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1. Karlsruhe und die Region

Hauptbahnhof-Siid

Die Beurkundung des Kaufvertrages fiir das Grundstiick
Hauptbahnhof Siid mit insgesamt rund 22.000 Quadratmetern
wurde bereits im Juli 2017 unterschrieben. Im ersten Bauabschnitt
werden 48.000 Quadratmeter Birofldche fiir rund 1.500
Arbeitsplatze errichtet.

Quelle: Stadtzeitung | 13. April 2018

Karlsruhe liegt im Rheintal in einer geographisch sehr
glinstigen Position und ist als zweitgroBte 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 regelmaBig auf den
vorderen Platzen zu finden ist.

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

Das dichte Netz an Forschungseinrichtungen mit dem
Karlsruher Institut fir Technologie (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 zahlt zu den fihrenden Kongressstadten der
Bundesrepublik. Mit der architektonisch und funktional
herausragenden Messe Karlsruhe steht ein leistungsfahiger

Messekomplex mit 52.000 Quadratmeter fir Messen und
GroBveranstaltungen aller Art zur Verfligung.

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 Medien (ZKM) verflgt
Karlsruhe Uber eine weltweit einzigartige Kulturinstitution,
deren Betatigungsfeld 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 fir 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 Lebensqualitét ist hier
einzigartig.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Wirtschaftsférderung

Kennzahlen zu Karlsruhe

Wohnberechtigte Bevdlkerung in Karlsruhe circa 310.000
Einwohner der Region Karlsruhe | Raum PAMINA | circa 1,7 Mio.
circa 177.200

Sozialversicherungspflichtige
Beschaftigte in Karlsruhe

Flachen in km2 davon 173,42
= Siedlungsflache 34 %
= Verkehrsflache 13 %
= Gewasser, Landwirtschafts-, Griin- und 53 %

Waldflachen etc.
Héhenlage Gber NHN

100-323m

Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Statistikstelle
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2. Gutachterausschuss

Aktuelles

Bei der Lektiire des Immobilienmarktberichts 2018 ist zu
beriicksichtigen, dass Engpdsse im Personalbereich dazu gefiihrt
haben, dass Teilbereiche wie beispielsweise die Ermittlung von
Vergleichsfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhduser und Reihenhduser
nicht mehr untersucht werden konnten. Nach § 1 Abs. 1a der
GUAVO ist fiir eine sachgerechte Aufgabenerfiillung des
Gutachterausschusses eine geeignete Personal- und
Sachmittelausstattung erforderlich.

Nach der Einrichtung der Zentralen Geschéftsstelle fiir
Grundsttickswertermittlung Baden-Wiirttemberg ist zwischenzeitlich
auch zur Unterstlitzung des Gutachterausschusswesens durch das
Ministerium fiir Landlichen Raum und Verbraucherschutz (MLR)
eine landesweite Arbeitsgruppe aus sachkundigen Personen unter
Vorsitz der Zentralen Geschaftsstelle (ZGG) berufen worden. Die
konstituierende Sitzung der AG Wertermittlung BW hat am 25.
Oktober 2018 stattgefunden. Der Gutachterausschuss in Karlsruhe
ist durch den Vorsitzenden in der Arbeitsgruppe vertreten.

Ziel ist es, den Gutachterausschiissen Hilfestellung zu geben und
fachliche Impulse zu setzen, um eine Steigerung der
Professionalitdt der Arbeit zu bewirken und eine verbesserte
Markttransparenz zu erreichen. Auch die Zusammenarbeit und der
Datenaustausch zwischen ZGG und den Gutachterausschiissen
werden eine wichtige Rolle spielen. AuBerdem sollte die
Einrichtung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS-BW, die
das MLR fir Mitte 2019 plant, vorbereitet werden. Wesentlich wird
es sein, gemeinsam den Weg der strukturellen und qualitativen
Weiterentwicklung der Gutachterausschiisse zu begleiten.

Zur Ermittlung von Grundstlckswerten und fir sonstige
Wertermittlungen werden selbststandige, unabhangige
Gutachterausschisse bei den Gemeinden gebildet. Die
Gutachterausschiisse bestehen aus einem Vorsitzenden und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern, die in der Ermittlung
von Grundstuckswerten oder sonstigen\Wertermittlungen
sachkundig und erfahren sein sollen. Wesentliche
gesetzliche Grundlage hierflr sind das Baugesetzbuch
(BauGB) und die Gutachterausschussverordnung fir
Baden-Wurttemberg.

Aufgaben des Gutachterausschusses oder seiner
Geschaftsstelle sind insbesondere

= die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert
(Marktwert) von bebauten und unbebauten
Grundstticken sowie Rechten an Grundstlicken,

= die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten
(durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden) und

= die Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung
erfordwerlichen Daten:

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstlcken im Durchschnitt
marktUblich verzinst werden
(Liegenschaftszinssatze), fur die verschiedenen
Grundstticksarten, insbesondere
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstticke und
gemischt genutzte Grundstlcke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die
jeweilige Lage auf dem Grundsttcksmarkt
(Sachwertfaktoren), insbesondere fir die
Grundsticksarten Ein-/Zweifamilienhauser,

3. Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis
von sonst gleichartigen Grundstlcken,
beispielsweise bei unterschiedlichem MaB der
baulichen Nutzung und

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

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

Zur Fihrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag (zum
Beispiel Kauf, Tausch, Schenkung), durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick 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 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wertet die
Unterlagen aus und erteilt Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte und
—im Rahmen des berechtigten Interesses — aus der
Kaufpreissammlung. Hierbei werden Vergleichsfalle, die mit dem
vom Antragsteller beschriebenen Bewertungsobjekt moglichst
vergleichbar sind, unter Beachtung datenschutzrechtlicher
Zulassigkeit mitgeteilt. Damit soll der Immobilienmarkt auch fr
den einzelnen Burger transparent gemacht werden.

Der Gutachterausschuss kann muindliche oder schriftliche
Auskinfte von Sachverstandigen und von Personen (zum
Beispiel Eigentimern, Verkéaufern, Kaufern, Mietern) einholen,
die Angaben Uber das Grundstlick und Uber ein Grundsttick,
das zum Vergleich herangezogen werden soll, machen kénnen.
Er kann verlangen, dass Eigentimer und sonstige Inhaber von
Rechten an einem Grundstiick die zur Fihrung der Kaufpreis-
sammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen
vorlegen. Der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks
haben zu dulden, dass Grundstticke zur Auswertung von
Kaufpreisen und zur Vorbereitung von Gutachten betreten
werden. Wohnungen diirfen nur mit Zustimmung der
Wohnungsinhaber betreten werden.



Bodenrichtwerte sowie sonstige Grundstlicksmarktdaten
kénnen im Einzelfall die sachverstandige Wertermittlung
nicht ersetzen.

Produkte und Dienstleistungen

= Bodenrichtwerte sowie sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten

= Immobilienmarktbericht Karlsruhe

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

= Auskunft aus der Kaufpreissammlung

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

Q)

(2

~

(3)
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Bei der Erstattung von Gutachten wird der
Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden und mindestens zwei weiteren Gutachtern
tatig. Besondere Sachverstandige kann der Vorsitzende
nach Anhorung des Antragstellers zuziehen.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und bei der
Ermittlung der sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten im Sinne des § 193 Absatz 5
BauGB wird der Gutachterausschuss in der Besetzung
mit dem Vorsitzenden und mindestens drei weiteren
Gutachtern tatig; hierbei muss einer der Gutachter ein
Bediensteter der zustandigen Finanzbehdrde sein.

Der Vorsitzende bestimmt die Gutachter, die im
Einzelfall tatig werden. Hierbei ist die besondere
Sachkunde der Gutachter zu berticksichtigen.

Der Gutachterausschuss wird vom Gemeinderat der Stadt
Karlsruhe auf die Dauer von vier Jahren bestellt.
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Mitglieder des Gutachterausschusses (fiir die Zeit vom 20. Dezember 2017 bis 19. Dezember 2021)
Vorsitzender

Dr.-Ing. Michael Miirle

‘ Dienststellenleiter

Stellvertreterinnen/Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter

Riidiger Huck | Dipl.-Ing. (FH)

Leiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und Geb&udebewertungen

Wolfgang Karcher | Dipl.-Ing. (FH)

Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstlicks- und Geb&udebewertungen

Achim Kellner | Dipl.-Volkswirt

Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und Gebaudebewertungen

Dr. Gerhard Leute

Dipl.-Ing., von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die
Bewertung von Grundstiicken und Gebéduden sowie Mieten und Pachten

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

Sachverstandiger (Diplom VWA Freiburg)

Ingeborg Riefle | Dipl.-Ing.

Stellvertretende Dienststellenleiterin

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

Werner Wenzel | Dipl.-Ing. (FH)
Ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter
Michael Doldt | Dipl.-Ing.

Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstlicks- und Geb&udebewertungen

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

Thomas Erben

MRICS (Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors)

Dipl.-Immobiliendkonom (ADI), Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten, zertifizierter Immobiliengutachter fir
finanzwirtschaftliche Zwecke CIS HypZert (F)

Sabine Fiedler | Dipl.-Ing. (Architektur)

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

Thomas Gaitzsch | Dipl.-Ing. (FH)

Architekt, von der IHK Karlsruhe offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, zertifizierter Sachversténdiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten -
DIN EN ISO/IEC 17024

Paul Hoffmann | Dipl.-Ing. (FH)

Bausachverstandiger der Oberfinanzdirektion Karlsruhe, Sachverstandiger fir
Immobilienbewertung (IHK), Fachaufsicht fiir das Bausachverstandigenwesen der Finanzémter in
Baden-Wirttemberg

Christine Hug | Dipl.-Ing.

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

Sabine Kampermann | Dipl.-Ing. (FH)

Bauingenieurin, Sachverstandige flir Grundstiicks- und Geb&udebewertungen

Prof. Dr. David Lorenz

FRICS (Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors)
Professor fir Immobilienwertermittlung und Nachhaltigkeit

Andreas Nasedy | Dipl.-Ing.

Freier Architekt, von der IHK Wiesbaden offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Robert Paul/| Dipl.-Geogr.

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken,
fir Mieten und Pachten, Immobilien-Okonom (GdW)

Mathias Pdlitz | Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

MRICS (Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors), von der IHK Karlsruhe 6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstticken, Zertifizierter Immobiliengutachter fiir finanzwirtschaftliche Zwecke CIS HypZert (F),
Dipl.-Sachversténdiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Mieten und Pachten, Betriebswirt (Dipl.-VWA), Immobilienfachwirt (IMI)

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) fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten und fiir Schaden an Gebauden
sowie fir Beleihungswertermittlung

Marc-Simon Vetter | Dipl.-Ing.

Stellvertretender Leiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstlicks- und Geb&udebewertungen
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Vertretung der Finanzamter und ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter
zur Ermittlung der Bodenrichtwerte sowie den sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Finanzamt Karlsruhe-Stadt

Michael Sawallisch | Dipl.-Ing.(FH) Bauingenieur, Bausachverstandiger fir Bewertungsfragen
Vertretung
Michael Schmitt Finanzwirt

Finanzamt Karlsruhe-Durlach

Tanja Simon Finanzwirtin
Vertretung V'S
Daniela Zimmermann Finanzwirtin
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3. Immobilienmarkt

3.1 Immobilienmarkt Karlsruhe — Pressebericht der Stadt Karlsruhe

Immobilienmarktbericht: Verknappung treibt den Preis

nach oben

Unterschiede in Lage und WohnungsgroBBe kaum noch wertbil-
dend/attraktive Makrolage Karlsruhe

In Zeiten der Verknappung ist vermeintlich alles gut. Auf den
Karlsruher Immobilienmarkt lbertragen heilBt dies, dass dlie
zur Wertbildung eigentlich relevanten Kriterien - wie die Lage

- zunehmend bei einer Kaufentscheidung hinten runter fallen.

Da sich die Rahmenbedingungen nicht wesentlich geandert
haben, trieben 2018 die unverandert giinstige Baufinanzie-
rung und die Makrolage Karlsruhe die Preise nach oben,
erldutert Ridiger Huck, Leiter der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses. Dies belegt der Immobilienmarktbericht
2018, den der Karlsruher Gutachterausschuss fir die Ermitt-
lung von Grundstlckswerten unter Vorsitz von Dr.-Ing.
Michael Murle kirzlich beschlossen hat. Und: Betrachtet man
die Baupreisindexreihen fir Wohnungseigentum seit 2010,
~dann ist bei den Weiterverkaufen zu erwarten, dass diese
sich im Zehnjahrszeitraum bis 2020 verdoppelt haben wer-
den”, so Hucks Kollege Marc-Simon Vetter. Im Schnitt koste-
te eine 70 Quadratmeter (gm) groBe Wohnung (Baujahr
zwischen 1950 und 1974) um die 183.000 Euro.

Im Mittel rund 4.300 Euro pro Quadratmeter fiir neue Eigen-
tumswohnung

Erfreulich bei alledem: 2018 sind 320 Wohneinheiten mehr
auf den Markt als im Vorjahr gekommen. Am Plus von 1361
(2017) auf 1680 Objekte (2018) haben etwa
Wohnungseigentum aus der Nordweststadt und

Neureut oder auch der Nordstadt Anteil. Beim Erstverkauf
von Wohnungseigentum mussten Kauferim Vorjahr im
Durchschnitt rund neu Prozent mehr investieren.

Rund 4.300 Euro waren im Mittel fiir einen Quadratmeter zu
bezahlen. Bis auf 6.300 Euro/gm geht die Spanne nach oben,
wie die neu in den Marktbericht eingefligte
Haufigkeitsverteilung zeigt.

Auswertung von Kaufvertragen sowie Fragebogen

Dabei sei die Wohnflache selbst kaum noch preisbildend,
Grundriss und Ausstattung jedoch haben steigernden oder
mindernden Einfluss, so Ridiger Huck. Eine Erkenntnis, die
die Geschaftsstelle aus den Auswertungen der Kaufvertrage
und Fragebogen gewonnen hat. Mit dem Fragebogen bittet
sie Kaufer um weitere Informationen zum Erwerb der
Immobilie. Ein Ergebnis ist die Ermittlung der Standardstufe,
welche die Ausstattung der Objekte beschreibt. Das ist ein
Ansatz, um zu kompensieren, ,dass die Wertunterschiede,
die bei einer klassischen Bewertung tber Lage und
Wohnflache bericksichtigt werden sollten, gerade etwas
aufgeklindigt sind”, informiert Vetter. Bundesweit ist die
durchschnittliche Wohnflache von Neubauwohnungen
Ubrigens zwischen 2011 und 2017 um elf auf 105 gm
gesunken. In Karlsruhe liegt dieser Wert rund zehn gm
unter.dem Bundesschnitt. , Das konnte an einer Vielzahl von
Faktoren liegen, verlassliche Aussagen fir den
Immobilienmarkt kénnen daraus noch nicht abgeleitet
werden”, so Huck.

Anschaulich haben die Immobilienmarktexperten
Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren aufbereitet.
Beispiel Liegenschaftszinssatz - eine RechengréBe im
Ertragswertverfahren, die aussagt, wie wertig eine
Immobilie ist. Plakativ dargestellt ist, wie Abweichungen bei
der Restnutzungsdauer oder bei der Nettokaltmiete den
Liegenschaftszinssatz beeinflussen. Die Sachwertfaktoren —
erstmals getrennt flr drei verschiedene Familienhaus-Typen
— zeigen beispielsweise fir Ein- und Zweifamilienhduser: Bei
einem Kaufpreis bis 870.000 Euro ist der Markt bereit, mehr
zu zahlen, als das Objekt eigentlich kostet. Huck: ,Darunter
konnen mehr Mitbewerber mithalten, das treibt den Preis.”



Mietpreisrichtwerte fiir Léden in der FuBgangerzone

Stolz ist Michael Murle bei den , weiteren Grundsticks-
marktinformationen” auf die Mietpreisrichtwerte fir Erdge-
schossmieten in der City. Sie konnten aufgrund von Mieter-
hebungen im Rahmen einer Masterarbeit fir einen ,idealen
Normladen” angegeben werden. “Mit den Mitte bis Ende
2018 erhobenen Mieten verfiigen wir fir die Ende Juni
anstehende Ermittlung der Bodenrichtwerte fir die Innen-
stadt Uber ganz reale Daten”, dankte er allen Mietern, die
mit ausgefillten Fragebogen zu dieser topaktuellen Daten-
grundlage beigetragen haben.
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Der Immobilienmarktbericht kann ab 17. Mai unter
www.karlsruhe.de/bauen Uber den Pfad Gutachterausschuss
eingesehen werden. Die Druckausgabe kostet 50 Euro, die
pdf-Version 40 Euro. Weitere Dienstleistungen und Informa-
tionen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind
unter der Telefonnummer 0721/133-3092 oder per E-Mail
unter gga@Kkarlsruhe.de erhaltlich.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Presse- und Informationsamt | H. Riedel |
17. Mai 2019 Presseportal
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3.2 Immobilienmarkt Karlsruhe — Umsatze

Wertumsatz mit iiber 1,2 Milliarden Euro auf Allzeithoch

Dies beruht hauptsachlich auf umsatzstarken Verkaufen im

Segment Biiro-/Dienstleistungsgebdude und Verbrauchermarkte.

Auffallig ist auch fiir das Berichtsjahr 2018 die Zunahme der

Verkaufe im Wohnungseigentum um rund 23 Prozent zum Vorjahr.

Anzahl der Kauffille
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3.3 Immobilienmarkt Karlsruhe Stadtteile — Umsatze

Stadtteile [ Bauflachen Bebaute Grundstiicke Wohnungs-/Teileigentum
Anzahl Wertumsatz Anzahl Wertumsatz Anzahl Wertumsatz
Kauffalle Millionen Euro Kauffalle Millionen Euro | Kauffalle Millionen Euro

Innenstadt-Ost 0 * 9 78,63 31 4,37
Innenstadt-West 2 * 19 40,60 37 7,88
Siidstadt 4 1,65 13 26,91 211 35,92
Siidweststadt 1 * 20 105,34 82 20,50
Weststadt 3 * 21 31,50 135 27,29
Nordweststadt 14 3,39 27 14,04 105 25,81
Oststadt 2 * 19 27,91 106 28,31
Miihlburg 3 * 26 29,43 84 17,23
Daxlanden 3 * 20 8,87 16 2,83
Knielingen 22 12,06 32 14,33 49 12,55
Griinwinkel 13 13,87 40 20,49 24 3,58
Oberreut 0 * 7 27,25 69 10,65
Beiertheim-Bulach 4 0,40 16 12,23 41 11,48
Weiherfeld-Dammerstock 1 * 22 36,13 16 3,16
Riippurr 6 1,82 28 19,41 29 6,08
Waldstadt 5 6,58 33 21,67 64 12,04
Rintheim 4 4,52 il 97,07 13 6,23
Hagsfeld 2 * 24 12,10 26 3,80
3 Durlach Hanggebiet mit 6 2,65 36 29,50 0 964
4 Bergwald** !

2 Il_):lll':la_tl;ss\el:i*mlt 4 1,27 13 7,52 16 9.49
7 Durlach-Killisfeld** 3 * 1 * 13 1,89
Grotzingen 13 3,82 24 16,50 41 8,80
Stupferich 10 2,40 24 11,17 3 *
Hohenwettersbach 0 * 12 7,27 6 0,69
Wolfartsweier 1 * 8 3,64 27 4,50
Griinwettersbach 3 * 22 9,51 4 1,12
Palmbach 4 0,82 6 3,00 0 *
Neureut 25 7,36 59 30,44 151 27,52
Nordstadt 5 0,19 2 * 99 16,40

*Keine Angabe mdglich, **Durlach mit Stadtvierteln
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Ubersicht Stadtteile Karlsruhe

Knielingen

Daxlanden

® Stadt Karlsruhe | LA 2018 | 2449

wetters-
bach
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4. Preisniveau und Preisentwicklung

Datengrundlage fir den Immobilienmarktbericht ist die
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur den
Bereich des Stadtgebietes Karlsruhe. Berticksichtigt wurden
nur Kauffalle, bei denen angenommen werden kann, dass
sie nicht durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch
ungewohnliche 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 Kauffalle detailliert untersucht und
Vergleichsfaktoren ermittelt werden:

= Ein-/Zweifamilienhauser

= Reihenhduser

= Erstverkdufe von Wohnungseigentum

= Weiterverkdufe von Wohnungseigentum

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

Fur folgende Teilmarkte konnten unter Berlicksichtigung des
Datenmaterials durchschnittliche Bodenrichtwertniveaus/
Wohnflachenpreise ermittelt werden:

= Unbebaute Ein-/Zweifamilienhausgrundstlicke
= Unbebaute Reihenhausgrundstiicke

= Unbebaute Mehrfamilienhausgrundstlicke

= Mehrfamilienhauser

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

Vergleichbar detaillierte Auswertungen Uber beispielsweise
= Unbebaute Gewerbe- und Geschaftsgrundstiicke

= Teileigentum

= GQeschaftshauser, Blrogebaude

= Lager-, Produktionsgebaude sowie
sonstige gewerbliche 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
Lagequalitaten wurden vornehmlich zur Ermittlung der
Bodenrichtwerte erarbeitet.

Hinweis: Flr die Einteilung der Lageklassen gehen Sie bitte
auf die nachfolgend angegebene Internetseite des
Gutachterausschusses in Karlsruhe:

www. karlsruhe.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
Schlisselzahl 9 (rot) abgebildet. Die weiteren Lageklassen
sind 7 (grln), 5 (blau) und 3 (orange).

Nachfolgend ist ein Kartenausschnitt daraus abgebildet:

.

o Willstétter- Allee
| [KIT| Campiis Siid
¢ (UnivestaL

serle
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4.1 Unbebaute Flachen

Teilmarkt im Uberblick Wertumsatz Flachenumsatz
Millionen Euro ha

4.1.1 Bauflachen 168 96,290 29,171

4.1.2 Flachen der Land-/Forstwirtschaft 65 0,639 11,255

4.1.3 Sonstige Flachen 54 1,246 5,023

Summe 287 98,175 45,449

4.1.1 Bauflachen

Die Zuordnung der im Berichtsjahr der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses zugegangenen Vertrage tUber unbebaute Grundstiicke
erfolgte unter Berlcksichtigung der in § 5 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung verwendeten Begriffsbestimmungen fir den Grundstlckszustand.

Kauffalle Baureifes Land Wohnen
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«= == Reihenhausgrundsticke

=== \ehrfamilienhausgrundsticke

Wertumsatz Flachenumsatz
Millionen Euro F]

Teilmarkt im Uberblick Anzahl

au-/Bauerwartungsland

.7 Sonstige Bauflachen

Bei den einzelnen Teilmarkten Ein-/Zweifamilienhaus,
Reihenhaus- und Mehrfamilienhausgrundstiicke
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
Grundstlcke mit unterschiedlichen Zustandsmerkmalen

beziehen. Sie stellen lediglich die Gruppe marktgangiger
Immobilien dar, die dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
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).



20 | Immobilienmarktbericht 2018

4.1.1.1 Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhauser,
Reihenhauser) besteht keine Abhangigkeit vom MaB der
baulichen Nutzung (wertrelevante Geschossflachenzahl

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

490 m2 groBes Grundstiick in mittlerer Lage kostet rund
270.000 Euro

Im Jahr 2018 wurden Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke in
mittlerer Lage mit einer Flache von rund 490 m2 zu einem
duchschnittlichen Kaufpreis von rund 550 €/m?2 verduBert.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 75
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrdge 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken 12
Sonstige beeinflusste Kauffalle 9

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

Kauffélle insgesamt 96
Wertumsatz insgesamt 27,076 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 4,773 ha

Ausgewertete Kauffalle 68

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle \
Al

Merkmal Ng age Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Preis/Flache [Euro/m2 ebf] 550 670 "

Mittel und Spanne 420-740 370 -1.040

Preis [Euro] 120.000 — 650.000 150.000 — 950.000 *

Anzahl - 41 24 3

Flache [m2] 190 -1.310 210-1.380 *

Die dargestellten Merkmale sind normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle ist in der
nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung
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8
absolute Haufigkeiten der Kaufpreise/Flache

Qualitatsparameter

Merkmal Kaufpreise/Flache [Euro/m? ebf]
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
68 613 370 1.210
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
157 0,257
Erlauterungen
Kaufpreis/Flache Die Quadratmeterpreise (Preis/Flache) sind normiert.
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 fir 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.

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 31. Dezember 2016*

Grundstiickstyp MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
[Euro/m2 ebf] [Euro/m2 ebf] [Euro/m2 ebf] [Euro/m2 ebf]
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 390 510 610 830
360 —420 330-610 520 -750 750 - 900

* mit Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhausgrundstiicke” auf 01.07.2018 fortgeschrieben
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4.1.1.2 Reihenhausgrundstiicke

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhauser,
Reihenhauser) besteht keine Abhdngigkeit vom Maf der
baulichen Nutzung (WGFZ). Deshalb sind die dargestellten
! Jj i Kaufpreise nicht auf eine bestimmte WGFZ bezogen.

! P . £13 sty
o o r_—fl-r I'E!'!r-
| b |

Weiterhin wenige Reihenhausgrundstiicke auf dem Markt

Mit 11 Verkdufen liegt der Markt fiir Reihenhausgrundstticke
weiterhin auf einem niedrigen Niveau. Zumal bei dieser Anzahl fiinf
Verkdufe von Erbbaugrundsticken an den Erbbauberechtigten
enthalten sind.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 3
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrage 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken 5
Sonstige beeinflusste Kauffalle 3
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 11
Wertumsatz insgesamt 1,900 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 0,380 ha

Ausgewertete Kauffalle 3

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 31. Dezember 2016*

Grundstiickstyp MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
[Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf]
Reihenhausgrundstiick 3 540 610 3
470-610 520-670

* mit Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhausgrundstiicke” auf 01.07.2018 fortgeschrieben
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4.1.1.3 Mehrfamilienhausgrundstiicke

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

Wenige Verkaufe bei Mehrfamilienhausgrundstiicken

Die Anzahl der verkauften Grundstiicke im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr lag mit zehn Verkaufen tber der des Vorjahres

(5).

Teilmarkt im Uberblick | Anzahl |

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 10
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrage 1
Verkauf von Erbbaugrundstiicken 0
Sonstige beeinflusste Kauffélle 5

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

Kauffélle insgesamt 16
Wertumsatz insgesamt 22,323 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 2,141 ha

Ausgewertete Kauffalle 8

Merkmale der ausgewerteten Kauffélle

Merkmal 4 Alle Lagen
Preis/Flache [Euro/m? ebf] 930

Mittel und Spanne 420-1.670
Preis [Euro] 585.000 — 4.425.000
Anzahl 8

Flache [m2] 450 - 3.630
WGFZ 0,50-1,80

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

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 31. Dezember 2016*

MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage

[Euro/m? ebf] [Euro/m2 ebf] [Euro/m? ebf] [Euro/m? ebf]
Mehrfamilienhausgrundstiick 440 600 670 730
WGFZ 1,0 400 — 480 470 - 680 600 —730 710 -740

*'mit Indexreihe ,Baureifes Land Mehrfamilienhausgrundstiicke” auf 01.07.2018 fortgeschrieben
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4.1.1.4 Gewerbegrundstiicke

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 1
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrdge 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken 2
Sonstige beeinflusste Kauffalle 3
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 16
Wertumsatz insgesamt 13,692 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 14,746 ha

Ausgewertete Kauffalle 6

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal [ PR
Preis/Flache [Euro/m2 ebf] 190

Mittel und Spanne 110 -300

Preis [Euro] 265.000 - 5.160.000

Anzahl 6

Flache [m2] 1.500 — 25.140

WGFZ 0,80 - 3,00

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

4.1.1.5 Grundstiicke fiir Geschafts-/Biiro-/Verwaltungs-/Dienstleistungs- und Verbrauchermarktnutzung

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 10
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrage 1

Verkauf von Erbbaugrundstiicken 0

Sonstige beeinflusste Kauffalle 1

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 12
Wertumsatz insgesamt 29,148 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 5,596 ha

Ausgewertete Kauffalle 9

Merkmale der ausgewerteten Kauffélle
Merkmal

Preis/Flache [Euro/m? ebf] 370

Mittel und Spanne 200 - 1.300
Preis [Euro] 55.000 — 6.345.000
Anzahl 9

Flache [m2] 280-18.510
WGFZ 1,20 - 3,50

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

Hierbei handelt es sich sowohl um geplante Wohnbauflachen
als auch um geplante gewerbliche Bauflachen
und Sondergebiete beispielsweise fur soziale Einrichtungen.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundsticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 5

Sonstige beeinflusste Kauffalle 0
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhdltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 5
Wertumsatz insgesamt 0,878 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,739 ha

Ausgewertete Kauffalle 5

Merkmale der ausgewerteten Kauffélle

Merkmal 5 N
Preis/Flache [Euro/m2 ebf] 130

Mittel und Spanne 40-220

Preis [Euro] 30.000 — 490.000

Anzahl 5

Flache [m2] 130 -2.450

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

4.1.1.7 Sonstige Bauflachen

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

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundsticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr

Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrage

Verkauf von Erbbaugrundstiicken

o |lo | b~

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

Kauffalle insgesamt 12
Wertumsatz insgesamt 1,273 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,796 ha
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4.1.2 Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Preise auf dem Niveau der Vorjahre
Im Jahr 2018 lag der durchschnittliche Kaufpreis bei 4,10 Euro/m?2. (

Zum Vergleich die durchschnittlichen Kaufpreise im Jahr 2016 mit 4,00 Euro/m2 und 2017 \
mit 4,10 Euro/m?. n
[ PN

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die In diesen Kauffallen sind keine begiinstigten Grundstlcke
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (zum Beispiel Ortsnahe, besondere Lage) der Land- und
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind. Forstwirtschaft enthalten.
Teilmarkt im Uberblick Anzahl
Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 57
Beeinflusste Kauffalle 8

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

Kauffalle insgesamt 65
Wertumsatz insgesamt 0,639 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 11,255 ha

Ausgewertete Kauffalle 47

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal alle Lagen
Preis/Flache [Euro/m?] 4,10
Mittel und Spanne 1,50 -7,90
Preis [Euro] 300 - 25.000
Anzahl 47
Flache [m2] 80 -6.490

4.1:3,Sonstige Flachen

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

Teilmarkt im Uberblick Anzahl
Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 39
Sonstige beeinflusste Kauffalle 15

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

Kauffalle insgesamt 54
Wertumsatz insgesamt 1,246 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 5,023 ha




Gutachterausschuss in Karlsruhe | 27

4.2 Bebaute Flachen

Teilmarkt im Uberblick Wertumsatz Flachenumsatz
Millionen Euro ha
4.2.1 Ein-/Zweifamilienhauser 261 136,163 13,729
4.2.2 Doppel- und Reihenhauser 119 52,200 2,906
4.2.3 Mehrfamilienhauser (ab drei Wohnungen) 131 129,516 6,894
4.2.4 Wohn- und Geschafts-/Biiro-/Verwaltungs-/ Dienst- 70 364,747 17,204
leistungs-/Geschaftsgebaude und Verbrauchermarkte
4.2.5 Gewerbeobjekte 19 47,959 10,314
4.2.6 Sonstige bebaute Grundstiicke 22 62,023 3,537

Summe 792,608 54,584

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

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

Gesamtanzahl der Kauffalle auf dem Niveau der letzten
fiinf Jahre

Trotz kleinerer Schwankungen in den einzelnen Teilmarkten ist die
Gesamtanzahl der Kauffalle mit 622 vergleichbar mit den Jahren
2013 bis 2017.

Kauffalle von bebauten Grundstiicken

400
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\+N1 6 316 309
t t ' 295
0 ‘+\ ek 261
239 +\+
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200 et 170
+ 160
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104 | p—
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=== Ein-/Zweifamilienhauser
==+==Doppel- und Reihenhduser
=== \ehrfamilienhduser
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4.2.1 Ein-/Zweifamilienhauser

Erst- und Weiterverkaufe 7
Legende

Preisentwicklung zum Vorjahr

2 um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|
Lum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Kapitel bertcksichtigt.

Rund 600.000 Euro fiir ein gebrauchtes
Ein-/Zweifamilienhaus

Fiir ein Ein-/Zweifamilienhaus des Baujahres 1974 und einem
Bodenrichtwert in Hohe von 520 Euro/m2 miissen circa 600.000
Euro bezahlt werden. Dafiir erhalt man im Schnitt 170 m2
Wohnflache und 510 m2 Grundstiicksflache.

Teilmarkt im Uberblick

Soweit Doppelhaushalften, Reihenend- und
Reihenmittelhduser dem typisierten Erscheinungsbild von Ein-/
Zweifamilienhausern entsprechen, wurden sie in diesem

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 210
Beeinflusste Kauffalle 51
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 261
Wertumsatz insgesamt 136,163 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 13,729 ha

Ausgewertete Kauffalle 75
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Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal

Baujahr bis 1949

norm. Preis/ Wfl [Euro/m2)]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstiicksflache [m2]

MaBige Lage

Mittlere Lage

*

*

* ok W

Gute Lage

*

* ok —

Sehr gute Lage

*

* ok —

Baujahre 1950 — 1974
norm. Preis/ Wfl [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstiicksflache [m2]

2.930
1.530 - 3.920
280.000 — 620.000
13
120 - 270
210-990

3.760
2.630 - 6.280
365.000 — 1.280.000
21
100 -210
230-1.140

4.800
3.920 - 6.680
580.000~1.200.000
4
150 =300
420-910

Baujahre 1975 — 1989
norm. Preis/ Wfl [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstuicksflache [m2]

3.610
3.120 - 4.480
240.000 - 665.000
5
70-210
60-780

3.220
2.550 - 5.500
525.000 —820.000
1
120 =300
330780

* ¥ =

Baujahre 1990 - 2004
norm. Preis/ Wl [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstuicksflache [m2]

* ox LW * * ok

* F ND * k%

* ok LD * * ok

Baujahre 2005 - 2018
norm. Preis/ Wl [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstiicksflache [m2]

4.390
2.810-5.180
500.000 — 800.000
10
120-180
210 - 440

* ok — ok X X

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen nicht hinreichend Gberein. Die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick Gber den
Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffélle.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle (Erst- und
Weiterverkauf) ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

1.450.000
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 [Euro]

Qualitatsparameter

10 15 20 25
absolute Haufigkeiten der Kaufpreise

Merkmal Kaufpreis [Euro]
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
75 600.388 200.000 1.350.500
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
227.922 0,380

Erlauterungen
Kaufpreis Bei den Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht 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
Einzelwert

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

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.

Vergleichisfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhauser

Es ist eine neue Modellbildung der Analyse der Vergleichsfaktoren fir Ein-/
Zweifamilienhduser vorgesehen, Ergebnisse werden friihestens im nachsten
Immobilienmarktbericht dargestellt.
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4.2.2 Doppel- und Reihenhauser

Preisentwicklung zum Vorjahr

Erst- und Weiterverkaufe 1

Legende

2 um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|
Lum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Soweit Doppelhaushalften, Reihenend- und
Reihenmittelhduser dem typisierten Erscheinungsbild von Ein-/
Zweifamilienhausern entsprechen, wurden sie im Kapitel

4.2.1 berlcksichtigt.

485.000 Euro fiir ein gebrauchtes Reihenmittelhaus

Fir ein gebrauchtes Reihenmittelhaus des Baujahres 2010

in mittlerer Lage mussten circa 485.000 Euro bezahlt werden.
Daftir erhielt man im Schnitt 130 m2 Wohnflache

auf einem 190 m2 groBen Grundstick.
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4.2.2.1 Doppel- und Reihenendhauser

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 38

Beeinflusste Kauffalle 7
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhdltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 45
Wertumsatz insgesamt 20,231 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 1,295 ha

Ausgewertete Kauffalle 29

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle \

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage A ehr gute Lage
norm. Preis/ Wl [Euro/m2] 3.480 3.500

Mittel und Spanne 2.640 - 4.660 2.840 - 4.650

Preis [Euro] 340.000 - 660.000 380.000 —650.000

Anzahl - 22 7 -
Wohnflache [m?] 110-190 120 -210

Baujahr 2006 1979

Mittel und Spanne 1966 — 2019 1955 - 2014

Grundstiicksflache [m?] 190 — 480 230-430

Die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend (iberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick tiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffalle.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe méglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle (Erst- und
Weiterverkauf) ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

725.000
675.000
625.000
575.000

525.000
475.000
425.000

Klassenmitte [Euro]

375.000
325.000
275.000
225.000

0 5 10
absolute Haufigkeiten der Kaufpreise

Qualitatsparameter

Merkmal Kaufpreis [Euro]
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
29 477.025 339.500 659.000
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
87.058 0,183
Erlauterungen
Kaufpreis Bei den Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht berlicksichtigt.
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 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.

Vergleichsfaktorenfiir Doppel- und Reihenendhauser

Es st eine neue Modellbildung der Analyse der Vergleichsfaktoren fur
Doppel- und Reihenendhauser vorgesehen, Ergebnisse werden frihestens im
nachsten Immobilienmarktbericht dargestellt.
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4.2.2.2 Reihenmittelhauser

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 60

Beeinflusste Kauffalle 14
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhdltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 74
Wertumsatz insgesamt 31,969 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 1,611 ha

Ausgewertete Kauffalle 36

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle \

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage A ehr gute Lage
norm. Preis/ Wl [Euro/m2] 3.680 3.550

Mittel und Spanne 2.810-5.670 2.730 - 4.490

Preis [Euro] 370.000 — 600.000 305.000 —'570.000

Anzahl - 23 13 -
Wohnflache [m?] 90-170 100 — 160

Baujahr 2010 1974

Mittel und Spanne 1919 -2019 1954 - 2012

Grundstiicksflache [m?] 130-290 150 — 290

Die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend (iberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick tiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffalle.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe méglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle (Erst- und
Weiterverkauf) ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

675.000
625.000
575.000
525.000
475.000
425.000

375.000

Klassenmitte [Euro]

325.000

275.000

225.000

0 5 10 15
absolute Haufigkeiten der Kaufpreise

Qualitatsparameter

Merkmal Kaufpreis [Euro]
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
36 465.938 305.000 601.245
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
78.425 0,168
Erlauterungen
Kaufpreis Bei den Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht berlicksichtigt.
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.

Vergleichsfaktoren fiir Reihenmittelhduser

Es ist eine neue Modellbildung der Analyse der Vergleichsfaktoren fir
Reihenmittelhduser vorgesehen, Ergebnisse werden friihestens im nachsten
Immobilienmarktbericht dargestellt.
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4.2.3 Mehrfamilienhauser

Preisentwicklung zum Vorjahr
Erst- und Weiterverkiufe 1

Legende
2 um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|

Loum-10 % | T um + 20 % | * = Keine Preisentwicklung
darstellbar

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

Die angegebenen Wohnflachenpreise beziehen sich auf
einen fiktiven Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale.

Zuwachse bei der Anzahl der Kauffalle und dem
Wertumsatz

Bei diesem Teilmarkt sind leichte Zuwéachse bei der Anzahl der Kauffalle
(2018 mit 131, 2017 mit 116) und eine Zunahme des Wertumsatzes um
28 Millionen Euro zu verzeichnen.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 106

Beeinflusste Kauffalle 25
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 131
Wertumsatz insgesamt 129,516 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 6,894 ha

Ausgewertete Kauffalle 57
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Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal

Baujahr bis 1949

norm. Preis/ (Wfl+Nfl) [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohn-/Nutzflache [m2]
Wohnungen

Grundstiicksflache [m2]

MaBige Lage

* %k ok —

Mittlere Lage

2.340
1.450 - 3.120
290.000 — 2.240.000
19
160 - 1.150
3-19
150 - 800

Gute Lage

3.590
2.070 - 5.360
765.000 —1.975.000
7
240 -410
3-6
120 -950

Sehr gute Lage

3.670
2.000 -5.270
835.000 - 2.250.000
6
260 - 650
3-5
390 -930

Baujahre 1950 — 1974

norm. Preis/ (Wfl+Nfl) [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohn-/Nutzflache [m?]
Wohnungen

Grundstiicksflache [m2]

2.290
1.600 —3.330
410.000 - 2.170.000
9
200 -760
3-13
250 -940

2.420
1.840 - 3.290
600.000 - 2.000.000
11
220 - 880
3-14
200-1.410

Baujahre 1975 — 1989

norm. Preis/ (Wfl+Nfl) [Euro/m?]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohn-/Nutzflache [m2]
Wohnungen

Grundstlicksflache [m?]

*

*

* %k ok W

Baujahre 1990 - 2004

norm. Preis/ (Wfl+Nfl) [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohn-/Nutzflache [m2]
Wohnungen

Grundstticksflache [m2]

*

* ok —

Baujahre 2005 - 2018

norm. Preis/ (Wfl+Nfl) [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohn-/Nutzflache [m2]
Wohnungen

Grundstiicksflache [m2]

Die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend Gberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffalle.

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe méglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle
ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung
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1.400
1.200

Klassenmitte [Euro/m?]

0 2 4 6 8 10
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Merkmal No rmi fpreis/(Wohn- und Nutzflache) [Euro/m?]
Anzahl der Kaufflle Mittelwert Minimum Maximum
57 2.632 1.450 5.357
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
912 0,347
Erléuterunk ‘ D4
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 fir 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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4.2.4 Wohn- und Geschafts-/Biiro-/Verwaltungs-/Dienstleistungs-/Geschaftsgebaude und Verbrauchermarkte

Bei den Wohn- und Geschaftsgebauden handelt es sich um
gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen
Mietertragsanteil von im Mittel 20 bis 50 Prozent.

Bei Blro-/Verwaltungs- und Dienstleistungsgebaude liegt
Uberwiegend eine gewerbliche Nutzung vor.

Deutlicher Zuwachs beim Wertumsatz

Dies beruht hauptsachlich auf einzelnen Objekten mit hohen
Kaufpreisen in den Segmenten Biiro-/Dienstleistungsgebaude und
Verbrauchermarkte.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstticke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 45

Beeinflusste Kauffille 25
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkdufe, selbststandig nicht bebaubare Teilfldchen,
Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 70
Wertumsatz insgesamt 364,747 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 17,204 ha

Ausgewertete Kauffalle 14

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal

norm. Preis/ (Nfl+Wfl) [Euro/m2] 2.010

Mittel und Spanne 1.090 - 3.560
Preis [Euro] 450.000 - 14.215.000
Anzahl 14
Nutz-/Wohnflache [m?] 180 - 6.990
Grundstlcksflache [m2] 240 -5.320

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen nicht hinreichend Gberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iber den Immobilienmarkt beziehungsweise der 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 fir Wohn- und
Geschaftsgebaude ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung
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Erlauterungen

Normierter Kaufpreis

Normierter Kaufpreis/(Wohn- und Nutzflache) [Euro/m?]
fiir Wohn- und Geschaftsgebaude

Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
14 2.008 1.092 3.563
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
689 0,343

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
Einzelwert

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

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 m

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 13
Beeinflusste Kauffalle 6
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe, selbststéandig nicht bebaubare Teilflachen,

Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 19
Wertumsatz insgesamt 47,959 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 10,314 ha

Ausgewertete Kauffalle 3

4.2.6 Sonstige bebaute Grundstiicke

Sonstige bebaute Grundstiicke sind unter anderem Grundstlcke mit
Garagen-/Stellplatznutzung, Hotels, Gaststatten und Gebdude fur
soziale Einrichtungen.

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 16
Beeinflusste Kauffalle 6
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhéltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 22

Wertumsatz insgesamt 62,023 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 3,537 ha
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum

Teilmarkt im Uberblick Anzahl Wertumsatz
Millionen Euro
4.3.1 Erstverkauf 134 59,394
4.3.2 Weiterverkauf 1.114 224,927
4.3.3 Umwandlungen von Mietwohnungen 151 31,742
4.3.4 Teileigentum 281 27,072
Summe 1.680 343,135

Die Kaufpreise fir Wohnungseigentum sind.im Zeitraum der
letzten flnf Jahre beim Erstverkauf um 34 Prozent und beim
Weiterverkauf um 42 Prozent gestiegen.

.2
ARy .
'ﬂ"wgﬁ w i

Anstieg der Verkaufszahlen bei Erst- und Weiterverkauf im
Wohnungseigentum

Mit 1.248 Kaufféllen bei Erst- und Weiterverkauf liegt die Anzahl
der Kauffalle circa 8 Prozent tiber der des Vorjahres mit 1. 156 Der
Umsatz stieg bei diesen Teilmdrkten um circa 17,6 Prozent
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Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer
Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

In Einzelfallen sind sachverstandige Wertermittlungen
durchzufihren. Fir die Wertermittlung von
Eigentumswohnungen auf dem Karlsruher
Grundstticksmarkt wird in der Regel das direkte

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Vergleichswertverfahren herangezogen.

Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen durch die
Geschaftsstelle erteilt werden.

Die dargestellten Kaufpreise beinhalten den Wert fiir das
Wohnungseigentum/Teileigentum mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
einschlieBlich Grund, Boden und Instandsetzungsriicklage.

Vergleichsfaktoren fiir Erst- und Weiterverkaufe von
Wohnungseigentum

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 inshesondere als
Grundlage fiir die steuerliche Bewertung gem. § 183
Bewertungsgesetz (BewG) Anwendung finden. Die Eignung als
Vergleichsfaktoren im Sinne der §§ 13 und 15 der ImmoWertV
ist gleichfalls gegeben.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzufiihren.

Die angegebenen Vergleichsfaktoren beziehen sich auf einen
fiktiven Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale. Besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden sind im
Anschluss an eine ggf. noch erforderliche Marktanpassung zur
Ermittlung des (endgltigen) Vergleichswertes anzubringen.

Die Ermittlung der Vergleichsfaktoren fur
Wohnungseigentum wurde an Grundsatzen des
Vergleichswertverfahrens orientiert und erfolgte auf
Grundlage von Kaufpreisen des Berichtsjahres.

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

In Einzelfallen kdnnen 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 fiir die Vergleichsfaktoren Weiterverkauf
von Wohnungseigentum gewahlt.
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4.3.1 Erstverkaufe von Wohnungseigentum

Preisentwicklung zum Vorjahr

Erstverkiufe 1

Legende

2 um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|
Lum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Steigender Wertumsatz gegeniiber Vorjahr

Beim Erstverkauf stieg der Wertumsatz um rund 44 Prozent
gegen(iber dem Vorjahr. Dabei ist die Anzahl der Kauffalle um
circa 26 Prozent gestiegen.

Wertunterschiede aufgrund unterschiedlicher Wohnflache
oder Lage konnten im Grundsatz nicht festgestellt werden.

Teilmarkt im Uberblick m

Erstverkaufe von Wohnungseigentum im gewéhnlichen Geschaftsverkehr 120
Beeinflusste Kauffalle 14
(zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkaufe, betreutes Wohnen)

Kauffélle insgesamt 134
Wertumsatz insgesamt 59,394 Mio. Euro

Ausgewertete Kauffalle 115

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal Alle Lagen
Preis/Wfl [Euro/m?] 2.370-6.320
Preis [Euro] 140.000 — 953.000
Anzahl 115
Wohnflache [m2] 35-179

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet und nicht normiert, * = Keine Angabe maglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle ist in der
nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung
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Merkmal Kaufpreis/Flache [Euro/m2 ebf]
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
115 4.330 2370 6.330
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
625 0,144
Erlauterungen
Kaufpreis/Flache Die Quadratmeterpreise (Kaufpreis/Flache) sind nicht normiert.
Mittelwert Das arithmetische Mittel, h&ufig auch nur Mittelwert genannt,
ist das gebrduchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.
Empirische Standardabweichung Die empirische Standardabweichung ist ein MaB fir 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.

Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

Wohnflache Lage Baujahrsklasse
Neubau** (Anzahl)

bis 35 m? Mittel/Gut (2)*

36 —60 m? Mittel/Gut 3.610 (5)
61—80m? Mittel/Gut 4.280 (27)
81—100 m? Mittel/Gut 4.290 (29)

liber 100 m2 Mittel/Gut 4.320 (47)

90 — 120 m2 Penthouses Mittel/Gut (3)*

** Dieser Baujahrsklasse wurden Neubauten mit Fertigstellung in den Jahren 2017 bis 2020 zugeordnet, hierbei wurden Penthouses gesondert berlicksichtigt;
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet und nicht normiert, * = Keine Angabe moglich
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4.3.2 Weiterverkaufe von Wohnungseigentum

Preisentwicklung zum Vorjahr

Weiterverkaufe 1

Legende

2 um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|
Lum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Wertunterschiede aufgrund unterschiedlicher Wohnflache
oder Lage konnten im Grundsatz nicht festgestellt werden.

Vergleichswert fiir eine 70 m? Wohnung bei
rund 183.000 Euro

Auf Basis der Wohnflachenpreise wird der Wert fiir eine 70 m?
Wohnung in der Baujahrsklasse 1950 bis 1974 auf 2.620 Euro/m2,
ohne PKW-Stellplatz, ermittelt.

Teilmarkt im Uberblick | Anzahl |

Weiterverkaufe von Wohnungseigentum im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 902

Beeinflusste Kauffdlle 212
(zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhdltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe, betreutes Wohnen)

Kauffalle insgesamt 1.114
Wertumsatz insgesamt 224,927 Mio. Euro

Ausgewertete Kauffalle 812
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Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal alle Lagen
Baujahr bis 1949

Durchschnittliches Baujahr 1908

Preis/ Wfl [Euro/m?] 1.330 — 4.560
Preis [Euro] 28.000 - 638.000
Anzahl 84
Wohnflache [m2] 20-170
1950 - 1974

Preis/ Wl [Euro/m?] 1.210 - 4.360
Preis [Euro] 28.000 — 405.000
Anzahl 305
Wohnflache [m2] 20— 200
1975 - 1989

Preis/ Wil [Euro/m?] 1.110 - 4.480
Preis [Euro] 25.500 — 386.000
Anzahl 154
Wohnflache in m2 20— 140
1990 - 2004

Preis/ Wl [Euro/m?] 1.060 —4.840
Preis [Euro] 41.000 —739.000
Anzahl 206
Wohnfléche in m2 20— 260

ab 2005

Preis/ Wfl [Euro/m?] 1.720 - 5.820
Preis [Euro] 113.000 - 1.105.000
Anzahl 63
Wohnflache in m2 30-190

Die dargestellten Vergleichspreise sind nicht in allen Merkmalen zum Beispiel Ausstattungsstandard,

Geschosslage normiert und weisen erhebliche Unterschiede auf. Fiir eine Wertermittlung wird empfohlen,
eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen. Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet,

* = Keine Angabe mdglich.

Anwendungshinweise

Bei der Ubersicht der Wohnflachenpreise handelt es sich um

Kaufpreismittel, die aus vereinbarten Kaufpreisen des

Immobilienmarktes abgeleitet wurden.

Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

Wohnflache Baujahrsklassen, alle Lagen (Anzahl)

bis 1949 1950 - 1974 1975 - 1989 1990 - 2004 ab 2005
bis 35 m? 2.430(7) 2.490 (27) 2.550 (29) 2.870(61) 3.870 (4)
36 - 60 m? 2.800 (20) 2.630 (64) 2.820 (29) 2.810(73) 3.820 (8)
61-80m? 3.270(20) 2.620(114) 2.760 (39) 3.090 (31) 3.770(10)
81-100 m? 3.080 (15) 2.660 (73) 2.830 (39) 2.970 (23) 3.990 (18)
iiber 100 m? 3.370(22) 2.590 (25) 2.620 (18) 3.410(18) 3.890 (23)

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet und nicht normiert, * = Keine Angabe mdglich



48 | Immobilienmarktbericht 2018

Boxplotdarstellung der Vergleichsfaktoren

Der Gutachterausschuss hat zur verbesserten
Markttransparenz die Boxplotdarstellung fir die
Vergleichsfaktoren gewahlt. Wertunterschiede aufgrund
unterschiedlicher Wohnflache oder Lage konnten im
Grundsatz nicht festgestellt werden. Zwischen Standard-
stufe und Baujahr besteht eine hohe Korrelation. Deshalb
wurde nur die Standardstufe als EinflussgréBe verwendet.
FUr die Wertermittlung ist demgemaB jeweils von einer der

Standardstufe entsprechenden Baujahresklasse auszugehen.

Die nachfolgende Boxplotdarstellung bringt die
Abhangigkeit der Vergleichsfaktoren von der Standardstufe
zum Ausdruck. Auf die nachfolgende Tabelle zur Definition
der wesentlichen Merkmale fur die Standardstufen wird
verwiesen.

Ein Boxplotdiagramm soll schnell einen Eindruck dartber
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 Ladnge der Box stellt ein MaB fir 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 Halften, in denen jeweils

50 Prozent der Daten liegen. Durch die Antennen (Whisker)
wird aufgezeigt, in welchen Bereich 90 Prozent der Daten
liegen. Die Ldnge der Whisker wird also durch die Datenwerte
bestimmt. Dies ist auch der Grund, warum die Whisker nicht
auf beiden Seiten gleich lang sein mussen. Die restlichen 10
Prozent der Werte, welche durch Minimum- und Maximum-
wert begrenzt sind, kdnnen als ausreiBerverdachtig behandelt
werden.

+ - Maximum
I - Antennenende
t L - Median
2
v
- - Antennenende
& - Minimum,

Boxplotdarstellung der Vergleichsfaktoren fiir Weiterverkauf von Wohnungseigentum
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nach Standardstufen gruppiert

Qualitatsparameter (der Umfang der ausgewerteten Stichprobe orientiert sich am der Verfiigbarkeit der Standardstufe)

Merkmal Kaufpreis/Wohnflache [Euro/m?]

Erlauterungen

Kaufpreis

Standardstufe Anzahl der Median Minimum Maximum Standardstufe
Kauffalle (4}
1,0-14 0 - _ _ _
1,5-24 142 2.660 1.220 3.820 2,3
25-34 337 2.860 1.110 4.840 2,8
35-44 35 3.730 1.720 4.770 38
45-5,0 6 4.180 3.470 5.820 4,5

Bei den Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale nicht beriicksichtigt.

Median

Der Median, haufig 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 und nicht normiert
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Anwendungshinweise

Die aufgeflihrten Merkmale fir die Standardstufen sind
Orientierungshilfen und stellen keine abschlieBende Auflis-
tung dar. Fur die Objektbeschreibung kénnen Merkmale
aus unterschiedlichen Stufen zutreffen.

Definition der wesentlichen Merkmale fiir die Standardstufen

Standardstufe 1

Baujahr/Sanierungsjahr vor 1980
Unsaniertes Gebdude; Fenster mit Einfachverglasung; nicht zeitgemaBer bzw. funktionsgerechter Grundriss; ohne Balkon/Terrasse;
Einzelofenheizung, einfaches Bad (z.B. veraltete Ausstattung, ohne Fliesen, mobile Duschkabine etc.)

Standardstufe 2

Baujahr/Sanierungsjahr bis 1994
Verbundfenster; Grundrisslésung mit Nachteilen; Standardbad (Badewanne oder Dusche)

Standardstufe 3

Baujahr/Sanierungsjahr ca. 1995 bis 2004 (einfacher Neubaustandard) oder Altbau (bis 1949)
Isolierglasfenster; Grundrisslésung ohne erkennbare Vor-/Nachteile; mit Balkon/Terrasse; Standardbad (Badewanne und Dusche); Zentralheizung

Standardstufe 4

Baujahr/Sanierungsjahr ab ca. 2005 (Neubaustandard)
Isolierglasfenster in besserer Ausfiihrung; vorteilhafte Grundrissldsung; Bad/Bader in besserer Ausfiihrung (Badewanne und Dusche)

Standardstufe 5

Baujahr/Sanierungsjahr ab ca. 2010 (besserer Neubaustandard)
Isolierglasfenster in besonderer Ausfihrung; besonders vorteilhafte Grundrissldsung; mehrere Balkone/Terrassen; Bad/Bdder in hochwertiger
Ausfiihrung (Badewanne und Dusche); Zentralheizung (zusatzlich offener Kamin, besondere Ausfiihrung etc.)
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4.3.3 Erstverkaufe von umgewandelten Mietwohnungen

Teilmarkt im Uberblick Anzahl

Erstverkaufe von umgewandelten Mietwohnungen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 64
Beeinflusste Kauffélle (zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe) 87
Kauffalle insgesamt 151
Wertumsatz insgesamt 31,742 Mio. Euro

Ausgewertete Kauffalle 38

4.3.4 Teileigentum

Verkaufe im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 214
Beeinflusste Kauffélle (zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkdufe) 67
Kauffélle insgesamt 281

Bestehend aus 141 Kauffdlle Tiefgaragenstellplatze, Einzelgaragen, offene Stellplatze
sowie 140 Kauffalle sonstiges Teileigentum.
Wertumsatz insgesamt 27,072 Mio. Euro

Vergleichsfaktoren fiir Tiefgaragenstellplatze, Einzelgaragen, offene Stellplatze [Euro]

Merkmal Tiefgaragenstellplatze offene Stellplatze
(Anzahl) (Anzahl)
Erstverkaufe 20.400 (26) - -
15.000 - 29.500
Weiterverkiufe 13.200 (72) 12.100 (14) *(2)
5.000 —30.000 7.300 — 20.000

Bei den Angaben handelt es sich um ein Kaufpreismittel, die als Kaufpreise auf dem Immobilienmarkt vereinbart wurden.
Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle liegen immer die Kauffélle der
letzten beiden Jahre zugrunde. Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = Keine Angabe moglich;
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5. Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

BauGB

Anforderungen Baugesetzbuch

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

= Bodenrichtwerte

= Indexreihen

= Liegenschaftszinssatze

= Sachwertfaktoren

= Umrechnungskoeffizienten

= Vergleichsfaktoren (Gebaude-/Ertragsfaktoren)

5.1 Bodenrichtwerte

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

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

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

Die Bodenrichtwerte sind nach dem Entwicklungszustand
gegliedert und nach der jeweiligen Art und dem MaB der
baulichen Nutzung, dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen
Zustand sowie bei den Grundstlickstypen Ein-/Zweifamilien-,
Reihenhauser und Alte Ortsteile nach der Grundstiickstiefe
bestimmt (bei BEL und RBL nur Entwicklungszustand und Art
der baulichen Nutzung). Sie beziehen sich auf ein Grundstiick
mit definiertem Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundsttick).

Abweichungen des einzelnen Grundstlicks in den wert-
bestimmenden Eigenschaften, wie Lage und Entwicklungs-
zustand, Form, GroBe, Tiefe, Bodenbeschaffenheit, Art und
MaBe der baulichen Nutzung, Immissionen, ErschlieBungs-
zustand, Flachen oder MaBBnahmen zum Ausgleich im Sinne
§ 1a Abs. 3 Baugesetzbuch bewirken in der Regel
Abweichungen des Verkehrswerts vom Bodenrichtwert. Dies
gilt auch fir offentliche MaBnahmen wie StraBen- und

Die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der
Kaufpreissammlung (§ 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches)
unter Berlcksichtigung der jeweiligen Lage auf dem
Grundsticksmarkt abzuleiten.

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

Bahnflachen, wao'sich ortsiiblich besondere Teilmarkte gebildet
haben. Insofern sind die Bodenrichtwerte nicht identisch mit
dem Verkehrswert oder dem Kaufpreis eines Grundstticks und
kénnen im Einzelfall eine sachverstandige Wertermittlung nicht
ersetzen.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte sind sogenannte
Altlasten (zum Beispiel Verunreinigungen des Untergrundes),
im Grundbuch eingetragene Lasten und Beschrankungen,
Eintragungen im Baulastenverzeichnis, nachteilige
Bodenbeschaffenheiten (zum Beispiel Béschungen), der Wert
vorhandener baulicher Anlagen, Anpflanzungen und so weiter
nicht berlcksichtigt.

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

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

Bodenrichtwerte im Internet

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

Sie konnen nach aktuellen Bodenrichtwertzonen, StraBennamen,
Adressen und Flurstiicksnummern suchen.

Die neue interaktive Web-Anwendung finden
Sie unter: https://geoportal.karlsruhe.de/brk/




5.2 Indexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt sollen mit Indexreihen erfasst werden.
Die ermittelten Indexzahlen ermoglichen die Umrechnung
von Kaufpreisen auf bestimmte Stichtage und sind damit
von groBer Bedeutung fir die Wertermittlungspraxis.

5.2.1 Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich
aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Bodenpreise eines
jahrlichen Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen des
Basiszeitraums berechnen. Die angegebenen Indexreihen
beziehen sich auf die jeweilige Jahresmitte.

Die Preisentwicklung flr Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaues (Ein-/Zweifamilien- und
Reihenhausgrundstiicke) wurde in einer gemeinsamen
Indexreihe berechnet. Die Indexreihe ist auf das Basisjahr
2010 (Indexzahl = 100) bezogen. Bei der Berechnung der
Indexzahlen wurde das Verfahren des gleitenden
Mittelwerts angewandt.

Indexreihe: Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhausgrundstiicke
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Bei den Indexreihen fir baureifes Land
Mehrfamilienhausgrundstiicke und baureifes Land Gewerbe
wurde die Preisentwicklung unter Berlicksichtigung der
wenigen Kauffalle durch den Gutachterausschuss
festgelegt. Die Indexreihen sind auf das Basisjahr 2013
(Indexzahl = 100) bezogen.

Die Indexreihen fir Flachen der Land- und Forstwirtschaft
sowie fir Wohnungseigentum sind auf das Basisjahr 2010
(Indexzahl = 100) bezogen. Bei der Berechnung der
Indexzahlen wurde das Verfahren des gleitenden
Mittelwerts angewandt:

170
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S /+
2 130
€ /
T 120 L
108 107 107 /
110 103/+\+ g
100 ="
90 : : : : : : : : .
2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017  2018* Jahr
©4) @871 (152  (80)  (40)  (39) (37 (42  (67) (AnzahlKauffille)

*Indexzahl des Jahres 2018 ist vorldufig

Anwendungsbeispiel Indexreihe zum Beispiel fiir Baureifes Land Wohnen

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

Gesucht Beriicksichtigung der Anderung der allgemeinen Wertverhéltnisse fiir dieses Grundstiick zum Stichtag
31. Dezember 2011 (sonstige Grundstiicksmerkmale bleiben auBer Betracht).

Berechnung 1. Aus Kurve , Bodenpreisindexreihe Baureifes Land Wohnen, Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke”

= Bodenpreisindex zum 30. Juni 2011
= Bodenpreisindex zum 30. Juni 2012
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/m? ebf

-> 103 entnehmen
- 108 entnehmen
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Baureifes Land Mehrfamilienhausgrundstiicke

Unter Berlcksichtigung der wenigen Kauffélle wurde die Preisentwicklung
durch den Gutachterausschuss festgelegt.
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Baureifes Land Gewerbe

Unter Berlcksichtigung der wenigen Kauffélle wurde die Preisen lung
durch den Gutachterausschuss festgelegt.
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Indexreihe: Flachen der Land- und Forstwirtschaft
115
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5.2.2 Indexreihen fiir Wohnungseigentum

Indexreihen Wohnungseigentum

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
)
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(418) (380) (351) (296) (106) (54) (72) (70) (91)  (Anzahl Kauffalle Erstverkauf)

(696) (840) (688) (665) (610) (633) (568)

=== Erstverkdufe von Wohnungseigentum

*Indexzahl des Jahres 2018 ist vorldufig

(532) (635) (Anzahl Kauffalle Weiterverkauf)

=== \\eiterverkdufe von Wohnungseigentum



5.3 Umrechnungskoeffizienten (URK)

5.3.1 URK — Wertrelevante Geschossflachenzahl

Zur Bertcksichtigung von Abweichungen des MafB3es der
baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegenlber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungs-
koeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ) zu verwenden. Dies bedeutet,
dass die Flachen von Aufenthaltsraumen auch in anderen als
Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und ihrer Umfassungswande mitzurechnen
sind (vergleiche Nummer 6 Absatz 6 BRW-RL). Insbesondere
in Geschaftslagen kann die Abhédngigkeit des Bodenwerts
von den héherwertig genutzten Flachen (zum Beispiel
ebenerdige Laden) erheblich groBer sein als die
Abhéangigkeit von der WGFZ. In diesen Lagen ist zu prifen,
ob eine sachgerechte Anpassung der Kaufpreise unter
Verwendung der Mieten erfolgen kann. Siehe hierzu auch
Kapitel 6.3.3.

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

Bei der Grundstlicksbewertung werden die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (die nicht als
Vollgeschosse gelten) — einschlieBlich der zu ihnen
gehorenden Sanitar- und Treppenrdume und einschlieBlich

Umrechnungskoeffizienten
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ihrer Umfassungswande — gegebenenfalls abweichend von
den Festsetzungen der Bebauungspldne und den hierzu
jeweils geltenden Bestimmungen der BauNVO mitgerechnet.

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

Diese Umrechnungskoeffizienten konnen auch fir die
Umrechnung der Wertverhaltnisse von. Grundstiicken der
Geschafts-, Buro-, Verwaltungs-, Dienstleistungsnutzung
und technologieorientierten Nutzung herangezogen
werden. Im Einzelfall konnen abweichende Wertverhéltnisse
maBgebend sein.

Fir Grundstlcke mit gewerblicher Nutzung (gebietstypisch)
kénnen 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
maBgebend sein.

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

Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten beziehen sich
auf Grundstlcke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Umrechnungskoeffizienten

Karlsruhe Karlsruhe

0,4 0,71 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 2.3 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
1,3 1,14 2,7 1,82
1,4 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?2 ebf
Gesucht Bodenwert fir ein gleichartiges Grundstiick mit einer zuldssigen WGFZ von 1,6
Berechnung 1. Aus Tabelle ,WGFZ Umrechnungskoeffizienten” entnehmen:

= Umrechnungskoeffizient fiir WGFZ von 1,6 (Karlsruhe) = 1,29
= Umrechnungskoeffizient fir WGFZ von 0,8 (Karlsruhe) = 0,90
2. Umrechnung: 300 Euro/m2 x 1,29/ 0,90 = rund 430 Euro/m? ebf
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5.3.2 URK - Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgroBen

beim Bodenwert von Ein-/Zweifamilienhdusern

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

Umrechnungskoeffizienten fur den Karlsruher
Grundstlcksmarkt 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, kdnnen 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 fir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstlicke im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr auBerhalb dieses Anwendungsbereichs.

In Karlsruhe hat der Gutachterausschuss zur
Berlicksichtigung abweichender Grundstlckstiefen
beziehungsweise GrundstiicksgrdéBen beim Bodenrichtwert
von Ein-/Zweifamilienhausern folgende Grundsatze
beschlossen:

5.3.3 URK - Beriicksichtigung abweichender Lage

Hilfsweise kann nach sachverstandiger Wirdigung eine
Anpassung im Verhaltnis der durch den Gutachterausschuss
flr den jeweiligen Teilmarkt ermittelten gegebenenfalls
normierten Bodenrichtwerte vorgenommen werden:

Bei Angabe der Grundstiickstiefe (t) ist der Bodenrichtwert
nur bis zur definierten Grundstlckstiefe anzusetzen. Fir die
dartber hinausgehende Flache (Hinterland) ist, unter
Berlicksichtigung der Tiefe der Hinterlandflache, von 25 bis
50 Prozent des Bodenrichtwertes auszugehen; bei
auBergewohnlichen Grundstlickstiefen kénnen 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 Grundstlcksflache anzusetzen. Flr
die darlber hinausgehende Flache (Mehrflache/Hinterland)
ist, unter Berlicksichtigung der GroBe der
Mehrflache/Hinterlandflache, von 25 bis 50 Prozent des
Bodenrichtwertes auszugehen; bei auBergewohnlichen
Grundsttcksflachen 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 Verhaltnis 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 iibliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaBer Instandhaltung

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

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhduser

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
Wohnhauser mit Mischnutzung 70 Jahre +/-10
Geschaftshauser 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, Freizeitbader/Heilbader 40 Jahre +/-10
Verbrauchermarkte, Autohduser 30 Jahre +/-10
Kauf-/Warenhéuser 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 fiir Wohngebaude*
unter Beriicksichtigung von Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Bertcksichtigung von
ModernisierungsmaBnahmen. Es ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

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

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte flr die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz
zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.
Liegen die MaBnahmen weiter zurlck, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer
als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.

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

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedédmmung 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.

Hierfir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modenisiert

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

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert

2. Tabellen zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhdngigkeit 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

ko— % —b x* * —
a er er + ¢ 1

mit den nachfolgenden Werten fiir a, b und c 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:

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 Prozent der

jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

2.3 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen 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 iiblichen 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 Orientierungswerte fiir die Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von
Dachgeschossen bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhausern und
Reihenhausern

Auszug Entwurf Sachwertrichtlinie vom 11. Juni 2012 Anlage 3 (Dieser Teil wurde in der endgiiltigen Fassung nicht aufgenommen.)
Hinweis: Die rechnerisch ermittelten Ergebnisse sind sachverstandig zu wiirdigen.

1. Gebdudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss bzw. mit Flachdach oder flach geneigtem Dach

1.1 Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des Dachgeschosses

Vgl. auch Nr. 4.1.1.4 Abbildung 2 der Richtlinie

Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des Dachgeschosses
bei den Kostenkennwerten

Zuschlag Abschlag
Dachgeschoss Gebaudeart BGF der DG-Ebene .
vom jeweiligen Kosten-
kennwert
. 1.02/1.12/1.22/1.32
nicht ausgebaut, 202/212/2.2212.32 | wird angerechnet ggf. nach
aber nutzbar Nr. 1.2
3.02/3.12/3.2213.32
. 1.02/1.12/1.32 4-12%
nicht a”;g_eia‘”' 2.02/2.12/2.32 y i 4-12%
eingeschrankt 302/3.12/3.32 wird angerechnet - 1-129
nutzbar
1.2212.22/3.22 6-18%
nicht ausgebaut, 1.03/1.13/1.33 0-4%
nicht nutzbar 2.03/2.13/2.33 wird nicht 0-4%
. 3.03/3.13/3.33 angerechnet 0-4%
flach geneigtes .
Dach 1.23/2.23/3.23 0-6%
1.03/1.13/1.23/1.33 | wird fiicht
Flachdach 2.03/2.13/2.23/2.33 anaerechnet - -
3.03/3.13/3.23/3.33 g

1.2 Beriicksichtigung eines vorhandenen Drempels*

* Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte fir Gebaude mit einer Drempelhéhe von 1 m gelten.

Gebaudeart Zuschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart

ohne ausgebautes Dachgeschoss

6 m Trauflange 14 m Trauflange

8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite

Standardstufe 2 Standardstufe 4
1.02/2.02/3.02 7,5% 2,5%
11212121312 5,5% 2,0%
1.2212.2213.22 10,5% 3,5%
1.32/2.32/3.32 6,5% 2,5%




2. Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss

2.1 Beriicksichtigung eines fehlenden Drempels*
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* Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte fiir Gebaude mit einer Drempelhéhe von 1 m gelten.

Gebéudeart

Abschlag an den Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit ausgebau-

tem Dachgeschoss

6 m Trauflange

14 m Trauflange

8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite

Standardstufe 2 Standardstufe 4
1.01/2.01/3.01 6,0% 2,0%
T11/2.11/3.11 4,5% 1,5%
1.21/2.2173.21 7,5% 2,5%
1.31/231/3.31 5,5% 1,5%

2.2 Beriicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens*

* Die Tabelle unterstellt, dass sich zu Wohnzwecken ausbaubare, baurechtlich ge-
nehmigungsfahige Spitzbdden in der Regel nur bei Vorhandensein eines Drempels
und ab einer Hohe des Dachraumes inkl. Drempel von ca. 5,2 m ergeben.

Gebéudeart

Zuschlag auf den

Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit ausgebautem Dachgeschoss

40° - Dach
10m Giebelbreite*
mit Drempel (1/m)

50° - Dach
14m Giebelbreite*
mit Drempel (1 m)

Standardstufe 4 Standardstufe 2
1.01/2.01/3.01 7,5% 14,0%
1117211731 5,5% 10,5%
1.2172.2173.21 9,5% 17,5%
1.31/231/3.31 7,0% 13,0%

* Da die nutzbare Flache des Spitzbodens umso gréBer wird, je hoher der Drempel ist,
sind die ermittelten Zuschlage wegen eines ausgebauten Spitzbodens je 0,5 m Drempel-
hohe um ca. 1,5 Prozentpunkte zu erhohen oder zu mindern.
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5.7 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren

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

Vergleichsfaktoren (§ 193 Abs. 5 Satz Nr. 4 BauGB) sollen
der Ermittlung von Vergleichswerten fiir bebaute Grund-
stlicke dienen. Sie sind auf den marktlblich erzielbaren jahr-
lichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete
Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raum-
einheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor) zu beziehen.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells

Orientierungswerte Gesamtnutzungsdauer
Nach Anlage 3 SW-RL sowie Kapitel 5.4.

Anwendungshinweise

Bei den Merkmalen der ausgewerteten Kauffalle liegen aufgrund der
geringen Anzahl der Kauffalle immer die Kauffalle der letzten beiden
Jahre zugrunde. Da das zur Verfiigung stehenden Kaufpreismaterial
sehr heterogen und / oder der Umfang der Stichprobe relativ klein
ist, ist eine mathematisch-statistische Analyse nicht maglich.

Aus den zur Verfligung stehenden Kauffallen wurden die
aufgefiihrten Spannen fiir Liegenschaftszinssétze ermittelt und
gegebenenfalls durch Erfahrungswerte ergénzt.

Mit den Ertragsfaktoren, das heiBt dem Vielfachen des Jahresroh-
ertrags (Nettokaltmiete), erhélt man durch Multiplikation mit dem
Jahresrohertrag einen grob Uberschlagigen Wert einer Immobilie. Bei
der Anwendung dieser Faktoren muss bedacht werden, dass sie nur
relativ unsichere Bewertungsergebnisse iefern, 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 konnen abweichende Liegenschaftszinssatze und Ertrags-
faktoren sowie Abhdngigkeiten von Marktfaktoren zutreffend sein.

Die Monatsmiete pro m2 Wohn-/Nutzflache wurde aus der Jahres-

Modell wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Nach Anlage 4 SW-RL sowie Kapitel 5.5.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten fir Wohn- und Gewerbe-
grundstlicke auf Grundlage der Anlage 1 EW-RL.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Es werden normierte Kaufpreise bezogen auf einen fiktiven
Zustand ohne besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale (boG) eingeflihrt, das heiBt die boG sind bei den
Kaufpreisen bericksichtigt.

Bodenwert

Der Bodenwertansatz erfolgt Ublicherweise mit dem
Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag. Sofern eine
Abhangigkeit des Bodenwertes vom Maf3 der baulichen
Nutzung (WGFZ) besteht, erfolgt eine Umrechnung auf die
tatsachliche WGFZ mit Hilfe der fr Karlsruhe ermittelten
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten (siehe Kapitel 5.3).

nettokaltmiete ermittelt. Die Mieten enthalten samtliche marktiblich
erzielbaren Ertrage (beispielsweise Miete flir Wohn-/Nutzflache,
Stellplatze/Garagen, Freiflachen, Mobilfunkanlagen). Anhaltspunkte
hierflir liefemn beispielsweise geeignete Mietspiegel oder
Mietpreistbersichten. Fur Wohnobjekte wurde im Sinne § 17
ImmoWertV der qualifizierte und einfache Karlsruher Mietspiegel (siche
6.3.1) herangezogen. Fiir Blirogebaude wird auf Kapitel 6.3.2 verwiesen.

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

Magliche Auswirkungen von Abweichungen bei Lagequalitat,
Wohn-/Nutzflache, Restnutzungsdauer, Nettokaltmiete und
gewerblichem Mietanteil auf den Liegenschaftszinssatz zeigt
nachfolgende Tabelle. Eine beliebige Aneinanderreihung der
Auswirkungen von mehreren Abweichungen in einzelnen Merkmalen
fiihrt hufig zu unsachgemaBen Ergebnissen. Das Ergebnis ist jeweils
auf Plausibilitat zu prifen. In begriindeten Einzelfallen kann ein
Unter- bzw. Uberschreiten der angegebenen Spanne zum
Liegenschaftszinssatz zutreffend sein. Des Weiteren kdnnen sich die
Abweichungen auch gegenseitig aufheben. Es handelt sich hier um
eine nicht abschlieBende Aufzahlung von Merkmalen.

Auswirkungen von Abweichungen in einzelnen Merkmalen auf den Liegenschaftszinssatz

Allgemeine Merkmale Abweichungen in den Merkmalen | Liegenschaftszinssatz
Lagequalitét besser N
schlechter Ve
Wohn+/Nutzflache groBer A
kleiner N
Restnutzungsdauer langer Ve
kiirzer N
Nettokaltmiete héher Ve
niedriger N
Spezielles Merkmal bei gemischt genutzten Wohn- und Geschéftsgebauden, gewerblicher Mietanteil von im Mittel 20 bis 50 %
gewerblicher Anteil hoher Ve
geringer Y

Legende i Liegenschaftszinssatz féllt | A Liegenschaftszinssatz steigt
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Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Objektart An- Wohn-/ normierter Monatsmiete RND Lage- Liegen- Ertrags-
zahl Nutzflache Kaufpreis/ pro m2 qualitat schafts- faktor
Wohn-/ Wohn-/ e zinssatz
Nutzflache Nutzflache
[4] (4] [4] [4] [4] (7] (7]
Spanne Spanne Spanne Spanne Spanne Spanne Spanne
[m2?] [Euro/m?] [Euro/m?] [Jahre] [%]

Ein-/Zweifamilien- 48 159 3.521 8,81 36 6,5 1,4 33
hauser, Reihen- 94 - 300 2.387-4.946 | 6,85-10,15 | 21-64 3-9 0,1-2,8 19 -49
hauser (nicht
vermietete Objekte)
Mehrfamilienhduser 43 256 2.414 7,98 29 59 1.8 25
mit drei Wohnungen 160 — 440 1.450-4.828 | 6,00-10,63 | 20-55 3-9 0,1-3,8 17 - 38
Mehrfamilienhauser 56 567 2.229 8,07 30 53 1,4*%* 23
ab vier Wohnungen’ 226 - 1.400 1.457 - 3.330 5,53 -10,86 25-50 3-7 -1,0-3,4 16 -34
gewerblicher
Mietertragsanteil
<20 %
Gemischt genutzte 15 621 2.074 8,37 28 - 2,3 21
Wohn- und 181 1.045 1.321-3.270 | 597-13,76 | 25-35 1,2-37 | 15-27
Geschéaftsgebaude,
gewerblicher
Mietertragsanteil
von im Mittel 20 bis
50 %
Biiro-, Verwaltungs- 10 7.075 1.712 10,16 34 - 53 14
und Dienst- 1.200-30.762 | 1.068-2.450. | 6,48=14,84 |- 20-50 34-17,0 11-18
leistungsgebaude
Geschaftsgebaude 9 2.827 3.099 13,01 27 - 2,9 19
(Laden, Biiros, ...) 300 - 8.246 1.714-8.819 | 8,19-31,00 20-39 1,4-4.1 15-24
Verbrauchermérkte * - S - - - 4,0-17,0* 10 - 16*
Gewerbe- und 6 3.477 683 4,84 25 - 5.9 12
Industriegebaude 598 — 12.203 553 =909 430-546 | 20-31 3,8-7,4 10-14
Wohnungseigentum | 139 63 2.867 9,16 42 - 1.8 27
nach WEG 18- 173 1.579-4.771 | 6,00—13,82 | 25-64 -05-44 | 16-39
(vermietete
Objekte)
Teileigentum nach 10 142 2.304 9,70 36 - 3,1 20
WEG 31-259 1.228 — 3.455 7,50 -12,00 30-45 1,7-6,1 13-26

* Es lag keine ausreichende Anzahl an Kauffallen fir eine qualifizierte Auswertung vor, in diesem Fall hat der
Gutachterausschuss die Spannen sachverstandig ermittelt.
** Siehe hierzu nachfolgende Grafiken (Haufigkeitsverteilung und Zeitreihe).

*** Siehe hierzu Kapitel 4
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Mehrfamilienhauser ab vier Wohnungen mit gewerblichem Mietertragsanteil
kleiner 20 Prozent

Die Verteilung der Liegenschaftszinssatze der ausgewerteten Kauffélle ist in
der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung
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absolute Haufigkeiten der Liegenschaftszinssatze

Qualitatsparameter
Merkmal

Erlauterungen

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz [%]
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Maximum
56 1,37 -1,04 3,44
Empirische Standardabweichung Einzelwert
(-s bis +s)

+1,03 0,753
(0,34 - 2,40)

Minimum

Empirischer Variationskoeffizient

Bei den Liegenschaftszinsséatzen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
berticksichtigt.

Mittelwert

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

Empirische Standardabweichung
Einzelwert

Die empirische Standardabweichung ist ein MaB fir die Streubreite der einzelnen Liegenschaftszinssatze
um deren Mittelwert. Wahlt man fiir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die
Standardabweichung (s), so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Liegenschaftszinssétze.
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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5.8 Sachwertfaktoren

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Sachwert von
bebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus
(Ein-/Zweifamilienhduser, Doppel-/Reihenendhauser und
Reihenmittelhduser) und der auf dem Grundstiicksmarkt
erzielte Preis unterschiedlich sein kénnen. 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 Grundstiicks setzt sich aus dem
Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen und baulichen
AuBenanlagen und dem Wert der sonstigen Anlagen
zusammen. Die Berechnung des Gebaudewerts erfolgt nach
Herstellungswerten (Normalherstellungskosten 2010 — NHK
2010) Uber die Bruttogrundflache (BGF). Dabei sind Alter
und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(zum Beispiel wirtschaftliche Uberalterung, Baumangel und
Bauschaden) zu berlicksichtigen.

Mit der Verdffentlichung des Immobilienmarktberichtes
Karlsruhe 2013 sind diese Sachwertfaktoren auf Basis NHK
2010 gdltig. Flr zurGckliegende Wertermittlungsstichtage
wird auf bisherige Verdffentlichungen zu den
Sachwertfaktoren verwiesen.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) - Gebaudeart
Nach Anlage 1 SW-RL.

Mit der Veréffentlichung des Immobilienmarktberichtes
Karlsruhe 2018 werden Kapitelgliederung und Auswertung
an die Gebaudeart der NHK 2010 angepasst.

Gebaudestandards
Nach Anlage 2 SW-RL.

Orientierungswerte Gesamtnutzungsdauer
Nach Anlage 3 SW-RL sowie Kapitel 5.4.

Modell wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Nach Anlage 4 SW-RL sowie Kapitel 5.5.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Als Wertansatz fir bauliche AuBenanlagen wird das Modell
nach Erfahrungssatzen (pauschaler Ansatz) eingefihrt.
Dabei werden fur einfache Standards 4 bis 8 Prozent und
fur aufwendige Standards 8 bis 12 Prozent der
Herstellungskosten der baulichen Anlagen angenommen. Im
Einzelfall kdnnen 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 fur die Ermittlung der Zu-/Abschlage auf
Grundlage der Orientierungswerte nach Anlage 3
pauschalierte Prozentsatze mit gleichmaBiger Einteilung
verwendet werden.
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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, KellerauBentreppe 6.000
Euro und Vordacher 1.000 bis 3.000 Euro.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Es werden normierte Kaufpreise bezogen auf einen fiktiven
Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG) eingefiihrt, das heiBt die boG
sind bei den Kaufpreisen berlcksichtigt.

Bodenwert

Bei der Ermittlung des Bodenwerts wird der Bodenrichtwert
herangezogen.

Die Bodenrichtwerte werden, wenn die Grundsttcks-
merkmale der zugrunde gelegten Bodenrichtwert-
grundstlicke mit den Grundsticksmerkmalen des Kauffalls
sowie die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag der
Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag nicht
hinreichend Ubereinstimmen, angepasst.

Des Weiteren wird auf die VW-RL vom
20. Marz 2014,BAnz AT 11. April 2014 B3 verwiesen.

Die sonstigen Modellparameter bestimmen sich nach der
Beschreibung in Anlage 5 der SW-RL.

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 von der Hohe des
indexierten Sachwertes (Bodenwert, Werte der baulichen
Anlagen, baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen unter
Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters) am Objekt
fiktiv ohne besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale der
ermittelte Sachwertfaktor anzubringen. Eine Abhéngigkeit vom
Bodenrichtwert konnte nicht mehr signifikant nachgewiesen
werden. Die Berticksichtigung von Kosten fiir besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie Baumangel und
Bauschaden erfolgt anschlieBend ohne Marktanpassung.

Bei den ermittelten Sachwertfaktoren (Regressionsanalyse)
handelt es sich um wahrscheinlichste Schatzwerte in
Abhangigkeit von der EinflussgroBe indexierter 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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5.8.1 Sachwertfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhauser

Die nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren

wurden Uberwiegend aus Kaufpreisen mit dem Merkmal
Einfamilienhaus mit Satteldach abgeleitet.

Die Gebaude sind mit Keller-, Erd- und Obergeschoss
beziehungsweise ausgebautem Dachgeschoss einschlieBlich
Garage(n) errichtet.

Es hat sich bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fir Ein-/
Zweifamilienhduser innerhalb des Ublichen

Anwendungshinweise

Fur die Beurteilung eines untypischen Objekts, zum Beispiel eines
Grundstiicks mit groBer Flache und eines Gebaudes mit kleiner
Wohnflache, ist das vorgestellte Berechnungsmodell nur einge-
schrankt geeignet.

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 tiblicherweise
Gebdude der Baujahre 1980 bis 1994 beziehungsweise einen
sanierten Altbau mit vergleichbaren Ausbaumerkmalen.

Bodenwertniveaus keine Abhangigkeit vom Bodenrichtwert
gezeigt. Auch nicht bei getrennter Untersuchung von
Teilstichproben.

Soweit Doppelhaushalften, Reihenend- und
Reihenmittelhduser dem typisierten Erscheinungsbild von Ein-/
Zweifamilienhdusern entsprechen, sind die Sachwertfaktoren
fur Ein-/Zweifamilienhduser anzuwenden.

Bei der Ermittlung des Sachwertes ist der indexierte
Bodenrichtwert (auf die Jahresmitte des Berichtsjahres mit Hilfe
der Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhaus-
grundstlicke” fortgeschrieben) berlicksichtigt 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 Moglichkeit im gleichen Modell
Sachwertfaktoren bereitzustellen.

Sachwertfaktoren fiir mit Ein-/Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke
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Qualitatsparameter
Merkmal

Erlauterungen

Multiples BestimmtheitsmaB

Sachwertfaktor
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
60 1,17 0,85 1,45
Multiples Bestimmtheitsmaf Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
0,62 ‘ +(0,02 bis 0,06) ‘ +0,17

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
(indexierter Bodenrichtwert, indexierter Sachwert ohne boG) besteht eine streng funktionale Abhédngigkeit.
Bei einem Wert von 0 hangt der Sachwertfaktor nicht von den EinflussgroBen ab. Im Allgemeinen sollten
Werte von zumindest 0,4 erzielt werden.

Vertrauensbereich

Ausgehend vom ermittelten Schatzwert fir den Sachwertfaktor I3sst 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.

Merkmale der ausgewerteten Kauffélle

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
Baujahr 1950 1998 1970
Bruttogrundfléche [m?] 189 663 364
Wohnflache [m2] 96 303 181
Standardstufe 1,60 4,20 2,70
NHK 2010 [Euro/m2 BGF] 670 1.115 806
Grundstticksflache [m?] 220 1.139 593
indexierter Sachwert [Euro] 200.000 1.139.000 551.000
e e 2 z g

Anwendungsbeispiel

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

Grundstiick-bebaut mit Einfamilienhaus

Ermittelter indexierter Sachwert ((iber BGF) 500.000 Euro
Sachwertfaktor (aus Grafik gegebenenfalls durch Interpolation entnehmen) 1,20

Verkehrswert des fiktiven Grundstiicks ohne objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) 600.000 Euro
boG (Reparaturanstau) 30.000 Euro

Verkehrswert des Grundstiicks

570.000 Euro
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5.8.2 Sachwertfaktoren fiir Doppel- und Reihenendhauser

Die nachfolgend aufgefihrten Sachwertfaktoren wurden
aus Kaufpreisen mit dem Merkmal Doppelhaushalfte und
Reihenendhauser mit Satteldach abgeleitet. Die Gebdude
sind mit Keller-, Erd- und Obergeschoss einschl.

Garagen errichtet.

Es hat sich bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fur

Reihenhauser innerhalb des Ublichen Bodenwertniveaus keine

Abhangigkeit vom Bodenrichtwert gezeigt.

Anwendungshinweise

Fir die Beurteilung eines untypischen Objekts, zum Beispiel eines
Gebaudes jiingeren Baujahrs mit kleiner Wohnflache, ist das
vorgestellte Berechnungsmodell nur eingeschrénkt geeignet.

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

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 tiblicherweise
Gebdude der Baujahre 1980 bis 1994 beziehungsweise einen
sanierten Altbau mit vergleichbaren Ausbaumerkmalen.

Soweit Doppelhaushalften und Reihenendhauser dem
typisierten Erscheinungsbild von Ein-/Zweifamilienhdusern
entsprechen, sind die Sachwertfaktoren fir Doppel- und
Reihenendhauser nicht anzuwenden, sondern die
Sachwertfaktoren aus Kapitel 5.8.1.

Bei der Ermittlung des Sachwertes ist der indexierte
Bodenrichtwert (auf die Jahresmitte des Berichtsjahres mit Hilfe
der Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhaus-
grundstiicke” 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 bereitzustellen.

Sachwertfaktoren fiir mit Doppel- und Reihenendhdusern bebaute Grundstiicke
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Qualitatsparameter
Merkmal

Erlauterungen

Multiples BestimmtheitsmaB

Sachwertfaktor
Anzahl der Kauffélle Mittelwert Minimum Maximum
21 1,47 1,20 1,78

Erwartungsbereich (2-seitig)

0,51 +0,23

Multiples Bestimmtheitsmaf
+ (0,04 bis 0,12)

Vertrauensbereich (2-seitig) {

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
(indexierter Sachwert ohne boG) besteht eine streng funktionale Abhangigkeit. Bei einem Wert von 0 hangt
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 I3sst 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.

Merkmale der ausgewerteten Kaufflle

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
Baujahr 1960 2011 1989
Bruttogrundflache [m2] 174 350 256
Wohnflache [m2] 100 186 144
Standardstufe 2,50 3,30 2,90
NHK 2010 [Euro/m2 BGF] 648 874 776
Grundstlcksflache [m2] 192 391 293
indexierter Sachwert [Euro] 223.000 522.000 338.000
indexierter Bodenwert

indexierter Sachwert (%] 31 61 46
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5.8.3 Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser

Die nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren wurden
aus Kaufpreisen mit dem Merkmal Reihenmittelhaus mit

Uberwiegend Satteldach abgeleitet. Die Gebaude sind mit
Keller-, Erd- und Obergeschoss einschl. Garagen errichtet.

Es hat sich bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fir
Reihenhauser innerhalb des tblichen Bodenwertniveaus keine
Abhangigkeit vom Bodenrichtwert gezeigt.

Anwendungshinweise

Fir die Beurteilung eines untypischen Objekts, zum Beispiel eines
Gebaudes jiingeren Baujahrs mit kleiner Wohnflache, ist das
vorgestellte Berechnungsmodell nur eingeschrénkt geeignet.

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

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 tblicherweise
Gebaude der Baujahre 1980 bis 1994 beziehungsweise einen
sanierten Altbau mit vergleichbaren Ausbaumerkmalen.

Sachwertfaktoren fiir mit Reihenmittelhdusern bebaute Grundstiicke

Soweit Reihenmittelhauser dem typisierten Erscheinungsbild
von Ein-/Zweifamilienhdusern entsprechen, sind die
Sachwertfaktoren fir Reihenmittelhduser nicht anzuwenden,
sondern die Sachwertfaktoren aus Kapitel 5.8.1.

Bei der Ermittlung des Sachwertes ist der indexierte
Bodenrichtwert (auf die Jahresmitte des Berichtsjahres mit Hilfe
der Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhaus-
grundstiicke” 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 bereitzustellen.
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Qualitatsparameter
Merkmal

Erlauterungen

Multiples BestimmtheitsmaB

Sachwertfaktor
Anzahl der Kauffélle Mittelwert Minimum Maximum
29 1,67 1,46 2,07

Erwartungsbereich (2-seitig)
+0,21

Multiples Bestimmtheitsmaf

0,39

Vertrauensbereich (2-seitig)
+ (0,03 bis 0,07)

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
(indexierter Sachwert ohne boG) besteht eine streng funktionale Abhangigkeit. Bei einem Wert von 0 hangt
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 I3sst 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.

Merkmale der ausgewerteten Kaufflle

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
Baujahr 1954 2012 1984
Bruttogrundflache [m2] 180 365 244
Wohnflache [m2] 80 168 126
Standardstufe 2,20 3,20 2,82
NHK 2010 [Euro/m?2 BGF] 581 883 709
Grundstlcksflache [m2] 135 302 200
indexierter Sachwert [Euro] 159.000 346.000 259.000
indexierter Bodenwert

indexierter Sachwert (%] 26 66 43
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5.9 Wertfaktoren zur Ermittlung der Bodenwertanteile fiir Erbbaurechte

Zur Ermittlung des Werts des Erbbaurechts Weg ist zundchst
vom Wert des unbelasteten bebauten Grundstiicks mit
Marktanpassung Wss (Volleigentum) auszugehen. Von
diesem Wert ist der Verkehrswert des unbelasteten
unbebauten Grundstiicks Wyg in Abzug zu bringen. Soweit
der Erbbauberechtigte die ErschlieBungskosten tragt, ist bei
Wouys der kostenerstattungsbetragspflichtige Zustand nach
BauGB sowie erschlieBungsbeitragspflichtige Zustand nach
KAG (ebp) einzufliihren. Der mit dem Wertfaktor WF
marktangepasste Bodenwertanteil des Erbbaurechts Wae ist
hinzuzuaddieren.

Wer = Wpg — Wyg + Wae

Wpg = WF * (Z, — Z) *V

Zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts Wae
wird zunachst die Erbbauzinsersparnis als Differenz
zwischen dem angemessenen Erbbauzins Z, und dem
tatsachlichen 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 Wew.

q"—1

Wiy = Wyg — (Zy — Z,) %+ ————
FM UG a U g -1

Z.: Vertraglich zulassiger tatsachlicher Erbbauzins [Euro/m?2]

Z,: Dem Grundstlckswert angemessener Erbbauzins [Euro/m2]

n : Restlaufzeit des Erbbaurechts [Jahre]

q =1+ -Z mit p =Zinssatz in %

g : Zinsfaktor
100

q"-1

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

Fur die Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses Z, soll
der Zinssatz, der sich zur Festlegung des Erbbauzinses bei
Abschluss von Erbbaurechtsvertragen aus den
marktdblichen Konditionen ergibt, herangezogen werden.
Dieser Zinssatz wird auch als der zum
Wertermittlungsstichtag marktlbliche Liegenschaftszinssatz
flr Erbbaurechtsgrundstlicke bezeichnet.

Bei Auswertungen von Kaufféllen hat sich gezeigt, dass die
Kaufpreise von Erbbaurechtsgrundstlicken in der Regel
zwischen den aufgrund des finanzmathematischen Modells
gerechneten Werten Wey und den Werten unbelasteter
Grundstlcke Wy liegen. Daraus ist zu schlieBen, dass Wewm
als untere Grenze und W\ als obere Grenze fiir die Werte
von Erbbaurechtsgrundstlicken Wes anzusehen'ist. Die
Marktanpassung wird durch Einfihrung eines sogenannten
Wertfaktors WF berlicksichtigt, in dem die Differenz

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

Weg = Wyg — WE* (Wyg — W)

Somit ergibt sich der Bodenwertanteil
des Erbbaurechts Wae zu

Wae = Wyg — Wgg = WEF % (Z, — Zp) *V

Der Wert der Gebaude, die nach Ablauf der Restlaufzeit des
Vertrages eventuell noch vorhanden sind, abzlglich der an
den Erbbauberechtigten zu zahlenden Entschadigungen hat
bei den Ublichen Entschadigungsregelungen und bei
Restlaufzeiten Uber 25 Jahre keinen nennenswerten Einfluss.
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5.9.1 Wertfaktoren fiir Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus

Wertfaktoren WF zur Ermittlung der Bodenwertanteile fiir Erbbaurechte
hangen beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhauser,
Reihenhauser) 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
Grundstlckszustand ausgegangen

Wertfaktoren WF zur Ermittlung der Bodenwertanteile fiir Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus

Bodenwert Rendite P
[Euro/m? ebf] 0,05 % 0,10 % 0,50 % 100% < 2,00%
P
50 0,6 0,5 0,4 0,3 0,3
100 0,8 0,7 0,6 0,5 0,5
200 0,9 0,8 0,7 0,6 0,6
300 -500 0,9-0,95 0,8-0,9 0,7-0,8 0,6 —0,7 0,6-0,7
G g — Zex100
Rendite in % “Wog

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

Anwendungsbeispiel

Bodenwertniveau (ebp) 200 Euro/m?
Wert (ebp) des unbelasteten unbebauten Grundstiicks Wue 200.000 Euro
Erbbauzinssatz 4%
Angemessener Erbbauzins Z5 8.000 Euro
Tatsachlicher Erbbauzins Zt 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 Wx: des Erbbaurechts 105.252 Euro
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6. Weitere Grundstiicksmarktinformationen

6.1 Immobilienmarkt in groBen deutschen Stadten

Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages mit Prognose fiir 2019

Preise steigen, Umséatze nach Kaufvertragen konstant

In einer Blitzumfrage ermittelte der Deutsche Stadtetag zu
Jahresbeginn in 71 groBen Stadten die
Entwicklungstendenzen des Marktes fir Wohnimmobilien
im vergangenen Jahr. Das Ergebnis: Die Umsatze
(Kaufvertragszahlen) sind in 36 Prozent der Stadte
ricklaufig, in 32 Prozent auf Vorjahresniveau und in 32
Prozent wurde eine Steigerung ermittelt. Die Entwicklung
auf den Teilmarkten ist uneinheitlich: Bei Baugrundstiicken
fur individuelle Bauweise und fur den
Geschosswohnungsbau dominieren Riickgange, bei
bebauten Ein- und Zweifamilienhaus- und
Mehrfamilienhausgrundsticken ist die Entwicklung
weitgehend konstant.

In 81 Prozent aller Stadte wurden Preissteigerungen
ermittelt, in 12 Prozent wurde eine konstante Entwicklung
beobachtet, nur 7 Prozent aller Stadte wiesen fallende
Preise auf. Lokal liegen jedoch zum Teil deutliche
Abweichungen vor. Auffallend ist, dass insbesondere bei
den Baugrundstlicken fur individuelle Bauweise und den
Geschosswohnungsbau Preissteigerungen (85 bzw. 73
Prozent aller Stadte) mit den héchsten EinbuBen bei den
Kaufvertragszahlen (51 bzw. 44 Prozent aller Stadte)
einhergehen, was auf eine Verknappung des Wohnbaulands
bei gleichzeitig hoher Nachfrage schlieBen lasst. Deutliche
Preissteigerungen sind auch bei den mit 1- und 2-
Familienhdusern, Mehrfamilienhdusern und
Eigentumswohnungen bebauten Grundsticken.zu
konstatieren (86, 70 und 90 Prozent aller Stadte), bei denen
sich die entsprechenden Kauffallzahlen etwas
uneinheitlicher darstellen (34 Prozent steigend, 37 Prozent
konstant und 29 Prozent fallend).

Datenquelle fur die vorliegende Untersuchung sind die
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse fur
Grundstlckswerte 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 — Aussage Uber das
Marktgeschehen des vergangenen Jahres. Zusétzlich werden
Erwartungen fur das erste Halbjahr 2019 prognostiziert. Die
untersuchten Stadte sind geografisch den Analyseregionen
Nord, Std und Ost zugeordnet.

Entwicklung 2018

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 Stadten und
zusammengefasst in den Analyseregionen. Hier wird
deutlich, dass einheitliche Entwicklungen schwer
auszumachen sind. Auffallig sind starke Preissteigerungen in
allen Regionen. Vereinzelt waren vor allem in ostdeutschen
Stadten auch Preisrlickgange zu beobachten.

Entwicklungstendenzen in den Stidten (prozentuale Anteile) |

UMSATZE (Kautvertrige] Individuelle Bauweise | PREISE|
£ 2 Ed 85
> A UV A - * |
k] y . N 15 86
Geschosswohnungsbau
£ 23 2 73
> |34 > |
. e s [
I 1-und 2-Familienhausgrundstiicke
h 32 | E I e
> 42 >8
| N e
Mehrfamilienhausgrundstiicke
) 134 | 2 70
I > 41 > 20
- 25 3 |10
Wohnungseigentum
a e 2 %0
> 27 >|7
8 ) | 37 1,1 3

Deutscher Stidtetag Arbeitskreis Wertermittiung 2019

Abweichungen von 100 % sind rundungsbedingt.

Prognose 1. Halbjahr 2019

Aus nahezu allen Stadten liegt eine Einschatzung der
erwarteten Entwicklung fir das erste Halbjahr 2019 vor.
Danach werden in allen Analyseregionen im Mittel weiterhin
konstante Umsatzverhaltnisse und weiter steigende
Preisverhéaltnisse erwartet.

Die gesamte Blitzumfrage mit den dazugehdrigen Tabellen
steht unter www.staedtetag.de als PDF-Datei zum
Download zur Verfligung unter , Publikationen” in der
Rubrik ,Materialien”.

Quelle: Deutscher Stadtetag Berlin und Kdln | Markt fir Wohnimmobilien 2018 |
April 2019
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6.2 Prognosen Immobilienmarkt Karlsruhe

Prognose fiir das 1. Halbjahr 2019 des Gutachterausschusses Karlsruhe

Unbebaute, baureife Grundstiicke Bebaute Grundstiicke
individuelle Bauweise | Geschosswohnungsbau | Ein-/Zwei- Mehrfamilienhduser Wohnungseigentum
familienhauser ab drei Wohnungen
Anzahl Preise Anzahl Preise Anzahl Preise Anzafll Preise Anzahl Preise
Kauffalle Kauffalle Kauffalle Kauffalle Kauffalle
-> Ve -> Ve -> Ve -> Ve -> A2

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

Bei der Anzahl der Kauffalle des Immobilienmarkts in Karlsruhe sieht der
Gutachterausschuss weiterhin eine Stagnation. Bei den Preisen geht man
auch zukUnftig von Steigerungen aus.
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6.3 Mietdaten

6.3.1 Karlsruher Mietspiegel 2019 — Pressebericht der Stadt Karlsruhe 2018

Karlsruher Mietspiegel
2019

I—

SAT o ﬁ & 2=

Aktueller qualifizierter Karlsruher Mietspiegel 2019

Kostenloser Download/Druckversion gegen
Schutzgebiihr von sieben Euro

Der Mietspiegel 2019 ist seit 2. Januar als Broschire
erhaltlich und online abrufbar. Die Auswertung ist fir 2019
und 2020 gultig und wurde vom Gemeinderat Ende
November 2018 einstimmig als qualifizierter Mietspiegel
anerkannt. Er gibt Aufschluss Gber die ortslbliche
Vergleichsmiete flr nicht preisgebundene Wohnungen in
Karlsruhe und tragt dazu bei, Mietstreitigkeiten zu
versachlichen und gerichtliche Auseinandersetzungen
zwischen den Mietparteien zu vermeiden.

Der Gemeinderat hatte im Zuge der Haushaltsberatungen
beschlossen, den Mietspiegel kiinftig online kostenlos zur
Verfligung zu stellen. Der Download befindet sich auf der
Webseite der Stadt Karlsruhe unter "statistik.karlsruhe.de".
Die Druckversion kann fir eine Schutzgebihr von sieben
Euro beim Amt fir Stadtentwicklung erworben werden
(Barzahlung). Offnungszeiten der Dienststelle in der
ZahringerstraBe 61 (Erdgeschoss, Zimmer E26) sind montags
bis freitags von 8.30 bis 12 Uhr und 14 bis 15.30 Uhr. Auch
beim Liegenschaftsamt (LammstraBe 7a, Zimmer E427) kann
man.den Mietspiegel zu den gleichen Zeiten (zusatzlich
donnerstags bis 17 Uhr) erwerben. Gleiches gilt zu den
Ublichen. Offnungszeiten fir das Stadtamt Durlach sowie die
Ortsverwaltungen. Mitglieder erhalten den Mietspiegel
auBerdem bei den Interessenverbanden Haus & Grund
Karlsruhe beziehungsweise Mieterverein Karlsruhe.

Schriftlich kann man den Mietspiegel gegen Rechnung beim
Amt flr Stadtentwicklung, Statistikstelle, 76124 Karlsruhe,
bestellen, hier fallen zusatzlich 1,60 Euro Versandkosten an.
Oder man bestellt und bezahlt die Print-Ausgabe online. Als
Bezahlarten werden Giropay, das Lastschriftverfahren sowie
PayPal angeboten. Das Bestellformular kann

auf "www karlsruhe.de" im Bereich Blrgerdienste unter der
Rubrik Wohnen oder Uber "statistik.karlsruhe.de" aufgeru-

fen werden. Der Versand erfolgt per Post mit beiliegender
Rechnung.

Altere Versionen des Mietspiegels sind weiterhin als Print-
Ausgabe erhéltlich. Fir Fragen und Auskinfte (keine
Rechtsberatung) stehen die Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter der Statistikstelle zu den Offnungszeiten zur Verfiigung
(Telefon: 0721/133-1232

oder E-Mail: statistik@karlsruhe.de).

Die Erstellung des Mietspiegels durch die Stadt Karlsruhe
erfolgte in enger Zusammenarbeit mit Haus & Grund Karls-
ruhe, Mieterverein Karlsruhe, dem Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men (vbw), den Karlsruher Wohnungsunternehmen und
Wohnungsgenossenschaften sowie der Geschaftsstelle des
Karlsruher Gutachterausschusses und dem Fachbereich
Immobilienwirtschaft des Karlsruher Instituts fir Technolo-
gie (KIT). Alle Beteiligten-haben den Mietspiegel als qualifi-
zierten Mietspiegel nach Paragraf 558d BGB anerkannt.

Der Karlsruher Mietspiegel 2019 wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und basiert auf
einer Indexfortschreibung des Mietspiegels 2017 nach MaB-
gabe des § 558d Abs. 2 BGB.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Presseportal | 27. Dezember 2018

Drei Arten den Karlsruher Mietspiegel zu erhalten

Versand der gedruckten Broschiire nach Online-Bestellung mit
elektronischer Bezahlung oder gegen Rechnung bei schriftlicher
Bestellung

Das Online-Bestellformular kann auf der Webseite der Stadt Karlsruhe unter
www.karlsruhe.de -> Biirgerdienste -> Wohnen -> Aktueller Mietspiegel
aufgerufen werden

Schriftliche Bestellungen der gedruckten Ausgabe richten Sie bitte
ausschlieBlich an:

Stadt Karlsruhe

Amt fiir Stadtentwicklung

Statistikstelle

76124 Karlsruhe

Die gedruckte Ausgabe des aktuellen Mietspiegels kostet 7 Euro pro Exemplar
(Schutzgebiihr) zuztiglich 1,60 Euro Versandkosten pro Sendung. Uber das
Onlineformular kann der Betrag wéhrend des Bestellvorgangs bezahlt werden
(Giropay, Lastschrift, PayPal). Bei schriftlichen Bestellungen ohne elektronische
Bezahlung liegt eine Rechnung bei.

Selbstabholung gegen Barzahlung in den Verkaufsstellen

Eine Ubersicht der Verkaufsstellen mit deren Gffnungszeiten finden Sie unter dem
oben genannten Link zum Online-Bestellformular im Abschnitt , Dienststellen”.
Bei Selbstabholung fallt nur die Schutzgebtihr von 7 Euro pro Exemplar an.

Kostenloser Download im PDF-Format
Den kostenlosen Download finden Sie unter dem oben genannten Link.



6.3.2 Mietpreisspektrum Biiromieten

Karlsruhe als Oberzentrum ist im Blroraummarktsegment
aufgrund der prozentual hohen Blrobeschaftigtenanzahl,
der steigenden Nachfrageentwicklung, der stabilen
Mietpreisentwicklungen sowie wegen der niedrigen
Leerstandquoten als regional guter Standort fir
Blroimmobilien einzuordnen.

Dies unterstreicht auch das seit Jahren kontinuierlich
steigende Buroflachenangebot und die Bauaktivitaten in
diesem Marktsegment in den letzten Jahren. Weitere
Gewerbeflachen werden auch fir Bironutzungen
mittelfristig entwickelt.

Im flachen- und mietpreisseitig breitgefacherten
Buroflachenmarkt in Karlsruhe variiert insoweit das
verfligbare Buroflachenangebot in den einzelnen
Stadtteilen stark.

Ubersicht der vierzehn ausgewéhlten Stadtteile

Stidwest-
stadt

Daxlanden

© Stadt Karkruhe | LA 2017 [2276

Qberreut

Die Auswertung durchschnittlicher Blroraummieten ist eine
empirische Zufallsstichprobe regionaler Markterkenntnisse
und Marktuntersuchungen und weist ausschlieBlich Netto-
kaltmieten aus, bei denen samtliche Betriebskosten gemal3
Betriebskostenverordnung (BetrKV) auf den Gewerberaum-
mieter umgelegt werden.

u
stadt stadt

Wa

X
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Aufgrund der Auswertung einer Vielzahl von Biromieten,
vorgenommenen Marktuntersuchungen und erstellten
Mietwertgutachten fur Blroflachen in ausgewahlten
Stadtteilen wird nachfolgendes durchschnittliches
Mietpreisspektrum fir Blroraummieten in

Karlsruhe angegeben.

Erhebungszeitraum fir die Blroraummieten waren die Jahre
2015/16 mit Fortschreibung in 2018 an den Standorten
(Stadtteilen, siehe grline Einfarbung nachste Abbildung) City
mit Innenstadt-West und Innenstadt-Ost, Weststadt,
Stdweststadt, Mihlburg, Nordweststadt, Neureut,
Grunwinkel, Knielingen, Slidstadt, Oststadt, Rippurr,
Hagsfeld und Durlach.

Wolfarts
weier,

Hohen
wetters-
bach

Griin-
wetters-

bach

Es wurden nur Mietpreise berlcksichtigt, welche vereinbart
oder — von Betriebskosten abgesehen — geandert worden
sind. Die Blroraummietenauswertung beinhaltet auch eine
hinreichend genaue Ubereinstimmung der Qualitatsmerkmale
und mietwertrelevanten Faktoren.
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Wesentliche mietpreisbildende Determinanten sind bei Biro-

flachen (Verwaltungs-/Kanzlei-/Praxisflachen):

= Lagewert-/Standortfaktoren (unter anderem
Infrastruktur, Gber-/regionale Verkehrsanbindung/OPNV,
Standortimage, Parkmdglichkeiten,
Einkaufssituation/Gastronomie)

= Ausstattungsmerkmale (unter anderem
Erscheinungsbild/Reprasentation, Belichtung/Bellftung,
E-Installation/PC-Verkabelung, Parkplatze, Zugangs-,
Kontroll-, Sicherheitseinrichtungen, technischer Zustand)

= Raumanordnung (unter anderem flexible
Raumaufteilung, Belichtung/Bellftung, glinstiges
Verhaltnis Haupt- zu Nebennutzungsflachen pro
Arbeitsplatz)

Abweichungen vom Nutzungswert bewirken Abweichungen
des Mietwertes vom durchschnittlichen Mietpreisspektrum.
Die angegebenen Blroraummieten umfassen nicht grundle-
gende und umfassende beziehungsweise wertverbessernde
und keine energetischen Instandsetzungs- beziehungsweise
ModernisierungsmalBnahmen.

Insoweit sind die angegebenen Blroraummieten nur als
Anhalt zu verstehen und stellen keine Angaben im Sinne
einer ,ortstiblichen Blroraumvergleichsmiete” dar. Diese
kann bei Bedarf sachverstandig, standort- und objektspezi-
fisch gegebenenfalls durch einen von der Industrie- und
Handelskammer &ffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen flr die Bewertung von Grundstlicken und Ge-
bauden sowie Mieten und Pachten ermittelt werden.

Bei den Blroraummieten handelt es sich um durchschnittliche
Nettokaltmieten bezogen auf eine Nutzungsflache (gemal
DIN 277-1:2016) bis zu < 500 m2. Die Mietangaben beziehen
sich auf eine Weitervermietung und/oder Neuvermietung aus
dem Bestand (ohne Erstbezug/ohne Neubau).

Durchschnittliche Biiromieten [Euro/m?] im Monat (Nettokaltmieten) bis < 500 m? Nutzungsflache

Einfacher Nutzungswert*
bis < 6,80

Mittlerer Nutzungswert
6,80-9,30

Guter Nutzungswert
9,30-13,30

© Dr. Gerhard Leute, Dipl.-Ing. 2018 — alle Rechte vorbehalten

* Birordume mit einfachem Nutzungswert sind in Karlsruhe nur noch vereinzelt anzutreffen, da diese Biroflachen laufend modernisiert werden

Definition der wesentlichen Merkmale fiir den Nutzungswert (Qualitatsstandard)

Einfacher Nutzungswert*

Standort/Lagefaktor, nicht reprasentatives Erscheinungshild, Ausstattungsmerkmale und Raumanordnung sind unterdurchschnittlich und gentigen

nicht den marktlblichen, zeitgemaBen Anforderungen.von Dienstleistern.

Mittlerer Nutzungswert

Standort/Lagefaktor mit durchschnittlichem Erscheinungsbild, ausreichend Stellplatzen und Anbindung OPNV, durchschnittlichen
Ausstattungsmerkmalen, Raumanordnungist tiberwiegend durchschnittlich und geniigt den marktiiblichen Anforderungen.

Guter Nutzungswert

Gute, nachgefragte Lage und/oder mit Standortimage, gute Verkehrsanbindung OPNV und gute/ausreichende Stellplatzméglichkeiten,
iiberdurchschnittlichen Ausstattungsmerkmalen und flexibler Raumanordnung, welche den représentativen, berdurchschnittlichen und

zeitgemaBen/modernen Marktanforderungen genigt.

© Dr. Gerhard Leute, Dipl.-Ing. 2018 — alle Rechte vorbehalten

* Biroraume mit.ginfachem Nutzungswert sind in Karlsruhe nur noch vereinzelt anzutreffen, da diese Biiroflachen laufend modernisiert werden
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6.3.3 Mietpreisrichtwerte Erdgeschossladenmieten Innenstadt

Mietpreisrichtwerte fiir Erdgeschossladenmieten
in der Karlsruher Innenstadt

Auf Grundlage von Mieterhebungen im Rahmen einer
Masterarbeit zur Ermittlung der Bodenrichtwerte in der
Karlsruher Innenstadt werden nachfolgend
Mietpreisrichtwerte flr Einzelhandelsmieten in der
Karlsruher Innenstadt angegeben. Erhebungszeitraum flr
die Mieten war Mitte bis Ende 2018.

Bei den Mietpreisrichtwerten (Euro/m2 netto) handelt es sich
um lagetypische Mietangaben, die Giber eine Multiple
Regressionsanalyse ausgewertet wurden. Sie beziehen sich
auf Ladeneinheiten im Erdgeschoss mit stufenfreiem
Zuschnitt, einer LadengréBe von 100 m2 sowie einer

Schaufensterfront von circa acht Metern. Die
Mietpreisrichtwertangaben beziehen sich nicht auf

Einzelgrundstucke.

Abweichungen der einzelnen Ladeneinheit in den
wertbeeinflussenden Merkmalen wie Passantenfrequenz,
GroBe, Tiefe, Zuschnitt, Schaufensterfront, Geschosslage
bewirken in der Regel Abweichungen des Mietwertes vom
Mietpreisrichtwert. Insofern sind die Mietpreisrichtwerte nur
als Anhalt zu verstehen und sind keine Angaben etwa.im
Sinne eines Mietspiegels oder von Vergleichsmieten.

Das Untersuchungsgebiet stellt kein vollstandiges Abbild
aller Geschaftslagen in der Karlsruher Innenstadt dar.

Lagetypische Mietpreisrichtwerte fiir Erdgeschossladenmieten
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(Bezogen auf Ladeneinheiten im Erdgeschoss mit stufenfreiem Zuschnitt,

LadengréBe: 100 m2, Schaufensterfront: ca. 8 m)
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Flr abweichende LadengréBen sowie fiir abweichende Geschosslagen werden
nachfolgend Umrechnungskoeffizienten (URK) als Orientierungswerte angegeben.

Umrechnungskoeffizienten (URK) Umrechnungskoeffizienten (URK)
fiir LadengroBen fiir Geschosslagen
LadengroBen in m2 URK fiir URK fiir Geschosslage URK
Mietpreisrichtwerte Mietpreisrichtwerte
bis 50 Euro/m? tiber 50 Euro/m?

50 1,10 1,05 1. Untergeschoss 0,50

100 1,00 1,00 Erdgeschoss 1,00

150 0,90 0,95 1. Obergeschoss 0,50

200 0,80 0,90 2. Obergeschoss 0,25

Im Zuge der Beschlussfassung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018
werden im Juli 2019 weitere Detailinformationen zur Anwendung der Boden-
richtwerte in der Karlsruher Innenstadt gegeben.

Fiir die Ubersendung der ausgefiillten Fragebdgen zur Erhebung der
Ladenmieten in der Karlsruher Innenstadt méchte der Gutachterausschuss
allen Beteiligten einen herzlichen Dank aussprechen.
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6.4 Bautatigkeit

Die Statistikstelle des Amtes flr Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe
veroffentlicht jahrlich den Bericht tber die Bautatigkeit im Wohnungsbau.
Da noch keine Ergebnisse fr das Jahr 2018 vorliegen, werden im
nachfolgenden Auszug die Tabellen ,Genehmigte/Fertiggestellte Gebdude
und Wohnungen in Karlsruhe 2017 nach der Gebdudeart” sowie ,Bilanz der
durch Neubau und BaumaBnahmen den Karlsruher Stadtteilen fertig
gestellten Wohnungen 2017" dargestellt.

Genehmigte Gebaude und Wohnungen in Karlsruhe 2017 nach der Gebaudeart

Genehmigungen

Bauvorhaben 2017 2013/bis 2017
Gebaude Wohnungen Gebéude Wohnungen
Neubau von Wohngebauden 124 476 872 3.058
darunter
1 Wohnung 67 67 535 535
2 Wohnungen 14 28 9 184
3 Wohnungen 7 21 29 87
4 bis 6 Wohnungen 17 81 65 322
7 bis 12 Wohnungen " 97 90 840
13 und mehr Wohnungen 8 182 57 1.090
A
Neubau von Nichtwohngebauden | 43 k 14 ‘ 238 ’ 119
- -
Neubau von Wohn- und Nichtwohngebéaude zusammen | 167 ‘ 490 ‘ 1.110 ‘ 3.177
o 0 o
BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden 210 186 870 587
Insgesamt 377 676 1.980

Ergebnisse fir 2018 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Statistikstelle

Fertiggestellte Gebaude und Wohnungen in Karlsruhe 2017 nach der Gebaudeart

Baufertigstellungen

Bauvorhaben 2017 2013 bis 2017
Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen
Neubau von Wohngebauden 115 525 746 2.448
darunter
1 Wohnung 77 77 507 507
2 Wohnungen 35 70 78 156
3 Wohnungen 5 15 15 45
4 bis 6 Wohnungen 14 73 37 187
7 bis 12 Wohnungen 19 196 66 621
13 und mehr Wohnungen 5 94 43 932
A4
Neubau von Nichtwohngebauden | 34| 34| 193 | 142
Neubau von Wohn- und Nichtwohngebaude zusammen | 189 ‘ 559 ‘ 939 ’ 2.590

BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden 136 97 ‘ 642 415
Insgesamt 325 656 m

Ergebnisse fir 2018 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fur Stadtentwicklung | Statistikstelle
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Bilanz der durch Neubau und BaumaBnahmen in den Karlsruher Stadtteilen

fertiggestellten Wohnungen 2017

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

Bilanz
aus Zugang
und Wegfall (-)
insgesamt

Neubau-
zugang

und zwar

durch BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

ohne Umwidmungen

Zugang/Wegfall (-)

durch Umwidmungen
Zugang/Wegfall (-)

Innenstadt-Ost " 6 3 2
Innenstadt-West 17 18 - -1
Stidstadt 45 44 1 -
Stidweststadt 63 5 - 58
Weststadt 31 29 2 -
Nordweststadt 22 22 - -
Oststadt 36 23 13 -
Mhlburg 25 22 1 2
Daxlanden 8 6 2 -
Knielingen 77 78 4 -
Griinwinkel 43 43 - -
Oberreut - - - -
Beiertheim-Bulach 8 8 - -
Weiherfeld-Dammerstock - - -
Ruppurr 15 16 - -1
Waldstadt 40 40 - -
Rintheim m m - -
Hagsfeld 10 10 - -
Durlach 36 27 10 -1
Grotzingen 6 2 -1 5
Stupferich 17 17 2 -2
Hohenwettershach 2 2 - -
Wolfartsweier - - - -
Griinwettersbach 3 2 - 1
Palmbach 2 2 - -
Neureut 21 19 1 1
Nordstadt 2 2 - -
aAA B

Gesamtstadt 2017 656 559 33 64

2016 587 525 25 37

2015 576 502 26 48

2014 588 507 6 75

2013 598 497 38 63

Ergebnisse fiir 2018 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | Statistikstelle
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Abkurzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BEL Bauerwartungsland

BetrkV Betriebskostenverordnung

BewG Bewertungsgesetz

BGF Bruttogrundflache

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie

BW Baden-W(rttemberg

ebf kostenerstattungsbetragsfrei nach Baugesetzbuch

sowie erschlieBungsbeitragsfrei nach Kommunalabgabengesetz

ebp kostenerstattungsbetragspflichtig nach Baugesetzbuch
sowie erschlieBungsbeitragspflichtig nach Kommunalabgabengesetz

ETW Eigentumswohnung

EW-RL Ertragswertrichtlinie

GGA Geschéftsstelle 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

WHI Wohnflache

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl
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