordnung), Liegenschaftszinssatze (§ 11 Wertermittlungsverordnung) und Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstucke (§ 12 Wertermittlungsverordnung).

6.1 Indexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfasstwerden.
Die ermittelten Indexzahlen ermoglichen die Umrechnung von Kaufpreisen auf bestimmte Stichtage und sind
damit von grof3er Bedeutung fir die Wertermittlungspraxis.

6.1.1 Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der
Bodenpreise eines jahrlichen Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen des Basiszeitraums 1994 mit der
Indexzahl 100 ergeben.

Baureifes Land Wohnen

140 ¢ +

135 £ %

130 £ - hs
125 £ *x— + =
120 § —

15 £ £ 3 —% X
10 ¥ + x X -
105 £

100 +—x X X X
95 + . . . . . . . . . . . :
1994 1995 1996 1997 | 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Indexzahl

%+

®  Ein- und Zweifamilienhduser +  Reihenhauser X  Mehrfamilienhausbau

Baureifes Land Wohnen Baureifes Land Wohnen
Individueller Wohnungsbau Mehrfamilienhausbau
Ein- und Zweifamilienhduser Reihenhé&user
1994 100 100 100
1995 108 108 100
1996 108 112 100
1997 113 114 100
1998 112 114 102
1999 114 116 108
2000 117 116 113
2001 125 127 119
2002 119 121 116
2003 123 126 112
2004 127 139 116
2005 123* 132 110*

* = vorlaufige Indexzahl
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Flachen der Land- und Forstwirtschaft

120
115 E 113 143 113 14
F 110 110 X X X X
E 110 & 108 108 o x 108
8 - X X X
B 105§ 1
£ 100 100 e Ohne begiinstigte Grundstiicke (z.B.
[ X Ortsnahe, besondere Lage u.a.)
100 £—x X
95 s L} L} L} L} L} L} L} L} L} L} L} 1

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

X Flachen der Land- und Forstwirtschaft

6.1.2 Indexreihe fur Wohnungseigentum

Wohnungseigentum

105
- 100
100 +—&
S o5f 93 93 oo
© N Iz
N g x 91 = - 8 91 90
2 o | e
g "o 86 X
= : 85 85
85 + = 82 x X
F L
80 L} L} L} L} L} T L} L} L} L} L} 1
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
M  Erstverkiufe
Wohnungseigentum
Erstverkaufe
1994 100
1995 93
1996 91
1997 85
1998 82
1999 85
2000 86
2001 93
2002 92
2003 89
2004 91
2005 90*

* = vorlaufige Indexzahl
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6.2 Umrechnungskoeffizienten

6.2.1 GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Auf der Grundlage geeigneter Kauffalle von unbebauten Mehrfamilienhausgrundstiicken wurden fir die Um-
rechnung der Wertverhaltnisse bei unterschiedlicher baulicher Nutzung (GFZ : GFZ) Umrechnungskoeffizienten
fur Karlsruhe ermittelt. Diese Umrechnungskoeffizienten sind durch laufende Wertermittlungen bestatigt.

Diese Umrechnungskoeffizienten kénnen auch fir die Umrechnung der Wertverhéltnisse von Grundstiicken
gewerblicher Nutzung (gebietstypisch), der Geschafts-, Bliro-, Verwaltungs-, Dienstleistungsnutzung und
technologieorientierter Nutzung herangezogen werden. In Geschaftslagen (Innenstadtzentrum, Nebenzentren)
kann die Abhangigkeit des Bodenwerts von den hoherwertig genutzten Flachen (Erdgeschossladenmieten)
erheblich gréRer sein als die Abhangigkeit von der GFZ (WertR 2006, Nr. 2.3.4.2).

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser) besteht keine Abhangigkeit vom
Maf der baulichen Nutzung (GFZ).

Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten beziehen sich auf Grundstiicke im erschlieBungsbeitragsfreien
Zustand.

GFz Umrechnungskoeffizienten GFZ Umrechnungskoeffizienten
WertR 2006 Karlsruhe WertR 2006 Karlsruhe
0,4 0,66 0,71 1,5 1,24 1,24
0,5 0,72 0,76 1,6 1,28 1,29
0,6 0,78 0,81 1,7 1,32 1,34
0,7 0,84 0,86 1,8 1,36 1,39
0,8 0,90 0,90 1,9 1,41 1,43
0,9 0,95 0,95 2,0 1,45 1,48
1,0 1,00 1,00 2,1 1,49 1,53
1,1 1,05 1,05 22 1,53 1,58
1,2 1,10 1,10 2,3 1,57 1,63
1,3 1,14 1,14 24 1,61 1,68
1,4 1,19 1,19
GFZ = Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne § 20 BauNVO. Zwischenwerte lassen sich durch interpolieren berechnen.

In der GFZ sind auch die wertrelevanten Geschossflachen, die nach der BauNVO u.a. au3er Betracht bleiben
kénnen, berlcksichtigt.

Dies bedeutet im Grundsatz: Die Geschossflache ist nach den Auflenmalien der vorhandenen oder zulassigen
Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Der Begriff Vollgeschosse ist in § 2 Abs. 6 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg im
wesentlichen wie folgt definiert: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die im Mittel
gemessene Gelandeoberflache hinausragen und Gber mindestens drei Viertel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,3 m haben.”

Bei der Grundstlicksbewertung werden die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (die nicht als
Vollgeschosse gelten), einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Sanitar- und Treppenrdume und einschlieRlich
ihrer Umfassungswéande — ggf. abweichend von den Festsetzungen der Bebauungsplane und den hierzu jeweils
geltenden Bestimmungen der BauNVO — mitgerechnet.
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6.2.2 Umrechnungskoeffizienten fur Wohnungseigentum

Fur die Wertermittlung von Eigentumswohnungen auf dem Karlsruher Grundstiicksmarkt wird in der Regel das
direkte Vergleichswertverfahren herangezogen. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen durch die
Geschéaftsstelle erteilt werden. Demgemass sind die Umrechnungskoeffizienten fur Wertermittlungen nur in den
Fallen anzuwenden, bei denen keine geeigneten Vergleichspreise zur Verfigung stehen.

Auf der Grundlage geeigneter Kauffalle wurden Umrechnungskoeffizienten fiir die Wertverhaltnisse von Woh-
nungseigentum fir Karlsruhe ermittelt.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regression).
Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale wie Kaufpreisdatum, Alter, Woh-
nungsgréRe, Wohnlage, Geschosslage und die GréRe der Wohnanlage (Zahl der Eigentumswohnungen) auf den
Kaufpreis (Vergleichsfaktor) analysiert.

Bei der Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten wurden die sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale mitihren
Mittelwerten bzw. Basiswerten angehalten. Bei Erstverkaufen konnte keine Abhangigkeit des Kaufpreises von
der Wohnungsqualitat ermittelt werden. Fir die Abhangigkeit zwischen Baujahr und Wohnungsqualitat bei
Weiterverkaufen ergab sich ein sehr hoher Wert. Deshalb wurde nur das Baujahr als Einflussgré3e beibehalten.
Fur die Wertermittlung ist demgemass jeweils von einer dem Baujahr entsprechenden Wohnungsqualitat
auszugehen.

Die ermittelten Umrechnungskoeffizienten kdnnen lediglich als Durchschnittswerte fur den
Eigentumswohnungsmarkt insgesamt interpretiert werden. Im Einzelfall sind Abweichungen flir spezielle
Teilmarkte von Eigentumswohnungen mdglich.

Die Anzahl der verwendeten Umrechnungskoeffizienten ist auf maximal 2 zu beschranken, da eine beliebige
Aneinanderreihung mehrerer Umrechnungskoeffizienten i.d.R. zu unsachgemafien Ergebnissen flhrt. Das
Ergebnis ist jeweils auf Plausibilitdt zu prufen.

Ebenso sollen Umrechnungen nur innerhalb von Teilbereichen der angegebenen Werte (z.B. von 75 m?
Wohnflache auf 90 m? Wohnflache) erfolgen. Umrechnungen tber das gesamte Spektrum (z.B. von 40 m?
Wohnflache auf 120 m? Wohnflache) werden nicht empfohlen.

Umrechnungskoeffizienten fiir die Wohnflache

8 1 | 1 1 1 1 7

6 Bei den Weiterverkaufen ergab sich kein signifikantes Ergebnis
4 ®-4
M3 R |
2 -2 %1
X0 -0
'2 L
4 X--4
-6 -6
40 m? 50 m? 60 m? 70 m? 75 m? 80 m? 90 m? 100m? 110m? 120m?
Wohnflache
M  Erstverkauf

Umrechnungskoeffizienten fiir die Geschosslage
(] X 6
5 | |

4 — Bei den Weiterverkaufen zeigte sich keine -4

3 — Abhangigkeit von der Geschosslage

X2 — -2
1 I

0 %0

-1

27 A D=2 A A - -

EG 1.0G 2.0G 3.0G 4.0G

M  Erstverkauf
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6.2.2 Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnungseigentum

Umrechnungskoeffizienten fiir die Wohnlage

10 X 10 .
8

»3

%
oN A O

il-c
27 - -2 . T
maBig mittel gut sehr gut

M Erstverkauf ¢  Weiterverkauf

Umrechnungskoeffizienten fiir das Baujahr

10 S P P9
5 gs
0 0
.5 >-5
=10 -9
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P ?_-1 8
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©  Weiterverkauf Baujahr

Umrechnungskoeffizienten fiir die GroRe der Wohnanlage
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g ‘&_3 Bei den Erstverkaufen zeigte sich keine ]
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¢  Weiterverkauf Zahl der Wohnungen

Bei vermieteten Objekten werden vom Grundstiicksmarkt Ublicherweise Abschlage von bis zu 15 %
vorgenommen. Umrechnungskoeffizienten hierzu konnten nicht ermittelt werden.

Die ausgewerteten Kauffalle weisen fur einzelne Merkmale folgende Auspragungen (inkl. Fahrstuhl) auf, die
gleichzeitig das Spektrum des Anwendungsbereichs fir Wertermittlungen wiedergeben.

Merkmale der ausgewerteten Kauffille
Kauffédlle  Baujahr Wohnungs- Wohnfliche Wohnlage Geschoss- Zahl der Vermietung
Anzahl qualitat m? lage  Wohneinheiten
Nicht
Erstverkauf 133 Mittel 75 Mittel 1. 0G 20 vermietet
2001-2002 mittel - stark 55 119 magig-gut = EG-4.0G 4-30
gehoben
Nicht
Weiterverkauf 154 1985 Mittel 75 Mittel 1. 0G 60 vermietet
2001-2002 = 1960-1995 mittel - 40-126  maBig-gut  EG-11.0G 4 _ 484
gehoben
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von - bis = niedrigster und hochster Wert des jeweiligen Merkmals
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6.3 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt ver-
zinst wird (§ 11 Wertermittlungsverordnung).

Auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke wurden nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells

Wirtschaftliche Rest- und Gesamtnutzungsdauer in Anlehnung an Anlage 4 der WertR 2006; Bewirtschaftungs-
kosten fur Wohngrundstiicke nach Anlage 3 der WertR 2006 gemal Zweite Berechnungsverordnung. Der

Bodenwertansatz erfolgte iblicherweise mit dem Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag.

Eine Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer der Gebaude konnte nicht festgestellt werden.

Nutzungsart Monatsmiete Untere Grenze | Obere Grenze | Liegenschaftszinssatz
in % in % in %
Ein- bis Dreifamilienhausgrund- 2,00 3,50 2,50 - 3,00
stiicke
Wohnungseigentum nach WEG 2,50 3,50 3,00
Mietwohngrundstiicke 3,50 3,00
ab 4 Wohnungen,
gewerblicher 4,50 3,50
Mietertragsanteil < 10 %
5,50 4,00
6,50 4,50
8,00 5,00
Gemischt genutzte Grundstiicke, 4,25 4,00
gewerblicher Mietertragsanteil im
Mittel ca. 30 % (von 10 -50 %) 5,00 4,50
6,00 5,00
7,00 5,50
Biiro-, Verwaltungs- und 5,00 6,00 5,50
Dienstleistungsgrundstiicke
Gewerbe- und 5,00 8,00 6,00
Industriegrundstiicke
Geschaftsgrundstiicke 6,00 8,00 6,50
Teileigentum nach WEG 4,50 6,00 5,00

Monatsmiete = Durchschnittliche Nettokaltmiete in Euro/m? Wohn- bzw. Nutzflache, bezogen auf die Jahresmitte

In Einzelfallen kdnnen abweichende Liegenschaftszinssatze zutreffend sein.
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6.4 Vergleichsfaktoren

Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke
heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der
baulichen Nutzung sowie Groé3e und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind.

6.4.1 Ertragsfaktoren

Mit den Ertragsfaktoren (§ 12(2) WertV) d.h. dem Vielfachen des Jahresrohertrags (Nettokaltmiete) erhalt man
durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag einen grob Uberschlagigen Wert einer Immobilie.

Bei der Anwendung dieser Faktoren muss bedacht werden, dass sie nur relativ unsichere Bewertungsergebnisse
liefern, da wertrelevante individuelle Eigenschaften einer Immobilie, wie z.B. Alter, Zustand und Wirtschaftlichkeit
der Gebaude sowie Lage, GrundstiicksgréRe und Bodenwert nicht in die Berechnung eingehen.

2004 2005
Mehrfamilienhduser, Baujahre bis 1949 8 17,00 8 16,00
15,0 - 19,0 13,0-18,0
Mehrfamilienhauser, Baujahre 1950 - 1969 2 o 2 dafos
13,0-17,0 13,0-19,0
Mehrfamilienhduser, Baujahre ab 1970 - - - -
von - bis = Vertrauensbereich (Konfidenzintervall) mit 90 % V = Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage
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6.5 Marktanpassungsfaktoren beim Sachwertverfahren

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Sachwert von bebauten Grundstiicken des individuellen
Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser) und der auf dem Grundstiicksmarkt erzielte Preis
unterschiedlich sein kdnnen. Durch den Marktanpassungsfaktor, der sich aus der Division des Kaufpreises durch
den Sachwert ergibt, erfolgt eine Anpassung des Sachwertes an die allgemeine Marktlage.

Der Sachwert eines Grundstiicks setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der
AuRenanlagen und dem Wert der sonstigen Anlagen zusammen. Die Berechnung des Gebaudewerts erfolgt
nach Herstellungswerten (Normalherstellungskosten 1995/2000 - NHK 95/2000) uber die Bruttogrundflache
(BGF). Dabei sind Alter, Baumangel und Bauschaden sowie sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z.B.
wirtschaftliche Uberalterung) zu beriicksichtigen.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells

BGF nach DIN 277 (1987), insbesondere einschlie8lich der nicht ausgebauten Dachflachen mit Raumhdéhen
unter 1,5 m; Baupreisindex des Stat. Landesamtes Baden-Wiurttemberg; Alterswertminderung nach Ross
(Anlage 8a der WertR 2006); Gesamtnutzungsdauer i.d.R. 80 bis 100 Jahre; Regionalfaktor 1,00 fiir Karlsruhe;
Baunebenkosten pauschal mit 15%.

Der Bodenwertansatz erfolgte Ublicherweise mit dem Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag und ggf. mit
Zonung. Bei immissionsbelasteten Grundstiicken sind die angegebenen Marktanpassungsfaktoren um bis zu
10% zu vermindern. In einzelnen Fallen, wo eine starke Immissionsbelastung etc. nicht durch eine gesonderte
Bodenrichtwertzone bertcksichtigt ist, kann der Bodenwert eine zusatzliche Wertminderung bis 20 % erfahren.

Nachfolgend wurden Marktanpassungsfaktoren fiir Karlsruhe ermittelt.

GUTACHTERAUSSCHUSS IN KARLSRUHE Seite 33




KARLSRUHE — DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2005

6.5.1 Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe des Sachwertes (Bodenwert und
Wert der baulichen Anlagen wie Gebaude, AuRenanlagen unter Beruicksichtigung der Wertminderung wegen
Alters) am fiktiv schadensfreien Objekt der ermittelte Marktanpassungsfaktor anzubringen. Die Bertcksichtigung
von Kosten fir wertbeeinflussende Umstande wie Baumangel und Bauschaden erfolgt anschlielend ohne
Marktanpassung. Die Marktanpassungsfaktoren konnen auch bei Erbbaurechten zur Ermittlung des Werts des
unbelasteten bebauten Grundsticks W g (Volleigentum) herangezogen werden.

Die Ergebnisse beziehen sich Uberwiegend auf freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit Keller-,
Erdgeschoss (und Obergeschoss) und voll / nicht ausgebautem Dachgeschoss einschl. Garage(n). Vereinzelt

sind auch Gebaudetypen mit Flachdach anzutreffen.

Sachwert Marktanpassungsfaktoren

fiir mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke

Bodenrichtwert
Euro 230 - 310 Euro/m?* 311 - 390 Euro/m? 391 - 450 Euro/m?

150 000 1,17
200 000 1,11
250 000 1,05 1,20
300 000 1,00 1,09
350 000 0,95 1,01 1,15
400 000 0,91 0,96 1,08
450 000 0,88 0,92 1,03
500 000 0,84 0,88 0,98
550 000 0,81 0,85 0,93
600 000 0,83 0,89
650 000 0,81 0,86
700 000 0,79 0,83
750 000 0,80
800 000 0,78
850 000 0,76
900 000 0,74
950 000 0,72
1 000 000 0,70
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6.5.1 Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Die ausgewerteten Kauffalle weisen flr einzelne Merkmale folgende Auspragungen auf, die gleichzeitig das
Spektrum des Anwendungsbereichs fiur Wertermittiungen wiedergeben. Liegt das zu bewertende Objekt
aulderhalb der angegebenen Bereiche, so sind die Sachwertfaktoren gegebenenfalls anzupassen.

Merkmale der ausgewerteten Kauffélle

Bodenricht- Kauffélle Baujahr Bruttogrund- Ausstattungs- NHK 95  Grundstiicks- Sachwert
wert fliche standard fliche
Euro/m? Anzahl m? Euro/m? BGF m? Euro
230 - 310 59 1965 295 mittel/gehoben 635 475 330.000
1900 - 1998 160 - 500  einfach - gehoben 455 - 865 162 - 889 140 000 - 620 000
/stark gehoben
311 - 390 37 1965 320 mittel/gehoben 605 620 405 000
1936 - 1998 215 - 545 einfach/mittel - 445 - 830 222 - 1472 210 000 — 750 000
geh./stark geh.
391 - 450 19 1955 375 mittel/gehoben 640 755 530 000
1922 - 1978 210 -610 einfach/mittel - 505 - 895 393 - 1285 315 000 - 990 000

stark gehoben

von - bis = niedrigster und hochster Wert des jeweiligen Merkmals

Anwendungsbeispiel

Der Verkehrswert des Objekts ergibt sich aus dem Sachwert unter Berlicksichtigung eines fiktiv schadensfreien
Zustandes multipliziert mit dem Marktanpassungsfaktor. Wertbeeinflussende Umstande wie Baumangel und
Bauschaden sind anschlieltend ohne Marktanpassung anzubringen. Der Marktanpassungsfaktor bezieht sich
also auf das angenommen schadensfreie Objekt.

Grundstuick: Immissionsbelastet, Gebaude mit Wasserschaden

Bodenrichtwert (unbebaut): 350 Euro/m? (hier keine zusatzliche Wertminderung am
Bodenwert wegen Immissionen)

Ermittelter Sachwert (iber BGF): 400 000 Euro
Marktanpassungsfaktor aus Tabelle: 0,96
Verringerter Marktanpassungsfaktor: 0,91 (ca. 5 % Abschlag wegen Immissionen)

Verkehrswert des fiktiv

schadensfreien Grundstlicks: 364 000 Euro
Wasserschaden: 34 000 Euro
Verkehrswert des Grundstiicks: 330 000 Euro
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6.5.2 Marktanpassungsfaktoren fur Reihenhauser

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit von der Héhe des Sachwertes (Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen wie Gebaude, AuRenanlagen unter Berlcksichtigung der Wertminderung wegen Alters) am fiktiv
schadensfreien Objekt der ermittelte Marktanpassungsfaktor anzubringen. Die Bericksichtigung von Kosten fur
wertbeeinflussende Umstande wie Baumangel und Bauschaden erfolgt anschlieRend ohne Marktanpassung. Die
Marktanpassungsfaktoren konnen auch bei Erbbaurechten zur Ermittlung des Werts des unbelasteten bebauten
Grundstiicks W g (Volleigentum) herangezogen werden.

Zwischen dem Sachwert und der Stellung der Reihenhauser (Mittel- bzw. Endhaus) ergab sich eine hohe
Abhangigkeit. Deshalb wurde nur der Sachwert als EinflussgroRe beibehalten.

Die Ergebnisse beziehen sich Uberwiegend auf Reihenhduser mit Keller-, Erd-, Ober- und voll ausgebautem
Dachgeschoss sowie zu geringeren Teilen mit nicht ausgebautem Dachgeschoss bzw. Keller-, Erd- und voll
ausgebautem Dachgeschoss, jeweils einschl. Garage(n).

Sachwert Marktanpassungsfaktoren
fiir mit Reihenhdusern bebaute Grundstiicke

Euro Bodenrichtwert
270 - 330 Euro/m* 331 - 430 Euro/m?
125 000 1,34 1,40
150 000 1,27 1,32
175 000 1,20 1,25
200 000 1,14 1,19
225000 1,09 1,13
250 000 1,04 1,08
275000 0,99 1,02
300 000 0,94 0,98
325000 0,90 0,93
350 000 0,86 0,89

Die ausgewerteten Kauffalle weisen fur einzelne Merkmale folgende Auspragungen auf, die gleichzeitig das
Spektrum des Anwendungsbereichs fur Wertermittlungen wiedergeben. Liegt das zu bewertende Objekt
aulderhalb der angegebenen Bereiche, so sind die Sachwertfaktoren gegebenenfalls anzupassen.

Merkmale der ausgewerteten Kauffille
Bodenricht-
wert Kauffélle Baujahr Bruttogrundfléche NHK 2000 Grundstiicksfliche Sachwert
Euro/m?* Anzahl m? Euro/m? BGF m? Euro
270 - 330 46 1976 229 700 251 270 000
1924 - 1998 160 - 393 520 -900 103 - 620 130 000 - 430 000
331 -430 61 1972 235 680 260 270 000
1926 - 1997 130 - 361 545 - 900 149 - 567 130 000 - 425 000

von - bis = niedrigster und héchster Wert des jeweiligen Merkmals
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6.6 Wertfaktoren zur Ermittlung der Bodenwertanteile fur Erbbaurechte

Zur Ermittlung des Werts des Erbbaurechts Wer ist zunachst vom Wert des unbelasteten bebauten Grundstiicks
mit Marktanpassung Wgg (Volleigentum) auszugehen. Von diesem Wert ist der Verkehrswert des unbelasteten
unbebauten Grundstticks W in Abzug zu bringen. Soweit der Erbbauberechtigte die Erschlieungskosten tragt,
ist bei Wyg nicht der erschlieBungsbeitragsfreie (ebf), sondern der erschlieBungsbeitragspflichtige (ebp) Zustand
einzufiihren. Der mit dem Wertfaktor WF marktangepasste Bodenwertanteil des Erbbaurechts Wy ist
hinzuzuaddieren.

WER = WBG - WUG + WAE

Wae =WF * (Z3 - Zt)* V

Zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts Wae wird zunachst die Erbbauzinsersparnis als Differenz
zwischen dem angemessenen Erbbauzins Zg und dem tatsachlichen Erbbauzins Zt Uber die Restlaufzeit des

Erbbaurechtsvertrages kapitalisiert und vom Bodenwert des unbelasteten unbebauten Grundsticks Wg
abgezogen. Bezieht sich Zt auf ein ebp Bodenwertniveau, so ist bei der Ermittlung von Zg entsprechend zu

verfahren. Damit erhalt man den sogenannten Wert nach dem finanzmathematischen Modell Wgy,.

q" = 1
Wi =Wue- (Za- Z44) % —— -
g’ (9 -\
Zt : Vertraglich zulassiger tatsachlicher Erbbauzins [€/m2]
Za - Dem Grundstiickswert angemessener Erbbauzins [€/m2]
n : Restlaufzeit des Erbbaurechts [Jahre]
q : Zinsfaktor g=1+p/100 mitp = Zinssatz in %
q" -1
V : Vervielfaltiger V= -
a” (@ -1

Fir die Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses Zg soll der Zinssatz, der sich zur Festlegung des
Erbbauzinses bei Abschluss von Erbbaurechtsvertragen aus den marktiblichen Konditionen ergibt,
herangezogen werden. Dieser Zinssatz wird auch als der zum Wertermittlungsstichtag marktubliche
Liegenschaftszinssatz fur Erbbaurechtsgrundstiicke bezeichnet.

Bei Auswertungen von Kauffallen hat sich gezeigt, dass die Kaufpreise von Erbbaurechtsgrundstiicken in der
Regel zwischen den aufgrund des finanzmathematischen Modells gerechneten Werten Wgy und den Werten
unbelasteter Grundstiicke W liegen. Daraus ist zu schlieBen, das Wgy als untere Grenze und Wy als obere
Grenze fur die Werte von Erbbaurechtsgrundstiicken Wgs anzusehen ist. Die Marktanpassung wird durch
Einflhrung eines sogenannten Wertfaktors WF berticksichtigt, in dem die Differenz (Wyg -Wgw), die der Erb-
bauzinsersparnis des Erbbauberechtigten entspricht, aufgeteilt wird.

Wee = Wy - WF * (Wyg - Wen)
Somit ergibt sich der Bodenwertanteil des Erbbaurechts W zu

Wae = Wye - Weg =WF * (Zg - Zt)* V

Der Wert der Gebaude, die nach Ablauf der Restlaufzeit des Vertrages eventuell noch vorhanden sind, abzliglich
der an den Erbbauberechtigten zu zahlenden Entschadigungen hat bei den tblichen Entschadigungsregelungen
und bei Restlaufzeiten tiber 25 Jahre keinen nennenswerten Einfluss.
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6.6.1 Wertfaktoren fur Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus

Wertfaktoren WF zur Ermittlung der Bodenwertanteile fiir Erbbaurechte hangen beim individuellen Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser) insbesondere von der Rendite und der Hohe des
Bodenwertniveaus ab. Die Art der Anpassung (mit oder ohne Klausel oder die Art der Klausel) ist flr den
Karlsruher Grundsticksmarkt nicht relevant, da der Einfluss der Anpassung wahrend der Laufzeit bis zum
Kaufzeitpunkt bereits in der Rendite enthalten ist. Es wird von einem erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstiickszustand ausgegangen.

Wertfaktoren WF
zur Ermittlung der Bodenwertanteile fiir
Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus
Bodenwert .
Rendite
Euro/m? ebf 0,05% 0,10% 0,50% 1,00% 2,00%
50 0,6 0,5 0,4 0,3 0,3
100 0,8 0,7 0,6 0,5 0,5
200 0,9 0,8 0,7 0,6 0,6
300 - 500 0,9-0,95 0,8-0,9 0,7-0,8 0,6 -0,7 0,6 -0,7
Zy = 100
Rendite in % = Wys

Normale, im Ublichen Erbbaurechtsvertrag enthaltene Regelungen und Beschrankungen tragen nach den
Untersuchungen, die sich auf Falle mit Iangeren Restlaufzeiten beziehen, nichts zur Hohe des Wertfaktors bei.
Fir besonders wertrelevante Einschrankungen und bei Restlaufzeiten unter 25 Jahren sind angepasst an den
Fall Abschlage vorzunehmen.

Anwendungsbeispiel

Bodenwertniveau (ebp): 200 Euro/m?

Wert (ebp) des unbelasteten unbebauten Grundstiicks Wyg: 200 000 Euro

Erbbauzinssatz: 4 %
Angemessener Erbbauzins Zy: 8 000 Euro
Tatsachlicher Erbbauzins Zi: 1 000 Euro
Rendite (1 000 Euro x 100 : 200 000 Euro) : 0,5%
Differenz (Zg - Zt) : 7 000 Euro

x Vervielfaltiger (Restlaufzeit 50 Jahre / 4 %) : 21,48

x Wertfaktor WF aus Tabelle 0,7
Bodenwertanteil Wae des Erbbaurechts: 105 252 Euro
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7.1 Karlsruhe und die Region

Karlsruhe liegt im Rheintal in einer geographisch sehr glinstigen Position und ist als drittgréRte Stadt Baden-
Wirttembergs Zentrum der Region Mittlerer Oberrhein. Die Kommunen am Oberrhein mit dem Oberzentrum
Karlsruhe haben sich freiwillig zur TechnologieRegion Karlsruhe mit rund einer Million Einwohner zusammen-
geschlossen.

Karlsruhe mit der altesten deutschen technischen Universitat (iber 20.000 Studenten) beherbergt zahlreiche
Forschungseinrichtungen. Die TechnologieRegion Karlsruhe hat die gréf3te Forscherdichte Europas. Auf 1.000
Industriebeschaftigte kommen 94 Beschaftigte im Forschungs- und Entwicklungsbereich bei Unternehmen und in
offentlichen Forschungseinrichtungen.

Die ausgeglichene Wirtschaftsstruktur sichert eine hohe Produktivitdt der Unternehmen und entsprechend die
Kaufkraft der Einwohner in der TechnologieRegion Karlsruhe. Sie liegt 12 % tber dem Bundesdurchschnitt.

Warms Wakddm

LA Fiats
Frassens Seustads Huobanaly

Mook amais

Asnembunrg.

TR

Haguenay Ltz

H-Baden
Durch_die immer weiter voranschreitende Integration des

Amtszen . "EU-Binnenmarktes gewinnt die zentrale Lage in Europa,
Takirigen an der Grenze zu Frankreich zunehmend an Bedeutung.

Filabar

—brrkicn

Fagend

Salerchronn

sork

Karlsruhe zahlt zu den fihrenden Kongressstadten der Bundesrepublik. Mit der architektonisch und funktional
herausragenden Messe Karlsruhe steht ein leistungsfahiger Messekomplex von 52.000 m? fur Messen und
GroRveranstaltungen aller Art zur Verfiigung.

Das regionale und weit ausgebaute. OPNV-Netz von Karlsruhe ist europaweit vorbildlich. Die Nahe zu
Schwarzwald, Elsass und Pfalz und innerhalb der Stadt gelegene Erholungsgebiete sichern Lebensqualitét,
Kreativitat und Wirtschaftsklima.

Das international renommierte Zentrum fir Kunst und Medientechnologie (ZKM) stellt gemeinsam mit der
Hochschule fur Gestaltung in interdisziplindren Projekten Verbindungen zu Kunst, Wissenschaft, Technik und
Wirtschaft her. Aus der Weiterentwicklung und Anwendung von technologiebezogenem Wissen auf die Kunst
resultieren innovative Produkte fiir die Wirtschaft.

Grundzahlen zu Karlsruhe

Einwohner ca. 270.000
Einwohner im naheren Einzugsbereich ca. 1.300.000
Beschaftigte ca. 180.000
Flachen in km?2 173,45
davon

- Bauflache 26%

- Verkehrsflache 12%

- Freiflache 62%
Hoéhenlage Gber NN 100-323 m

Quelle : Stadt Karlsruhe, Wirtschaftsférderung
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7.2 Stadtteile

Neureut.

01
02
03
04
05

07
08
09

Innenstadt-Ost
Innenstadt-West
Stdstadt
Sudweststadt
Weststadt
Nordweststadt
Oststadt
Muhlburg
Daxlanden

10
11
12
13
14
15
16
17
18

Knielingen

Grinwinkel

Oberreut
Beiertheim-Bulach
Weiherfeld-Dammerstock
Ruppurr

Waldstadt

Rintheim

Hagsfeld

Quelle: Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung
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19
20
21
22
23
24
25
26
27

Durlach
Grotzingen
Stupferich
Hohenwettersbach
Wolfartsweier
Griinwettersbach
Palmbach

Neureut

Nordstadt
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7.3 Bodenrichtwerte in Karlsruhe zum Jahresende 2004

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache, die
gemal § 196 Baugesetzbuch vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir eine Mehrzahl von
Grundstiicken mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen ermittelt werden. In bebauten
Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
ware. Sie sind nach dem Entwicklungszustand gegliedert und nach der jeweiligen Art und dem Mal der
baulichen Nutzung, dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand sowie bei den Grundstiickstypen 10, 15 und
25 nach der Grundstuckstiefe bestimmt (bei BEL und RBL nur Entwicklungszustand und Art der baulichen
Nutzung). Sie beziehen sich auf ein Grundstick mit definiertem Grundstickszustand (Bodenrichtwertgrund-
stuck).

Abweichungen des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Lage und
Entwicklungszustand, Form, GroRe, Tiefe, Bodenbeschaffenheit, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Immissionen, ErschlieBungszustand, Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne § 1a, Abs. 3
Baugesetzbuch bewirken i.d.R. Abweichungen des Verkehrswerts vom Bodenrichtwert. Dies gilt auch fiir
offentliche MaRnahmen wie Straflten- und Bahnflachen, wo sich ortsiiblich besondere Teilmarkte gebildet haben.
Insofern sind die Bodenrichtwerte nicht identisch mit dem Verkehrswert oder dem Kaufpreis eines Grundstticks
und kénnen im Einzelfall eine sachverstandige Wertermittlung nicht ersetzen.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte sind sog. Altlasten (z. B. Verunreinigungen des Untergrundes), im
Grundbuch eingetragene Lasten und Beschrankungen, Eintragungen im Baulastenverzeichnis, nachteilige
Bodenbeschaffenheiten (z. B. Bdschungen), der Wert vorhandener baulicher Anlagen, Anpflanzungen etc. nicht
berucksichtigt.

In Sanierungsgebieten verstehen sich die Bodenrichtwerte nach dem Zustand der Grundstiicke ohne Aussicht
auf eine Sanierung.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Rechtsanspriche hinsichtlich des Bauleitplanungs- oder
Bauordnungsrechts (z. B. Bebaubarkeit eines Grundstiicks) oder gegeniiber den Landwirtschaftsbehérden
kénnen aus den Bodenrichtwertangaben nicht abgeleitet werden. Insbesondere fiir die Entwicklungszustande
BEL und RBL wird darauf hingewiesen, dass keine parzellenscharfe bzw. verbindliche Aussage getroffen werden
kann.

Es empfiehlt sich, den Bodenrichtwert in jedem Einzelfalle bei der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses zu erfragen. Die Verwaltungsgebuhr hierfiir betragt pro Auskunft 15,00 Euro.

Die Bodenrichtwerte 2004 und der Grundsticksmarktbericht
2005 sind in das WertermittlungsinformationsSystem des
Gutachterausschusses im Internet eingestellt.

Orts- und zeitunabhangig kénnen aus dem umfangreichen
Informationsangebot  Bodenrichtwerte und sonstige
Immobilienmarktinformationen einschlief3lich der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten fir den Bereich der
Stadt Karlsruhe abgerufen werden.

Die Internetadresse lautet http://www.karlsruhe.de/Stadtraum/Gutachterausschuss .
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7.4 Bodenrichtwerte in der Region

Die hier dargestellten Bodenrichtwerte Uiber unbebaute Grundstiicke fliir Baureifes Land Wohnen sind durch
Umfrage bei den jeweils zustandigen Gutachterausschiissen erhoben worden. Bodenrichtwerte aus Rheinland-
Pfalz kénnen im Internet unter http://www.gutachterausschuesse.rlp.de selektiert werden.

Germersh @ Bodenrichtwerte
ermersnein 5 .
' Rhilippsburg der Reglon
851_ dau-Stadt Uber unbebaute Grundstiicke
o = Wi D @ fiir Baureifes Land Wohnen
etté 1

Linkenhei
Hochstett

Eggenste 1See
Leopoldshé 01 5 Kiirnbach
. Bruchsal Q 80
Oberderdingen

Rheinstetten ‘

Durmershéi e
Bietigh

VS,

‘ aldbronn
é@

228 arlsbad
Otighei “J
Marxzell
Mittlerer Bodenrichtwert
inkl. Erschliefungskosten in
Euro/m? Grundstlicksflache
Bad Herrenalb
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7.4 Bodenrichtwerte in der Region

Bodenrichtwerte iiber unbebaute Grundstiicke fiir Baureifes Land Wohnen in ausgewédhlten Gemeinden

Gemeinde

Gemeindeteile

von — bis Euro/m?

Bad Herrenalb
Bietigheim

Bretten

Bruchsal

Dettenheim
Durmersheim
Eggenstein-Leopoldshafen

Ettlingen

Germersheim
Hagenbach

Kandel
Karlsbad

Karlsruhe
Kiirnbach

Landau-Land

Landau-Stadt

Linkenheim-Hochstetten
Marxzell

Oberderdingen
Otigheim

Philippsburg

Pfinztal
Rheinstetten
Stutensee
Waldbronn
Walzbachtal
Weingarten

Woérth

Bad Herrenalb, Bernbach, Neusatz, Rotensol
Bietigheim

Kernstadt Bretten, Bauerbach, Biichig, Diedelsheim,
Dirrenbuchig, Golshausen, Neibsheim, Rinklingen, Ruit,

Sprantal

Bruchsal, Untergrombach, Obergrombach, Biichenau,
Helmsheim, Heidelsheim

Liedolsheim, RuBheim
Durmersheim, Wiirmersheim
Eggenstein, Leopoldshafen

Kernstadt Ettlingen, Bruchhausen, Ettlingenweier,
Oberweier, Schluttenbach, Schéllbronn, Spessart

Germersheim, Sonderheim
Hagenbach, Berg, Neuburg, Scheibenhardt

Kandel, Erlenbach, Freckenfeld, Minfeld, Steinweiler,
Vollmersweiler, Winden

Auerbach, Ittersbach, Langensteinbach; Mutschelbach,
Spielberg

s. 7.2 Stadtteile

Kirnbach

Appenhofen, Billigheim, Birkweiler, Béchingen, Eschbach,
Frankweiler, Gécklingen, Heuchelheim, lIbesheim,
Impflingen, Ingenheim, Klingen, Knéringen, Leinsweiler,

Muhlhofen, Ranschbach, Siebeldingen, Walsheim

Llandau, Arzheim, Dammheim, Godramstein, Morlheim,
Morzheim, NuRdorf, Queichheim, Wollmesheim

Linkenheim, Hochstetten

Burbach, Pfaffenrot, Schielberg
Oberderdingen, GroRvillars, Flehingen
Otigheim

Philippsburg, Huttenheim, Rheinsheim, Oberhausen,
Rheinhausen

Berghausen, Séllingen, Kleinsteinbach, Wéschbach
Mérsch, Forchheim, Neuburgweier

Blankenloch, Friedrichstal, Spock, Staffort
Reichenbach, Busenbach, Etzenrot

Johlingen, Wossingen

Weingarten

Worth, Biichelberg, Maximiliansau, Schaidt

31.12.2002
31.12.2001

31.12.2005

31.12.2004

31.12.2004

31.12.2003

31.12.2005

31.12.2004

31.12.2005

31.12.2005

31.12.2005

31.12.2004

31.12.2004

31.12.2002

31.12.2005

31.12.2005

31.12.2005

31.12.2004

31.12.2003

31.12.2004

31.12.2004

31.12.2004

31.12.2005

31.12.2004

31.12.2004

31.12.2004

31.12.2002

31.12.2005

95-230
180-220

110-290

160-380

150-250
120-330

245-330

210-530

105-200

95-230

85-250

150-400

190-530

50-135

100-205

1156-245

250-330
180-230
100-185

200-250

160-230

240-360
235-350
130-470
290-440
125-250
180-350

105-255

135
195

190

215

200
215
265

340

165
155

140

270

350
80

145

185

290
205
140
225

195

280
300
300
380
190
285
165

Euro/m? = mittlerer Bodenrichtwert inkl. ErschlieBungskosten auf 5 Euro/m? Grundstiicksflache gerundet
von - bis = niedrigster und héchster Bodenrichtwert i.d.R inkl. ErschlieBungskosten in Euro/m?

Alte Ortskerne und vor 1950 entstandene Baugebiete blieben - soweit mdglich - unberiicksichtigt

Quelle Gutachterausschusse Rheinland-Pfalz: http://www.gutachterausschuesse.rip.de
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7.5 Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen

Quelle : Stadt Karlsruhe, Amt fiir Stadtentwicklung

KARLSRUHE — DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2005

Stadtteil 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2005
01 Innenstadt-Ost 11.259 10.252 6.457 5.959 6.532 5.487 5.589
02 Innenstadt-West 11.441 12.735 11.354 9.672 9.134 7.964 8.449
03 Sidstadt 19.484 19.896 17.061 15.279 14.817 13.307 14.171
04 Sldweststadt 23.379 24.838 22.308 19.738 19.454 17.993 18.296
05 Weststadt 30.065 30.714 25.887 22.193 22.820 17.977 18.451
06 Nordweststadt 1) . . 13.865 11.666 11.346 10.721 10.851
07 Oststadt 18.956 20.422 20.500 19.294 17.800 16.379 16.686
08 Mihlburg 16.194 28.183 19.256 16.527 16.102 15.401 15.498
09 Daxlanden 7.125 9.623 10.811 12.838 12.489 11.873 11.798
10 Knielingen 6.204 7.896 9.961 9.050 8.763 8.865 8.865
11 Griinwinkel 4.727 6.976 11.704 10.669 11.213 10.234 9.978
12 Oberreut - - 6.210 5.660 6.430 9.937 10.018
13 Beiertheim-Bulach 6.850 7.629 7.155 6.660 6.295 6.265 6.381
14 Weiherfeld-Dammerstock 6.266 7.396 6.487 6.784 6.482 6.147 6.036
15 Rippurr 9.223 10.094 11.718 11.060 10.292 10.132 10.212
16 Waldstadt - 5.612 13.705 12.094 12.883 12.340 12.237
17 Rintheim 1.968 6.555 6.345 6.329 6.111 5.805 5.557
18 Hagsfeld 3.039 4.165 4.752 4.500 4.210 6.976 7.009
19 Durlach 24.007 27.435 33.358 30.745 29.946 28.924 29.754
20 Grotzingen 5.269 5.490 6.718 7.941 9.137 9.181 9.363
21 Stupferich 1.373 1.546 1.893 2.415 2.742 2.759 2.761
22 Hohenwettersbach 889 998 1.392 1.328 1.664 2.178 2.632
23 Wolfartsweier 1.013 1.416 1.956 2.924 3.399 3.282 3.301
24 Grinwettersbach 1.805 2.142 3.349 3.730 3.977 4.019 4.026
25 Palmbach 539 554 1.127 1.397 1.331 1.788 1.710
26 Neureut 7.070 11.070 12.000 13.337 14.958 15.989 16.248
27 Nordstadt 2) - - - - - 6.728 9.172
Stadt Karlsruhe 218.145 263.637 287.329 269.789  270.327 3) 268.651 3) 275.049 3)

1) 1975 aus Teilen der Weststadt.und Mihlburgs gebildet.

2)
3)

1996 aus Teilen der Weststadt gebildet:
Ab 1980 stadteigene Bevolkerungsstatistik (Bestandsauswertung der Einwohnerdatei); Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung.

GUTACHTERAUSSCHUSS IN KARLSRUHE

Seite 45



KARLSRUHE — DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2005

7.6 Fertiggestellte Wohngebaude und Wohnungen

Quelle : Stadt Karlsruhe, Amt fiir Stadtentwicklung

Stadltteil Erstellte Umbauter Zugang an Wohnflache Nutzflache Veranschlagte
Gebéaude Raum in m® Woh- in m? Baukosten
nungen 1) in 1.000 Euro
01 Innenstadt-Ost - - - 133 - 580
02 Innenstadt-West - - -1 70 - 110
03 Sudstadt 7 23.214 96 6.966 515 7.245
04 Sldweststadt 1 - 3 824 150 684
05 Weststadt 10 19.796 37 5.144 1.152 6.711
06 Nordweststadt - - 1 525 - 352
07 Oststadt 3 5.941 23 2.907 172 3.038
08 Miuhlburg 1 14.497 35 3.862 2.431 4.338
09 Daxlanden 9 6.776 9 1.583 1.026 4.352
10 Knielingen 6 6.635 10 1.142 567 1.724
11 Grilinwinkel 35 33.757 64 8.205 7.947 8.609
12 Oberreut 1 1.078 2 186 58 194
13 Beiertheim-Bulach 5 14.724 34 3.504 173 4.658
14 Weiherfeld-Dammerstock 1 950 2 268 82 619
15 Rippurr 4 2.960 4 774 120 1.714
16 Waldstadt 1 1.734 5 917 341 1.436
17 Rintheim - - 4 182 - 149
18 Hagsfeld 5 4.981 9 1.167 1.976 1.633
19 Durlach 22 33.117 94 7.814 2.712 13.916
20 Grotzingen 7 9.769 45 3.867 1.068 4.381
21 Stupferich 2 1.919 5 543 159 794
22 Hohenwettersbach 6 4.379 6 1.136 105 1.427
23 Wolfartsweier 2 1.830 4 443 101 490
24 Griinwettersbach 6 3.487 8 1.356 355 1.810
25 Palmbach 1 1.064 3 395 56 410
26 Neureut 21 22.829 45 5.343 1.718 6.890
27 Nordstadt 65 39.620 67 8.135 2.955 8.529
Stadt Karlsruhe 2005 221 255.057 614 67.391 25.939 86.793

1) Einschl. Zugang/Abgang an Wohnungen in bestehenden Gebauden.
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7.7 Preisindex fur Bauwerke in Baden-Wurttemberg

Baupreisentwicklung — Bauleistungen am Bauwerk — fir Wohngebaude (einschl. Mehrwertsteuer) und
Nichtwohngebaude (ohne Mehrwertsteuer) in Baden-Wirttemberg (2000=100)

Jahr Wohngebaude | Burogebaude Bect;r?evgzgiﬁgjde Jahr Ql\;ljanatll Wohngebaude | Birogebaude Bect;r?evil)irgbéggjde
2000 = 100 ona 2000 = 100

JD 1950 12,2 - - Februar 101,0 100,6 100,3
JD 1951 14,5 - - 1995 Mai 101,5 101,2 100,9
JD 1952 16,1 - - August 101,4 101,1 100,9
JD 1953 15,7 - - November 100,9 100,7 100,7
JD 1954 15,8 - - Februar 100,1 100,1 100,2
JD 1955 16,8 - - 1905 Mai 99,8 99,9 100,1
JD 1956 17,5 - - August 99,5 99,6 99,9
JD 1957 18,3 - - November 98,8 99,1 99,4
JD 1958 18,9 - - Februar 98,3 98,7 99,0
JD 1959 19,7 - - 1997 Mai 98,1 98,5 99,0
JD 1960 21,6 - - August 98,2 98,5 99,0
JD 1961 23,7 - - November 98,1 98,5 99,0
JD 1962 257 - - Februar 97,9 98,4 98,8
JD 1963 27,1 - - 1903 Mai 98,7 98,3 98,8
JD 1964 28,5 - - August 98,8 98,4 98,9
JD 1965 29,9 - - November 98,7 98,3 98,8
JD 1966 30,4 - - Februar 98,4 98,1 98,3
JD 1967 29,0 - - 1999 Mai 98,7 98,3 98,5
JD 1968 29,8 31,3 30,3 August 99,1 98,7 98,9
JD 1969 31,7 33,4 32,9 November 99,2 98,8 99,1
JD 1970 36,7 39,1 38,9 Februar 99,4 99,2 99,3
JD 1971 40,2 42,7 43,0 Mai 99.9 99.9 99,8
JD 1972 428 453 453 2000 qust 100,3 100,3 100,2
JD 1973 45,9 48,3 47,8 November 100,5 100,6 100,6
JD 1974 48,1 50,4 49,3 Februar 100,6 100,8 100,8
JD 1975 48,4 50,6 50,0 Mai 100,8 101,0 101,0
JD 1976 49,7 51,9 51,6 2001 gust 101,0 101,2 101,2
JD 1977 51,9 54,2 53,7 November 100,9 101,1 101,1
JD 1978 55,5 57.2 56,5 Februar 101,2 101,4 101,4
JD 1979 60,7 61,9 61,0 Mai 101,1 1013 1012
JD 1980 67,5 68,0 67,4 2002 Lqust 101,2 101,2 1013
JD 1981 70,7 71,4 70,7 November 101,0 101,0 101,4
JD 1982 71,2 72,5 72,0 Februar 100,7 100,8 101,2
JD 1983 72,2 73,7 73,0 Mai 100,6 100,6 1012
JD 1984 74,1 755 74,5 2003 Lqust 100,5 100,4 100,9
JD 1985 73,9 75,4 74,5 November 100,3 100,3 100,7
JD 1986 74,8 76,6 75,9 Februar 100,5 100,1 100,5
JD 1987 76,5 78,4 77,9 Mai 101,9 1016 102,1
JD 1988 78,2 80,0 79,5 2004 gust 102,2 101,9 102,7
JD 1989 81,2 83,0 82,3 November 102,3 102,0 103,0
JD-1990 86,8 87,8 87,5 Februar 102,3 102,1 103,6
JD 1991 92,7 93,5 93,1 Mai 102,4 102,2 103,8
JD 1992 97,2 97,8 97,1 2005 Lqust 102,8 102,4 104,3
JD 1993 99,8 99,5 98,9 November 102,9 102,7 104,6
JD 1994 100,3 100,0 99,4 Quelle : Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

JD 1995 101,2 100,9 100,7

JD 1996 99,6 99,7 99,9

JD 1997 98,2 98,6 99,0

JD 1998 98,5 98,4 98,8

JD 1999 98,9 98,5 98,7

JD 2000 100,0 100,0 100,0

JD 2001 100,8 101,0 101,0

JD 2002 101,1 101,2 101,3

JD 2003 100,5 100,5 101,0

JD 2004 101,7 101,4 102,1

JD 2005 102,6 102,4 104,1
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7.8 Entwicklung der Wohnungsmieten in Baden-Wurttemberg

Verbraucherpreisindex fir Baden-Wirttemberg (Ausgabenstruktur, 2000=100)

Verbraucher-
preisindex fiir Wohnungsmiete davon
du\:slf\]sriﬁ-nitt Wu?t?ggr;);rg (einschlieflich Nebenkosten) Nettormiete Wohnmebenkoston
Index Index Verénc_ierupg zum Index Verénc_ierupg zum Index Veréinc_ierung
Vorjahrin % Vorjahr in % zum Vorjahr in %
1968 35,9 31,4 - - - - -
1969 36,6 33,0 5,1 - - - -
1970 37,9 34,2 3,6 - - - -
1971 39,9 36,0 53 - - - -
1972 42,1 38,0 5,6 - - - -
1973 45,0 40,1 55 - - - -
1974 47,9 41,9 4,5 - - - -
1975 50,5 43,9 4,8 - - - -
1976 52,7 45,9 4,6 - - - -
1977 54,7 47,5 3,5 - - - -
1978 56,2 48,7 25 - - - -
1979 56,4 50,0 2,7 - - - -
1980 61,5 51,9 3,8 - - - -
1981 65,4 54,0 4,0 - - - -
1982 69,0 57,4 6,3 - - - -
1983 71,2 60,0 4,5 - - - -
1984 73,0 62,0 3,3 - - - -
1985 74,5 64,0 3,2 - - - -
1986 74,6 65,5 2,3 - - - -
1987 74,9 66,7 1,8 - - - -
1988 76,1 68,8 3,1 - - - -
1989 78,3 71,0 3,2 - - - -
1990 80,7 73,9 4.1 - - - -
1991 83,7 77,2 4,5 - - - -
1992 86,9 80,9 4,8 - - - -
1993 90,2 85,5 5,7 - - - -
1994 92,6 89,2 4,3 - - - -
1995 94,1 92,7 3,9 93,7 - 87,6 -
1996 95,2 94,8 2,3 95,6 2,0 90,5 3,3
1997 96,8 96,5 1,8 97,1 1,6 93,2 3,0
1998 97,7 97,6 1,1 98,1 1,0 94,7 1,6
1999 98,3 98,4 0,8 98,9 0,8 96,0 1,4
2000 100,0 100,0 1,6 100,0 1,1 100,0 4,2
2001 102,2 101,8 1,8 101,8 1,8 101,9 1,9
2002 103,9 104,0 2,2 104,1 2,3 103,0 1,1
2003 105,3 105,5 1,4 105,7 1,5 104,4 1,4
2004 107,3 107,1 1,5 107,0 1,2 107,4 2,9
2005 109,2 108,2 1,0 108,2 11 108,7 1,2
Quelle : Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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GUTACHTERAUSSCHUSS

fur die Ermittlung von Grundstuckswerten
und sonstige Wertermittlungen

in Karlsruhe

Vorsitzender

Dipl.-Ing. Michael Murle

\

e

Stadtvermessungsdirektor,

Leiter der Grundstiicksbewertungsstelle und
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
bei der Stadt Karlsruhe

Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachter

Dr. Hubert Fischer

Dipl.-Ing. (FH) Wolfgang Karcher
Dipl.-Verw.Wirt (FH) Siegfried Lenz
Dr. Gerhard Leute

Dipl.-Ing. (FH) Reinhard Linder
Dipl.-Ing. (FH) Rudolf Nowosad

Ehrenamtliche Gutachter
Dipl.-Ing. (FH) Dieter Bodemer
Dipl.-Ing. Michael Doldt

Dipl.-Ing. (FH) Hans-Rudolf Foit
Dipl.-Ing. Reinbert Grund

Dipl.-Ing. (FH) Ridiger Huck
Dipl.-Ing. (FH) Sabine Kampermann
Dipl.-Volkswirt Achim Kellner
Dipl.-Ing. (FH) Kurt Lehmann
Dipl.-Fin.Wirt (FH) Eberhard Meier
Dipl.-Ing. (FH) Bianca Metzger

Dipl.-Ing..(TU) Ingeborg Riefle

Direktor Giinter Scharfenberger
Dipl.-Ing. (FH) Arne Uhl

Dipl.-Ing. (FH) Werner Wenzel

Abteilungs-Direktor i.R.
Stadtobervermessungsrat

Geschéftsfluhrer in der Wohnungswirtschaft i.R.
Dipl.-Ing., von der IHK 6&ffentl.

bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Bauoberamtsrat a.D. , Architekt
Stadtoberbaurat a.D. , Architekt

Freier Architekt, von der IHK o&ffentl.

bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Architekt, Gutachter fiir Grundstiicksbewertung,
WertermittlungsForum (WF)

Techn. Angestellter , Architekt

Architekt , Regierungsbaumeister, von der IHK
offentl. bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Stadtvermessungsamtmann

Techn. Angestellte , Bauingenieurin

CIS HypZert

Stadtvermessungsoberamtsrat
Sachverstandiger (Diplom VWA Freiburg)
MRICS, von der IHK &ffentl.

bestellte und vereidigte Sachverstandige
Architektin, Dipl.-Sachverstandige (DIA Freiburg)
fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, Mieten und
Pachten, Dipl.-Immobilienékonomin (ADI)
Sparkassenbetriebswirt (dipl.)
Dipl.-Sachverstandiger (DIA Freiburg) fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken, Mieten und Pachten
Stadtvermessungsoberamtsrat

Vertreter der Finanzamter und ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing.(FH) Michael Sawallisch
Dipl. -
Dipl. - Fin.Wirt (FH) Monika Spreitzer
Peter Brandstetter
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Fin.Wirt (FH) Richard Fehrenbach

Verwaltungsangestellter
Steueramtmann
Steueramtfrau
Amtsinspektor

Tel.

Tel.
Tel.
Tel.
Tel.

Tel.
Tel.

Tel.

Tel.

Tel.
Tel.

Tel.
Tel.
Tel.
Tel.
Tel.
Tel.

Tel.

Tel.
Tel.

Tel.

Tel.
. 0721/ 156-1209
Tel.
Tel.

Tel

.

0721/ 133-3070

07217468 717
0721/ 133-3090
0721 /577 980
0721 /853 525

0721 /706 402
0721 /491 681

0721/ 941 6550
0721 /959 7819

0721/ 133-3081
0721/312 58

0721 /133-3085
0721/ 133-3083
0711/ 127-73048
0721 /133-3091
07141/182 611
0721/ 183 2848

0711 /601 608 430

0721/ 146-1234
0721/36578

0721 /133-3080

0721/ 156-2230

0721 /994-2190
0721 /994-2220
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