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1. KARLSRUHE UND DIE REGION

(L]

DEUTSCHER
NACHHALTIGHEITSPREIS

Dt rlards. A

Karlsruhe ist Deutschlands nachhaltigste Grof3stadt 2015

Die Stadt Karlsruhe (iberzeugte ,durch einen verantwortungsvollen
Umgang mit Wachstum” und mit zahlreichen Aktivitdten einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Auszeichnung wird seit 2008
jahrlich von der Stiftung Deutscher Nachhaltigkeitspreis in
Zusammenarbeit mit der Bundesregierung, kommunalen
Spitzenverbanden, Wirtschaftsvereinigungen, zivilgesellschaftlichen
Organisationen und Forschungseinrichtungen vergeben.

Quelle: Stadtzeitung | 04.12.2015

Karlsruhe liegt im Rheintal in einer geographisch sehr
glnstigen Position und ist als zweitgrofte Stadt Baden-
Wirttembergs Zentrum der Region Mittlerer Oberrhein. Die
Kommunen am Oberrhein mit dem Oberzentrum Karlsruhe
haben sich freiwillig zur TechnologieRegion Karlsruhe
zusammengeschlossen.

Die TechnologieRegion Karlsruhe ist einer der
erfolgreichsten Wirtschaftsstandorte Europas, der im
internationalen Vergleich seit Jahren regelméagig auf den
vorderen Pléatzen zu finden ist.

Durch die zentrale Lage im Stidwesten Deutschlands sind
Frankfurt, Stuttgart und Minchen ebenso schnell erreichbar
wie StraBburg und Basel. Der Zuwachs innovativer
Unternehmen in der TechnologieRegion Karlsruhe liegt weit
Uiber dem Bundesdurchschnitt.

Das dichte Netz an Forschungseinrichtungen mit dem
Karlsruhe Institute of Technology (KIT) und vielen anderen
Einrichtungen, die den Innovationsprozess von
Unternehmen beschleunigen, verbunden mit einer
verlasslichen Kommunalpolitik weisen Karlsruhe als Stadt
mit hohen Zukunftschancen aus.

Karlsruhe z&hlt zu den fihrenden Kongressstadten der
Bundesrepublik. Mit der architektonisch und funktional

KENNZAHLEN ZU KARLSRUHE
Wohnberechtigte Bevdlkerung in Karlsruhe

circa 324.000
Einwohner der Region Karlsruhe | Raum PAMINA | circa 1,6 Mio.
circa 170.800

Sozialversicherungspflichtige
Arbeitnehmer in Karlsruhe

Flachen in km2 davon 173,46
= Bebaute Flache 27 %
= Verkehrsflache 13 %
= Gewasser, Landwirtschafts-, Griin- und 60 %

Waldflachen etc.
Héhenlage Gber NHN

100~-323 m

herausragenden Messe Karlsruhe steht ein leistungsféhiger
Messekomplex mit 52.000 Quadratmeter fir Messen und
GroRveranstaltungen aller Art zur Verfugung.

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 Lebensqualitat,
Kreativitat und Wirtschaftsklima.

Mit dem Zentrum fir Kunst und Medientechnologie (ZKM)
verfiigt Karlsruhe Gber eine weltweit einzigartige
Kulturinstitution, deren Betétigungsfeld sich an der
Schnittstelle von Wissenschaft und Kunst bewegt.
Hochkaratige und international bedeutende Sammlungen
werden in den Museen der Stadt ausgestellt.

Uber 90 6ffentliche und private allgemeinbildende Schulen,
12 offentliche und zahlreiche private berufliche Schulen,
neun Hochschulen und diverse Forschungs- und
Entwicklungseinrichtungen bis hin zu internationalen
Schulen bilden den Karlsruher Nachwuchs fundiert aus.

Uberall in der Stadt finden sich griine Oasen — Wohltat und
Erholung fur Geist und Seele. Mit ausgedehnten, teilweise
bis an das Stadtgebiet heranreichenden Waldgebieten sowie
zahlreichen Parks und Griinanlagen kann man Karlsruhe auf
grinen Wegen durchqueren. Die Verbindung von Natur,
Hightech, Kultur und badischer Lebensqualitat ist hier
einzigartig.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | Wirtschaftsforderung
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2. GUTACHTERAUSSCHUSS

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige
Wertermittlungen werden selbststéandige, unabhéangige
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 hierfiir sind das Baugesetzbuch
(BauGB) und die Gutachterausschussverordnung fiir
Baden-Wirttemberg.

Aufgaben des Gutachterausschusses oder seiner
Geschéftsstelle sind insbesondere

= die Erstattung von Gutachten iber den Verkehrswert
(Marktwert) von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundsttcken,

= die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung und Ver&ffentlichung von Bodenrichtwerten
(durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden) und

= die Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten:

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden
(Liegenschaftszinssétze), fur die verschiedenen
Grundstiicksarten, insbesondere
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstticke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die
jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die
Grundstiicksarten Ein-/Zweifamilienhauser,

3. Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis
von sonst gleichartigen Grundstticken,
beispielsweise bei unterschiedlichem MaR der
baulichen Nutzung und

4. Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke,
insbesondere bezogen auf eine Raum- oder
Flacheneinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig
erzielbaren jéhrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Der Gutachterausschuss erstattet nach § 193 des
Baugesetzbuches Gutachten auf Antrag von Behdrden,
Eigentiimern, ihnen gleichstehenden Berechtigten, Inhabern
anderer Rechte am Grundsttick und Pflichtteilsberechtigten
sowie Gerichten und den Justizbehdrden.

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag (zum
Beispiel Kauf, Tausch, Schenkung), durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick zu Ubertragen,
von den beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss in
Abschrift zu Gbersenden. Als Kauffall wird in der Regel jeder
Eigentumswechsel eines Grundstiicks (einer Teilflache) oder
die erstmalige oder die erneute Bestellung eines
Erbbaurechts erfasst.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wertet die
Unterlagen aus und erteilt Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte und
—im Rahmen des berechtigten Interesses — aus der
Kaufpreissammlung. Hierbei werden Vergleichsfélle, die mit dem
vom Antragsteller beschriebenen Bewertungsobjekt mdglichst
vergleichbar sind, unter Beachtung datenschutzrechtlicher
Zuldssigkeit mitgeteilt. Damit soll der Immobilienmarkt auch fir
den einzelnen Biirger transparent gemacht werden.

Der Gutachterausschuss kann mindliche oder schriftliche
Auskunfte von Sachverstédndigen und von Personen (zum
Beispiel Eigentiimern, Verkaufer, Kaufer, Mietern) einholen, die
Angaben Uber das Grundsttick und Gber ein Grundstiick, das
zum Vergleich herangezogen werden soll, machen kdnnen. Er
kann verlangen, dass Eigentiimer und sonstige Inhaber von
Rechten an einem Grundstiick die zur Fihrung der Kaufpreis-
sammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen
vorlegen. Der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstticks
haben zu dulden, dass Grundstlicke zur Auswertung von
Kaufpreisen und zur Vorbereitung von Gutachten betreten
werden. Wohnungen durfen nur mit Zustimmung der
Wohnungsinhaber betreten werden.

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

PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

= Bodenrichtwerte sowie sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten

= Immobilienmarktbericht Karlsruhe

= QGutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) von
bebauten und unbebauten Grundstlicken, Rechten an
Grundstiicken sowie Wohnungs-/Teileigentum

= Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Fir die Besetzung des Gutachterausschusses im Einzelfall
gilt 8 5 Gutachterausschussverordnung:

(1) Bei der Erstattung von Gutachten und bei der Ermittlung
der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
im Sinne des § 193 Abs. 5 BauGB wird der
Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden und mindestens zwei weiteren Gutachtern
tatig. Besondere Sachverstédndige kann der Vorsitzende
nach Anhérung des Antragstellers zuziehen.

(2) Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten wird der
Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden und mindestens drei weiteren Gutachtern
tatig; hierbei muss einer der Gutachter ein Bediensteter
der fir die Einheitsbewertung ortlich zustandigen
Finanzbehdorde sein.

(3) Der Vorsitzende bestimmt die Gutachter, die im
Einzelfall tatig werden. Hierbei ist die besondere
Sachkunde der Gutachter zu bertcksichtigen.

Der Gutachterausschuss wird vom Gemeinderat der Stadt
Karlsruhe auf die Dauer von vier Jahren bestellt
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MITGLIEDER DES GUTACHTERAUSSCHUSSES (FUR DIE ZEIT VOM 20. DEZEMBER 2013 BIS 19. DEZEMBER 2017)
VORSITZENDER
Dr.-Ing. Michael Miirle

Leiter der Grundstlicksbewertungsstelle und Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
bei der Stadt Karlsruhe

STELLVERTRETER UND EHRENAMTLICHE GUTACHTER

Wolfgang Karcher | Dipl.-Ing. (FH)

Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstlicks- und Geb&udebewertungen

Achim Kellner | Dipl.-Volkswirt

Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und Gebaudebewertungen

Siegfried Lenz | Dipl.-Verw. Wirt (FH)

Geschéftsfiihrer in der Wohnungswirtschaft i. R.

Dr. Gerhard Leute

Dipl.-Ing., von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die
Bewertung von Grundstiicken und Geb&uden sowie Mieten und Pachten

Reinhard Linder | Dipl.-Ing. (FH)

Architekt, Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und Geb&udebewertungen

Eberhard Meier | Dipl.-Fin. Wirt (FH)

Sachverstandiger (Diplom VWA Freiburg)

Werner Wenzel | Dipl.-Ing. (FH)

EHRENAMTLICHE GUTACHTERINNEN UND
Michael Doldt | Dipl.-Ing.

Stellvertretender Leiter der Grundstlicksbewertungsstelle und Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses bei der Stadt Karlsruhe

GUTACHTER

Architekt, von der Architekten- und Stadtplankammer Hessen dffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, zertifizierter
Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (nach DIN EN ISO /'[EC 17024)

Sabine Fiedler | Dipl.-Ing. (Architektur)

Dipl.-Sachverstandige (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir
Mieten und Pachten

Sandra Focic” Lips | Dipl.-Ing.

Architektin, von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken, Dipl.-Sachverstandige (DIA) fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken, fiir Mieten und Pachten

Thomas Gaitzsch | Dipl.-Ing. (FH)

Architekt, von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, zertifizierter Sachverstandiger fiir
Immobilienbewertung (Sprengnetter Zert), Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermittlung ein-
schlieBlich Bewertungen fiir finanzwirtschaftliche Zwecke

Riidiger Huck | Dipl.-Ing. (FH)

Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und Geb&udebewertungen

Christine Hug | Dipl.-Ing.

Architektin, von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Sabine Kampermann | Dipl.-Ing. (FH)

Bauingenieurin, Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und Gebaudebewertungen

Prof. Dr. David Lorenz

FRICS (Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors)
Professor fir Immobilienwertermittlung und Nachhaltigkeit, Fakultat ftir
Wirtschaftswissenschaften, Karlsruher Institut fir Technologie (KIT)

Werner Loser | Dipl.-Sparkassenbetriebswirt

Abteilungsdirektor

Veit-Christian Lutz

Von der IHK Nordschwarzwald 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten, Immobilienwirt (Diplom VWA)

Andreas Nasedy | Dipl.-Ing.

Freier Architekt, von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Ingeborg Riefle | Dipl.-Ing.

Architektin, MRICS (Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors), Dipl.-
Sachverstandige (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten
und Pachten, Dipl.-Immobilienékonomin (ADI)

Arne Uhl | Dipl.-Ing. (FH)

Von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, Dipl.-Sachversténdiger (DIA) fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten und fiir Schaden an Gebéuden
sowie fiir Beleihungswertermittlung

Marc-Simon Vetter | Dipl.-Ing.
VERTRETUNG DER FINANZAMTER UND EH

Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstlicks- und Geb&udebewertungen
RENAMTLICHE GUTACHTERINNEN/GUTACHTER

ZWR ERMITTLUNG DER BODENRICHTWERTE SOWIE DEN SONSTIGEN FUR DIE WERTERMITTLUNG ERFORDERLICHEN DATEN

Michael Sawallisch | Dipl.-Ing.(FH)

Technischer Angestellter, Bauingenieur, Bausachverstandiger fiir Bewertungsfragen

Gerhard Fritzsche

Steueramtsinspektor

Susanne Schwechheimer | Dipl.-Fin. Wirt (FH)

Steueroberinspektorin

Daniela Zimmermann

Steueramtsinspektorin
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3. IMMOBILIENMARKT

3.1 IMMOBILIENMARKT KARLSRUHE — PRESSEBERICHT DER STADT KARLSRUHE

Steigende Preise bei knappem Angebot an neuen und gebrauchten Objekten

Karlsruher Gutachterausschuss legt seinen
Immobilienmarktbericht 2015

Die Kernaussage ist eindeutig: Die Preise fur Immobilien in
Karlsruhe steigen — 2015 im Vergleich zum Vorjahr je nach
Teilmarkt zwischen funf und zehn Prozent. Das belegt der
Immobilienmarktbericht 2015 des Karlsruher
Gutachterausschusses fir die Ermittlung von
Grundstiickswerten, den der Ausschuss aktuell vorgelegt
hat. Noch deutlicher werden die Dimensionen bei einer
Funfjahres-Auswertung. Beispiel Eigentumswohnungen:
,,Beim Weiterverkauf von Wohneigentum sind die Preise
zwischen 2010 und 2015 um 40 Prozent gestiegen, das ist
ungewohnlich hoch*, erlautert der Vorsitzende des
Gutachterausschusses Dr.-Ing. Michael Mirle. Und ergénzt:
,,Ein Ende ist nicht in Sicht, die Prognose des
Gutachterausschusses zeigt: Es geht auch 2016 weiter nach
oben.* Ein Trend, den auch der Deutsche Stadtetag
aufgrund einer Umfrage in 56 grofRen Stadten bestatigen
kann: Vor allem im Siiden und Osten werden steigende
Preise erwartet.

In Karlsruhe drehen die Anziehungskraft des attraktiven
Wirtschafts- und Wohnstandort Karlsruhe mit steigender
Bevdlkerungsprognose, das knappe Angebot und die
Zinspolitik im Euro-Raum an der Preisspirale. Kurz gesagt:
,.Der Immobilienmarkt kommt der Nachfrage nicht nach®,
bringt es Rudiger Huck, Leiter der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses, auf den Punkt. Es kommen zu
wenige neue und gebrauchte Objekte auf den Markt: Rund
2.524 Kauffalle wurden 2015 beurkundet (2014: 2.515) -
zwischen 2010 und 2013 lag die Zahl der Kauffélle noch
zwischen rund 3.600 und knapp 3.200.

Unschéatzbarer Wert Verlasslichkeit

Doch kann die Feinanalyse des Karlsruher
Gutachterausschusses der Aktualitat Stand halten, in Zeiten,
in denen Immobilieninvestitionen zunehmend beeinflusst
sind von vom Grundstiickswert unabhangigen Kriterien bis
hin zu Gberteuerten Kaufabschlissen angesichts ganzer
Heerscharen von Mitkonkurrenten? ,,Gerade dann, wenn
Kaufverhandlungen eben nicht ausschlieflich auf
immobilienwertrelevanen Faktoren fuBen, punktet unser
Immobilienmarktbericht mit einem unschéatzbaren Wert: mit
Verlasslichkeit und Transparenz*, sind sich Rudiger Huck
und sein Kollege Marc-Simon Vetter der Bedeutung der
Markanalyse bewusst.

SchlieRlich filtert das der Neutralitat verpflichtete
Expertenteam mit Sachverstand und Methodik die
marktfremden Einflisse aus dem Immobilienmarkt-
Geschehen heraus. Und gibt mit Detailanalysen
Immobilienlaien sowie Fachleuten Orientierungshilfe in
einem dynamischen Markt.

GroBraum Karlsruhe ist Lage-Gewinner

Flr ein rund 500 Quadratmeter groRRes Ein- und Zwei-
Familienhausgrundstiick in mittlerer Lage mussten
Héauslebauer 2015 rund 215.000 Euro auf den Tisch legen.
Bei der Zuordnung zu verschiedenen Lagen féllt auf, dass
sich die Preisspannen zwischen mittlerer und sehr-guter
Lage annéhern. ,,Beim Lagefaktor geht es nicht mehr um
die groRRen Unterschiede: Das urbane Leben ist Lage-
Gewinner*, so Huck

100 Kauffélle firs alleinstehende Eigenheim wurden der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im vergangenen
Jahr zur Auswertung Ubersandt, elf waren es bei den
Reihenhausgrundstiicken, 24 bei den
Mehrfamilienhausgrundsticken. Auffallend: ,,Unsere
Auswertung belegt den Wechsel in den Bestand*“, fuhrt
Marc-Simon Vetter aus. So handelt es sich bei rund einem
drittel der Kauffélle um Grundstiicke bei denen die
vorhandene Bausubstanz abgebrochen wurde.

Boxplotdarstellung zeigt Wert-Korridor

430.000 Euro mussten Erwerber flr ein typisches Ein- und
Zweifamilienhaus mit Baujahr 1970 investieren — und
erhielten im Schnitt 170 Quadratmeter Wohnflache auf
einem rund 570 Quadratmeter groRen Grundsttick. Eine
ahnliche Preisentwicklung haben Reihenh&user genommen.
Beim 20 Jahre alten Reihenhaus in mittlerer Lage war man
mit rund 380.000 Euro dabei — fir im Schnitt 135
Quadratmeter Wohnflache auf einem 232 Quadratmeter
grofRen Grundstiick. Um rund 20 Prozent teurer wurden
Mehrfamilienhauser. ,,Der Markt fur Mehrfamilienhauser ist
fast leergefegt*, so Huck.

Knapp sieben Prozent stieg der Preis bei gebrauchtem
Wohnungseigentum: Eine 72 Quadratmeter grof3e
Wohnung der Baujahresklasse 1950 — 1974 kommt damit
auf rund 142.000 Euro. Aufschlussreich ist die sogenannte
Boxplotdarstellung des Immobilienmarktberichts. Sie
vermittelt anschaulich, was fur dhnliche Objekte bezahlt
wurde und wo die Ausreifer liegen — und zeigt so dem
Kaufinteressenten, ob er im Vergleich zu seiner personlichen
Preisberechnung noch im richtigen Wert-Korridor ist oder
gerade dabei ist, Uber Wert abzuschliel3en. Tipp der
Immobilien-Experten: Nicht Gbereilt ein Entscheidung tber
eine Investition treffen, die fur die meisten Menschen nach
wie vor zu ihren grofRten und langfristigsten
Investitionsentscheidungen z&hit.



Indexierung hei3t das Stichwort, mit dem der
Gutachterausschuss vermeidet, dass die aktuelle
Marktstudie, kaum erschienen, schon der Entwicklung
hinterher rennt. Bei einem nur geringen Anderungen
unterworfenen Markt ist ein bis zu zwei Jahre altes
Datenmaterial aus Kaufféllen und Kauferbefragung sowie
Gutachten und eigenen Analysen von sich aus schon sehr
aussagekréaftig. Nicht jedoch beim derzeit dynamischen
Markt. ,,Auf unsere Daten soll Verlass sein“, betont Vetter,
in der aktuellen Studie vermehrt damit gearbeitet wurde,
wertrelevante Faktoren — etwa Bodenrichtwerte — in den
aktuellen Zeitraum zu transferieren. Eine
Anpassungsqualitat, die Nutzerinnen und Nutzer sicher zu
schétzen wissen.

Energieausweis schlagt sich noch nicht im Kaufpreis nieder

Untersucht hat der Gutachterausschuss auch die Frage, ob
und wie sich einschlagige Rechtsanderungen auf das
Preisgefiige auswirken. Beispiel Energieausweis: Hier ist
Erkenntnis aus einem Kooperations-Projekt mit dem KIT,
dass die energetische Gebaudebewertung bei
Mehrfamilienhdusern ab vier Wohnungen aufgrund
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Energieeinsparverordnung sich nicht nachweisbar auf den
Kaufpreis niederschlagt. Die Zusammenarbeit mit dem KIT
ergaben viele weitere Erkenntnisse, die ,,wir auch in unsere
Fragebdgen an die Kaufer einflieRen lassen*, so Vetter.
Ziel: Marktreaktionen aufgrund geénderte
Rahmenbedingungen mdoglichst rasch fir die Analyse
nutzbar machen.

Was dem Laien im Immobilienmarktbericht 2015
anschauliche Ubersichts-Darstellungen sind, ist Gutachtern,
Maklern und anderen Immobilienexperten die fachliche
Aufbereitung der ,,erforderlichen Daten fur die
Wertermittlung* mit Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten
oder auch Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren. Auch
hier wird der Gutachterausschuss seinem Anspruch gerecht
und stellt ergdnzendes Datenmaterial zur Verfiigung.

Informationen: Der Immobilienmarktbericht findet sich ab
sofort unter www.karlsruhe.de/b3/bauen/gutachterausschuss.
Telefonisch ist die Geschaftsstelle unter 0721 133-3092 zu
erreichen (E-Mail: gga@karlsruhe.de).

Quelle: Stadt Karlsruhe | Presse- und Informationsamt | H. Riedel
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3.2 IMMOBILIENMARKT KARLSRUHE — UMSATZE

i
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Anzahl der Kauffalle bleibt konstant niedrig

Die Anzahl der Kauffalle bleibt auf nahezu gleichem niedrigem
Niveau des Vorjahres. Der Wertumsatz stieg dagegen um circa 23
Prozent an.

Anzahl der Kauffélle

Der Karlsruher Immobilienmarkt bleibt bei der Anzahl der
Kauffalle konstant auf dem niedrigen Niveau des Vorjahres.
Diese Entwicklung ist in allen Teilméarkten zu beobachten.
Der Wertumsatz insgesamt stieg um circa 23 Prozent,
wobei sich in den einzelnen Teilmérkten sehr
unterschiedliche Entwicklungen ergaben.
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3.3 IMMOBILIENMARKT KARLSRUHE STADTTEILE — UMSATZE

STADTTEILE BAUFLACHEN BEBAUTE GRUNDSTUCKE WOHNUNGS-/TEILEIGENTUM
Anzahl Wertumsatz Anzahl Wertumsatz Anzahl Wertumsatz
Kauffalle Millionen Euro Kauffalle Millionen Euro | Kauffalle Millionen Euro

Innenstadt-Ost 0 * 6 6,19 41 5,87
Innenstadt-West 4 2,54 17 124,24 60 11,02
Stidstadt 2 * 16 29,92 117 24,42
Stidweststadt 3 * 10 56,99 126 25,89
Weststadt 2 * 18 23,01 179 30,63
Nordweststadt 14 1,94 34 13,21 17 3,29
Oststadt 8 3,90 9 31,29 94 20,40
Mihlburg 9 2,35 19 14,84 98 17,96
Daxlanden 2 * 25 9,32 22 3,29
Knielingen 15 6,98 39 13,72 47 6,25
Griinwinkel 5 1,58 34 14,70 30 3,56
Oberreut 0 * 1 * 64 6,26
Beiertheim-Bulach 3 * 18 16,30 54 7,27
Weiherfeld-Dammerstock 2 * 14 12,46 24 3,65
Ruppurr 1 * 20 8,86 20 3,75
Waldstadt 3 * 30 32,65 61 8,89
Rintheim 1 * 12 17,01 13 1,94
Hagsfeld 5 0,57 28 12,41 54 6,57
G:;‘tgr”r;'i?ﬁﬂfit Reliels 8 8,17 29 31,46 123 21,16
g::;ﬁglgfﬂggemet mit 10 707 £ 2332 53 10,69
Durlach-Aue mit Lohn-Lissen** 8 2,18 17 8,44 77 10,49
Durlach-Killisfeld** 2 * 7 2,40 0 *
Grotzingen 13 2,40 32 17,05 40 7,34
Stupferich 19 3,35 26 9,87 9 2,1
Hohenwettersbach 8 1,18 10 4,37 6 1,20
Wolfartsweier 2 * 7 2,50 17 2,45
Grunwettersbach 8 0,59 22 8,47 10 1,69
Palmbach 4 0,26 10 3,39 12 2,14
Neureut 13 4,52 46 18,44 105 14,44
Nordstadt 3 * 2 * 25 12,24

*Keine Angabe moglich, **Durlach mit Stadtvierteln



UBERSICHT STADTTEILE KARLSRUHE
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4. PREISNIVEAU UND PREISENTWICKLUNG

Datengrundlage fiir den Immobilienmarktbericht ist die
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir den
Bereich des Stadtgebietes Karlsruhe. Berucksichtigt wurden
nur Kauffélle, bei denen angenommen werden kann, dass
sie nicht durch ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse
beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch
ungewdohnliche oder personliche Verhaltnisse kann
angenommen werden, wenn Kaufpreise oder andere Daten
erheblich von Kaufpreisen und anderen Daten in
vergleichbaren Fallen abweichen.

Folgende Teilmarkte konnten aufgrund einer ausreichenden
Anzahl geeigneter Kauffélle detailliert untersucht und
Vergleichsfaktoren ermittelt werden:

= Ein-/Zweifamilienhduser

= Reihenhauser

= Erstverkdufe von Wohnungseigentum

= Weiterverkdufe von Wohnungseigentum

Vergleichsfaktoren gemaR § 193 Abs. 5 Ziffer 4 BauGB sollen
der Ermittlung von Vergleichswerten fiir bebaute
Grundstiicke dienen. Sie werden mit Hilfe statistischer
Auswerteverfahren beziehungsweise nach Grundsétzen des
Vergleichswertverfahrens ermittelt und als Durchschnittswert
in Euro je Quadratmeter Wohnflache angegeben.

Far folgende Teilmarkte konnten unter Beriicksichtigung des
Datenmaterials durchschnittliche Bodenrichtwertniveaus/
Wohnflachenpreise ermittelt werden:

= Unbebaute Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke
= Unbebaute Reihenhausgrundstticke

= Unbebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke

= Mehrfamilienhauser

Hlmi:Mrnf!-E .

Durchschnittliche Bodenrichtwertniveaus/Wohnflachen-
preise liefern einen generalisiert charakteristischen Anhalt
fur die Wertverhaltnisse der jeweiligen Teilmarkte. Zur
Verbesserung der Ergebnisse wurden auch Kaufpreise aus
den Vorjahren herangezogen.

Vergleichbar detaillierte Auswertungen tber beispielsweise
= Unbebaute Gewerbe- und Gesché&ftsgrundstiicke

= Teileigentum

= Geschéaftshauser, Birogebaude

= Lager-, Produktionsgebaude sowie
sonstige gewerblichen Gebaude

sind aufgrund des geringen und sehr inhomogenen
Kaufpreismaterials nicht-moglich.

Lagequalitat

Der Gutachterausschuss hat in einer Projektarbeit innerhalb
von zwei Jahren die neuen Lageklassen bestimmt. Diese
Lagequalitéaten wurden vornehmlich zur Ermittlung der
Bodenrichtwerte erarbeitet.

Hinweis: FUr die neue Einteilung der Lageklassen gehen Sie
bitte auf die nachfolgend angegebene Internetseite des
Gutachterausschusses in Karlsruhe:
www.Kkarlsruhe.de/b3/bauen/gutachterausschuss

und dort klicken Sie in die linke Navigationsleiste auf die
Rubrik Lagequalitat.

Dort kénnen Sie die gesamte Karte des Lagewertverfahrens
einsehen. Dabei ist die hochwertigste Lage mit der
Schlusselzahl 9 (rot) abgebildet. Die weiteren Lageklassen
sind 7 (gruin), 5 (blau) und 3 (orange).

Nachfolgend ist ein Kartenausschnitt daraus abgebildet:

MSEAREr. Allng

| n|Lamporsud -
d i -
o 8
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4.1 UNBEBAUTE FLACHEN

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL WERTUMSATZ FLACHENUMSATZ
MILLIONEN ha
EURO
4.1.1 Bauflachen 174 75,049 16,563
4.1.2 Flachen der Land-/Forstwirtschaft 96 1,011 16,810
4.1.3 Sonstige Flachen 66 1,792 7,501

Summe 77,852 40,874

4.1.1 BAUFLACHEN

Die Zuordnung der im Berichtsjahr der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses zugegangenen Vertrage Uber unbebaute Grundstiicke
erfolgte unter Berlicksichtigung der in § 5 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung verwendeten Begriffsbestimmungen fur den Grundstiickszustand.

Kauffélle Baureifes Land Wohnen
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=== EFin-/Zweifamilienhausgrundstiicke

==+== Reihenhausgrundstiicke

==-+== Mehrfamilienhausgrundstiicke

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

WERTUMSATZ FLACHENUMSATZ
MILLIONEN ha
EURO

33,766
11 1,142 0,359
24 15,359 2,497
10 4,769 2,877
12 19,273 3,089
12 0,41 0,669
0,329

Bei den einzelnen Teilmérkten Ein-/Zweifamilienhaus,
Reihenhaus- und Mehrfamilienhausgrundstiicke

beziehen. Sie stellen lediglich die Gruppe marktgéngiger
Immobilien dar, die dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

kennzeichnen die dargestellten Kaufpreise der
ausgewerteten Kauffalle (siehe Merkmale), das
Marktverhalten im Berichtszeitraum. Die dargestellten Preise
sind nicht zur Wertermittlung geeignet, da sie sich auf
Grundstiicke mit unterschiedlichen Zustandsmerkmalen

zuzuordnen sind. Sie geben einen Uberblick der Spannen
der gezahlten Preise.

Zur Wertermittlung dienen insbesondere Vergleichspreise,
Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerte sowie sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten (Kapitel 5).
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4.1.1.1 EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSGRUNDSTUCKE

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhduser,
Reihenhduser) besteht keine Abh&ngigkeit vom Maf? der
baulichen Nutzung (wertrelevante Geschossflachenzahl

— WGFZ -, siehe dazu Kapitel 5.3.1). Deshalb sind die
dargestellten Kaufpreise nicht auf eine bestimmte WGFZ
bezogen.

500 m2 grofRes Grundstiick in mittlerer Lage kostet
215.000 Euro

Im Jahr 2015 wurden Ein-/Zweifamilienhausgrundstlicke in mittlerer
Lage mit einer Flache von rund 500 m2 zu einem durchschnittlichen
Kaufpreis von rund 430 €/m? verduBert.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 63
Begriindung von Erbbaurechten 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken an die Erbbauberechtigten 19
Sonstige beeinflusste Kauffélle 18

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 100
Wertumsatz insgesamt 33,766 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 6,712 ha

Ausgewertete Kauffalle 49

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015

Merkmal nig Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Euro/m? ebf 5 280 —-790 330-2810 650 — 1.050
Preis in Euro 4 60.000 — 810.000 185.000 — 465.000 360.000 — 1.110.000
Anzahl 1 29 14 5

Flache in m2 * 150 - 1.380 280 -920 550 -1.120

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich

rundstiic Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Euro/m2 Euro/m2 Euro/m2
Ein-/Zweifamilienhausgrundstticke (ebf) 370 440 590
250 — 440 380 - 540 540 — 630
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4.1.1.2 REIHENHAUSGRUNDSTUCKE

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhduser,
Reihenhduser) besteht keine Abh&ngigkeit vom Maf? der
baulichen Nutzung (WGFZ). Deshalb sind die dargestellten
Kaufpreise nicht auf eine bestimmte WGFZ bezogen.

Deutlich weniger Vertragsabschliisse bei
Reihenhausgrundstiicken

Im Jahr 2015 sind mit 11 Kauffallen rund 54 Prozent weniger
Vertragsabschliisse als im Vorjahr mit 24 Kaufféllen festzustellen.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 2
Begriindung von Erbbaurechten 0
Verkauf von Erbbaugrundstlicken an die Erbbauberechtigten 8
Sonstige beeinflusste Kauffalle 1

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 11
Wertumsatz insgesamt 1,142 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,359 ha

Ausgewertete Kauffalle 2

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015
Merkmal i

Euro/m?2 ebf

Masige Lage

Mittlere Lage

Gute Lage

*

Sehr gute Lage

Preis in Euro

*

Anzahl

1

Flache in m2

*

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe madglich

DURCHSCHNITTLICHES BODENRICHTWERTNIVEAU ZUM STICHTAG 31.12.2014

Gru \dstiick yp MaRige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
\ Euro/m2 Euro/m2 Euro/m2 Euro/m2
Reihenhausgrundstiick (ebf) _ 390 440 3
340 — 450 380 — 490
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4.1.1.3 MEHRFAMILIENHAUSGRUNDSTUCKE

Da eine Abhangigkeit vom MaR der baulichen Nutzung
(WGFZ) besteht, sind die dargestellten durchschnittlichen
b e ot O Bodenrichtwerte auf eine WGFZ von 1,0 bezogen. Hierzu
¥ wurden die fur Karlsruhe ermittelten WGFZ-Umrechnungs-
koeffizienten verwendet.

Der Teilmarkt der Mehrfamilienhausgrundstiicke wurde in
der Vergangenheit immer deutlicher durch eine Nutzung
mit Wohn- beziehungsweise Teileigentum als durch eine
Mietwohnnutzung bestimmt. Deshalb sind hier die
Bodenrichtwerte, ab dem Stichtag 31. Dezember 2013, an
einer ETW-Nutzung orientiert.

Fur bebaute Mietwohngrundstiicke kann Gblicherweise von
einem Abschlag auf den durchschnittlichen Bodenrichtwert
von bis zu 30 Prozent ausgegangen werden. In begriindeten
Einzelféllen kénnen auch hdhere Abschlage erforderlich
sein. Fur pauschalierte Werttiberlegungen kann von

30 Prozent ausgegangen werden. Bis auf weiteres sollte
beachtet werden, dass der Bodenrichtwert zum Stichtag
31.12.2012 nicht unterschritten wird.

Zuwachs der Kauffalle

Die Anzahl der Kauffélle ist mit 24, nach dem Tiefstand von 2014
(19), wieder auf dem Niveau von 2013 (26) angekommen. Der
Flachenumsatz hat nur leicht (circa 2 Prozent) zugelegt. Dagegen
stieg der Wertumsatz um etwa 53 Prozent an, allerdings durch
einen Kauffall mit 7,2 Mio. Euro stark beeinflusst. Ohne diesen
hatte der Wertumsatz einen Riickgang um circa 19 Prozent zu
verzeichnen.

TEILMARKT IM UBERBLICK

ANZAHL

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 12
Begriindung von Erbbaurechten 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken an die Erbbauberechtigten 1
Sonstige beeinflusste Kauffalle 1

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 24
Wertumsatz insgesamt 15,359 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 2,497 ha

Ausgewertete Kauffalle 7

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015

Merkmal MaRige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Euro/m2 ebf 560 —3.180 * *
Preis in Euro 420.000 - 7.200.000 * *
Anzahl - 5 1 1
Flache in m2 370 —-2.260 * *
WGFZ 1,50 - 3,00 * *

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich

DURCHSCHNITTLICHES BODENRICHTWERTNIVEAU ZUM STICHTAG 31.12.2014

Grundstickstyp MaRige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m?

Mehrfamilienhausgrundstiick (ebf) 320 430 490 530

WGFZ 1,0 290 - 350 350 -490 440 - 530 520 - 540
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4.1.1.4 GEWERBEGRUNDSTUCKE

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundsticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 9
Begriindung von Erbbaurechten 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken an die Erbbauberechtigten 0
Sonstige beeinflusste Kauffalle 1

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 10
Wertumsatz insgesamt 4,769 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 2,877 ha

Ausgewertete Kauffalle 5

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015

Merkmal A .
Euro/m? ebf 160 — 180

Preis in Euro 162.280 — 3.060.000

Anzahl 5

Flache in m2 930 - 18.320

WGFZ 1,00 — 2,00

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe moglich

4.1.1.5 GESCHAFTS-/BURO-/VERWALTUNGS-/DIENSTLEISTUNGSGRUNDSTUCKE

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr "
Begriindung von Erbbaurechten 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken an die Erbbauberechtigten 0
Sonstige beeinflusste Kauffalle 1

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 12
Wertumsatz insgesamt 19,273 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 3,089 ha

Ausgewertete Kauffalle 9
MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015

Merkmal

Euro/m2 ebf 150 — 4.690

Preis in Euro 179.000 — 8.600.000

Anzahl 9

Flache in m2 530 -7.780

WGFZ 2,60 - 3,60

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe moglich
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4.1.1.6 ROHBAULAND/BAUERWARTUNGSLAND

Hierbei handelt es sich sowohl um geplante Wohnbaufldchen
als auch um geplante gewerbliche Bauflachen.

TEILMARKT IM UBERBLICK

ANZAHL

Verkaufte Grundsticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 9
Begriindung von Erbbaurechten 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken an die Erbbauberechtigten 0
Sonstige beeinflusste Kauffalle 3
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 12
Wertumsatz insgesamt 0,669 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 0,411 ha

Ausgewertete Kauffalle 5

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015
Merkmal

Euro/m? ebf 30-100
Preis in Euro 9.700 - 105.000
Anzahl 5

Flache in m2 350 - 2.620

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe moglich

4.1.1.7 SONSTIGE BAUFLACHEN

Sonstige Bauflachen sind unter anderem Flachen fir
Wochenend-/Gartenhausgebiete, Garagen-/Stellplatznutzung
und Sondergebiete fur soziale Einrichtungen.

TEILMARKT IM UBERBLICK

ANZAHL

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschdftsverkehr 3
Begriindung von Erbbaurechten 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken an-die Erbbauberechtigten 0
Sonstige beeinflusste Kauffalle 2
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 5

Wertumsatz insgesamt 0,329 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,360 ha




4.1.2 FLACHEN DER LAND- ODER FORSTWIRTSCHAFT

in

a4 S

Preise auf Vorjahresniveau

Im Jahr 2015 lag der durchschnittliche Kaufpreis bei den ausgewerteten Kauffallen (67) bei
rund 4,00 Euro/m2. Der vergleichbare Wert fiir 2014 lag bei rund 4,10 Euro/m2.

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.
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In diesen Kaufféllen sind keine begtinstigten Grundstticke
(zum Beispiel Ortsnéhe, besondere Lage) der Land- und
Forstwirtschaft enthalten. Diese wurden Gberwiegend in

einer Spanne von 5 bis 13 Euro/m2 gehandelt.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL
Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 90

Beeinflusste Kauffalle 6
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 96
Wertumsatz insgesamt 1,011 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 16,810 ha

Ausgewertete Kauffalle 67

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015
Merkmal alle Lagen
Mittel Euro/m2 4,10
1,00 - 8,80
250 —30.000
Anzahl 67

80 —7.550

Spanne in Euro

Preis in Euro

Flache in m2

4.1 8 SONSIIGE FLACHEN

Sonstige Flachen sind unter anderem Flachen fiir Verkehrseinrichtungen,
Ver-/Entsorgungseinrichtungen, Dauerkleingarten und Sportanlagen.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL
Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 56

Sonstige beeinflusste Kauffélle 10
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 66
Wertumsatz insgesamt 1,792 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 7,501 ha
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4.2 BEBAUTE FLACHEN

TEILMARKT IM UBERBLICK

ANZAHL

WERTUMSATZ
MILLIONEN EURO

FLACHENUMSATZ
ha

4.2.1 Ein-/Zweifamilienh&user 295 129,354 19,343
4.2.2 Reihenhé&user 101 34,933 2,583
4.2.3 Mehrfamilienhduser (ab drei Wohnungen) 85 75,593 7,030
4.2.4 Wohn- und Geschéfts-/Biro-/Verwaltungs-/ 71 282,372 11,040
Dienstleistungsobjekte
4.2.5 Gewerbeobjekte 17 13,437 4,268
4.2.6 Sonstige bebaute Grundstiicke 21 32,274 2,186
Summe 590 567,963 46,450

Die Kaufpreise im Kapitel 4.2 enthalten den Gebaude- und
den Bodenwertanteil.

Gesamtanzahl der Kauffalle gleichbleibend, Wertumsatz
um 46 Prozent gestiegen

Der starke Zuwachs des Wertumsatzes ist auf Verkaufen bei der
Rubrik , Wohn- und Geschéfts-/Biiro-/Verwaltungs-

/Dienstleistungsobjekte” zuriickzufiihren.

Kauffalle von bebauten Grundstiicken

400
365
_—\3'ﬁ8
316 316
\ ; : 399 295
300 be—e .
190 200
T \]-1-70
\_36
+\_04 101
76 . f
100 70 t }
163 ; , 56 + o
+ 72
0 T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015

=+ £in-/Zweifamilienhauser
==+m=m Rejhenhduser
w=+m \ehrfamilienhduser

In den Baujahrsklassen sind auch Objekte alterer
Ursprungsbaujahre enthalten, deren Merkmale aufgrund
von Instandsetzungen und Modernisierungen der jeweiligen
Baujahrsklasse entsprechen.
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4.2.1 EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSER

PREISENTWICKLUNG 2015 ZUM VORJAHR

WEITERVERKAUFE 7

Legende

D um+-0%| 7 um+5%| Num-5%| T um+10%]|
Lum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

430.000 Euro fir ein gebrauchtes Ein-/Zweifamilienhaus

Fiir ein Ein-/Zweifamilienhaus des Baujahres 1970 und einem
Bodenrichtwert in Hohe von 430 Euro/m? miissen typischerweise
circa 430.000 Euro bezahlt werden. Dafiir erhdlt man im Schnitt
170 m2 Wohnflache auf einem 570 m2 groBem Grundsttick.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 234

Beeinflusste Kauffalle 61
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 295
Wertumsatz insgesamt 129,354 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 19,343 ha

Ausgewertete Kauffalle 84
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffélle ist in der
nachfolgenden Grafik dargestellt. Die Mehrzahl der Kaufpreise liegt im
Bereich der Kaufpreisklassen von 200.000 — 700.000 Euro.

Haufigkeitsverteilung

1.950.000 |
1.850.000 |
1.750.000 fmm 1
1.650.000
1.550.000
1.450.000 fmm 1
1.350.000
1.250.000
1.150.000
1.050.000
950.000
850.000
750.000
650.000
550.000
450.000
350.000
250.000
150.000
50.000

Klassenmitte

QUALITATSPARAMETER

10 15 20 25 30

absolute Haufigkeiten der Kaufpreise

Merkmal

Erlauterungen

Normierter Kaufpreis

Normierter Kaufpreis (Euro)

Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
84 494.295 90.000 1.725.000
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
262.082 0,530

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Mittelwert

Das arithmetische Mittel, hdufig auch nur Mittelwert genannt,
ist das gebrauchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.

Empirische Standardabweichung
Einzelwert

Die empirische Standardabweichung ist ein MaB fir die Streubreite der einzelnen Kaufpreise

um deren Mittelwert. Wahit man fiir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die
Standardabweichung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch
dann, wenn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.

Empirischer Variationskoeffizient

Als empirischer Variationskoeffizient wird die relative empirische Standardabweichung bezeichnet,
das heiBt der Quotient aus der empirischen Standardabweichung und dem Mittelwert.




Vergleichsfaktoren flr Ein-/Zweifamilienh&user

Die Vergleichsfaktoren wurden aus Kaufpreisen von
typischen Ein-/Zweifamilienhdusern als wahrscheinlichste
Schatzwerte mittels multipler Regressionsanalyse ermittelt.
Bei Ein-/Zweifamilienhausern werden neben dem
Bodenrichtwert als Lagewert und der Wohnflache die
Auswirkungen von Baujahr und Grundstiicksflache auf den

Anwendungshinweise

Die ermittelten Vergleichsfaktoren sollen inshesondere als
Grundlage fir die steuerliche Bewertung gemaB

§ 183 Bewertungsgesetz (BewG) Anwendung finden.

Des Weiteren sind die Vergleichsfaktoren im Sinne der

§§ 13 und 15 der InmoWertV geeignet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzufiihren.

Den Vergleichsfaktoren liegen Kauffélle der letzten beiden Jahre
zugrunde. Die angegebenen Vergleichsfaktoren beziehen sich
auf einen fiktiven Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundstiicks-merkmale. Besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden sind im
Anschluss an eine gegebenenfalls noch erforderliche
Marktanpassung zur Ermittlung des (endgtiltigen)
Vergleichswertes anzubringen.

Bei einem Vergleich mit den Faktoren des Vorjahres ist zu
beobachten, dass der Bodenwert einer allgemeinen
Preisentwicklung unterliegt.

In Einzelfdllen kénnen die anzusetzenden Vergleichsfaktoren
nach oben und unten variieren. So ist fiir die Beurteilung eines
untypischen Objektes, etwa eines Grundstlicks mit groBer Flache
und eines Gebaudes mit kleiner Wohnflache, das vorgestellte
Berechnungsmodell nur eingeschrankt geeignet.

Liegt das zu bewertende Objekt auBerhalb der angegebenen
Bereiche, so wird von der Anwendung der Vergleichsfaktoren
abgeraten.
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Wohnflachenpreis dargestellt. Darliber hinaus werden
Angaben zur Gebaudekonstruktion, Unterkellerung und
vorhandenen Garagen gemacht.

Der Gebaudestandard orientiert sich an den Standardstufen
der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

Der Bodenwertansatz erfolgt tiblicherweise mit dem
Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag. Fiir zu zonierende
Grundstticke kénnen die Vergleichsfaktoren keine Anwendung
finden. In einzelnen Fallen, wo sich ein abweichender Bodenwert
als marktiblich erweist, ist vom ermittelten Bodenwert
auszugehen.

Zwischenwerte kdnnen interpoliert werden.

Der Gebaudestandard der Standardstufe 3 entspricht hierbei
einem Neubaustandard der.Baujahre 1995 bis 2004
beziehungsweise einem sanierten Altbau mit vergleichbaren
Ausbaumerkmalen. Die Standardstufe 2 betrifft (iblicherweise
Gebaude der Baujahre 1980 bis 1994 beziehungsweise einem
sanierten Altbau mit vergleichbaren Ausbaumerkmalen.

Bei Gebduden kdnnenModernisierungen zu einer langeren
wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer
beziehungsweise einem modifizierten Baujahr fihren.

Der indexierte Bodenrichtwert ist auf die Jahresmitte mit Hilfe der
Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-
/Reihenhausgrundstiicke” fortgeschrieben.

ALLE WOHNFLACHENPREISE IN DER TABELLE BEZIEHEN SICH AUF EIN EIN-/ZWEIFAMILIENHAUS MIT FOLGENDEN EIGENSCHAFTEN

modifiziertes Baujahr 1970
Standardstufe 3
Grundstiicksflache 500 m2
Gebaudekonstruktion massiv

Anzahl der Vollgeschosse

ein- bis zweigeschossig

Unterkellerung

vollstandig

Stellung

iiberwiegend freistehend oder als Doppelhaushalfte

Anzahl der Wohnungen

1 (liberwiegend) bis 2

Anzahl der Garagen

1 (liberwiegend)
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VERGLEICHSFAKTOREN EURO/m2 WOHNFLACHE

Wohnflache m2 indexierter Bodenrichtwert Euro/m2 ebf

350 400 500 600
120 2.860 3.030 3.370 3.710
130 2.760 2.930 3.270 3.610
140 2.660 2.830 3.170 3.510
150 2.550 2.720 3.070 3.410
160 2.450 2.620 2.960 3310
170 2.350 2.520 2.860 3.200
180 2.250 2.420 2.760 3.100
190 2.140 2.320 2.660 3.000
200 2.040 2.210 2.550 2.900
210 1.940 2.110 2.450 2.790
220 1.840 2.010 2.350 2.690

AB- UND ZUSCHLAGE BEI ABWEICHUNGEN FOLGENDER MERKMALE

modifiziertes Baujahr 1960 1970 1980 19‘ 2000 -
Ab- und Zuschlage Euro/m2 Wl -200 0 210 420 620 -
Standardstufe = 2,0 2,5 ‘ A : = =
Ab- und Zuschldge Euro/m2 Wl - -270 -130 0 - -
Grundstucksflache m2 300 400 50‘ EOO 700 800
Ab- und Zuschldge Euro/m2 Wl -340 -170 0 170 340 510

KENNZAHLEN DER AUSGEWERTETEN STICHPROBE (UMFANG DER STICHPROBE 55 KAUFFALLE)

Merkmal Minimur\ | Maximum Mittelwert
indexierter Bodenrichtwert (ebf) 310 Euro/m? 680 Euro/m? 445 Euro/m?
Wohnflache 90 m? 230 m? 156 m?
modifiziertes Baujahr 1954 2004 1972
Standardstufe 1,9 3.3 2,5
Grundstiicksflache 210 m2 950 m2 559 m2

Gebaudekonstruktion

(iberwiegend) massiv

Anzahl der Vollgeschosse

ein- bis zweigeschossig

Unterkellerung

vollstandig

Stellung

lberwiegend freistehend oder als Doppelhaushalfte

Anzahl der Wohnungen

1 (Uberwiegend) bis 2

Anzahl der Garagen

1 (Uberwiegend)

Aus einem Vergleich der Tabellenwerte vorheriger oder nachfolgender
Immobilienmarktberichte kann keine Preisentwicklung abgeleitet werden.



ANWENDUNGSBEISPIEL
Ein-/Zweifamilienhaus

indexierter Bodenrichtwert (ebf)

400 Euro/m2
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Tabellenwerte

Vorlaufiger Vergleichswert

Wohnfléche 160 m2 2.620 Euro/m2 WAl
modifiziertes Baujahr 1975 + 105 Euro/m2 WAl
Standardstufe 2,9 - 26 Euro/m2 Wil
Grundstticksflache 530 m2 + 51 Euro/m2 WH|
Gebaudekonstruktion massiv
Anzahl der Vollgeschosse 1
Unterkellerung vollsténdig

Stellung

freistehend

Anzahl der Wohnungen

1

Anzahl der Garagen

1

Berechnung vorlaufiger Vergleichswert

160 m2 X 2.750 Euro/m2 Wl = 440.000 Euro

Fir die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts steht der unter
Berlicksichtigung der finf Merkmale indexierte Bodenrichtwerte,
Wohnflache, modifiziertes Baujahr, Standardstufe und Grundstiicksflache
abgeleitete Vergleichsfaktor im Vordergrund. Geringere Bedeutung kommt

den einzelnen Werteinflissen selbst zu.

Zur Ermittlung des (endgultigen) Vergleichswertes ist gegebenenfalls noch
eine erforderliche Marktanpassung vorzunehmen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie Baumangel und Bauschéden sind

zu bericksichtigen.
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4.2.2 REIHENHAUSER

PREISENTWICKLUNG 2015 ZUM VORJAHR

WEITERVERKAUFE 7

Legende

D um+-0%| 7 um+5%| Num-5%| T um+10%]|
Lum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

360.000 Euro fiir ein gebrauchtes Reihenhaus

Fir ein gebrauchtes Reihenhaus des Baujahres 1995

in mittlerer Lage mussten circa 360.000 Euro bezahlt werden.
Daftir erhielt man im Schnitt 135 m2 Wohnflache

auf einem 232 m2 groBen Grundstick.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 80

Beeinflusste Kauffalle 21
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 101
Wertumsatz insgesamt 34,933 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 2,583 ha

Ausgewertete Kauffalle 56
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffélle ist in der nachfolgenden
Grafik dargestellt. Die Mehrzahl der Kaufpreise liegt im Bereich der Kaufpreisklassen
von 250.000 - 450.000 Euro.

Haufigkeitsverteilung

575.000

525.000

475.000 2
425.000 11
375.000 17
325.000 14
275.000 9
225.000 3

Klassenmitte

175.000
125.000
75.000
25.000

0 5 10 15 20
absolute Haufigkeiten der Kaufpreise

Merkmal Normierter Kaufpreis (Euro)
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
56 355.887 210.000 455.000
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
58.822 0,165
Erlauterungen
Normierter Kaufpreis Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.
Mittelwert Das arithmetische Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt,
ist das gebrduchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.
Empirische Standardabweichung Die empirische Standardabweichung ist ein MaB3 fir die Streubreite der einzelnen Kaufpreise
Einzelwert um deren Mittelwert. Wéhlt man fiir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die

Standardabweichung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch
dann, wenn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.

Empirischer Variationskoeffizient Als empirischer Variationskoeffizient wird die relative empirische Standardabweichung bezeichnet,
das heiBt der Quotient aus der empirischen Standardabweichung und dem Mittelwert.
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Vergleichsfaktoren flr Reihenhéauser

Die Vergleichsfaktoren wurden aus Kaufpreisen von
typischen Reihenmittel- und Reihenendhdusern als
wabhrscheinlichste Schatzwerte mittels multipler
Regressionsanalyse ermittelt. Bei Reihenhdusern werden
neben dem Bodenrichtwert als Lagewert und der
Wohnflache die Auswirkungen von Baujahr und

Anwendungshinweise

Die ermittelten Vergleichsfaktoren sollen insbesondere als
Grundlage fiir die steuerliche Bewertung gem.

§ 183 Bewertungsgesetz (BewG) Anwendung finden.

Des Weiteren sind die Vergleichsfaktoren im Sinne der

§§ 13 und 15 der ImmoWertV geeignet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzufiihren.

Den Vergleichsfaktoren liegen Kauffélle der letzten beiden Jahre
zugrunde. Die angegebenen Vergleichsfaktoren beziehen sich
auf einen fiktiven Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundstiicks-merkmale. Besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden sind im
Anschluss an eine gegebenenfalls noch erforderliche
Marktanpassung zur Ermittlung des (endgltigen)
Vergleichswertes anzubringen.

In Einzelfallen kdnnen die anzusetzenden Vergleichsfaktoren
nach oben und unten variieren. Fir die Beurteilung eines
untypischen Objekts, zum Beispiel eines Gebaudes jiingeren
Baujahrs mit kleiner Wohnflache, ist das vorgestellte
Berechnungsmodell nur eingeschrankt geeignet.

Liegt das zu bewertende Objekt auBerhalb der angegebenen
Bereiche, so wird von der Anwendung
der Vergleichsfaktoren abgeraten.

Grundsticksflache auf den Wohnflachenpreis dargestellt.
Darliber hinaus werden Angaben zur Gebaudekonstruktion,
Unterkellerung und vorhandenen Garagen gemacht.

Der Gebéaudestandard orientiert sich an den Standardstufen
der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

Der Bodenwertansatz erfolgt iiblicherweise mit dem
Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag. Fir zu zonierende
Grundstiicke kdnnen die Vergleichsfaktoren keine Anwendung
finden. In einzelnen Fallen, wo sich ein abweichender Bodenwert
als marktiblich erweist, ist vom ermittelten Bodenwert
auszugehen.

Zwischenwerte kdnnen interpoliert werden.

Der Gebaudestandard der Standardstufe 3'entspricht hierbei
einem Neubaustandard der Baujahre 1995 bis 2004
beziehungsweise einem sanierten Altbau mit vergleichbaren
Ausbaumerkmalen. Die Standardstufe 2 betrifft (iblicherweise
Gebaude der Baujahre 1980 bis 1994 beziehungsweise einem
sanierten Altbau mit vergleichbaren Ausbaumerkmalen.

Bei Gebduden kénnen Modernisierungen zu einer langeren
wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer
beziehungsweise einem modifizierten Baujahr fiihren.

Der indexierte Bodenrichtwert ist auf die Jahresmitte mit Hilfe der
Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-
/Reihenhausgrundstlicke” fortgeschrieben.

ALLE WOHNFLACHENPREISE IN DER TABELLE BEZIEHEN SICH AUF EIN REIHENAUS MIT FOLGENDEN EIGENSCHAFTEN

modifiziertes Baujahr 1980
Standardstufe 3
Grundstticksflache 250 m?
Gebaudekonstruktion massiv
Unterkellerung vollstandig

Stellung

Reihenmittel- und Reihenendhéuser

Anzahl der Wohnungen

1

Anzahl der Garagen

1
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VERGLEICHSFAKTOREN EURO/m2 WOHNFLACHE

VSR indexierter Bodenrichtwert Euro/m2 ebf

350 400 450 500
90 3.130 3.240 3.360 3.480
100 2.980 3.090 3.210 3.320
110 2.830 2.940 3.060 3.170
120 2.680 2.790 2.910 3.020
130 2.530 2.640 2.760 2.870
140 2370 2.490 2.610 2.720
150 2.220 2.340 2.460 2.570
160 2.070 2.190 2.310 2.420

AB- UND ZUSCHLAGE BEI ABWEICHUNGEN FOLGENDER MERKMALE

modifiziertes Baujahr

Ab- und Zuschlage Euro/m2 Wl -180 -90 0 230
Standardstufe = 2,5 3 =
Ab- und Zuschlage Euro/m2 Wl - -230 0 -
Grundstucksflache 150 200 250 400
Ab- und Zuschldge Euro/m2 Wl -230 -110 0 350

Merkmal Minimum M mu ittelwert
indexierter Bodenrichtwert (ebf) 310 Euro/m? 530 Euro/m? 441 Euro/m2
Wohnflache 80 m? 170 m? 127 m?
modifiziertes Baujahr 1957 2007 1985
Standardstufe 2,0 3,5 2,78
Grundstticksflache 130 m? 450 m? 241 m?
Gebaudekonstruktion massiv
Unterkellerung vollstandig
Stellung Reihenmittel- und Reihenendhauser
Anzahl der Wohnungen 1

Anzahl der Garagen 1

Aus einem Vergleich der Tabellenwerte vorheriger oder nachfolgender Immobi-
lienmarktberichte kann keine Preisentwicklung abgeleitet werden.
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ANWENDUNGSBEISPIEL
Reihenendhaus

indexierter Bodenrichtwert (ebf)

375 Euro/m?

Tabellenwerte

Vorlaufiger Vergleichswert

Wohnfléche 120 m2 2.735 Euro/m2 WAl
modifiziertes Baujahr 1973 - 63 Euro/m2 WAl
Standardstufe 3,1 + 48 Euro/m2 WAl
Grundstticksflache 325 m? + 175 Euro/m2 WAl
Gebaudekonstruktion massiv
Unterkellerung vollsténdig
Stellung Endhaus

Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Garagen

Berechnung vorlaufiger Vergleichswert

X 2.895 Euro/m2 Wil

= 347.400 Euro

Fir die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts steht der unter
Berilicksichtigung der finf Merkmale indexierte Bodenrichtwerte,
Wohnflache, modifiziertes Baujahr, Standardstufe und Grundstiicksflache
abgeleitete Vergleichsfaktor im Vordergrund. Geringere Bedeutung kommt

den einzelnen Werteinflissen selbst zu.

Zur Ermittlung des (endgultigen) Vergleichswertes ist gegebenenfalls noch
eine erforderliche Marktanpassung vorzunehmen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie Baumangel und Bauschéden sind

zu bericksichtigen.



4.2.3 MEHRFAMILIENHAUSER

Wohnflachenpreis um etwa 20 Prozent gestiegen

Im Vergleich der durchschnittlichen Wohnfléchenpreise ergab sich zum
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PREISENTWICKLUNG 2015 ZUM VORJAHR

WEITERVERKAUFE 11
Legende

D um+-0%| 7 um+5%| Num-5%| T um+10%]|
Loum-10 % | T um + 20 % | * = Keine Preisentwicklung
darstellbar

Vorjahr bei der mittleren Lage eine Steigerung um 19 Prozent und bei der

guten Lage um fast 21 Prozent.

TEILMARKT IM UBERBLICK

Beim Teilmarkt handelt es sich um Mehrfamilienhduser mit
gegebenenfalls einem gewerblichen Mietertragsanteil
kleiner 20 Prozent.

ANZAHL

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 70
Beeinflusste Kauffalle 15
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 85
Wertumsatz insgesamt 75,593 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 7,030 ha

Ausgewertete Kauffalle 46

DURCHSCHNITTLICH WOHNFLACHENPREIS DES JAHRES 2015

Mittlere Lage | Euro/m? Wfl+Nfl

Weiterverkauf

1.850

Gute Lage | Euro/m2 Wfl+Nfl
2.050

Euro/m2 Wil+Nfl (inklusive Grundstiick) gerundet

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015

Merkmal MaRige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Baujahr bis 1949

Euro/m2 WHl-+Nfl * 1.050 — 2.500 1.220 - 2.480 *
Preis in Euro * 350.000 - 1.225.000 270.000 — 19.500.000 *
Anzahl 2 18 5 1
Wohn-/Nutzflache in m2 * 180 — 820 180 — 16.030 *
Wohnungen * 3-11 3-* *
Grundsticksflache inm? * 140 -720 250 — 28.160 *
Baujahre 1950 — 1974

Euro/m2 Wil-+Nfl * 1.590 — 3.880 1.700 - 2.620 *
Preis:in Euro * 435.000 — 1.640.000 320.000 — 1.500.000 *
Anzahl 3 8 8 1
Wohn-/Nutzflache in m2 * 210 - 860 160 — 700 *
Wohnungen * 3-10 3-13 *
GrundstUicksflache in m2 * 420 - 1.000 370-1.010 *
Baujahre 1975 — 2015

Euro/m2 WHl-+Nfl

Preis in Euro

Anzahl - - - -
Wohn-/Nutzflache in m2

Wohnungen

GrundstUcksflache in m2

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert. Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen hierbei
nicht hinreichend iiberein, das heiBt die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick {iber den Immobilienmarkt beziehungsweise
die Merkmale der ausgewerteten Kauffalle.; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle
(42 Kauffalle von 46) ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt. Die
Mehrzahl der Kaufpreise liegt im Bereich der Kaufpreisklassen von

1.200 - 2.300 Euro/mz2.

Haufigkeitsverteilung

Klassenmitte

2 4 6 8

absolute Haufigkeiten der normierten Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache)

QUALITATSPARAMETER
Merkmal

Erlauterungen

Normierter Kaufpreis

Normierter Kaufpreis (Euro/m2 Wohn- und Nutzflache)

Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
42 1.807 1.047 2.622
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
410 0,227

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Mittelwert

Das arithmetische Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt,
ist das gebrduchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.

Empirische Standardabweichung
Einzelwert

Die empirische Standardabweichung ist ein MaB3 fir die Streubreite der einzelnen Kaufpreise

um deren Mittelwert. Wéhlt man fiir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die
Standardabweichung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch
dann, wenn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.

Empirischer Variationskoeffizient

Als empirischer Variationskoeffizient wird die relative empirische Standardabweichung bezeichnet,
das heiBt der Quotient aus der empirischen Standardabweichung und dem Mittelwert.
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4.2.4 WOHN- UND GESCHAFTS-/BURO-/VERWALTUNGS-/DIENSTLEISTUNGSOBJEKTE

Beim Teilmarkt Wohn- und Geschéaftsgebaude handelt es
sich um gemischt genutzte Geb&ude mit einem
gewerblichen Mietertragsanteil von 20 bis 50 Prozent.

Ruckgang der Kauffalle, dafur anstieg der Umsatze
gegeniiber dem Vorjahr

Wahrend die Anzahl der Kauffalle um etwa 8 Prozent gegeniiber
dem Vorjahr (77) gesunken ist, stieg der Wertumsatz um 137
Prozent (119,144 Mio. Euro). Dieser Anstieg ist durch zwei sehr
hohe Kauffalle beeinflusst.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 50

Beeinflusste Kauffdlle 21
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe,Notverkdufe, selbststandig nicht bebaubare Teilflachen,
Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 71
Wertumsatz insgesamt 282,372 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 11,040 ha

Ausgewertete Kauffalle 31

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE (29 KAUFFALLE VON 31) DES JAHRES 2015

Merkmal

Euro/m2 (Nfl + WHl) 450 - 2.800
Preis in Euro 290.000 - 13.700.000
Anzahl 29
Nutz-/Wohnflache in.m2 290-11.910
Grundstiicksflache in m? 160 — 18.470

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert. Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle
stimmen: hierbei nicht hinreichend iiberein, das heiBt die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick iiber den
Immobilienmarkt beziehungsweise die Merkmale der ausgewerteten Kauffélle.; alle Werte — mit Ausnahme
der Anzahl = gerundet; * = keine Angabe méglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffélle (30 Kauffélle von
31) ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt. Die Mehrzahl der Kaufpreise
liegt im Bereich der Kaufpreisklassen von 1.000 — 2.200 Euro/m2.

Haufigkeitsverteilung

2.700
2.500
2.300
2.100 5
o 1.900
E
‘e 1.700
3
g 1.500
¥ 1.300
1.100
900
700
500
300
0 1 2 3 4 5
absolute Haufigkeiten der normierten Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache)
QUALITATSPARAMETER
Merkmal Normierter Kaufpreis (Euro/m? Wohn- und Nutzflache)
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
30 1.685 455 2.767
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
114 0,423
Erlauterungen
Normierter Kaufpreis Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.
Mittelwert Das arithmetische Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt,
ist das gebrauchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.
Empirische Standardabweichung Die empirische Standardabweichung ist ein MaB fiir die Streubreite der einzelnen Kaufpreise
Einzelwert um deren Mittelwert. Wahlt man fiir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die
Standardabweichung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch
dann, wenn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.
Empirischer Variationskoeffizient Als empirischer Variationskoeffizient wird die relative empirische Standardabweichung bezeichnet,
das heiBt der Quotient aus der empirischen Standardabweichung und dem Mittelwert.
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4.2.5 GEWERBEOBJEKTE

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 8

Beeinflusste Kauffdlle 9
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe, selbststéandig nicht bebaubare Teilflachen,
Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 17
Wertumsatz insgesamt 13,437 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 4,268 ha

Ausgewertete Kauffalle 4

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015

Merkmal ‘\
Euro/m2 (Nfl + WHl) 550 — 950

Preis in Euro 750.000 — 1.750.000

Anzahl 4

Nutz-/Wohnflache in m2 1.000 — 2.200

Grundstlicksflache in m2 2.120 - 4.350

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert. Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle
stimmen hierbei nicht hinreichend iiberein, das heiBt die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick iiber den
Immobilienmarkt beziehungsweise die Merkmale der ausgewerteten Kauffélle.; alle Werte — mit Ausnahme
der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe méglich

4.2.6 SONSTIGE BEBAUTE GRUNDSTUCKE

Sonstige bebaute Grundstiicke sind unter anderem Grundstiicke mit
Garagen-/Stellplatznutzung, Hotels, Gaststatten und Geb&ude fir
soziale Einrichtungen.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 19

Beeinflusste Kauffalle 2
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhéltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 21
Wertumsatz insgesamt 32,274 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 2,186 ha
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4.3 WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL WERTUMSATZ
MILLIONEN EURO
4.3.1 Erstverkauf 100 35,176
4.3.2 Weiterverkauf 1.165 189,472
4.3.3 Umwandlungen von Mietwohnungen 89 19,126
4.3.4 Teileigentum 244 33,327
Summe 1.598 277,101

Die Kaufpreise fir Wohnungseigentum sind im Zeitraum der
letzten funf Jahre beim Erstverkauf um 27 Prozent und beim
Weiterverkauf um 40 Prozent gestiegen.

Starke Unterschiede zwischen Erst- und Weiterverkaufe

Insgesamt betrachtet ergibt es ein Plus von etwa 1 Prozent bei der
Anzahl der Kauffalle. Davon sind allerdings Erstverkaufe und
Teileigentum riickldufig. Weiterverkauf und Umwandlungen%\

Mietwohnungen steigen dagegen wieder an.
A

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

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Rdumen eines Geb&udes in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Die dargestellten Kaufpreise beinhalten den Wert fiir das
Wohnungseigentum/Teileigentum mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum

einschlieBlich Grund, Boden und Instandsetzungsriicklage.

Nicht enthalten sind Wertanteile fir Garagen oder
Einstellplatze.

Unabhéngig davon ist zu beachten, dass die Objekte der
einzelnen Baujahresklassen auch typischerweise
modernisiert beziehungsweise saniert wurden. Bei
vermieteten Objekten werden vom Grundstiicksmarkt
Ublicherweise Abschlage vorgenommen.

Anwendungshinweise

Die ermittelten Vergleichsfaktoren sollen insbesondere als
Grundlage fiir die steuerliche Bewertung gem. § 183
Bewertungsgesetz (BewG) Anwendung finden. Hinsichtlich der
Eignung als Vergleichsfaktoren im Sinne der §§ 13 und 15 der
ImmoWertV sollen zunéchst weitere Erfahrungen und
Erkenntnisse gewonnen werden.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzufiihren.

Die angegebenen Vergleichsfaktoren beziehen sich auf einen
fiktiven Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale. Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden sind im
Anschluss an eine ggf. noch erforderliche Marktanpassung zur
Ermittlung des (endgtiltigen) Vergleichswertes anzubringen.
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In Einzelféllen sind sachverstandige Wertermittlungen
durchzufthren. Fir die Wertermittlung von
Eigentumswohnungen auf dem Karlsruher
Grundsticksmarkt wird in der Regel das direkte
Vergleichswertverfahren herangezogen.

Auskulinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen durch die
Geschéftsstelle erteilt werden.

Vergleichsfaktoren fir Erst- und Weiterverkaufe von
Wohnungseigentum

Die Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Wohnungseigentum wurde an Grundsatzen des
Vergleichswertverfahrens orientiert und erfolgte auf
Grundlage von Kaufpreisen des Jahres 2015.

Werte von Tiefgaragenstellplatzen, Einzelgaragen, Offenen
Stellplatzen und so weiter sind in den angegebenen
Vergleichsfaktoren nicht enthalten. Hierzu wird auf Ziffer 4.3.4
verwiesen.

In Einzelfallen konnen die anzusetzenden Vergleichsfaktoren nach
oben und unten variieren. So sind fiir die Beurteilung untypischer
Objekte die angegebenen Vergleichsfaktoren nur eingeschrankt
geeignet.

Zwischenwerte kénnen interpoliert werden.

Der Gutachterausschuss hat zur verbesserten Markttransparenz
die Boxplotdarstellung fir die Vergleichsfaktoren , Weiterverkauf
von Wohnungseigentum (36 — 60 m2, 61 — 80 m2 und

81— 100 m?)" gewahlt.
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4.3.1 ERSTVERKAUFE VON WOHNUNGSEIGENTUM

PREISENTWICKLUNG 2015 ZUM VORJAHR

ERSTVERKAUFE =
? Legende
' D um+-0%| 7 um+5%| Num-5%| T um+10%]|
Lum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Weiter dramatische Einbriiche der Kauffalle und
des Wertumsatzes

Beim Erstverkauf fiel der Wertumsatz erneut um etwa 46 Prozent
zum Vorjahresniveau (65,310 Mio. Euro). Die Anzahl der Kauffalle
hat sich zum Vorjahr wieder nahezu halbiert (192) und entspricht im
Vergleich zum Jahr 2010 nur noch einem Fiinftel.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Erstverkaufe von Wohnungseigentum im gewéhnlichen Geschaftsverkehr 93

Beeinflusste Kauffdlle 7
(zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe, betreutes Wohnen)

Kauffalle insgesamt 100
Wertumsatz insgesamt 35,176 Mio. Euro

Ausgewertete Kauffalle 82

VERGLEICHSFAKTOREN (KAUFFALLE DES JAHRES 2015)

Wohnfléche Lage Baujahrsklasse

Neubau**
Euro/m2 Wl (Anzahl)

bis 35 m? Mittel/Gut -

36 —60 m? Mittel/Gut 3.350 (6)

61-80m? Mittel/Gut 3.080(12)

81—-100 m? Mittel/Gut 3.310(16)

iiber 100 m2 Mittel/Gut 3.170 (48)

** Dieser Baujahrsklasse wurden Neubauten mit Fertigstellung in den Jahren 2012 bis 2016 zugeordnet ; * = keine Angabe mdglich

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE DES JAHRES 2015

Merkmal Mittlere/Gute Lage
Euro/m2 Wohnflache 2.280 -4.180
Preis in Euro 150.000 — 880.000
Anzahl 82
Wohnflache in m2 50 — 230

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe moglich
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4.3.2 WEITERVERKAUFE VON WOHNUNGSEIGENTUM

PREISENTWICKLUNG 2015 ZUM VORJAHR

WEITERVERKAUFE 7

Legende

D um+-0%| 7 um+5%| Num-5%| T um+10%]|
Lum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Vergleichswert fiir eine 72 m2 Wohnung bei
rund 142.000 Euro

Auf Basis der Vergleichsfaktoren wird der Wert fiir eine 72 m?
Wohnung in der Baujahrsklasse 1950 bis 1974 auf 1.970 Euro/m?,
ohne PKW-Stellplatz, ermittelt.

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Weiterverkaufe von Wohnungseigentum im gewéhnlichen Geschaftsverkehr 1.000
Beeinflusste Kauffalle 165
(zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkaufe, betreutes Wohnen)

Kauffalle insgesamt 1.165
Wertumsatz insgesamt 189,472 Mio. Euro

Ausgewertete Kauffalle 881
Anwendungshinweise ‘

Bei den Angaben der Vergleichsfaktor
Kaufpreismittel, wie sie als Kaufpreise au
vereinbart wurden. Unterscheidung
Sanierungszustandes der Wohnun

andelt es sich um ein
ilienmarkt

audes waren auf
icht maglich. Eine

0 ache Baujahrsklassen, alle Lagen
bis 1949 1950 — 1974 1975 - 1989 1990 - 2004 ab 2005
bis 35 m? 1.890 (6) 2.130 (20) 1.920 (33) 2.010 (42) 3.320 (5)
36 — 60 m? 2.310(26) 1.880 (68) 1.990 (47) 2.150 (83) 2.930 (13)
61-80m? 2.260 (24) 1.930 (117) 2.080 (39) 2.320 (36) 2.910 (4)
81100 m2 2.380(15) 1.970 (75) 2.040 (42) 2.490 (35) 3.010 (9)
{iber 100 m2 2.580 (39) 2.040 (32) 2.110 (22) 2.620 (20) 3.270(15)

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl (22) — gerundet, * = Keine Angabe maglich
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Boxplotdarstellung der Vergleichsfaktoren

Der Gutachterausschuss hat zur verbesserten
Markttransparenz die Boxplotdarstellung fir die
Vergleichsfaktoren gewahit.

Ein Boxplotdiagramm soll schnell einen Eindruck dariiber
vermitteln in welchem Bereich die Daten liegen und wie sie
sich Uber diesen Bereich verteilen. Die Box entspricht dem
Bereich, in dem die mittleren 50 Prozent der Daten liegen.
Die L&nge der Box stellt ein MaR fiir die Streuung der Daten
dar. Des Weiteren wird der Median (mittlerer Wert) als
kurze blaue Linie in der Box eingezeichnet. Diese Linie teilt
das gesamte Diagramm in zwei Hélften, in denen jeweils
50 Prozent der Daten liegen. Durch die Antennen (Whisker)
wird aufgezeigt, in welchen Bereich 90 Prozent der Daten
liegen. Die L&nge der Whisker wird also durch die
Datenwerte bestimmt.

Boxplotdarstellung der Vergleichsfaktoren fir die Gruppe:

Weiterverkauf von Wohnungseigentum, Wohnfl&che 36 — 60 m?

4000
3500 +

3000 + *

2500 4

2000 4

1500 +

r

11 [ SR S—N

Mormierter Kaufpreis €m? Wohnlache

500 4

|:|. -

bis 1949 1950-1974

19751989

Dies ist auch der Grund, warum die Whisker nicht auf beiden
Seiten gleich lang sein miissen. Die restlichen 10 Prozent der
Werte, welche durch Minimum- und Maximumwert begrenzt
sind, kdnnen als ausreilerverdachtig behandelt werden.

* - Maximum
- Antennenende
Té E:| - Median
v
- Antennenende
+ - Minimum
"N 3
[
*
+
1990 - 2004 ab 2005

Wohnflache 36 = 60 m? nach Baujahrsklassen gruppiert

QUALITATSPARAMETER
Merkmal

Normierter Kaufpreis (Euro/m2 Wohnfl&che)

Erlauterungen

Normierter Kaufpreis

Baujahr Anzahl der Kauffalle Median Minimum Maximum

bis 1949 26 2.390 1.430 3.050
1950 - 1974 68 1.880 1.090 2.900
1975 - 1989 47 1.950 1.170 2.780
1990 - 2004 83 2.170 1.070 3.550

ab 2005 13 2.920 2.450 3.300

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Median

Der Median, haufig auch mittlerer Wert oder Zentralwert genannt, ist der Wert von einer der GréBe nach sortierten
Auflistung von Zahlenwerten der an der mittleren Stelle steht.

Kaufpreis der Wohnfléche auf 10 Euro/m?2 gerundet
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Boxplotdarstellung der Vergleichsfaktoren fiir die Gruppe:
Weiterverkauf von Wohnungseigentum, Wohnflache 61 — 80 m?

4000 4

2
=

v oo QU I [ [ N I . S S S

1500 4

MNormierter Kaufpreis €/m® Wohnlache

bis 1949 1950-1974 1975-1939 1990 - 2004 ab 2005

Wohnflache 681 — 80 m? nach Baujahrsklassen gruppiert

Merkmal Normierter Kaufpreis (Euro/m2 Wohnflache)
Baujahr Anzahl der Kauffdlle Median Minimum Maximum
bis 1949 24 2.180 1.500 3.210
1950 — 1974 17 1.970 1.000 2.650
1975 - 1989 39 2.080 1.450 2.790
1990 — 2004 36 2.380 1.740 2.930
ab 2005 4 2.930 2.390 3.380
Erlauterungen o ‘ ©
Normierter Kaufpreis | Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale beriicksichtigt.
Median Der Median, héufig auch mittlerer Wert oder Zentralwert genannt, ist der Wert von einer der GroBe nach sortierten
Auflistung von Zahlenwerten der an der mittleren Stelle steht.

Kaufpreis der Wohnflache auf 10 Euro/m? gerundet
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Boxplotdarstellung der Vergleichsfaktoren fiir die Gruppe:
Weiterverkauf von Wohnungseigentum, Wohnflache 81 — 100 m2

4000

3500 4

2500 +

1500 4

Mormierter Kaufpreis €/m? Wohnlache

T e Aiitvinz-hnhn

bis 1949 1950-1974 1975-1929 . 1990 - 2004 ab2005

Wohnflache 81 -~ 100 m? nach Baujahrsklassen gruppiert

QUALITATSPARAMETER

Merkmal

Erlauterungen

Normierter Kaufpreis

Normierter Kaufpreis (Euro/m2 Wohnflache)

Baujahr Anzahl der Kauffdlle Median Minimum Maximum

bis 1949 15 2.380 1.560 3.580
1950 — 1974 75 2.030 1.020 2.870
1975 - 1989 42 2.010 1.590 2.740
1990 — 2004 35 2.480 1.560 3.440

ab 2005 9 2.970 2.500 3.580

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt.

Median

Der Median, héufig auch mittlerer Wert oder Zentralwert genannt, ist der Wert von einer der GroBe nach sortierten
Auflistung von Zahlenwerten der an der mittleren Stelle steht.

Kaufpreis der Wohnflache auf 10 Euro/m? gerundet
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Merkmal alle Lagen
Baujahr bis 1949

Durchschnittliches Baujahr 1900
Euro/m2 Wohnflache 1.430 — 4.060
Preis in Euro 35.000 — 680.000
Anzahl 1M
Wohnflache in m2 20-220
1950 — 1974

Euro/m2 Wohnflache 950 — 3.540
Preis in Euro 30.000 — 655.000
Anzahl 317
Wohnflache in m2 20-290
1975 - 1989

Euro/m2 Wohnflache 1.120-3.500
Preis in Euro 25.000 - 340.000
Anzahl 187
Wohnflache in m2 20-170
1990 — 2004

Euro/m2 Wohnflache 1.040 = 3.460
Preis in Euro 25.000 —440.000
Anzahl 218
Wohnfléche in m2 20-170

ab 2005

Euro/m2 Wohnflache 1.750 — 4.120
Preis in Euro 75.000 - 650.000
Anzahl 43
Wohnflache in m2 30-190

Die dargestellten Vergleichspreise sind nicht in allen Merkmalen zum Beispiel Ausstattungsstandard,
Geschosslage normiert und weisen erhebliche Unterschiede auf. Fiireine Wertermittlung wird empfohlen,
eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen. Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet,

* = Keine Angabe moglich.
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4.3.3 ERSTVERKAUFE VON UMGEWANDELTEN MIETWOHNUNGEN

TEILMARKT IM UBERBLICK ANZAHL

Erstverkaufe von umgewandelten Mietwohnungen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 62
Beeinflusste Kauffélle (zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe) 27
Kauffalle insgesamt 89

Wertumsatz insgesamt 19,126 Mio. Euro

Ausgewertete Kauffalle 28

4.3.4 TEILEIGENTUM

Verkdufe im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 189
Beeinflusste Kauffélle (zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe) 55
Kauffalle insgesamt 244

Bestehend aus 136 Kauffalle Tiefgaragenstellplatze, Einzelgaragen, offene Stellplatze
sowie 108 Kauffalle sonstiges Teileigentum.
Wertumsatz insgesamt 33,327 Mio. Euro

VERGLEICHSFAKTOREN FUR TIEFGARAGENSTELLPLATZE, EINZELGARAGEN, OFFENE STELLPLATZE

(KAUFFALLE DER JAHRE 2014 UND 2015)

Merkmal Tiefgaragenstellplatze Einzelgarage offene Stellplatze
Erstverkdufe 18.000 (165) - -

10.000 — 36.000
Weiterverkaufe 10.700 (76) 12.000 (28) *(2)

4.000 - 24.500 5.000 —27.000

Bei den Angaben handelt es sich um ein Kaufpreismittel, wie sie als Kaufpreise auf dem Immobilienmarkt
vereinbart wurden. Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl
(335) — gerundet; * = Keine Angabe mdaglich
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5. ERFORDERLICHE DATEN FUR DIE WERTERMITTLUNG

BauGB

Anforderungen Baugesetzbuch

Der Pflichtenkatalog zur Ermittlung der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten umfasst:

= Bodenrichtwerte

= Indexreihen

= Liegenschaftszinssatze

= Sachwertfaktoren

= Umrechnungskoeffizienten

= Vergleichsfaktoren (Gebdude-/Ertragsfaktoren)

5.1 BODENRICHTWERTE

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten ist eine der
Hauptaufgaben (8§ 196 Baugesetzbuch) des zustandigen
Gutachterausschusses fur Grundstuickswerte. Bodenrichtwerte
tragen zur Transparenz auf dem Immobilienmarkt bei. Die
Transparenz des Marktes soll dazu fiihren, dass sich der in
Grundstiicksgeschéfte nicht erfahrene Vertragspartner
zuverlassig Uber die Tendenzen am Immobilienmarkt
unterrichten kann. Sie sind dartiber hinaus eine Grundlage zur
Ermittlung des Bodenwerts von Grundstticken und dienen‘der
steuerlichen Bewertung.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, bezogen auf
den Quadratmeter Grundstticksflache, die fiir eine Mehrzahl
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhéltnissen ermittelt werden. In bebauten Gebieten
sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Zustand und Struktur der umgebenden gebietstypischen
Bebauung kénnen jedoch insbesondere die Lagemerkmale und
damit den Bodenrichtwert beeinflussen.

Die Bodenrichtwerte sind nach dem Entwicklungszustand
gegliedert und nach der jeweiligen Art und dem Malf? der
baulichen Nutzung, dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen
Zustand sowie bei den Grundsttickstypen Ein-/Zweifamilien-,
Reihenh&user und Alte Ortsteile nach der Grundstiickstiefe
bestimmt (bei BEL und RBL nur Entwicklungszustand und Art
der baulichen Nutzung). Sie beziehen sich auf ein Grundsttick
mit definiertem Grundsttickszustand
(Bodenrichtwertgrundstiick).

Abweichungen des einzelnen Grundstticks in den wert-
bestimmenden Eigenschaften, wie Lage und Entwicklungs-
zustand, Form, Grol3e, Tiefe, Bodenbeschaffenheit, Art und
Male der baulichen Nutzung, Immissionen, Erschliefungs-
zustand, Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne
§ 1a Abs. 3 Baugesetzbuch bewirken in der Regel
Abweichungen des Verkehrswerts vom Bodenrichtwert. Dies

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der
Kaufpreissammlung (8 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches)
unter Berucksichtigung der jeweiligen Lage auf dem
Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Bei der Fhrung der Kaufpreissammlung werden zur
Ergénzung der Daten aus den Kaufvertragen noch zusétzlich
Fragebogen, in der Regel an die Erwerber, versandt.

gilt auch fir 6ffentliche MalRnahmen wie Stral3en- und
Bahnflachen, wo sich ortsublich besondere Teilmarkte gebildet
haben. Insofern sind die Bodenrichtwerte nicht identisch mit
dem Verkehrswert oder dem Kaufpreis eines Grundstiicks und
konnen im Einzelfall eine sachverstandige Wertermittlung nicht
ersetzen.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte sind sogenannte
Altlasten (zum Beispiel Verunreinigungen des Untergrundes),
im Grundbuch eingetragene Lasten und Beschrankungen,
Eintragungen im Baulastenverzeichnis, nachteilige
Bodenbeschaffenheiten

(zum Beispiel Boschungen), der Wert vorhandener baulicher
Anlagen, Anpflanzungen und so weiter nicht beriicksichtigt.

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

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.
Rechtsanspriiche hinsichtlich des Bauleitplanungs- oder
Bauordnungsrechts (zum Beispiel Bebaubarkeit eines
Grundstiicks) oder gegeniiber den Landwirtschaftsbehorden
kdnnen aus den Bodenrichtwertangaben nicht abgeleitet
werden. Insbesondere fir die Entwicklungszustdnde BEL und
RBL wird darauf hingewiesen, dass keine parzellenscharfe
beziehungsweise verbindliche Aussage getroffen werden kann.

Bodenrichtwerte im Internet E E

Orts- und zeitunabhangig kénnen Bodenrichtwerte
fiir den Bereich der Stadt Karlsruhe weiterhin E
kostenfrei abgerufen werden.

Sie konnen nach Lagebezeichnung (Strae und Hausnummer) oder
nach Flurstticksnummer suchen.

Zu finden unter: http://geodaten.karlsruhe.de/brk/
mit Luftbildern und als mobile Anwendung!
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5.2 INDEXREIHEN

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfasst werden.
Die ermittelten Indexzahlen ermdglichen die Umrechnung
von Kaufpreisen auf bestimmte Stichtage und sind damit
von groRer Bedeutung fir die Wertermittlungspraxis.

5.2.1 BODENPREISINDEXREIHEN

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem

aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Bodenpreise eines Grundstiicksmarkt, da in dieser Kategorie nicht genigend

jahrlichen Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen des Transaktionen vorliegen.

Basiszeitraums. Hierbei kommt das Verfahren des gleitenden Flr gewerblich genutzte Grundstiicke wird gleichfalls-ein

Mittelwerts zur Anwendung. Die Preisentwicklung fir grober Verlauf dargestellt.

Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaues (Ein-/

Zweifamilien- und Reihenhausgrundstiicke) wurde in einer Die angegebenen Indexreihen beziehen sich auf die

gemeinsamen Indexreihe berechnet. jeweilige Jahresmitte.

Bei dem Diagramm fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke Zur verbesserten Darstellung und Interpretation wurde fir

handelt es sich um einen groben Verlauf fiir die samtliche Indexreihen eine neue Basis (2010 = 100)
eingefihrt.

Indexreihe: Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhausgrundstiicke

120
116
+
108
110
107 107
— +
_ —2 %
é 103
o
) 10(/+
100 +
90 r T T T r )
2010 2011 2012 2013 2014 2015* Jahr
(84) (87) (152) (80) (40) (35) (Anzahl Kauffalle)

*Indexzahl des Jahres 2015 ist vorldufig

ANWENDUNGSBEISPIEL INDEXREIHE ZUM BEISPIEL FUR BAUREIFES LAND WOHNEN

Vorhanden Vergleichspreis (Bodenrichtwert) fiir ein unbebautes Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick zum 30. Juni 2010
betrdagt 350 Euro/m? ebf

Gesucht Beriicksichtigung der Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse fir dieses Grundstiick zum Stichtag
31. Dezember 2011 (sonstige Grundstiicksmerkmale bleiben auBer Betracht).
Berechnung 1. Aus Kurve ,Bodenpreisindexreihe Baureifes Land Wohnen, Ein-/Zweifamilienhausgrundsticke”
= Bodenpreisindex zum 30. Juni 2011 - 103 entnehmen
= Bodenpreisindex zum 30. Juni 2012 - 108 entnehmen
2. Bodenpreisindex zum 31.12.2011 - (103 +108) / 2 = 105,5
3. Aus Kurve Wert zum 30.06.2010 entnehmen - 100

4. Umrechnung: 350 Euro/m? x 105,5/ 100 = rund 370 Euro/m2 ebf
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Baureifes Land Mehrfamilienhausgrundstiicke
Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen handelt es sich bei dem

nachfolgenden Diagramm nur um die Darstellung des groben Verlaufs des
Marktgeschehens.

140

=
©
5
©
= 110
100
90 T T T T T -
2010 2011 2012 2013 2014 2015* Jahr
(n (10) (9) (1) (5) (4) -  (Anzahl Kauffalle)

*Indexzahl des Jahres 2015 ist vorldufig

Baureifes Land Gewerbe
Aufgrund der geringen Anzahl und der nicht hinreichend tGbereinstimmenden
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffalle handelt es sich bei

dem nachfolgenden Diagramm nur um die Darstellung des groben Verlaufs des
Marktgeschehens.

120

115

o /\/

Indexzahl

105

100 T )
2010 2011 2012 2013 2014 2015* Jahr
(5) (6) (8) (5) (4) (4)  (Anzahl Kauffille)

*Indexzahl des Jahres 2015 ist vorldufig
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Indexreihe: Flachen der Land- und Forstwirtschaft

120
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g 0
N 104
g . 103
< 100 / \+\101
100 + 98 h
} \ /
96 +
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90 . . . . )
2010 2011 2012 2013 2014 2015* Jahr
(71) (64) (49) (48) (57) (63) " (Anzahl Kauffalle)
*Indexzahl des Jahres 2015 ist vorldufig
5.2.2 INDEXREIHEN FUR WOHUNGSEIGENTUM
Indexreihen Wohnungseigentum
150
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(418) (380) (351) (296) (106) (62)  (Anzahl Kauffalle Erstverkauf)
(696) (840) (688) (665) (610) (632) (Anzahl Kauffélle Weiterverkauf)

=== Erstverkaufe von Wohnungseigentum

*Indexzahl des Jahres 2015 ist vorldufig

==+==\\eiterverkaufe von Wohnungseigentum



5.3 UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN (URK)

5.3.1 URK — WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL

Zur Beruicksichtigung von Abweichungen des Maf3es der
baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungs-
koeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ) zu verwenden. Dies bedeutet,
dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen auch in anderen als
Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und ihrer Umfassungswande mitzurechnen
sind (vergleiche Nummer 6 Absatz 6 BRW-RL). Insbesondere
in Geschéftslagen kann die Abhangigkeit des Bodenwerts
von den hoherwertig genutzten Flachen (zum Beispiel
ebenerdige Laden) erheblich gréRer sein als die
Abhéngigkeit von der WGFZ. In diesen Lagen ist zu prufen,
ob eine sachgerechte Anpassung der Kaufpreise unter
Verwendung der Mieten erfolgen kann.

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 Uber
mindestens drei Viertel ihrer Grundflache eine H6he von
mindestens 2,3 m haben.*

Bei der Grundsticksbewertung werden die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (die nicht als
Vollgeschosse gelten) — einschlieRlich der zu ihnen
gehdrenden Sanitar- und Treppenrdume und einschlief3lich
ihrer Umfassungswéande — gegebenenfalls abweichend von
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den Festsetzungen der Bebauungspléane und den hierzu
jeweils geltenden Bestimmungen der BauNVO mitgerechnet.

Fur Karlsruhe wurden auf der Grundlage geeigneter
Kauffélle von unbebauten Mehrfamilienhausgrundstiicken
folgende Umrechnungskoeffizienten ermittelt. Die
Umrechnungskoeffizienten sind durch aktuelle Analysen
und laufende Wertermittlungen bestatigt.

Diese Umrechnungskoeffizienten kénnen auch fiir die
Umrechnung der Wertverhaltnisse von Grundstiicken der
Geschéfts-, Blro-, Verwaltungs-, Dienstleistungsnutzung
und technologieorientierten Nutzung herangezogen
werden. Im Einzelfall kbnnen abweichende Wertverhaltnisse
mafgebend sein.

Fur Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung (gebietstypisch)
koénnen die Umrechnungskoeffizienten im WGFZ-Bereich
von +/- 0,5 bezogen auf die WGFZ der zum Vergleich
herangezogenen Boden(richt)werte Anwendung finden. Im
Einzelfall kdnnen abweichende Wertverhaltnisse
maligebend sein.

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhauser,
Reihenhauser) besteht keine Abhangigkeit vom MaR der
baulichen Nutzung.

Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten beziehen sich
auf Grundstiicke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

WGFZ UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN WGFZ UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

KARLSRUHE KARLSRUHE
0,4 071 1,8 1,39
0,5 0,76 1,9 1,43
0,6 0,81 2,0 1,48
0,7 0,86 2,1 1,53
0,8 0,90 2,2 1,58
0.9 0,95 23 1,63
1,0 1,00 2,4 1,68
1,1 1,05 2,5 1,72
1,2 1,10 2,6 1,77
13 1,14 2,7 1,82
14 1,19 2,8 1,87
1,5 1,24 2,9 1,92
1,6 1,29 3,0 1,96
1,7 1,34

Zwischenwerte lassen sich durch interpolieren berechnen.

ANWENDUNGSBEISPIEL

Vorhanden Vergleichspreis (Bodenrichtwert) bei einer zuldssigen WGFZ von 0,8 betrdgt 300 Euro/m? ebf
Gesucht Bodenwert fir ein gleichartiges Grundstiick mit einer zuldssigen WGFZ von 1,6
Berechnung 1. Aus Tabelle , WGFZ Umrechnungskoeffizienten” entnehmen:

= Umrechnungskoeffizient fir WGFZ von 1,6 (Karlsruhe) = 1,29
= Umrechnungskoeffizient fiir WGFZ von 0,8 (Karlsruhe) = 0,90
2. Umrechnung: 300 Euro/m2 x 1,29/ 0,90 = rund 430 Euro/m2 ebf
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5.3.2 URK — BERUCKSICHTIGUNG ABWEICHENDER GRUNDSTUCKSGROSSEN

BEIM BODENWERT VON EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSERN

Zur Berlcksichtigung von Abweichungen der Grund-
stlicksgroRe der Vergleichsgrundstiicke von Ein-/
Zweifamilienhausgrundstiicken gegeniiber dem
Wertermittlungsobjekt sind in der Regel
Umrechnungskoeffizienten zu verwenden.

Umrechnungskoeffizienten fur den Karlsruher
Grundstiicksmarkt liegen nicht vor.

Hilfsweise ist nach sachverstandiger Wirdigung eine
Anpassung mittels der in Anlage 2 der Vergleichswert-RL
enthaltenen Umrechnungskoeffizienten vorzunehmen.
Bleiben die Ergebnisse danach unplausibel, kébnnen die
Umrechnungskoeffizienten nicht verwendet werden. Diese
Umrechnungskoeffizienten kénnen nur innerhalb einer
Bodenrichtwertspanne von 30 bis 300 Euro/m? verwendet
werden. In Karlsruhe liegt das Preisniveau fur Ein- und
Zweifamilienhausgrundstuicke im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr auRerhalb dieses Anwendungsbereichs

In Karlsruhe hat der Gutachterausschuss zur
Bertcksichtigung abweichender Grundstiickstiefen
beziehungsweise GrundstiicksgroRen beim Bodenrichtwert
von Ein-/Zweifamilienhdusern folgende Grundséatze
beschlossen:

5.3.3 URK — BERUCKSICHTIGUNG ABWEICHENDER LAGE

Hilfsweise kann nach sachverstandiger Wirdigung eine
Anpassung im Verhéltnis der durch den Gutachterausschuss
fur den jeweiligen Teilmarkt ermittelten gegebenenfalls
normierten Bodenrichtwerte vorgenommen werden.

Bei Angabe der Grundstiickstiefe (t) ist der Bodenrichtwert
nur bis zur definierten Grundstiickstiefe anzusetzen. Fur die
darliber hinausgehende Flache (Hinterland) ist, unter
Beriicksichtigung der Tiefe der Hinterlandflache, von 25 bis
50 Prozent des Bodenrichtwertes auszugehen; bei
auBergewodhnlichen Grundstiickstiefen kdnnen geringere
Wertansatze erforderlich sein. Ist die Bebauung einer
Hinterlandflache rechtlich sichergestellt, ist auch hier vom
vollen Bodenrichtwert auszugehen.

Bei Angabe der Grundstiicksflache (f) ist der Bodenrichtwert
nur bis zur definierten Grundsttcksflache anzusetzen. Fur
die dartber hinausgehende Flache (Mehrflache/Hinterland)
ist, unter Berlicksichtigung der GroRe der
Mehrflache/Hinterlandflache, von 25 bis 50 Prozent des
Bodenrichtwertes auszugehen; bei auBergewdhnlichen
Grundstiicksflachen kénnen geringere Wertansatze
erforderlich sein. Ist die Bebauung einer
Mehrflache/Hinterlandflache rechtlich sichergestellt, kann
auch hier der volle Bodenrichtwert in Ansatz kommen.

Bleiben die Ergebnisse danach unplausibel, kann die
Umrechnung nach dem Verhéltnis der Bodenrichtwerte nicht
verwendet werden. Gegebenenfalls kann dann die im
Internet einsehbare Karte des Lagewertverfahrens als grobe
Orientierung herangezogen werden.
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5.4 ORIENTIERUNGSWERTE GESAMTNUTZUNGSDAUER

Auszug Sachwertrichtlinie Anlage 3

Orientierungswerte fiir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaRer Instandhaltung

Je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende
Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und zu begriinden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhéuser

Standardstufe 1 60 Jahre

Standardstufe 2 65 Jahre

Standardstufe 3 70 Jahre

Standardstufe 4 75 Jahre

Standardstufe 5 80 Jahre +/-10
Mehrfamilienhduser 70 Jahre +/-10
Wohnhéuser mit Mischnutzung 70 Jahre +/-10
Geschéaftshauser 60 Jahre +/-10
Biirogebdude, Banken 60 Jahre +/-10
Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgebaude 40 Jahre +/-10
Kindergarten, Schulen 50 Jahre +/-10
Wohnheime, Alten-/Pflegeheime 50 Jahre +/-10
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahre +/-10
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre +/-10
Sporthallen, Freizeitbdder/Heilbader 40 Jahre +/-10
Verbrauchermarkte, Autohduser 30 Jahre +/-10
Kauf-/Warenhauser 50 Jahre +/-10
Einzelgaragen 60 Jahre +/-10
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre +/-10
Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebdude 40 Jahre +/-10
Lager-/Versandgebéude 40 Jahre +/-10

Landwirtschaftliche Betriebsgebdude 30 Jahre +/-10
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5.5 MODELL WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Auszug Sachwertrichtlinie Anlage 4

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngeb&aude*
unter Beriicksichtigung von Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Berticksichtigung von
ModernisierungsmaBnahmen. Es ersetzt nicht die erforderliche
sachverstéandige Wurdigung des Einzelfalls.

* Das Modell kann analog auch bei der Bewertung von Verwaltungs-,
Biro- und Geschéaftsgebauden Anwendung finden.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz
zuvor durchgefiihrten MafRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.
Liegen die MaRBnahmen weiter zurlick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer
als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.

Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaRen Anspriichen
genugen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmeddmmung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, zum Beispiel Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.

Hierfiir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modemnisiert

2. Tabellen zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhangigkeit von der tblichen
Gesamtnutzungsdauer, dem Gebaudealter und dem ermittelten
Modernisierungsgrad fiir Gesamtnutzungsdauern von 30 bis 80 Jahren
modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Die Tabellenwerte sind auf die
volle Jahreszahl gerundet worden. Den Tabellenwerten liegt ein theoretischer
Modellansatz zu Grunde. Das Modell geht davon aus, dass die
Restnutzungsdauer auf maximal 70 Prozent der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer gestreckt und nach der Formel

' iad Alter? —b * Alter + GND
§ o— % —b * * —
a GND er er C 100

mit den nachfolgenden Werten fiir a, b und ¢ berechnet wird.
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Modernisierungsgrad a b C ab einem relativen Alter [%)] von*
< 1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 60
4 Punkte 0,0073 1,577 111,33 40
8 Punkte 0,0050 1,100 100,00 20
13 Punkte 0,0033 0,735 95,28 15
> 18 Punkte 0,0020 0,440 94,20 10

* Die Spalte gibt das Alter an, von dem an die Formeln anwendbar sind.

Das relative Alter berechnet sich aus:

Alter
GND

* 100

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 Prozent der

jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

2.3 Madifizierte Restnutzungsdauer bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte > 18 Punkte

Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
>70 11 19 28 38 49

2.5 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iblichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | > 18 Punkte

Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 60 60 60 60 60
5 55 55 55 55 55
10 50 50 50 50 52
15 45 45 45 47 51
20 40 40 41 45 49
25 35 35 38 42 48
30 30 30 35 40 46
35 25 27 32 38 45
40 20 23 29 37 44
45 16 20 27 35 43
50 12 18 26 34 43
55 10 17 25 33 42
=60 9 16 24 33 42
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5.6 LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND ERTRAGSFAKTOREN

Kapitalisierungszinssatze sind Zinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktublich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze). Auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und fir gleichartig
bebaute und genutzte Grundstiicke werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens die
Liegenschaftszinssatze jahrlich ermittelt.

Vergleichsfaktoren (8 193 Abs. 5 Satz Nr. 4 BauGB) sollen
der Ermittlung von Vergleichswerten fur bebaute
Grundstiicke dienen. Sie sind auf den marktublich
erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine
sonst geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine
Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage
(Gebé&udefaktor) zu beziehen.

Anwendungshinweise

Bei den Merkmalen der ausgewerteten Kauffalle liegen aufgrund der
geringen Anzahl der Kauffalle immer die Kauffalle der letzten beiden
Jahre zugrunde.

Eine Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer (in der Regel 25 — 50
Jahre) konnte bei allen Objektarten (Ausnahme gemischt genutzte
Gebdude und Geschaftsgebaude) festgestellt werden. Durchschnittlich
kann bei einer um 25 Jahren léngeren Restnutzungsdauer von einem
um 0,5 bis 1,0 Prozentpunkte héheren Liegenschaftszinssatz
ausgegangen werden.

Bei den ausgewerteten Kauffallen der Ein- /Zweifamilien-, Reihenhauser
und Mehrfamilienhduser mit drei Wohnungen bezieht sich der untere
Wert der Zinsspanne auf Objekte in quter bis sehr guter Lage.

Im Berichtsjahr konnte bei den gemischt genutzten Gebauden eine
signifikante Abhéngigkeit zwischen Liegenschaftszinssatz und
gewerblichem Mietanteil festgestellt werden; der untere Wert der
Zinsspanne orientiert sich auf Objekte mit geringerem-und der obere
Wert der Zinsspanne auf Objekte mit hdherem gewerblichem
Mietanteil. Weitergehende Abhangigkeiten des Liegenschaftszinssatzes
von sonstigen Faktoren konnten nicht festgestellt werden.

Mit den Ertragsfaktoren, das heiBt dem Vielfachen des Jahresrohertrags
(Nettokaltmiete), erhalt man durch Multiplikation mit dem
Jahresrohertrag einen grob tiberschlagigen Wert einer Immobilie.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer in
Anlehnung an Anlage 3 und 4 der SW-RL;

Bewirtschaftungskosten fiir Wohngrundstiicke auf
Grundlage Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV).

Der Bodenwertansatz erfolgte tblicherweise mit dem
Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag. Sofern eine
Abhangigkeit des Bodenwertes vom MaR der baulichen
Nutzung (WGFZ) besteht, erfolgt eine Umrechnung auf die
tatsachliche WGFZ mit Hilfe der fiir Karlsruhe ermittelten
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten (siehe 5.3).

Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze und der
Ertragswertfaktoren wird auf einen Grundsttickszustand
ohne die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel Bauméngel und
Bausch&den) abgestellt.

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

In‘Einzelfallen kénnen abweichende Liegenschaftszinssatze und
Ertragsfaktoren sowie Abhangigkeiten von Marktfaktoren
zutreffend sein.

Als Grundlage fiir markttibliche erzielbare Ertrage (ortstibliche
Vergleichsmiete) wurde im Sinne § 17 ImmoWertV der qualifizierte und
einfache Karlsruher Mietspiegel fiir Wohnobjekte (siche 6.3.1)
herangezogen.

Die Monatsmiete pro m2 Wohn-/Nutzflache wurde aus der
Jahresnettokaltmiete ermittelt. Die Mieten enthalten samtliche Ertrage die
auf dem Grundstlick erzielt werden (beispielsweise Miete fiir Wohn-
INutzflache, Stellplatze/Garagen, Freiflachen, Mobilfunkanlagen)

Es wird kein gesonderter Wertansatz fiir bauliche AuBenanlagen, sonstige
Anlagen angesetzt — Anlagen sind im tblichen Umfang im Ertragswert
enthalten.

Die Bewirtschaftungskosten wurden in Abhangigkeit von den
marktUblich erzielbaren Ertragen und Baujahr mit folgenden
pauschalierten Prozentsatzen von der Jahresnettokaltmiete zur
Ermittlung des Reinertrages in Abzug gebracht.



Bewirtschaftungskosten

Mehrfamilienh&auser (ab drei Wohneinheiten):

von 13 bis 25 Prozent

13 Prozent etwa flr jiingere Gebaude mit ortstiblichen

Vergleichsmieten von 9 bis 10 EUR/m?,

Baujahr jiinger als 1990;

25 Prozent etwa flir altere Gebaude mit ortsiiblichen
Vergleichsmieten von 6 EUR/m?,

Baujahr vor 1980

Einfamilienhauser: von 13 bis 20 Prozent

13 bis 14 Prozent etwa fiir jlingere Gebaude mit ortsiiblichen
Vergleichsmieten von 7 bis 8 EUR/m2 in mittlerer bis guter

Wohnlage und durchschnittlicher Ausstattung,

Baujahr jinger als 1990;
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18 bis 20 Prozent etwa fiir altere Gebdude mit ortsiiblichen
Vergleichsmieten von 7 bis 8 EUR/m2 in mittlerer bis guter
Wohnlage und durchschnittlicher Ausstattung,

Baujahr vor 1980

Burogebdude (ab drei Einheiten): von 10 bis 18 Prozent

Nur die Instandhaltung fiir Dach und Fach liegt tblicherweise
beim Eigentiimer.

10 Prozent etwa fiir jiingere Gebdude mit marktiiblich erzielbaren
Ertrdgen von 11 bis 12 EUR/m?,
Baujahr jiinger als 2000 (neuwertig);

18 Prozent etwa fiir altere Gebaude mit markttiblich erzielbaren
Ertrdgen von 7 bis 8 EUR/m?,
Baujahr vor 1980

5.6.1 LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND ERTRAGSFAKTOREN FUR VERSCHIEDENE OBIJEKTARTEN

MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE

Objektart Anzahl Wohn-/ normierter Monatsmiete RND Liegen- Ertrags-
Nutzflache Kaufpreis/ pro m2 schafts- faktor
Wohn-/ Wohn-/ zinssatz
Nutzflache Nutzflache
4] [4] (4] [4] (4} @
Spanne Spanne Spanne Spanne Spanne Spanne
(m2) (Euro/m2) (Euro/m?) (Jahre) (%)
Ein-/Zweifamilien- 41 165 3.025 8,55 38 2,0 29
hauser, Reihen- 99 - 280 1.912 - 4.474 7,15-10,10 23-62 1,0-28 22 -42
hauser (nicht
vermietete Objekte)
Mehrfamilienhauser 24 241 2.045 7,54 32 2,2 23
mit drei Wohnungen 163 - 429 1.438-3.156 5,70 — 8,87 25-43 1,0-35 17-30
Mehrfamilienhduser
ab vier Wohnungen, 19
gewerblicher siehe Kapitel 5.6.2
. . 14-30
Mietertragsanteil
<20%
Gemischt genutzte 14 684 1.591 7,51 29 3,2 17
Gebaude, 200 - 2.301 695 —2.707 4,25-10,54 23-45 18-45 14 -27
gewerblicher
Mietertragsanteil
von 20 bis 50 %
Buro-, Verwaltungs- 8 2.024 1.242 8,81 38 6,7 12
und Dienstleistungs- 500 —5.146 804 - 1.760 6,63 — 11,64 20-49 50-7,7 10-14
gebdude
Geschaftsgebaude 12 2.632 2.067 10,99 31 4,5 15
(Laden, Biiros) 399-10.734 1.278 —3.966 7,35-18,64 25-45 3,0-6,0 12-20
Verbrauchermarkte * - - - - 5,0-7,0* 10 -13*
Gewerbe- und 7 2.566 625 4,91 22 6,7 10
|ndustriegebaude 1.000 - 6.370 312-950 2,67-17,40 15-30 45-75 9-13
Wohnungseigentum 96 64 2.050 8,20 40 2,7 21
nach WEG 18— 150 950 — 3.400 5,18 -13,10 23-69 0,8-6,0 11-34
(vermietete Objekte)
Teileigentum nach 6 110 1.466 8,90 40 52 13
WEG 60-176 940 - 2.570 6-14 30-48 4,0-6,2 11-15

* Es lag keine ausreichende Anzahl an Kauffallen fir eine qualifizierte Auswertung vor, in diesem Fall hat der
Gutachterausschuss die Spannen sachverstandig ermittelt.
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5.6.2 LIEGENSCHAFTSZINSSATZE FUR MEHRFAMILIENHAUSER AB VIER WOHNUNGEN

Liegenschaftszinssatz fir Mehrfami

lienhduser ab vier Wohnungen, gewerblicher Mietertragsanteil < 20 %

Fur die Zinsspanne konnte eine Abhéngigkeit von der Restnutzungsdauer sowie dem
normierten (auf WGFZ=1,0) und indexierten (auf die Jahresmitte mit Hilfe der Indexreihe
,.Baureifes Land Mehrfamilienhausgrundstiicke* fortgeschrieben) Bodenrichtwert als Parameter
fur die Lagequalitét festgestellt werden. Die Orientierungswerte fir die Abhangigkeit sind in
der nachfolgenden Tabelle angegeben, wobei Zwischenwerte interpoliert werden kénnen:

OR R R R A A 00
REA A R AB R O RB RTRA A 009 0
RND (Jahre) 20 30 40
normierter und
indexierter BRW (Euro/m?)
300 2,1 2,4 2,6
600 1.5 1,7 2,0

Eine weitere Abhéngigkeit des Liegenschaftszinssatzes konnte nicht festgestellt werden.

QUALITATSPARAMETER

Merkmal

Erlauterungen

Multiples BestimmtheitsmaPB

Liegenschaftszinssatz

Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
49 2,35 0,57 4,12
Multiples Bestimmtheitsmal Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
0,30 ‘ +(0,31 bis 0,56) ‘ + 1,27

Das multiple Bestimmtheitsmal ist ein Parameter, wie gut die Variation des Liegenschaftszinssatzes durch
die Regressionsgleichung erkldrt wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die
Variation des Liegenschaftszinssatzes vollstandig abgebaut, das heift zwischen dem Liegenschaftszinssatz
und den EinflussgroBen (indexierter Badenrichtwert, Restnutzungsdauer) besteht eine streng funktionale
Abhangigkeit. Bei einem Wert von 0 hangt der Liegenschaftszinssatz nicht von den EinflussgroBen ab. Im
Allgemeinen sollten Werte von zumindest 0,4 erzielt werden.

Vertrauensbereich

Ausgehend vom ermittelten Schatzwert fiir den Liegenschaftszinssatz 1asst sich ein zweiseitiger
Konfidenzbereich (Vertrauensbereich) angeben, in dem der wahre Liegenschaftszinssatz mit einer
Wahrscheinlichkeit von 90 % liegt. Der Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur
Qualitatsbeurteilung der ermittelten Schatzwerte.

Erwartungsbereich

Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Schatzwert fiir den Liegenschaftszinssatz
kann ein zweiseitiges Konfidenzband (Erwartungsbereich) ermittelt werden. Der Erwartungsbereich gibt
folglich an, in welchem Bereich um den geschdtzten Liegenschaftszinssatz Einzelwerte mit der
Wahrscheinlichkeit 90 % prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kdnnen.

MERKMALE DER AUSGEWERTETE

N KAUFFALLE

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
Wohnflache (m?2) 190 970 518
normierter Kaufpreis/ 1.010 2.830 1.720
Wohnflache (Euro/m2)

Monatsmiete pro 5,06 9,21 7,17

m2 Wohnflache

RND (Jahre) 20 45 31

ANWENDUNGSBEISPIEL

Vorhanden Indexierter Bodenrichtwert bei einer zulassigen WGFZ von 2,0 betragt 550 Euro/m? ebf
Gesucht Liegenschaftszinssatz bei einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren
Berechnung 1. Indexierter Bodenrichtwert normiert auf WGFZ 1,0 betragt 370 Euro/m? (siehe Kapitel 5.3 URK)

2. Interpolieren zwischen normierten und indexierten Bodenrichtwerten 300 und 600 auf 370 Euro/m2:
Liegenschaftszinssatz fiir RND 20 Jahre > 1,9

Liegenschaftszinssatz fiir RND 30 Jahre = 2,1

3. Weiterinterpolieren auf RND 25 Jahre = gesuchter Liegenschaftszinssatz 2,0




5.7 SACHWERTFAKTOREN

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Sachwert von
bebauten Grundstuicken des individuellen Wohnungsbaus
(Ein-/Zweifamilienhduser, Reihenh&user) und der auf dem
Grundstiicksmarkt erzielte Preis unterschiedlich sein kdnnen.
Durch den Sachwertfaktor, der sich aus der Division des
normierten Kaufpreises durch den Sachwert ergibt, erfolgt
eine Anpassung des Sachwertes an die allgemeine
Marktlage.

Der Sachwert eines Grundstlicks setzt sich aus dem
Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen und baulichen
AuBenanlagen und dem Wert der sonstigen Anlagen
zusammen. Die Berechnung des Geb&dudewerts erfolgt nach
Herstellungswerten (Normalherstellungskosten 2010 — NHK
2010) tber die Bruttogrundflache (BGF). Dabei sind Alter
und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(zum Beispiel wirtschaftliche Uberalterung, Baumangel und
Bauschaden) zu bertcksichtigen.

Mit der Veroffentlichung des Immobilienmarktberichtes
Karlsruhe 2013 sind diese Sachwertfaktoren auf Basis NHK
2010 guiltig. Fur zurtickliegende Wertermittlungsstichtage
wird auf bisherige Veroffentlichungen zu den
Sachwertfaktoren verwiesen.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells

Bauliche AufRenanlagen und sonstige Anlagen:

Als Wertansatz fur bauliche Auf3enanlagen wird das Modell
nach Erfahrungssétzen (pauschaler Ansatz) eingefiihrt.
Dabei werden fiir einfache Standards 4 bis 8 Prozent.und
fir aufwendige Standards 8 bis 12 Prozent der
Herstellungskosten der baulichen Anlagen angenommen. Im
Einzelfall kbnnen die angegeben unteren beziehungsweise
oberen Werte auch unter-/Uberschritten werden. Sonstige
Anlagen werden ublicherweise als nicht gesondert
wertrelevant betrachtet.

Nutzbarkeit von Dachgeschossen:

Zur Berucksichtigung der Nutzbarkeit von Dachgeschossen
wird auf Ziffer 4.1.1.6 in Verbindung mit Anlage 3 des
Entwurfs der Sachwertrichtlinie vom 11. Juni 2012
verwiesen, wobei fiir die Ermittlung der Zu-/Abschlage auf
Grundlage der Orientierungswerte nach Anlage 3
pauschalierte Prozentsatze mit gleichméRiger Einteilung
verwendet werden.

Bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile:
Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile, werden mit gesonderten, pauschalen Werten in
Ansatz gebracht zum Beispiel Dachgauben und Balkone
jeweils 5.000 bis 10.000 Euro, Kellerauf3entreppe 6.000
Euro und Vordéacher 1.000 bis 3.000 Euro.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Es werden normierte Kaufpreise bezogen auf einen fiktiven
Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG) eingefiihrt, das hei3t die boG
sind bei den Kaufpreisen bericksichtigt.

Bodenwert:

Bei der Ermittlung des Bodenwerts wird der Bodenrichtwert
herangezogen.

Die Bodenrichtwerte werden, wenn die Grundsticks-
merkmale der zugrunde gelegten Bodenrichtwert-
grundstticke mit den Grundstucksmerkmalen des Kauffalls
sowie die allgemeinen Wertverhéltnisse am Stichtag der
Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag nicht
hinreichend Ubereinstimmen, angepasst.

Des Weiteren wird auf die Vergleichswertrichtlinie vom
20. Méarz 2014, BAnz AT /11. April 2014 B3 verwiesen.

Die sonstigen Modellparameter bestimmen sich nach der
Beschreibung in Anlage 5 der Sachwertrichtlinie.

AnwendungShinweise

Bei den Merkmalen der ausgewerteten Kauffalle liegen aufgrund der
geringen Anzahl der Kauffalle immer die Kauffalle der letzten beiden
Jahre zugrunde.

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert
und der Hohe des Sachwertes (Bodenwert, Werte der baulichen
Anlagen, baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen unter
Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters) am Objekt
fiktiv ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale der
ermittelte Sachwertfaktor anzubringen. Die Berlicksichtigung von
Kosten firr besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Baumangel und Bauschaden erfolgt anschlieBend ohne
Marktanpassung.

Bei den ermittelten und beschlossenen Sachwertfaktoren handelt
es sich um wahrscheinlichste Schatzwerte in Abhangigkeit von
den EinflussgroBen Bodenrichtwert und Sachwert.

Die Sachwertfaktoren werden durch aktuelle Analysen und
laufende Wertermittlungen bestatigt. Je nach Art und Lage des
Objektes kénnen die anzusetzenden Sachwertfaktoren nach oben
und unten variieren. Sie sind als Basis- beziehungsweise
Ausgangspunkte bei der Erstellung von Gutachten zu betrachten
und geben gleichzeitig das Spektrum des Anwendungsbereiches
wieder. Zwischenwerte kénnen interpoliert werden. Liegt das zu
bewertende Objekt auBerhalb der angegebenen Bereiche, so sind
die Sachwertfaktoren gegebenenfalls anzupassen.

Die Sachwertfaktoren kdnnen auch bei Erbbaurechten zur
Ermittlung des Werts des unbelasteten bebauten Grundstticks
Wi (Volleigentum) herangezogen werden
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5.7.1 SACHWERTFAKTOREN FUR EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSER

Die nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren beziehen Die Gebaude sind mit Keller-, Erd- und Obergeschoss
sich Gberwiegend auf freistehende Einfamilienhauser beziehungsweise ausgebautem Dachgeschoss einschlieRlich
beziehungsweise Doppelhaushalften mit Satteldach. Garage(n) errichtet. Der Geb&audestandard ist mittel.

Anwendungshinweise

Fiir die Beurteilung eines untypischen Objekts, zum Beispiel eines Bei der Ermittlung des Sachwertes ist der indexierte

Grundstlicks mit groBer Flache und eines Gebaudes mit kleiner Bodenrichtwert (auf die Jahresmitte des Berichtsjahres mit Hilfe
Wohnflache, ist das vorgestellte Berechnungsmodell nur einge- der Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-

schrénkt geeignet. /Reihenhausgrundstiicke” fortgeschrieben) beriicksichtigt worden.
Der Gebaudestandard der Standardstufe 3 entspricht hierbei Des Weiteren sind die Herstellungskosten der baulichen Anlagen
einer Neubaustandard der Baujahre 1995 bis 2004 gleichfalls auf die Jahresmitte mit Hilfe des Baupreisindex ermittelt
beziehungsweise einem sanierten Altbau mit vergleichbaren worden. Somit ist das Ergebnis als indexierter Sachwert zu
Ausbaumerkmalen. Die Standardstufe 2 betrifft tiblicherweise bezeichnen. Diese Vorgehensweise dient dem Ziel, fiir die
Gebéude der Baujahre 1980 bis 1994 beziehungsweise einem Wertermittlung nach Méglichkeit im gleichen Modell

sanierten Altbau mit vergleichbaren Ausbaumerkmalen. Sachwertfaktoren bereitzustellen.

Sachwertfaktoren fiir mit Ein-/Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke
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indexierter Sachwert in Euro

indexierter Bodenrichtwert 400 Euro/m2 e indexierter Bodenrichtwert 500 Euro/m?
e indexierter Bodenrichtwert 600 Euro/m?

Merkmal Sachwertfaktor
Anzahl der Kauffélle Mittelwert Minimum Maximum
100 1,13 0,76 1,49
Multiples Bestimmtheitsmal Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
0,37 ‘ +(0,02 bis 0,05) ‘ +0,22
Erlauterungen
Multiples BestimmtheitsmaPB Das multiple Bestimmtheitsmal3 ist ein Parameter, wie gut die Variation des Sachwertfaktors durch die

Regressionsgleichung erklart wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die Variation
des Sachwertfaktors vollstandig abgebaut, das heiBt zwischen dem Sachwertfaktor und den EinflussgréBen
(Bodenrichtwert, Sachwert ohne boG) besteht eine streng funktionale Abhéangigkeit. Bei einem Wert von 0
héngt der Sachwertfaktor nicht von den EinflussgréBen ab. Im Allgemeinen sollten Werte von zumindest 0,4
erzielt werden.

Vertrauensbereich Ausgehend vom ermittelten Schatzwert fiir den Sachwertfaktor Iasst sich ein zweiseitiger Konfidenzbereich
(Vertrauensbereich) angeben, in dem der wahre Sachwertfaktor mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % liegt.
Der Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur Qualitatsbeurteilung der ermittelten
Schatzwerte.

Erwartungsbereich Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Schatzwert fiir den Sachwertfaktor kann
ein zweiseitiges Konfidenzband (Erwartungsbereich) ermittelt werden. Der Erwartungsbereich gibt folglich
an, in welchem Bereich um den geschétzten Sachwertfaktor Einzelwerte mit der Wahrscheinlichkeit 90 %

prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kénnen.
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MERKMALE DER AUSGEWERTETEN KAUFFALLE

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
Baujahr 1950 2007 1970
Bruttogrundflache m2 174 648 354
Wohnfléche m2 90 280 170
Standardstufe 1,90 3,90 2,62
NHK 2010 Euro/m? BGF 592 1.073 791
Grundstiicksflache m2 199 1.115 564
indexierter Sachwert Euro 169.000 907.000 419.000

ANWENDUNGSBEISPIEL

Der Verkehrswert des Objekts ergibt sich aus dem Sachwert unter Berlicksichtigung eines fiktiven Zustandes ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale multipliziert mit dem Sachwertfaktor. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden
sind anschlieBend ohne Marktanpassung anzubringen.

Grundstiick bebaut mit Einfamilienhaus R n »
indexierter Bodenrichtwert (unbebaut) 400 Euro/m2
Ermittelter indexierter Sachwert (iber BGF) 500.000 Euro
Sachwertfaktor (aus Grafik gegebenenfalls durch Interpolation entnehmen) 1,04
Verkehrswert des fiktiven Grundstiicks ohne objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) 520.000 Euro
boG (Reparaturanstau) 30.000 Euro

Verkehrswert des Grundstiicks 490.000 Euro
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5.7.2 SACHWERTFAKTOREN FUR REIHENHAUSER

Die nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren wurden
Uberwiegend aus Kaufpreisen fiir Reihenmittelhduser mit
Satteldach abgeleitet. Die Geb&ude sind mit Keller-, Erd-
und Obergeschoss einschl. Garagen errichtet. Die
Gebé&udequalitat ist mittel bis gehoben.

Die Stellung der Reihenhduser (Mittel- beziehungsweise
Endhaus) wird tiber den Sachwert als Einflussgroiie

Anwendungshinweise

Fir die Beurteilung eines untypischen Objekts, zum Beispiel
eines Gebdudes jlingeren Baujahrs mit kleiner Wohnflache, ist
das vorgestellte Berechnungsmodell nur eingeschrankt geeignet.

Unglinstige Anwendungsvoraussetzungen liegen auch bei kleiner
Wohnflache und groBer Grundstiicksflache vor.

Der Gebaudestandard der Standardstufe 3 entspricht hierbei
einer Neubaustandard der Baujahre 1995 bis 2004
beziehungsweise einem sanierten Altbau mit vergleichbaren
Ausbaumerkmalen. Die Standardstufe 2 betrifft tblicherweise
Gebaude der Baujahre 1980 bis 1994 beziehungsweise einem
sanierten Altbau mit vergleichbaren Ausbaumerkmalen.

Sachwertfaktoren fiir mit Reihenhausern bebaute Grundstiicke

bertcksichtigt. Soweit Doppelhaushalften dem
Erscheinungsbild von Reihenendhdusern entsprechen, sind die
Sachwertfaktoren fur Reihenhduser anzuwenden.

Es hat sich bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fir
Reihenhduser innerhalb des Ublichen Bodenwertniveaus keine
Abhéngigkeit vom Bodenrichtwert gezeigt.

Bei der Ermittlung des Sachwertes ist der indexierte
Bodenrichtwert (auf die Jahresmitte des Berichtsjahres mit Hilfe
der Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-
/Reihenhausgrundstiicke” fortgeschrieben) beriicksichtigt worden.
Des Weiteren sind die Herstellungskosten der baulichen Anlagen
gleichfalls auf die Jahresmitte mit Hilfe des Baupreisindex ermittelt
worden. Somit ist das Ergebnis als indexierter Sachwert zu
bezeichnen. Diese Vorgehensweise dient.dem Ziel, fiir die
Wertermittlung nach Méglichkeit im gleichen Modell
Sachwertfaktoren berejtzustellen.
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QUALITATSPARAMETER
Merkmal

Erlauterungen

Multiples BestimmtheitsmaB

Sachwertfaktor
Anzahl der Kauffélle Mittelwert Minimum Maximum
66 1,44 1,15 2,01

Erwartungsbereich (2-seitig)
+0,19

Vertrauensbereich (2-seitig)

+(0,03 bis 0,06)

Multiples Bestimmtheitsmal3
0,57

Das multiple BestimmtheitsmaB ist ein Parameter, wie gut die Variation des Sachwertfaktors durch die
Regressionsgleichung erklart wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die Variation
des Sachwertfaktors vollstandig abgebaut, das heiBt zwischen dem Sachwertfaktor und den EinflussgréBen
(Bodenrichtwert, Sachwert ohne boG) besteht eine streng funktionale Abhéngigkeit. Bei einem Wert von 0
héngt der Sachwertfaktor nicht von den EinflussgréBen ab. Im Allgemeinen sollten Werte von zumindest 0,4
erzielt werden.

Vertrauensbereich

Ausgehend vom ermittelten Schatzwert fir den Sachwertfaktor Iasst sich ein zweiseitiger Konfidenzbereich
(Vertrauensbereich) angeben, in dem der wahre Sachwertfaktor mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % liegt.
Der Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur Qualitdtsheurteilung-der ermittelten
Schatzwerte.

Erwartungsbereich

Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Schatzwert fir den Sachwertfaktor kann
ein zweiseitiges Konfidenzband (Erwartungsbereich) ermittelt werden. Der Erwartungsbereich gibt folglich

an, in welchem Bereich um den geschétzten Sachwertfaktor Einzelwerte mit der Wahrscheinlichkeit 90 %

prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kénnen.

MERKMALE DER AUSGEWERTETE

N KAUFFALLE

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
Baujahr 1956 2011 1983
Bruttogrundflache m? 144 314 237
Wohnflache m? 80 170 127
Standardstufe 2,00 3,50 2,82
NHK 2010 Euro/m? BGF 598 941 750
Grundstiicksflache m2 131 460 252
indexierter Sachwert Euro 130.000 363.000 241.000
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5.8 WERTFAKTOREN ZUR ERMITTLUNG DER BODENWERTANTEILE FUR ERBBAURECHTE

Zur Ermittlung des Werts des Erbbaurechts We ist zunéchst
vom Wert des unbelasteten bebauten Grundstticks mit
Marktanpassung Wss (Volleigentum) auszugehen. Von
diesem Wert ist der Verkehrswert des unbelasteten
unbebauten Grundstiicks Wy in Abzug zu bringen. Soweit
der Erbbauberechtigte die ErschlieBungskosten tragt, ist bei
W.yc der kostenerstattungsbetragspflichtige Zustand nach
BauGB sowie erschlieBungsbeitragspflichtige Zustand nach
KAG (ebp) einzufihren. Der mit dem Wertfaktor WF
marktangepasste Bodenwertanteil des Erbbaurechts W ist
hinzuzuaddieren.

Wer = Wpg — Wyg + Wae

Wag = WF % (Zy — Z) * V

Zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts Wae
wird zunachst die Erbbauzinsersparnis als Differenz
zwischen dem angemessenen Erbbauzins Z, und dem
tatsdchlichen Erbbauzins Z; Giber die Restlaufzeit des
Erbbaurechtsvertrages kapitalisiert und vom Bodenwert des
unbelasteten unbebauten Grundstlicks Wy abgezogen.
Bezieht sich Z; auf ein ebp Bodenwertniveau, so ist bei der
Ermittlung von Z, entsprechend zu verfahren. Damit erhalt
man den sogenannten Wert nach dem
finanzmathematischen Modell Wey.

q" -1

Wem = Wy = (Za — Z¢) = PECES))

Z: Vertraglich zuléssiger tatséchlicher Erbbauzins [Euro/m?]

Z.: Dem Grundstiickswert angemessener Erbbauzins [Euro/mZ]

n : Restlaufzeit des Erbbaurechts [Jahre]

q : Zinsfaktor q=1+ 1% mit p = Zinssatz in %
q"-1

V : Vervielfaltiger V =
9 q"(q-1)

Fir die Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses Z, soll
der Zinssatz, der sich zur Festlegung des Erbbauzinses bei
Abschluss von Erbbaurechtsvertrdgen aus den
marktiblichen Konditionen ergibt, herangezogen werden.
Dieser Zinssatz wird auch als der zum
Wertermittlungsstichtag marktibliche Liegenschaftszinssatz
flr 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 Wgyw und den Werten unbelasteter
Grundstiicke Wy liegen. Daraus ist zu schlieRen, dass Wem
als untere Grenze und Wy als obere Grenze fur die Werte
von Erbbaurechtsgrundstiicken Wes anzusehen ist. Die
Marktanpassung wird durch Einflihrung eines sogenannten
Wertfaktors WF berticksichtigt, in dem die Differenz

(Wue - W), die der Erbbauzinsersparnis des
Erbbauberechtigten entspricht, aufgeteilt wird.

Wee = Wyg — WE* (Wyg — Wen)

Somit ergibt sich der Bodenwertanteil
des Erbbaurechts Wae zu

Wag = Wyg — Wi = WF * (Z, — Z) *V

Der Wert der Gebaude, die nach Ablauf der Restlaufzeit des
Vertrages eventuell noch vorhanden sind, abziglich der an
den Erbbauberechtigten zu zahlenden Entschadigungen hat
bei den dblichen Entschadigungsregelungen und bei
Restlaufzeiten tber 25 Jahre keinen nennenswerten Einfluss.
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5.8.1 WERTFAKTOREN FUR ERBBAURECHTE DES INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAUS

Wertfaktoren WF zur Ermittlung der Bodenwertanteile fiir Erbbaurechte
hangen beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhauser,
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 fir den Karlsruher Grundstiicksmarkt 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 FUR ERBBAURECHTE DES INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAUS

Bodenwert Rendite
Al A 0,05 % 0,10 % 0,50 % 1,00 % 2,00 %
50 0.6 0,5 0.4 03 03
100 038 07 06 05 05
200 0.9 08 07 06 0.6
300 - 500 0,9-0,95 08-09 07-08 0,607 0,6-0,7

o _ Z;x100
Rendite in % = =——
Normale, im Ublichen Erbbaurechtsvertrag enthaltene Regelungen und
Beschréankungen tragen nach den Untersuchungen, die sich auf Félle mit
langeren Restlaufzeiten beziehen, nichts zur Hohe des Wertfaktors bei. Fir
besonders wertrelevante Einschrdénkungen 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 Wus 200.000 Euro
Erbbauzinssatz 4%
Angemessener Erbbauzins Z5 8.000 Euro
Tatsachlicher Erbbauzins Z¢ 1.000 Euro
Rendite (1.000 Euro x 100 : 200.000 Euro) 0,5 %
Differenz (Z5 — Zt) 7.000 Euro

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

x Wertfaktor WF aus Tabelle, Bodenwert circa 230 Euro/m?2 ebf 0,7

Bodenwertanteil Wa: des Erbbaurechts 105.252 Euro
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6. WEITERE GRUNDSTUCKSMARKTINFORMATIONEN

6.1 IMMOBILIENMARKT IN GROSSEN DEUTSCHEN STADTEN

Preise steigen, Umsétze nach Kaufvertragen vielfach konstant —
Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages mit Prognose fiir 2016

In einer Blitzumfrage ermittelte der Deutsche Stadtetag zu
Jahresbeginn in 56 groRen Stadten die
Entwicklungstendenzen des Marktes fir Wohnimmobilien
im vergangenen Jahr. Das Ergebnis: Die Umsétze
(Kaufvertragszahlen) sind in knapp einem Drittel aller Stadte
rucklaufig, in knapp einem weiteren Drittel auf
Vorjahresniveau, in einem guten Drittel wurde eine
Steigerung ermittelt. Bei Baugrundstiicken ist die
Entwicklung konstant bis rticklaufig, bei bebauten
Grundstiicken und Wohnungseigentum dominieren
Zuwaéchse. In rund 20 Prozent aller Stadte wurde eine
konstante Preisentwicklung beobachtet, in 76 Prozent aller
Stadte wurden Steigerungen ermittelt. Lokal liegen jedoch
zum Teil deutliche Abweichungen vor.

Datenquelle fur die vorliegende Untersuchung sind die
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse fiir
Grundstiickswerte in den beteiligten Stadten. Diese erhalten
aufgrund gesetzlicher Verpflichtung u.a. alle von den
Notaren beurkundeten Immobilienkaufvertrage. Die
vorliegenden Analyseergebnisse sind eine erste, auf
tatsachlichen Immobilientransaktionen und den dabei
gezahlten Kaufpreisen beruhende, fundierte Aussage Uber
das Marktgeschehen des vergangenen Jahres. Zusatzlich
werden Erwartungen fir das erste Halbjahr 2016
prognostiziert. Die untersuchten Stadte sind geografisch
den Analyseregionen Nord, Siid und Ost zugeordnet.

Entwicklung 2015

Die Abbildung stellt dar, in wie vielen Stadten prozentual
jeweils steigende, konstante oder sinkende Umsatz- oder
Preisentwicklungen in den jeweiligen Teilmarkten
vorhanden sind. Die Entwicklungstendenzen sind durch die
bekannten Pfeile symbolisiert. Tabelle 1 zeigt die
Entwicklungen in den einzelnen Stédten und
zusammengefasst in den Analyseregionen. Hier wird
deutlich, dass einheitliche Entwicklungen schwer
auszumachen sind. Auffallig sind die nach wie vor starken
Preissteigerungen vor allem in siid- und ostdeutschen
Stadten. Auffallend ist des Weiteren, dass bei den an der
Umfrage beteiligten Stadten mit mehr als 500.000
Einwohnern (12) das Preisniveau bei den Ein- und Zwei-
Familienhaus- sowie Mehrfamilienhausgrundstiicken
ausnahmslos deutliche Zuwéchse zu verzeichnen hat. Beim
Wohnungseigentum trifft das fir 11 Stadte zu. Auch bei
den unbebauten Grundstiicken meldeten 11 (individuelle
Bauweise) bzw. 10 (Geschosswohnungsbau) Grof3stadte
steigende Preise. Die Ergebnisse der umfassenden
Untersuchung dirfen wiederum mit Spannung erwartet
werden.
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Abweichungen von 100 % sind rundungsbedingt.

Prognose 1. Halbjahr 2016

Aus nahezu allen Stadten liegt eine Einschatzung der
erwarteten Entwicklung fiir das erste Halbjahr 2016 vor.
Danach werden in allen Analyseregionen im Mittel weiterhin
konstante Umsatzverhaltnisse und vor allem im Suden und
Osten weiter steigende Preisverhaltnisse erwartet. Nur
vereinzelt sind lokal Umsatzriickgdnge prognostiziert.

Die gesamte Blitzumfrage mit den dazugehdrigen Tabellen
steht unter www.staedtetag.de als PDF-Datei zum
Download zur Verfugung unter ,,Fachinformationen* in der
Rubrik ,,Stadtentwicklung, Bauen, Wohnen*“.

Quelle: Deutscher Stadtetag | Blitzumfrage fiir 2015 | 17. Februar 2016



6.2 PROGNOSE IMMOBILIENMARKT KARLSRUHE

PROGNOSE FUR DAS 1. HALBJAHR 2016 DES GUTACHTERAUSSCHUSSES KARLSRUHE

Unbebaute, baureife Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke
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individuelle Bauweise | Geschosswohnungsbau | Ein-/Zwei- Mehrfamilienhauser Wohnungseigentum
familienhduser ab drei Wohnungen
Anzahl Preise . Preise Anzahl Preise Anzahl Preise Anzahl Preise
Kauffélle Kauffalle Kauffalle Kauffalle Kauffélle
N A - A -> A -> Ve - Ve

Legende > um+0% | Aum+5% | Num-5%|Tum+10%]|J um-10%

Bei der Anzahl der Kauffalle des Immobilienmarkts in Karlsruhe sieht der

Gutachterausschuss weiterhin eine Stagnation mit eher sinkenden Anzahlen.
Bei den Preisen geht man auch zukiinftig von Steigerungen aus.
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6.3 MIETDATEN

6.3.1 KARLSRUHER MIETSPIEGEL 2015

Gemeinderat billigt einstimmig gesetzlich notwendige
Fortschreibung des Mietspiegels

,,Dass Sie einstimmig zustimmen, zeigt, wie auerordentlich
akzeptiert der Karlsruher Mietspiegel inzwischen ist.*

OB Dr. Frank Mentrup betonte in der jingsten Sitzung des
Gemeinderats, dass dieses jetzt in zweiter Auflage
erscheinende Werk bei Mietern und Vermietern sowie in der
gesamten Wohnungswirtschaft &uf3erst positiv gesehen
wird. Nach kurzen Erlauterungen durch EB Wolfram Jager
hat das Plenum die Zusammenstellung ohne Debatte
durchgewinkt.

Der Karlsruher Mietspiegel, den die Interessenvereinigungen
zusammen mit der Statistikstelle des Amts fur
Stadtentwicklung, Liegenschaftsamt und Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses 2013 erstmals verdffentlicht haben,
ist ein so genannter qualifizierter Mietspiegel. Bei der
Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmieten bedient er sich
des vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten
Preisindexes. Bei einem solchen Mietspiegel ist allerdings
nach BGB vorgeschrieben, ihn alle zwei Jahre zu
aktualisieren. Deshalb haben die zustandigen Stellen jetzt
einen neuen erarbeitet, der zum 1. Januar in Kraft tritt.

Auf 40 Seiten zeigt er, wie sich die Mieten in den
zuriickliegenden beiden Jahren in kleinen Hausern oder
groRen Wohnanlagen, in besten Wohngegenden oder eher
sozialen Brennpunkten, in alten und neuen Hausern
entwickelt haben. Dazu bedient er sich eines ausgekliigelten
Punktesystems, in das alle Bedingungen fur die betreffende

Wohnung einflieBen, auch etwa ihre GroRe oder ihre
Ausstattung. Beriicksichtigt werden mit Ab- und Zuschldgen
bei den Punkten Nach- und Vorteile der Wohnung. Eine
Rolle spielt auch die Lage der Wohnung innerhalb des
Hauses.

So kann die Vergleichsmiete bei einer einfachen Wohnung
Uber 120 Quadratmetern in einer Lage der schlechtesten
Kategorie D bei 3,10 bis 4,30 Euro pro Quadratmeter
liegen. In einer ebenso groRen, aber hochwertig
ausgestatteten Wohnung der Kategorie A kommen dann
schon 8,45 bis 11,65 Euro heraus. Kleinere Wohnungen
sind teurer. In einem Stadtplan ist aufgezeichnet, welche
Wohngegenden zu welchen Kategorien gehdren. So liegt
etwa der Geigersberg in-Kategorie A, Teile der Ost- und
Sudstadt liegen in C und D.

Die Neuauflage des Karlsruher Mietspiegels kann beim
stadtischen Amt fir Stadtentwicklung, beim
Liegenschaftsamt, beim Stadtamt Durlach und in den
Ortsverwaltungen erworben werden. Mitglieder kénnen ihn
auch beim Verein Haus und Grund sowie beim Mieterverein
kaufen. Er kostet nach wie vor 6 Euro, bei Postversand
zuziiglich 1,60 Euro. Eine Méglichkeit zum Download
besteht nicht.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Presseportal



6.3.2 MIETPREISSPEKTRUM BUROMIETEN

Die Wirtschaftsforderung Karlsruhe fiihrt seit Giber 22 Jahren
eine private Vermittlungsdatei, die circa 85 Prozent der leer
stehenden Gewerbeflachen in Karlsruhe beinhaltet. Dabei
erfolgt die Erfassung der Gewerbeobjekte und Pflege der
Datei in enger Zusammenarbeit mit Karlsruher Immobilien-
maklern und -eigentimern.

Mit diesem umfassenden Uberblick iber das Angebots- und
Nachfragepotential fir Gewerbeobjekte und Biroflachen
bietet die Wirtschaftsforderung einen optimalen Service fir
die Versorgung von ansiedlungs-, erweiterungs- oder
verlagerungswilligen Unternehmen.

Der im Zweijahresrhythmus erscheinende Bericht fu3t auf
dem Datenbestand der privaten Vermittlungsdatei der
Wirtschaftsforderung.

Die Mietpreisspanne der derzeit am Markt befindlichen
Objekte bewegt sich in einem Rahmen von 2,70 Euro/m2 bis
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13,50 Euro/m2. Die Griinde fir diese grof3en Preis-
unterschiede mussen bei den unterschiedlichen
Qualitatsstandards der am Markt befindlichen Objekte
gesucht werden. Auch die Lage der Objekte spielt eine nicht
zu vernachlassigende Rolle. Das flachenmaéfiige Angebot im
den Preissegmenten von 7 bis 8 Euro/m2 sowie von 10 bis
13 Euro/m2 ist fast gleich (siehe Abbildung). Dies erklart sich
durch Neubauflachen, die in den letzten beiden Jahren auf
den Markt gekommen sind. Diese fiihren jedoch nicht zu
mehr Leerstand im mittleren Preissegment. Dies ist ein
weiterer Hinweis darauf, dass die meisten Objekte bedarfs-
orientiert errichtet wurden. Auf dem Karlsruher Biromarkt
findet sich nach wie vor ein Angebot fir alle Preis-
kategorien.

Auffallig ist auch, dass die Anzahl der Geb&ude (22) im
Preissegment 7 bis 8 Euro/m? deutlich hdher ist als im
Segment 10 bis 13 Euro/m2 (14), was auf eher grof3flachige
Neubauten schlief3en I&sst.

Mietpreisspektrum vom Februar 2013 (Eine Fortschreibung ist derzeit noch nicht erfolgt.)

m? Anzahl der Objekte
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5 o & S ©
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250-5€/m> 5-6%€/m? 6—7€m? 7 -8 €/m? 8 -9 €/m? 9-10€/m?2 10-13€/m? keine
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Fldche inm?2  e==m=Anzahl| Objekte

Quelle; Stadt Karlsruhe | Wirtschaftsférderung | Biiromarktreport Karlsruhe 2012
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6.4 BAUTATIGKEIT 2015

Das Amt fur Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe vertffentlicht jahrlich den
Bericht Uber die Bautatigkeit im Wohnungsbau. Im nachfolgenden Auszug
werden die Tabellen ,,Wohnungsbau in Karlsruhe 2015 nach der Gebaudeart*
sowie ,,Bilanz der durch Neubau und BaumalRnahmen in den Karlsruher
Stadtteilen fertiggestellten Wohnungen 2015 dargestellt.

Wohnungsbau in Karlsruhe 2015 nach der Gebaudeart

WOHNGEBAUDE MIT ... GENEHMIGUNGEN

2015" Zugang seit 2011 2015" ugang seit
Gebdude | Wohnungen |  Gebdude | Wohnungen |  Gebdude | Wohnungen Giié&: Vohnungen

1 Wohnung 161 161 660 660 63 63 646 646
2 Wohnungen 39 78 90 172 15 30 64 128
3 Wohnungen 2 6 23 69 3 9 16 43
4 — 6 Wohnungen 19 93 54 270 9 43 35 177
7— 12 Wohnungen 19 194 77 758 12 105 72 726
13 und mehr Wohnungen 8 148 38 882 8 189 40 874
Zusammen 248 680 942 2.131 110 | 444v 873 2.599
Nichtwohngebdude 43 4 190 144 41 R 55 210 121
BaumaBnahmen an

bestehenden Gebzuden 154 120 615 297 107 74 626 362

”Vorléufige Zahlen
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fur Stadtentwicklung | Statistik Aktuell — Bautétigkeit 2015 | Tabelle 1
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Bilanz der durch Neubau und Baumanahmen in den Karlsruher Stadtteilen
fertiggestellten Wohnungen 2015

WOHNUNGEN IN WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDEN

Bilanz aus und zwar
STADTTEIL Zugang BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
und Neubau- ohne Umwidmungen durch Umwidmungen
Wegfall zugang
insgesamt Zugang Wegfall Zugang Wegfall

Innenstadt-Ost 1 - - - 1 -
Innenstadt-West 26 28 - - - 2
Stidstadt 89 72 - - 17 -
Stidweststadt 36 36 - - - -
Weststadt 75 66 - 2 11 -
Nordweststadt 9 9 - - - -
Oststadt 39 36 3 - - -
Muhlburg 25 22 - - 3 -
Daxlanden 9 2 7 - - -
Knielingen 70 64 1 - 5 -
Grinwinkel 28 26 - - 2 -
Oberreut - - - - -
Beiertheim-Bulach - - - - -
Weiherfeld-Dammerstock - - - - -
Ruppurr 28 20 8 é
Waldstadt 5 2 3 -
Rintheim 4 4 - -
Hagsfeld 2 3 - 2 1
Durlach 45 33 3 - 9 -
Grotzingen 3 3 - - -
Stupferich 10 9 1 - - -
Hohenwettershach 1 3 2 - -
Wolfartsweier - - 1 - - 1
Griinwettersbach - - - - - -
Palmbach 3 3 - - - -
Neureut 68 61 5 - 2 -
Nordstadt - - - - - -
Gesamtstadt 2015 576 502 32 6 51 3

2014 588 507 32 26 82

2013 598 497 43 5 73 10

2012 705 660 44 12 34 21

2011 615 554 16 7 55 3

Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | Statistik Aktuell — Bautdtigkeit 2015 | Tabelle 2
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

BauGB Baugesetzbuch

BauNVvO Baunutzungsverordnung

BEL Bauerwartungsland

BewG Bewertungsgesetz

BGF Bruttogrundflache

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie

ebf kostenerstattungsbetragsfrei nach Baugesetzbuch

sowie erschlieungsbeitragsfrei nach Kommunalabgabengesetz

ebp kostenerstattungsbetragspflichtig nach Baugesetzbuch
sowie erschlieBungsbeitragspflichtig nach Kommunalabgabengesetz

ETW Eigentumswohnung

EW-RL Ertragswertrichtlinie

gga Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

GND Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

KAG Kommunalabgabengesetz

LBO Landesbauordnung

Nfl Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

RBL Rohbauland

RND Restnutzungsdauer

SW-RL Sachwertrichtlinie

URK Umrechnungskoeffizienten

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WERTR2006 Wertermittlungsrichtlinien

Wi Wohnflache

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl
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Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten
und sonstige Wertermittlungen in Karlsruhe

HebelstraBe 21, 76133 Karlsruhe

Telefon: 0721 133-3092

Fax: 0721 133-3093

E-Mail: gga@Kkarlsruhe.de

Internet: www.karlsruhe.de/b3/bauen/gutachterausschuss
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