Stadt Karlsruhe
Gutachteraussc huss

Immobilienmarktbericht
Karlsruhe 2021 {g

Gutachterausschuss flr die Ermittlung von GrundstUc%@ﬂ
2

und sonstige Wertermittlungen in Karlsruhe

MARKTPLATZ
(KAISERSTRASS

Karlsruhe



Herausgeber:

Anschrift:

Kundenservice:

Telefon:

Fax:

E-Mail:
Internet:
Sprechzeiten:

Fertigungen
50,00 Euro

Bil

Layout:

Druck:
Papier:

Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten
und sonstige Wertermittlungen in Karlsruhe
Beschluss vom 3. Mai 2022

Stadt Karlsruhe &

Grundstiicksbewertungsstelle und Geschéftsstelle utach sschusses
Karl-Friedrich-StraBe 14 — 18
76133 Karlsruhe 2

Bodenrichtwerte sowie sonstige zur
Immobilienmarktbericht Karlsruhe
Gutachten ber den Verkehrswert

erforderliche Daten,

wert) von bebauten
Grundstlicken sowie Wohnungs-/Teileigentum,

/bauen/gutachterausschuss
von 8:30 bis 12 Uhr

und flir 40,00 Euro (PDF-Datei) je Exemplar bestellt werden.

Titelseite © M. Miller-Gmelin | Presse- und Informationsamt

Seite 7 (die ersten drei Bilder von oben) © M. Miiller-Gmelin | Presse- und Informationsamt

Seite 7 (erstes Bild von unten) © R. Frankle | Presse- und Informationsamt

Seite 14 © www.pixabay.de

Seite 8, 19 und 93 © Grundstlickshewertungsstelle und Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Seiten 13, 21, 25, 26, 27, 33, 43, 46, 48, 52, 54 und 56 © M. Miiller-Gmelin | Presse- und Informationsamt
R. Paul — Grundstiicksbewertungsstelle | C. Streeck — Presse- und Informationsamt

Seite 7, 16 und 91 | I. Bouché | Liegenschaftsamt

Stadtische Rathausdruckerei

100 Prozent Recyclingpapier

Copyright Stadt Karlsruhe
Alle Rechte vorbehalten



Immobilienmarktbericht
Karlsruhe 2021 X_

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von GrundstUcI&@w
und sonstige Wertermittlungen in Karlsruhe ’\(b

Q
J
\x

i rktbericht Karlsruhe 2021 basieren auf Kaufvertragen

Allgemeiner Hinweis: Die Auswertungen zum Im ie
fir den Zeitraum Januﬁr:' overfiber 2021, soweit kein anderer Zeitraum genannt ist.



4 | Immobilienmarktbericht 2021

Inhaltsverzeichnis

1.
2.
3.

Karlsruhe und die REGION........cciciiiiiiii i 6
(LT Yol 3 =T T LYol 1 8

00T o 11 L= 1 5 = o 12

3.1 Immobilienmarkt Karlsruhe - Pressebericht der Stadt Karlsruhe .... 1

3.2 Immobilienmarkt Karlsruhe — UMSETZE...........oooiiiieierce ettt ree e st e s e s e s e s e s e s e e s ne e ss e e an e snne e snennnnens
3.3 Ubersicht Stadtteile KarlSIUNE ...ttt s st s et bs e ss st sas s s s s st s s e sansnsssssnnas

Preisniveau und Preisentwicklung...........ccccoiiiniinn *

O 0 T o =Y Y= U =S - Vel = o PSS

4.1.1 Bauflachen
4.1.1.1 Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke
4.1.1.2 Doppel-/Reihenhausgrundstticke
4.1.1.3 Mehrfamilienhausgrundstlicke
4.1.1.4 Grundstlcke fir Wirtschaftsimmobilien
4.1.1.5 Rohbauland/Bauerwartungsland
4.1.1.6 Sonstige Bauflachen

4.1.2 Flachen der Land- oder FOrstwirtsChaft...........oocoiiiiiiiiiicicc e S e Sl e

4.1.3 S0NStIGE FIAChEN ..o B B e

4.2 Bebaute FIGchen............ccoe e

4.2.1 BEin-/Zweifamilienn@USer........c...oooviiiiiecee e
4.2.2 Doppel-/Reihenh8User ............cccooiiiiiiiiiiii
4.2.2.1 Doppel-/Reihenendhauser
4.2.2.2 Reihenmittelhauser
4.2.3 Mehrfamilienh@user...........cc.coooioiiiiiiiiec )
4.2.4 Wohn-/Geschaftshauser .............ccccoeeeeenen..
4.2.5 Wirtschaftsimmobilien................cc.....o.....
4.2.6 Sonstige bebaute Grundstlcke
4.3 Wohnungs- und Teileigentum............

4.3.1 Erstverkdufe von WohNUNGSEIGEN UM . S ... ettt ettt et e et 54

4.3.2 Weiterverkaufe von WohnUNGSBIGeNTUNM .52 . o ettt 56
4.3.2.1 Weiterverkaufe v nungseigentum im Erbbaurecht 60
4.3.3 Erstverkdufe von umge, TWORNNMUNGEN L. 61

ertrelevante GesChoSSTIACNENZANT ..........oii e 67
K — Berlcksichtigung abweichender GrundstlckSgroBen ... ... .c.oooiiiiiiiii e 68

RK — Berticksichtigung abweichender Lage
rientierungswerte Gesamtnutzungsdauer

5.5 Modell wirtschaftliche REStNULZUNGSAAUET ...........ccooeiieiirmeierecreriresese e r e e nnens

5.6 Orientierungswerte fiir die Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von Dachgeschossen bei
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhausern und Reihenhdusern

5.7 Liegenschaftszinssadtze und Ertragsfaktoren .............oooriinninencsrer e

LT BT Yl 2 VY=Y -1 7 oY= o T

5.8.1 Sachwertfaktoren flr Ein-/Zweifamili@NNAUSET ............couvii e 79
5.8.2 Sachwertfaktoren flr Doppel-/ReINENENANEUSET...........c..coiiiiiii i 81
5.8.3 Sachwertfaktoren flr ReINENMItTEINGUSET..........c..oiiiiiiii e 83
5.9 VErgleiChSTAKEO EN ........cou it a e s ae R e se e e e e e Re e e me e e Re e e Re e e Re e e R e e ne e e e eneneeneaes 85



Gutachterausschuss in Karlsruhe | 5

5.10 Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht ausgehend von dem finanzmathematischen Wert des

Erbbaurechts (§ 49 IMMOWVEITV 2021).......coiieiiiiiiieicieiiiieiiteesetssseesssessssesssesssssssssessbesssssssssesassssssesssnsssssssssesasssssssessesassesssnanns 86

6. Weitere Grundstiicksmarktinformationen ............ccocco i e 88

6.1 Immobilienmarkt in groBen deutschen STAALEN ... ——————— 88

6.2 Prognosen Immobilienmarkt KarlSruhe..............oo e 89

(38 20T =1 e 1= =T OO PR 90
6.3.1 Karlsruher Mietspiegel 2021 — Pressebericht der Stadt Karlsruhe 2020 ...........cooiiiiiiiiiiiiii e

6.3.2 Mietpreisspektrum BUIOMIETEN .......coiiiiiiiie ettt e et e et e e e aee e 4
6.3.3 Mietpreisrichtwerte Erdgeschossladenmieten INNENSTAAL ...........ooiiiiiiiiiiiiiie e
6.4 BaUTATIGKEIT ... ..ot s

7. Steuerliche Grundbesitzbewertung zum Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteueﬁ

7.1 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungs- und Teileigentum

7.1.1 Weiterverkauf von WohnUNGSEIGeNTUM ..o
712 TRIBIGENTUM ..ottt et e e e e et e e e e
7.2 Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser ...........c.ccoooiinriniennerceecs

7.3 Vergleichsfaktoren fiir Doppel-/Reihenhauser.............cccovoiirerrercnenresereeseeesenns
7.3.1 Doppel-/Reihenendhduser

7.3.2 ReinenmittelnEUSEr ......c.viiiiiiii e
7.4 Liegenschaftszinssatze fiir die Bewertung gemaf § 188 Abs. 2 BewG.
7.5 Sachwertfaktoren gemaB § 191 Abs. 1 BeWG .........ccccocvercrvrcrencrennns

7.6 Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung des Bodenwertes na
Abkiirzungsverzeichnis

-
\\}Q

?\\‘»



6 | Immobilienmarktbericht 2021

1. Karlsruhe und die Region
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Sanierung Gewerbegebiet Griinwinkel

Das Sanierungsgebiet " Gewerbegebiet Griinwinkel" wurde vom
Gemeinderat am 21. Juli 2020 férmlich als Sanierungsgebiet im
umfassenden Verfahren festgelegt. Damit ist die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich. Im Bild ist die Abgrenzung des
60,8 ha groBen Sanierungsgebietes dargestellt.

Im Herzen Europas in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
wichtigen Ballungsraumen Rhein-Neckar, Stuttgart, Rhein-

Main, Strasbourg (F) und Basel (CH) bietet Karlsruhe ideale Q
Voraussetzungen fir Pendler, Unternehmen und Gescha

reisende. FUr den ausgezeichneten Marktzugang z e-
deutenden Metropolen sorgen hervorragend ausdebauteVer-
kehrs- und Handelswege.

Mehr als 220.000 Menschen arbeite

ort Karlsruhe. Innovative und wissensint rnehmen,
eine industrielle und handwerklich is, Vielfalt an
Branchen sowie eine exzellente,Hoghschul® und Forschungs-
landschaft beeinflussen das po: aftsklima.

nd den strukturellen

e regelmaBig einen Rang
utseben Stadten. Karlsruhe gehort zu
andorten Deutschlands und zahlt

Standortqualitate
unter den flnf eg

e Ist ein renommierter Wirtschafts- und
issensstandort, an dem neue Ideen und zukunftsweisende
novationen gedeihen. Bildung hat hier Tradition: An rund
0 offentlichen Schulen nahezu aller Schularten, erganzt

durch freie Trager sowie Europdische Schule Karlsruhe,
werden tausende junger Menschen jeden Tag ein bisschen
kltiger. Uber 40.000 Studierende absolvieren ihre
akademische Ausbildung an den neun Karlsruher
Hochschulen. Die exzellente Bildungs- und
Forschungskompetenz von Universitat und Instituten
genieBt international hohes Ansehen; allen voran da
Karlsruher Institut fir Technologie, das als gréBte d
Forschungseinrichtung einen ausgezeichngten

Mittendrin in einer der lebendigsten Wirtschafits-, Wiss

schafts- und Forschungsregionen @rop egt Karlsru-
her Messe- und Kongresszentrum. Di rlsruhe bie-
tet mit vier lichtdurchfluteten Hall in mt 52.000

Quadratmetern Ausstellungsflac
sentations- und Kommunikati

ik ideale Vorausset-
ngen.

gch gerne hier. Rund 40
atur- und Landschaftsschutz-

he profitiert von einem der bestvernetzten
rssysteme Europas. Das von Experten als
sruher Modell” bezeichnete StraBenbahnsystem
zeichnet sich durch die zusatzliche Nutzung der

leisanlagen der Deutschen Bahn aus. Die Stadtbahn
verbindet die City mit der gesamten Region in zligigem
Takt, vom Elsass, Uber die Pfalz, vom Kraichgau bis in den
Schwarzwald.

hv

Quelle: Stadt Karlsruhe | Wirtschaftsférderung | Auszug aus ,Von Arbeitsplatzen und
Lebensraumen”, 2013

Kennzahlen zu Karlsruhe

Wohnberechtigte Bevdlkerung in Karlsruhe circa 302.200
circa 1,7 Mio.
circa 182.100

Einwohner der Region Karlsruhe | Raum PAMINA

Sozialversicherungspflichtige
Beschéftigte in Karlsruhe

Flachen in km2 davon 173,42

= Siedlungsflache 34 %

= Verkehrsflache 13 %

= Gewasser, Landwirtschafts-, Griin- und 53 %
Waldfldchen etc.

Héhenlage Uber NHN 100-323 m

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

Dr.-Ing. Michael Miirle in den Ruhestand verabschiedet

Dr.-Ing. Michael Miirle ist mit Ablauf des 31. Marz 2022 aus
dem aktiven Dienst ausgeschieden. Herr Mirle wirkte seit
September 1990 als Dienstellenleiter der
Grundstiickshewertungsstelle und Geschéftsstelle des
Gutacherausschusses als Teil des Zentralen juristischen Dienstes
bei der Stadt Karlsruhe und seit Dezember 1993 als Vorsitzender
des Gutachterausschusses in Karlsruhe.

Mit Geschick und Weitsicht, verbunden mit hoher fachlicher
Kompetenz sind unter seiner Regie u.a. die automatisierte
Kaufpreissammlung, die zonalen Bodenrichtwerte sowie d%
Immobilienmarktbericht Karlsruhe eingefiihrt und stetig
weiterentwickelt worden. Durch seine Passion fiir die

Transparenz des Immobilienmarktes in Karlsruhe wurdefdie

Erhebung der fiir die Wertermittlung erforderlichen D
standig verbessert.

Seine Lehrtatigkeit am Karlsruher Instit
er hier in idealer Weise. Zahlreiche Dip
die Dr.-Ing. Miirle betreute, unterst
der Wertermittlung in Karlsruhe and
Verbindung von Forschung und Praxi

\

Zur Ermitt ndstlckswerten und flr sonstige
lungen werden selbststandige, unabhangige
chusse bei den Gemeinden gebildet. Die

r Technologie nutzte

chen weiteren Gutachtern, die in der Ermittlung
ndstlckswerten oder sonstigen Wertermittlungen
achkundig und erfahren sein sollen. Wesentliche
setzliche Grundlage hierfiir sind das Baugesetzbuch
(BauGB) und die Gutachterausschussverordnung fir
Baden-Wrttemberg.

Aufgaben des Gutachterausschusses oder seiner
Geschaftsstelle sind insbesondere

Der Hohepunkt seines wissenschaftlichen Wirkens miindete in
seiner Dissertation mit dem Titel , Aufbau eines
Wertermittlungsinformationssystems”.

In den Gremien der AG Wert in Baden-Wiirttemberg und der AK
Wertermittlung des Deutschen Stadtetages waren seine fachlich
Expertise und kollegiales Miteinander sehr geschatzt. Sein
Ausscheiden wurde hier mit groBem Bedauern aufgenommen

Die Stadt Karlsruhe und die Region beriet er koppete
strategisch wichtigen Wertermittlungsfragen. Als Beispielsei hj
nur die Konversion des ehemaligen Militarflu N]
genannt, auf dessen Gebiet sich heute®er Fl
Karlsruhe/Baden-Baden befindet.

issen. Fur‘den neuen Lebensabschnitt wiinschen wir Herrn
alles Gute, Gesundheit und eine Zeit der Ruhe. Wir sind

s sein reger Geist und sein Tatendrang ihn bald neue

ich
usforderungen suchen lassen.
Zum Schluss ein Zitat von J. W. von Goethe, welches Herr Michael

Mirle bei seinem Abschied angefiihrt hat: ,Alles auf der Welt
kommt auf einen gescheiten Einfall und auf einen festen
Entschluss an.”

Ridiger Huck
Vorsitzender

die Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert
(Marktwert) von bebauten und unbebauten
Grundstuiicken sowie Rechten an Grundsticken,

die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

die Ermittlung und Ver6ffentlichung von Bodenrichtwerten
(durchschnittliche Lagewerte fur den Boden) und

die Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten:



1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstticken im Durchschnitt
marktdblich verzinst werden
(Liegenschaftszinssatze), flr die verschiedenen
Grundstlcksarten, insbesondere
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundsticke und
gemischt genutzte Grundstlicke,

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

3. Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhéltnis
von sonst gleichartigen Grundstlcken,
beispielsweise bei unterschiedlichem Maf3 der
baulichen Nutzung und

4.  Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstticke,
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 Behdérden,
Eigentlmern, ihnen gleichstehenden Berechtigten, Inhabern
anderer Rechte am Grundstick und Pflichtteilsberechtigten
sowie Gerichten und den Justizbehorden.

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 Ubersenden. Als Kauffall wird in der Regel je

Erbbaurechts erfasst.

Eigentumswechsel eines Grundstiicks (einer Teilﬂéch@) d
die erstmalige oder die erneute Bestellung eines \

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wertet
Unterlagen aus und erteilt Ausklnfte Gper Bodenrichtwerte und
—im Rahmen des berechtigten Interess
Kaufpreissammlung. Hierbei werden
vom Antragsteller beschriebenen Befvertun
vergleichbar sind, unter Beacht schutzrechtlicher
Zulassigkeit mitgeteilt. Damit soll ilienmarkt auch far
den einzelnen Blrger tra t gernacht werden.

n mundliche oder schriftliche

n und von Personen (zum
dufern, Kaufern, Mietern) einholen,
Grundstlick und Uber ein Grundstiick,

Der Gutachterauss
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Er kann verlangen, dass Eigentlmer und sonstige Inhaber von
Rechten an einem Grundsttick die zur Fiihrung der Kaufpreis-
sammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen
vorlegen. Der Eigentlimer und der Besitzer des Grundsticks
haben zu dulden, dass Grundsttcke zur Auswertung von
Kaufpreisen und zur Vorbereitung von Gutachten betreten
werden. Wohnungen dirfen nur mit Zustimmung der
Wohnungsinhaber betreten werden.

Bodenrichtwerte sowie sonstige Grundstlcksmarktdate
kénnen im Einzelfall die sachverstandige Wertermittl&

nicht ersetzen.

L 2
Produkte und Dienstleistungen
= Bodenrichtwerte sowie sonstige‘ur \/\%N
erforderliche Daten
= Immobilienmarktbericht Karlsru
= QGutachten (ber den Verkehrs (Marktwert) von

bebauten und unbebaute icken, Rechten an
Grundstiicken sowie @ Teileigentum
= Auskunftausd ufp ung

es achterausschusses im Einzelfall
rausschussverordnung:

. Besondere Sachverstandige kann der Vorsitzende
ach Anhorung des Antragstellers zuziehen.

2) 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 tétig; hierbei muss einer der Gutachter ein
Bediensteter der zustandigen Finanzbehdrde sein.

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

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 2021 bis 19. Dezember 2025)

Vorsitzender

Riidiger Huck | Dipl.-Ing. (FH) Vermessungsingenieur, Leiter der Grundstiicksbewertungsstelle und Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses bei der Stadt Karlsruhe, Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und
Gebaudebewertungen

Stellvertreterinnen/Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter

Sandra ltal | Dipl.-Ing. Architektin, von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Dipl.-Sachverstandige (DIA)
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachfen

Wolfgang Karcher | Dipl.-Ing. (FH) Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und Geb&udebewe

Dr. Gerhard Leute Dipl.-Ing., von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter S8thve
Bewertung von Grundstiicken und Gebduden sowie Mieten und Pacht
Eberhard Meier | Dipl.-Fin. Wirt (FH) Sachverstandiger (Diplom VWA Freiburg) fir Grundstiicks- und Geb
Dr.-Ing. Michael Miirle Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstticks- un
Ingeborg Riefle | Dipl.-Ing. Stellvertretende Dienststellenleiterin
Architektin, MRICS (Member of the Royal Institution rter eyors)

Dipl.-Sachverstandige (DIA) fir die Bewertung von bgbau ndyunbebauten Grundstlcken, fur

Mieten und Pachten, Dipl.-Immobilienékonomin (ADI

Ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter

Michael Doldt | Dipl.-Ing. Architekt, von der Architekten- und Stadfpla
Sachverstandiger fir die Bewertung von beba
Sachverstandiger fiir Immobili ertung

Thomas Erben MRICS (Member of the Royal
Dipl.-Immobiliendki
unbebauten Grundstii

r Hessen offentlich bestellter und vereidigter
und unbebauten Grundstiicken, zertifizierter
DIN EN ISO/IEC 17024)

ion of Chartered Surveyors)
. verstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und
en und Pachten, zertifizierter Immobiliengutachter fiir

finanzwirtschaftli CIS HypZert (F)

Sabine Fiedler | Dipl.-Ing. (Architektur) DipI.-Sach%r andige (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir
Mieten und P

Thomas Gaitzsch | Dipl.-Ing. (FH) Archite Karlsruhe offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewe auten und unbebauten Grundstiicken, zertifizierter Sachverstandiger fiir

ImmobilieAbewertung DIAZert fiir die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Inmobilienarten -

Paul Hoffmann | Dipl.-Ing. (FH) verstandiger der Oberfinanzdirektion Karlsruhe, Sachverstandiger fir
mobilienbewertung (IHK), Fachaufsicht fiir das Bausachverstandigenwesen der Finanzamter in

den-Wiirttemberg

Christine Hug | Dipl.-Ing. Architektin, von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Bauingenieurin, Sachverstandige fiir Grundstiicks- und Geb&udebewertungen

Von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, FRICS (Fellow of the Royal Institution of Chartered
Surveyors)

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

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

Marc-Simon Vetter | Dipl.-Ing. Stellvertretender Leiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und Geb&udebewertungen




Gutachterausschuss in Karlsruhe | 11

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

Annette van Echelpoel Dipl.-Finanzwirtin

Finanzamt Karlsruhe-Durlach

Daniela Zimmermann Dipl.-Finanzwirtin ®
Vertretung

Anne Vorsatz Angestellte
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3. Immobilienmarkt

3.1 Immobilienmarkt Karlsruhe — Pressebericht der Stadt Karlsruhe

Bei den Preisen zeigt der Trend nach oben
Kaufvertréage riicklaufig

Weiterhin keine Umkehr des Trends zu steigenden Preisen
ist auf dem ortlichen Immobilienmarkt zu verzeichnen. , Es
setzt sich ungebrochen fort, dass die Leute in Karlsruhe Ei-
gentum suchen”, bilanziert Rudiger Huck, Vorsitzender des
Gutachterausschusses fir die Ermittlung von Grundstlcks-
werten und Leiter der Grundstlcksbewertungsstelle der
Stadt Karlsruhe, als grundlegende Erkenntnis aus dem Im-
mobilienmarktbericht 2021, , aber auf Angebotsseite gibt es
wenig Bewegung”.

Weil der Bericht dieses Mal ausnahmsweise den Zeitraum
von Januar bis November abbildet, sind die Zahlen zwar nur
bedingt mit dem Vorjahr zu vergleichen, doch die Gesamt-
zahl der vom Gutachterausschuss bisher gepriften Kaufver-
trage lasst einen Rickgang erwarten. Insgesamt 2.046 Ver-
trdge standen im Erhebungszeitraum zu Buche, zehn Jahre
zuvor waren es noch mehr als 3.000. Gegenlaufig zu die-
sem Trend entwickelten sich in den letzten Jahren die Wert-
umsatze, die im Durchschnitt nach oben gingen. 2021 gab
es allerdings auch hier einen Einbruch zu verzeichnen, ins-
besondere bei den bebauten Grundstlcken. Rudiger Huck,
der in diesem Jahr die Nachfolge des langjéhrigen Dienst-
stellenleiters Dr.-Ing. Michael Mirle angetreten hatte, er-

klart dies mit dem Verkauf einiger gréBerer Objekte imgV/o
jahr, ,jetzt hat sich das wieder auf dem Niveau der Jahr

Gesamtsumme der Wertumsatze mit 1,15 Millia
immer noch beeindruckend.

Beim Blick auf einzelne Teilsegmente
deutliche Preissteigerungen auf.

0gr Jahren im Schnitt
sind Doppel- und Rei-
es Reihenmittelhaus
reise in diesem Segment
egt haben. In dhnlichen Dimen-

ein gebrauchtes Gebaude aus
rund 650.000 Euro. Kau

sionen bewege
dem mit 1

iterverkauf von Eigentumswohnungen
neun Prozent mehr eingebracht als im
iner ,Standardwohnung” aus den Baujahren

auft man eine neue Wohnung, werden im Schnitt
ogar rund 5.200 Euro je Quadratmeter fallig. Wenig Bewe-
ung gibt es bei den unbebauten Grundstlicken, ,wo die
Nachfrage bei weitem das Angebot Ubersteigt und sich dies
auf die Preisentwicklung niederschlagt”, so Huck. Wahrend
des Erhebungszeitraums wurden ins-gesamt nur 84 Kauf-
falle fir Wohnhaus-Grundsticke erfasst, davon konnten 44
naher ausgewertet werden. Bei den Wirtschaftsimmobilien

wurde der Verkauf von 25 Grundsticken und 42 Gebauden
registriert.

Was den Blick in die Zukunft betrifft, so gebe es hier vi
Variablen. Die Auswirkungen der Corona-Pandemie ak-
tuell des Kriegs in der Ukraine mit den daraus resulti
Steigerungen bei Energiepreisen und Neb@kos
in Ansdtzen prognostizierbar. Eine Blitzumfrage
schen Stadtetags habe ergeben, dass di k
weiter steigende Preise erwarte — gund (da rei iruns in

den Trend ein”, schatzt Robert Pa er Guindstlcksbe-
wertungsstelle. Dies betreffe abegin er ile Wohnge-
r

chst

baude und -bauflachen, ,wodie Steigerungsraten weiterhin
) man bei Blroge-
% von gleichbleibenden
nter anderem, dass sich
im Bau und in Planung befin-
en. ,Ein moglicherweise durch

en Jrend zum Home-Office verursachter
abernoch nicht bekannt”, berichtet Ro-

bis zu zehn Prozent betrag
bauden und Gastro b
Preisen ausgehe. Gr af
einige groBere Objekte
den und vermasktet

den corona:he
Leerstan
bert Paul.

en der Erstellung des Immobilienmarktberichts hat die
tlcksbewertungsstelle in jlingster Zeit noch einen

iteren Arbeitsschwerpunkt mit der Uberarbeitung der Bo-
denfichtwertszonen. Wie Timo Schorb, Leiter der Geschafts-
telle des Gutachterausschusses, erlautert, belaufe sich de-
ren Zahl bisher auf 778, davon 376 fur Wohnzwecke. ,,Um
eine bessere Genauigkeit zu erzielen”, so Schorb, ,werden
wir jetzt rund 50 weitere Zonen bilden”. Hiermit trage man
auBerdem der Grundsteuerreform von 2020 Rechnung, in
der die Bodenrichtwerte als Bemessungsgrundlage fur die
Ermittlung der Grundsteuer festgesetzt wurden. Voraus-
sichtlich ab Anfang Juli sind die aktualisierten Bodenricht-
werte unter www.gutachterausschusse-bw.de/borisbw ab-
rufbar.

Des Weiteren wurde in den vergangenen Monaten eine Um-
frage zu den Erdgeschoss-Ladenmieten in der Innenstadt
durchgeflhrt, deren Ergebnisse nun vorliegen. Demnach
seien die Mieten , Uberwiegend stabil” geblieben, berichtet
Timo Schorb, , aber — je nach Lage — mit ordentlichen Unter-
schieden in den Einzelwerten”. Die Preisstabilitat resultiere
in erster Linie aus den bestehenden langfristigen Vertragen.
Auffallig sei auBerdem, dass verstarkt Gastronomie die Fla-
chen des Einzelhandels fille und dadurch die Mieten sinken.
Was Schorb besonders freut, ist die hohe Beteiligung an der
Online-Umfrage von fast zwei Dritteln. Hierflr sei er den
Teilnehmenden sehr dankbar, denn , die groBe Bereitschaft
lieferte uns sehr gute Ergebnisse”.

Der Immobilienmarktbericht 2021 kann zum Preis von 50
Euro (gebunden) und 40 Euro fir die pdf-Version bei der
Grundsticksbewertungsstelle bestellt werden. www.karls-
ruhe.de/gutachterausschuss. -eck-



Gutachterausschuss in Karlsruhe | 13

NS S
NS

A\

L
T

:
f

EEow

EEEUORS SN

l”

-




14 | Immobilienmarktbericht 2021

3.2 Immobilienmarkt Karlsruhe — Umsatze

Zu beachten ist, dass die hier dargestellten Zahlen fiir das Jahr 2021
nur den Zeitraum Januar bis November 2021 wiedergeben.

&O

Anzahl der Kauffille
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3.3 Ubersicht Stadtteile Karlsruhe
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4. Preisniveau und Preisentwicklung

Datengrundlage fur den Immobilienmarktbericht ist die Durchschnittliche Bodenrichtwertniveaus/Wohnflachen-
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur den preise liefern einen Anhalt fir die Wertverhaltnisse der
Bereich des Stadtgebietes Karlsruhe. Beruicksichtigt wurden jeweiligen Teilmarkte. Zur Verbesserung der Ergebnisse
nur Kauffélle, bei denen angenommen werden kann, dass wurden auch Kaufpreise aus den Vorjahren herangezogen.
sie nicht durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch Vergleichbar detaillierte Auswertungen Uber beispielsweis
ungewohnliche oder personliche Verh.altnlsse kann - Unbebaute Gewerbe- und Geschaftsgrundstiicke
angenommen werden, wenn Kaufpreise oder andere Daten
erheblich von Kaufpreisen und anderen Daten in = Teileigentum * @
vergleichbaren Fallen abweichen.
Ergénzend zu den Angaben in den Kaufvertragen, missen = Geschaftshauser, Biirogebiude
flr eine Auswertung Angaben wie beispielsweise Baujahr, s
Wohnflache, wertrelevante Geschossflachenzahl vorliegen. = Lager-, Produktionsgeb3ude so
sonstige gewerbliche Gebau

Folgende Teilméarkte konnten aufgrund einer ausreichenden
Anzahl geeigneter Kauffille detailliert untersucht und sind aufgrund des geringe inhomogenen
Vergleichsfaktoren ermittelt werden: Kaufpreismaterials nicht
= Ein-/Zweifamilienhauser

Lagequalitat
= Doppel-/Reihenhauser

Der Gutac at in einer Projektarbeit
= Erstverkdufe von Wohnungseigentum Lageklassén . Diese Lagequalitaten wurden

vornehmlic ittlung der Bodenrichtwerte erarbeitet.

= Weiterverkdufe von Wohnungseigentum

eis: FUr die Einteilung der Lageklassen gehen Sie bitte
chfolgend angegebene Internetseite des
erausschusses in Karlsruhe:

Vergleichsfaktoren gemaB3 § 193 Abs. 5 Ziffer 4 BauGB sollen u
der Ermittlung von Vergleichswerten flr bebaute ac

Grundstlcke dienen. Sig werden mit Hilfe statistiscﬂher wwW._karlsruhe . de/b3/bauen/qutachterausschuss
Auswerteverfahren beziehungsweise nach Grundsatzeg deSQ nd dort klicken Sie in die linke Navigationsleiste auf die

Vergleichswertverfahrens ermittelt und als Durchschnittswe Rubrik Lagequalitat.

in Euro je Quadratmeter Wohnfldche angegeben.

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).

Fur folgende Teilméarkte konnten unter Berlcksi€htigun
Datenmaterials durchschnittliche Bodenrichtwertniveaus/
Wohnflachenpreise ermittelt werden;

*  Unbebaute Ein-/Zweifamilienha Nachfolgend ist ein Kartenausschnitt daraus abgebildet:

= Unbebaute Doppel-/Reihenhalisgrundstucke
= Unbebaute Mehrfamilignhau ndsticke

Mehrfamilie

- . L_L - o
e -B-Rlchard- o Willstatter- Allee
K ! !
& | [KIEjCampusiSiid
- "'\Unm;r's" L ]
2% Moy B
B Tesserstyt
= S [
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4.1 Unbebaute Flachen

Teilmarkt im Uberblick

Anzahl Wertumsatz Flachenumsatz

Millionen Euro

4.1.1 Bauflachen

128 101,543 21,105

4.1.2 Flachen der Land-/Forstwirtschaft

75 0,684 12,663

4.1.3 Sonstige Flachen

4.1.1 Bauflachen

Die Zuordnung der im Berichtsjahr der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zugegangenen Vertrége Gber unfdeba
cke erfolgte unter Berlcksichtigung der in § 5 der Immobilienwertermittlungsverordnung verwendeten Begriffsbesti

den Grundsttckszustand.

0,711
102,938

2
Kauffélle Baureifes Land Wohnen
200
+188
150 /\
127 /
e 23 \118
+
100 Nz 10 o %
N — T
\66 T
50 S~ 5o
50 +
26< 24\27 % 24
¥ +\+>‘+'—<¢-< 16 15 12 14
+ | — e
1% Gl | S E MTE TR T
2010 2011 2012 2013 2014 2018 2019 2020 2021
e B/ ausgrundstiicke
==+ Doppel-/Reifienhausgrundstiicke
milienhausgrundstiicke
Teilmarkt im Uberblick Anzahl Wertumsatz Flachenumsatz
Millionen Euro ha
- ‘ - I
4.1.1.1 Ein-/Zweé nhausgrundstiicke 59 25,636 3,372
4.1.1.2 Doppel4R nhausgrundstiicke " 5,751 0,479
4.1.1.3 Mehsfa % usgrundstiicke 14 14,963 3,162
4.1.1.4 afts nmobiliengrundstiicke 25 47,913 11,692
41.1.5 b Bauerwartungsland 17 7,037 1,923
4.1°:6 Sonstige Bauflachen 2 0,243 0,477
128 101,543 21,105

‘. mme

Bei den einzelnen Teilméarkten Ein-/Zweifamilien-, Doppel-/
Reihen- und Mehrfamilienhausgrundstlicke 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 Grundstlicke mit unterschiedlichen
Zustandsmerkmalen beziehen. Sie stellen lediglich die

Gruppe marktgangiger Immobilien dar, die dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen sind. Sie geben
einen Uberblick der Spannen der gezahlten Preise.

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

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilien-,
Doppel-/Reihenhduser) besteht keine Abhdngigkeit 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.

800 Euro/m? wurden durchschnittlich fiir ein Grundstiick in \

mittlerer Lage bezahlt

Im Jahr 2021 wurden Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke in mittlerer &
Lage bei durchschnittlicher Grundstiicksflache von 730 m2 fiir rund
580.000 Euro verduBert.

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 38
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrdge 1

Verkauf von Erbbaugrundstiicken 2 2 8

Sonstige beeinflusste Kauffélle 12
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberka

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsfla

Kauffalle insgesamt 59
Wertumsatz insgesamt 25,636 MiogEuro

Flachenumsatz insgesamt 3,372 ha

Ausgewertete Kauffélle 32

Merkmale der ausgewertei2n Kau{Tlle

Merkmal Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Preis/Flache [Eur 800 920
Mittel und Span 380-1.100 500 -1.720
225.000 - 1.150.000 160.000 — 1.390.000
- 19 13 -
220 -1.260 240 -1.320

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

Haufigkeitsverteilung

1.850 €
1.650 €
1.450 €
1.250 €

1.050 €

0.
S

850 €

650 €

Klassenmitte [Euro/m?2 ebf]

450 €

250 €

0 5
absolute Haufigkeiten der Preise/Flachen

Qualitatsparameter

Merkmal Kaufpreise/Flache [Euro/m? ebf
Anzahl der Kauffélle Mittelwert Minimum Maximum
32 849 379 1.715
Empirische Sta’ dabweichdng Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
0,301
Erlauterungen
Kaufpreis/Flache Die Quadratmeterpteise (Preis/Flache) sind normiert.
Mittelwert etische Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt,
auchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.

Empirische Standardabweichung

he Standardabweichung ist ein MaB fir die Streubreite der einzelnen Kaufpreise um deren
Einzelwert

rt. Wahlt man flir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die Standard-
ung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch dann,
enn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.

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

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]
ifamilienhausgrundsticke 470 610 730 980
440 - 500 390-720 610 -900 880 - 1.090

mit Indexreihe , Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Doppel-/Reihenhausgrundstiicke”
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4.1.1.2 Doppel-/Reihenhausgrundstiicke

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhduser,
Doppel-/Reihenhduser) besteht keine Abhdngigkeit vom
MaB der baulichen Nutzung (WGFZ). Deshalb sind die
dargestellten Kaufpreise nicht auf eine bestimmte WGFZ
bezogen.

Weiterhin wenige Grundstiicke auf dem Markt

Mit 11 Verkdufen liegt der Markt fiir Doppel-/Reihenhaus-
grundstiicke wie im Vorjahr auf einem niedrigen Niveau.

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr

Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrage

Verkauf von Erbbaugrundstiicken

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

Kauffalle insgesamt * 1
Wertumsatz insgesamt 5,751 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,479 ha

Ausgewertete Kauffélle 8

Merkmale der ausgewerteten Kauffail

Merkmal ge Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Preis/Flache [Euro/m2 ebf] 700 N
Mittel und Spanne 560 — 960
Preis [Euro] 200.000 - 1.125.000 *
— 4 4 -
Flache [m2] 360 -1.170 *

Die dargestellt r

D

MaBige Lage
[Euro/m?2 ebf]

Reihenhausgrundstiick

Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage

[Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf]
640 720 ~
560 - 730 610-790

* mit Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Doppel-/Reihenhausgrundstiicke”
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4.1.1.3 Mehrfamilienhausgrundstiicke

Handel von Mehrfamiliengrundstiicken etwa auf
Vorjahresniveau

Die Anzahl der verkauften Grundstiicke (14) ist gegentiber dem
Vorjahr (11) leicht erhoht.

Teilmarkt im Uberblick

Da eine Abhangigkeit vom MaB der baulichen Nutzung
(WGFZ) besteht, sind die dargestellten durchschnittlichen
Bodenrichtwerte auf eine WGFZ von 1,5 bezogen. Hierzu
wurden die fir Karlsruhe ermittelten WGFZ-Umrechnungs-
koeffizienten verwendet.

&

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr . 9
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrdge 2

Verkauf von Erbbaugrundstiicken 1

Sonstige beeinflusste Kauffalle 2

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverké

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen, &rund er Wohnungserbbaurechte)

Kauffalle insgesamt 14
Wertumsatz insgesamt 14,963 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 3,162 ha

Ausgewertete Kauffalle 4

Merkmale der ausgewerteten Ka'iiiaile

Merkmal

Preis/Flache [Euro/m2 ebf]
Mittel und Spanne

Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage

*

Preis [Euro]

Anzahl

Flache [m2

Die dargestellt:

v urchechnittliches Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 31.

Grundstiickstyp MaBige Lage

[Euro/m?2 ebf]
Mehrfamilienhausgrundstiick

WGFZ 1,5
(@ aller Bodenrichtwertzonen)

680
620780

e sind normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl —

gerundet; * = keine Angabe mdglich

Dezember 2020, auf 01.07.2021 fortgeschrieben *

Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
[Euro/m2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m2 ebf]
890 950 1.080
690 - 1.720 590 - 1.050 1.020-1.120

* mit Indexreihe ,Baureifes Land Mehrfamilienhausgrundstiicke”
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4.1.1.4 Grundstiicke fiir Wirtschaftsimmobilien

Im folgenden Abschnitt erfolgte eine Anpassung der Die Kategorien der Wirtschaftsimmobilien werden in der
Gliederung des Unterkapitels anhand des 2. Ergebnis- nachsten Tabelle unter ,Ausgewertete Kauffalle aufgefihrt.
berichtes (www.zia-deutschland.de) , Strukturierung des
sachlichen Teilmarktes wirtschaftlich genutzter Immobilien
flr die Zwecke der Marktbeobachtung und Wert-
ermittlung”. So wurden unter anderem die ehemaligen
Gewerbegrundstiicke in Grundstlcke fir Industrie-,
Produktions- und Logistikimmobilien integriert.

Aufgrund der Anzahl der ausgewerteten Kauffélle werden
hier nur Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien
dargestellt.

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr

Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrage

Verkauf von Erbbaugrundstiicken

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

Kauffalle insgesamt
Wertumsatz insgesamt 47,913 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 11,692 ha

Von 15 verkauften Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr 9
fiir eine Auswertung zugeordnet in geeigneten Kategorien

verkaufte Grundstiicke fiir Handelsimmobilien 2

verkaufte Grundstiicke fiir Biiroimmobilien

verkaufte Grundstiicke fir Beherbergungs- und Gastronomieimmobilien

verkaufte Grundstticke fir Industrie-, Produktions- und Logistikimm

verkaufte Grundstiicke fiir Gesundheits- und Sozialimmobilien

verkaufte Grundstticke fir Freizeit-, Kultur- und Bildungseingichtu

verkaufte Grundsticke fiir technische Infrastruktur und 6ffentli

verkaufte Grundsticke fiir andere Wirtschaftsimmobili

Durchschnittliches Bodenrichtwertnivea ~u: “tichtag 31. Dezember 2020, auf 01.07.2021 fortgeschrieben *
Grundstiickstyp Alle Lagen [Euro/m?2 ebf]

Grundstiicke fir Industrie-,

Produktions- und
Logistikimmobilien
WGFZ 1,7
(@ aller Bodenrichtv

* mit Indexreihe ,Ba

, 200
70 - 380

stiicke fiir Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien”
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4.1.1.5 Rohbauland/Bauerwartungsland

Hierbei handelt es sich sowohl um geplante Wohnbauflachen
und um geplante Flachen flr Wirtschaftsimmobilien.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 16

Sonstige beeinflusste Kauffélle 1

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen) &
17

Kauffalle insgesamt
Wertumsatz insgesamt 7,037 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 1,923 ha *

Ausgewertete Kauffélle 1

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal

Preis/Flache [Euro/m2 ebf] 240

Mittel und Spanne 60 — 450
Preis [Euro] 30.600 — 440.000
Anzahl 10

Flache [m2] 510 -

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

4.1.1.6 Sonstige Bauflachen

Sonstige Bauflachen sind unter anderem Flachen flr Wocheaen
Gebiete mit Betrieben fir Land- und Forstwirtschaft¢

Teilmarkt im Uberblick
Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschéftsve

Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrage

Verkauf von Erbbaugrundstiicken

Sonstige beeinflusste Kauffélle
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhal i erkaufe, Notverkaufe,

Kauffalle insgesamt
Wertumsatz insgesam
Flachenumsatz




4.1.2 Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Preise leicht gestiegen

Der durchschnittliche Kaufpreis im Jahr 2021 lag bei rund 4,50
Euro/m2. Im Vergleich zum Vorjahr lag dieser noch bei 4,10
Euro/m2.

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Teilmarkt im Uberblick
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xbegfmstigten GrundstUcke

esondere Lage) der Land- und

Anzahl

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr

Beeinflusste Kauffalle 3
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkéaufe

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 75
Wertumsatz insgesamt 0,684 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 12,663 ha

Ausgewertete Kauffélle 60

Merkmale der ausgewerteten Kauffille
Merkmal

Preis/Flache [Euro/m2] Mit-
tel und Spanne

alle Lagen

4,50
1,30-10,60

Preis [Euro]

700 —32.000

60

Flache [m2]

160 —7.560

4.1.93Sonsiye Flachen

eingartenflache und Freizeitgartenflache.

Teilmarkt im Uberblick

e Flachen sind unter anderem Flachen fir private Grinflache,

Anzahl

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 43
Sonstige beeinflusste Kauffélle 13
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 56
Wertumsatz insgesamt 0,711 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 5,471 ha
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4.2 Bebaute Flachen

Teilmarkt im Uberblick Anzahl Wertumsatz Flachenumsatz
Millionen Euro

4.2.1 Ein-/Zweifamilienhauser 194 144,174 11,456

4.2.2 Doppel-/Reihenhaduser 137 82,78 3,381

4.2.3 Mehrfamilienhauser (ab drei Wohnungen) 125 173,898 7,563

4.2.4 Wohn-/Geschaftshauser 35 62,037 1,650
4.2.5 Wirtschaftsimmobilien 42 202,552

4.2.6 Sonstige bebaute Grundstiicke 0
665,441

Die Kaufpreise im Kapitel 4.2 enthﬁ aude- und

den Bodenwertanteil.

jekte alterer
rkmale aufgrund
sierungen der jeweiligen

In den Baujahresklassen sind
Ursprungsbaujahre enthalten, de
von Instandsetzung
Baujahresklasse en

_355 348
i 316 316

!

Kauffalle von bebauten Grundstiicken (Wohnen) Q

309
+\+

300

200 -

201 122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*

w=+mm Ein-/Zweifamilienhduser ~ em+mm Doppel-/Reihenhduser  e=+== Mehrfamilienhduser

*Zahl des Jahres 2021 ist vorlaufig



4.2.1 Ein-/Zweifamilienhauser

Ein gebrauchtes Ein-/Zweifamilienhaus kostet rund
650.000 Euro

Als Basis dienten hierfiir die Vergleichsfaktoren fir Ein-
/Zweifamilienhduser mit einem indexiertem Bodenrichtwert 650
€/m2, einer Wohnflache 170 m2, modifiziertem Baujahr 1975 und
einer Grundstlicksflache 550 m2.

Teilmarkt im Uberblick
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Preisentwicklung zum Vorjahr

Erst- und Weiterverkaufe 7

Legende

D> um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|
bum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Bei den Ein-/Zweifamilienhdusern handelt es sich
Uberwiegend um freistehende Gebaude.

Soweit Doppelhaushalften, Reihenend- und
Reihenmittelhauser dem typisierten Erscheigung @4 i

Zweifamilienhdusern entsprechen, wurden siefin digsem
Kapitel berlcksichtigt. .

Bei Gebauden kénnen Modernisier ZU eingr langeren
wirtschaftlichen (modifizierten) RestnutzUhgsdauer

beziehungsweise einem modifizier aujahr fihren.

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr N 156
Beeinflusste Kauffalle 38
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 194
Wertumsatz insgesamt 144,174 Mio. Euro *

Flachenumsatz insgesamt 11,456 ha

Ausgewertete Kauffélle 70

&
N5
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Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Baujahre bis 1949

norm. Preis/ Wfl [Euro/m2] 3.080 * *
Mittel und Spanne 2.270-4.170 * *
Preis [Euro] 240.000 — 765.000 * *
Anzahl 6 1 1
Wohnflache [m2] 110 — 240 * *
Grundstlicksflache [m2] 210-1.100 * *
Baujahre 1950 — 1974

norm. Preis/ Wfl [Euro/m2] 4.180 4.600 *
Mittel und Spanne 3.100 - 6.030 3.430—-7.440

Preis [Euro] 390.000 — 995.000 515.000 — 2.270.000 4
Anzahl 15 12

Wohnflache [m?] 110 — 240 80 -390

Grundstcksflache [m?] 230 - 1.250 340 -1.280 .

Baujahre 1975 - 1989 \

norm. Preis/ Wfl [Euro/m2] * 4.590 *
Mittel und Spanne * 3.680 — 5280 *
Preis [Euro] * 545.000 — 1£090.000 *
Anzahl 3 2
Wohnflache [m2] * *

Grundstiicksflache [m2]

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

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstlicksflache [m2]

Baujahre ab 2005
norm. Preis/ Wfl [Euro/m2]
Mittel und Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstiicksflache [m2]

*
*
*

10
d;
2

*

90

* 3.200 2 5.680
~1.190.000
4

150 — 260

340 - 560

6.300
3.750 - 9.260
675.000 - 2.500.000
16
120-270
190 - 1.250

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkm:
Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkma
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl -

N

rteten Kauffalle.

keine Angabe mdéglich

uffalle stimmen nicht hinreichend iiberein. Die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick iber den
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle (Erst- und
Weiterverkauf) ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

2.450.000 €
2.250.000 €
2.050.000 €
1.850.000 €
1.650.000 €
1.450.000 €
1.250.000 €
1.050.000 €
850.000 €
650.000 €
450.000 €
250.000 €
50.000 €

Klassenmitte [Euro]

0 5 10 15
absolute Haufigkeiten der

Qualitatsparameter
Merkmal Kaufpreis [Euro
Anzahl der Kauffélle Median Minimum Maximum
70 758.750 240.000 2.500.000
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient

426.695 0,472

Erlauterungen
Kaufpreis Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht berticksichtigt.

Median

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

Mittelwert 904.603 Euro
Das arithmetische Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt, ist das gebrduchlichste MaB fir die Angabe
des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.

Mittelwert

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

Einzel

ischer Variationskoeffizient Als empirischer Variationskoeffizient wird die relative empirische Standardabweichung bezeichnet,
das heiBt der Quotient aus der empirischen Standardabweichung und dem Mittelwert.
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Vergleichsfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhduser

Die Vergleichsfaktoren wurden aus Kaufpreisen (Januar bis
Dezember 2021) von typischen Ein-/Zweifamilienhdusern als
wahrscheinlichste Schatzwerte mittels multipler
Regressionsanalyse ermittelt. Bei Ein-/Zweifamilienhdusern
werden neben dem Bodenrichtwert als Lagewert und der
Wohnflache die Auswirkungen von Baujahr und
Grundstlcksflache auf den

Anwendungshinweise

Die ermittelten Vergleichsfaktoren sind im Sinne der

§§ 13 und 15 der ImmoWertV 2010 geeignet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzufiihren.

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

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

In Einzelfllen kénnen die anzusetzenden Vergleichsfaktoren
nach oben und unten variieren. So ist fir die Beurteilung eines
untypischen Objektes, etwa eines Grundstiicks mit groBer Flache
und eines Gebdudes mit kleiner Wohnflache, das vorgesteﬂe
Berechnungsmodell nur eingeschréankt geeignet.

Liegt das zu bewertende Objekt auBerhalb der ange nen\

Bereiche, so wird von der Anwendung der Vergleichsfa n
abgeraten.

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

Der Gebaudestandard orientiert sich an den Standardstufen

der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).
Der Bodenwertansatz erfolgt Gblicherweise mit‘em \
Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag. Fir zu zeni e
Grundstiicke kénnen die Vergleichsfaktoren kei n
finden. In einzelnen Fallen, wo sich einfabweiche nwert
als markttiblich erweist, ist vom ermitte/té@Bodenwe,
auszugehen.
Zwischenwerte kénnen interp d
Der Gebaudestandard ta

einem Neubaustand
beziehungsweise eine

3 entspricht hierbei
ujahre 1995 bis 2004
Altbau mit vergleichbaren

Ausbaumerkma ardstufe 2 betrifft dblicherweise
Gebaude 0 bis 1994 beziehungsweise einem
sanierte ergleichbaren Ausbaumerkmalen.

nen Modernisierungen zu einer langeren
chaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer

ezl sweise einem modifizierten Baujahr fiihren.

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

Alle Wohnflachenpreise in der i -helie neziehen sich typischerweise auf ein Ein-/Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften

modifiziertes Baujahr N 1980
Standardstufe 2 bis 3
Grundstiicksflac 500
Gebaudek massiv

osse

ein- bis zweigeschossig

vollstandig

freistehend

1

Anzahl der Garagen

1
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Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

Wohnflache [m?] indexierter Bodenrichtwert [Euro/m? ebf]
600 700 800
120 4.280 4.510 4.750
130 4.190 4.420 4.660
140 4.090 4.330 4.560
150 4.000 4.230 4.470
160 3.910 4.140 4.380
170 3.810 4.050 4.280
180 3.720 3.960 4.190
190 3.630 3.860 4.100
200 3.530 3.770 4.010
210 3.440 3.680 3.910
220 3.350 3.580 3.820
230 3.250 3.490 3.730
240 3.160 3.400
250 3.070 3.300

Ab- und Zuschlage bei Abweichungen folgender Merkmale

modifiziertes Baujahr

Ab- und Zuschlage -740 -370 0 750 1.120 -
[Euro/m?]

Grundstiicksflache [m?] 300 400 600 700 800 900
Ab- und Zuschlage -310 -150 * 160 320 470 630
[Euro/m2]

Qualitatsparameter

Merkmal shnflachenpreis [Euro/m?]
Mittelwert Minimum Maximum
4.190 2.780 6.090
Multiples Bestimmtheitsmal3 Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
0,63 ‘ +(150 bis 520) ‘ +1.090
Erlauterungen
Multiples Bestimmth@itsm Das multiple BestimmtheitsmaB ist ein Parameter, wie gut die Variation des Vergleichsfaktors durch die

Regressionsgleichung erklart wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die Variation
des Vergleichsfaktors vollstandig abgebaut, das heiBt zwischen dem Vergleichsfaktor und den
EinflussgroBen (indexierter Bodenrichtwert, Wohnflache, modifiziertes Baujahr, Grundstiicksflache) besteht

eine streng funktionale Abhéngigkeit. Bei einem Wert von 0 hangt der Vergleichsfaktor nicht von den
EinflussgroBen ab. Im Allgemeinen sollten Werte von zumindest 0,4 erzielt werden.
Verttauensbereich

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

Erwartungsbereich Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Schatzwert fiir den Vergleichsfaktor kann
ein zweiseitiges Konfidenzband (Erwartungsbereich) ermittelt werden. Der Erwartungsbereich gibt folglich
an, in welchem Bereich um den geschatzten Vergleichsfaktor Einzelwerte mit der Wahrscheinlichkeit 90 %
prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kénnen.
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Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe (Umfang der Stichprobe 50 Kauffélle)

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
indexierter Bodenrichtwert [Euro/m?2 ebf] 530 990 660
Wohnflache [m2] 114 270 176
modifiziertes Baujahr 1959 2017 1986
Standardstufe 2,3 4,0 2,6
Grundstlcksflache [m2] 207 1.113 548

Gebaudekonstruktion

(iberwiegend) massiv

Anzahl der Vollgeschosse

ein- bis dreigeschossig

Unterkellerung

(Uberwiegend) vollstandig

Stellung

(iberwiegend) freistehend

Anzahl der Wohnungen

1 (liberwiegend) bis 2

Anzahl der Garagen

1 (liberwiegend) bis 3

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

Anwendungsbeispiel
Ein-/Zweifamilienhaus

Vorlaufiger Vergleichswert

indexierter Bodenrichtwert [Euro/m?2 ebf] 650

Wohnflache [m?] 170 3.930 Eure/,
modifiziertes Baujahr 1975

Standardstufe 2 bis 3

Grundstlcksflache [m2] 550 ro/mz2

Gebaudekonstruktion

massiv

Anzahl der Vollgeschosse

Unterkellerung

Stellung

Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Garagen

Berechnung vorlaufiger Vergleichswei

FUr die Ermittlung des v
Berlcksichtigung,der £l

x 3.825 Euro/m? = 650.250 Euro

(endglltigen) Vergleichswertes ist gegebenenfalls noch
arktanpassung vorzunehmen. Besondere
he Grundstlicksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden sind
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4.2.2 Doppel-/Reihenhauser

Preisentwicklung zum Vorjahr

Erst- und Weiterverkaufe 1

Legende
D> um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|
bum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Soweit Doppelhaushalften, Reihenend- und
Reihenmittelhduser dem typisierten Erscheinungsbild

Zweifamilienhdusern entsprechen, wurden sie im i
4.2.1 bericksichtigt. 'S

Bei Gebauden kénnen Modernisierungen
wirtschaftlichen (modifizierten) Resthutz
beziehungsweise einem modifiziert

ujahr f(

Ein gebrauchtes Reihenmittelhaus kostet rund
520.000 Euro

Als Basis dienten hierfiir die Vergleichsfaktoren fir
Reihenmittelhduser mit einem indexiertem Bodenrichtwert

625 €/m?, einer Wohnflache 120 m?, modifiziertem Baujahr 1988
und einer Grundstiicksflache 210 m2.

4.2.2.1 Doppel-/Reihenendhduser

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 56
Beeinflusste Kauffalle 10
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberka

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsfla

Kauffalle insgesamt 66
Wertumsatz insgesamt 43,588 MiogEuro

Flachenumsatz insgesamt 1,861 ha

Ausgewertete Kauffélle 47

Merkmale der au:qewcrteten kauffalle

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
N 4.970 5.420
2.950 - 6.820 3.430 - 6.880
* 455.000 - 910.000 360.000 —990.000
1 31 15 -
* 110 - 180 90 -150
N 2011 2002
Mittel und Spanne 1956 — 2023 1950 — 2023
Grundsticksflache [m2] * 150 — 570 110 — 480

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend tiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iiber 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

1.025.000 €
975.000 €
925.000 €
875.000 €
825.000 €
775.000 €
725.000 €
675.000 €
625.000 €
575.000 €
525.000 €
475.000 €
425.000 €
375.000 €

Klassenmitte [Euro]

Qualitatsparameter

Merkmal Kaufpreis [Euro] ‘
Anzahl der Kauffalle ittelwert Minimum Maximum
47 L 2 07.367 360.000 990.000

Empirische St

d\) g Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
1. 0,200

Erlauterungen
Kaufpreis i den [Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht beriicksichtigt.
Mittelwert Da Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt,

rduchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.

Empirische Standardabweichung
Einzelwert

irische Standardabweichung ist ein MaB fiir die Streubreite der einzelnen Kaufpreise um deren
ert. Wahlt man flir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die Standard-
weichung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch dann,
enn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.

Empirischer Variati Als empirischer Variationskoeffizient wird die relative empirische Standardabweichung bezeichnet,

das heiBt der Quotient aus der empirischen Standardabweichung und dem Mittelwert.




Vergleichsfaktoren fiir Doppel-/Reihenendhduser

Die Vergleichsfaktoren wurden aus Kaufpreisen (Januar bis
Dezember 2021) von typischen Doppel-/Reihenendhausern
als wahrscheinlichste Schatzwerte mittels multipler
Regressionsanalyse ermittelt. Bei Doppel-/Reihenhausern
werden neben dem Bodenrichtwert als Lagewert und der
Wohnflache die Auswirkungen von Baujahr und

Anwendungshinweise

Der Gutachterausschuss hat diese Vergleichsfaktoren mit der
Modellbildung (Aufteilung von Doppel-/ Reihenhéusern)
ermittelt.

Die ermittelten Vergleichsfaktoren sind im Sinne der

§§ 13 und 15 der ImmoWertV 2010 geeignet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzufiihren.

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

In Einzelfllen kénnen die anzusetzenden Vergleichsfaktoren
nach oben und unten variieren. Fir die Beurteilung eines
untypischen Objekts, zum Beispiel eines Gebdudes jiingeren
Baujahrs mit kleiner Wohnfléche, ist das vorgestellte
Berechnungsmodell nur eingeschréankt geeignet. 2

Liegt das zu bewertende Objekt auBerhalb der angegeb: \
Bereiche, so wird von der Anwendung Q

der Vergleichsfaktoren abgeraten.

Alle Wohnflachenpreise in der Ta';elie bez ~hen sich typischerweise auf ein Doppel-/Reihenendhaus mit folgenden Eigenschaften
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GrundstUcksflache auf den Wohnflachenpreis dargestellt.
Daruber hinaus werden Angaben zur Gebaudekonstruktion,
Unterkellerung und vorhandenen Garagen gemacht.

Der Gebaudestandard orientiert sich an den Standardstufen

der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).
Der Bodenwertansatz erfolgt Ublicherweise mit dem \
Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag. Fir ﬁ ni
Grundstiicke konnen die Vergleichsfaktoren kei e
finden. In einzelnen Fallen, wo sich eiwbw% enwert
als markttblich erweist, ist vom ermittelteh,B we
auszugehen. &\

Zwischenwerte kénnen interpalj

% 3 entspricht hierbei

aujahre 1995 bis 2004
Altbau mit vergleichbaren
dardstufe 2 betrifft (iblicherweise

Gebaude nen Modernisierungen zu einer langeren
chaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer
e sweise einem modifizierten Baujahr fihren.

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

Der Gebaudestandard ta
einem Neubaustand
beziehungsweise ein

Fiir Doppel-/Reihenendhduser im Wohnungseigentum, kénnen die
Werte ebenfalls herangezogen werden.

modifiziertes Baujahr 1990

Standardstufe 2 bis 3

Grundstiicksflache,[m?] 300
massiv
vollstandig

Doppel-/Reihenendhauser

1

1
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Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

Wohnflache [m?] indexierter Bodenrichtwert [Euro/m? ebf]

500 650 750
90 5.390 5.570 5.690
100 5.170 5.350 5.470
110 4.940 5.120 5.240
120 4.720 4.900 5.020
130 4.490 4.670 4.790
140 4.270 4.450 4.570
150 4.040 4.220
160 3.820 4.000
170 3.600 3.775 2
180 3.370 3.550

Ab- und Zuschlage bei Abweichungen folgender Merkmale

modifiziertes Baujahr - 1970 1980 2010
Ab- und Zuschlage [Euro/m?] - -1.020 -510 1.020
Grundstiicksflache [m?] - 200 250 400
Ab- und Zuschldge [Euro/m?] - -250 -130 250

Qualitatsparameter

Merkmal Vergleichsfaktor Wohnfla

Anzahl der Kauffalle Minimum Maximum

31 * 2.750 5.590
Multiples Bestimmth Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
+(160 bis 450) ‘ + 890
Erlauterungen
Multiples Bestimmtheitsmal mulfiple Bestimmtheitsmal ist ein Parameter, wie gut die Variation des Vergleichsfaktors durch die
signsgleichung erklart wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die Variation
tors vollstandig abgebaut, das heiBt zwischen dem Vergleichsfaktor und den

en (indexierter Bodenrichtwert, Wohnflache, modifiziertes Baujahr, Grundstiicksflache) besteht
ng funktionale Abhangigkeit. Bei einem Wert von 0 hangt der Vergleichsfaktor nicht von den
groBen ab. Im Allgemeinen sollten Werte von zumindest 0,4 erzielt werden.

sgehend vom ermittelten Schatzwert fir den Vergleichsfaktor l&sst sich ein zweiseitiger Konfidenzbereich
(Vertrauensbereich) angeben, in dem der wahre Vergleichsfaktor mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 %
liegt. Der Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur Qualitdtsbeurteilung der ermittelten
Schatzwerte.

Vertrauensbereich

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

an, in welchem Bereich um den geschétzten Vergleichsfaktor Einzelwerte mit der Wahrscheinlichkeit 90 %
prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kénnen.
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Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe (Umfang der Stichprobe 31 Kauffélle)

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
indexierter Bodenrichtwert [Euro/m?2 ebf] 500 770 615

Wohnflache [m2] 91 178 138

modifiziertes Baujahr 1973 2010 1988

Standardstufe 2,3 3,7 2,7
Grundstlcksflache [m2] 183 546 316
Gebaudekonstruktion massiv
Unterkellerung vollstandig

Stellung Doppel-/Reihenendhauser
Anzahl der Wohnungen 1

Anzahl der Garagen 1 (Uberwiegend) bis 2

Aus einem Vergleich der Tabellenwerte vorheriger oder nachfolgender Immobili-

enmarktberichte kann keine Preisentwicklung abgeleitet werden.

N

Anwendungsbeispiel
Reihenendhaus

Tabellenwerte

orlaufiger Vergleichswert

indexierter Bodenrichtwert [Euro/m?2 ebf] 610

Wohnflache [m2] 150 4.160 Eurgjmd
modifiziertes Baujahr 2007 + 867 Euro/p
Standardstufe 2 bis 3

Grundstiicksflache [m2] 280 Euro/m2
Gebaudekonstruktion massiv

Unterkellerung vollstandig

Stellung Endhatis

Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Garagen

Berechnung vorlaufiger Vergleichswert

Fir die Ermittlung des vorlaufigenfVerglei
Berlicksichtigung der funf Megkm
Wohnflache, modifiziertes Bauj
abgeleitete Vergleichsfaktomi
den einzelnen teinflli
Zur Ermittlung dés (endgt
eine erforderlic %

objektspezifische G
zu berlgks e

passung vorzunehmen. Besondere
dstlcksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden sind

x 4.975 Euro/m?

(indexierter Bodenrichtwert,
ardstufe und Grundstlcksflache)
rgrund. Geringere Bedeutung kommt

= 746.250 Euro
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4.2.2.2 Reihenmittelhduser

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 52
Beeinflusste Kauffalle 19
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt n

Wertumsatz insgesamt 39,192 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 1,520 ha

Ausgewertete Kauffélle

Merkmal

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

MaBige Lage

Mittlere Lage

Gute Lage

norm. Preis/ Wfl [Euro/m2] 4.350

Mittel und Spanne 2.870-5.330

Preis [Euro] 405.000 — 830.000

Anzahl - 17

Wohnflache [m2] 105 - 200

Baujahr 2003

Mittel und Spanne 1968 — 2023

Grundstlcksflache [m2] 170 - 32 140 - 360

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend tiberej
dem Uberblick iber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausge
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich

N

&

2

ben, dienen vorrangig
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle (Erst- und
Weiterverkauf) ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

975.000 €
925.000 € 1
875.000 € 1
825.000 € 3
= 775.000 € 1
3 725.000 € 6 2 @
s 675.000€ 6 \
£ 625.000 € 9
§ s75.000€ 11 ¢ %
£ 525.000 € 4 \
¥ 475.000 € 4
425.000 € 4 K
375.000 € 1
325.000 € 1
275.000 €
0 5 10

absolute Haufigkeiten der Kaufpreise

Qualitatsparameter

Merkmal Kaufpreis [Euro] ‘
Anzahl der Kauffalle ittelwert Minimum Maximum
52 L 2 614.339 305.000 943.500

Empirische St

d& g Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
8. 0,209

Erlauterungen
Kaufpreis i den [Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht beriicksichtigt.
Mittelwert Da Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt,

rduchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.

irische Standardabweichung ist ein MaB fiir die Streubreite der einzelnen Kaufpreise um deren
ert. Wahlt man flir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die Standard-
weichung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch dann,
enn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.

Empirische Standardabweichung
Einzelwert

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

Empirischer Variati
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Vergleichsfaktoren fiir Reihenmittelhduser

Die Vergleichsfaktoren wurden aus Kaufpreisen (Januar bis
Dezember 2021) von typischen Reihenmittelhdusern als
wahrscheinlichste Schatzwerte mittels multipler
Regressionsanalyse ermittelt. Bei Doppel-/Reihenhausern
werden neben dem Bodenrichtwert als Lagewert und der
Wohnflache die Auswirkungen von Baujahr und

Anwendungshinweise

Der Gutachterausschuss hat diese Vergleichsfaktoren erstmalig
mit der neuen Modellbildung (Aufteilung von Doppel-/
Reihenhausern) ermittelt.

Die ermittelten Vergleichsfaktoren sind im Sinne der

§§ 13 und 15 der ImmoWertV 2010 geeignet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzufiihren.

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

In Einzelféllen kénnen die anzusetzenden Vergleichsfaktoren
nach oben und unten variieren. Fir die Beurteilung eines
untypischen Objekts, zum Beispiel eines Gebdudes jiingeren
Baujahrs mit kleiner Wohnfléche, ist das vorgestellte
Berechnungsmodell nur eingeschrénkt geeignet. 2

Liegt das zu bewertende Objekt auBerhalb der angegeb: \
Bereiche, so wird von der Anwendung Q

der Vergleichsfaktoren abgeraten.

Alle Wohnflachenpreise in der Tel;elie bezi~hen sich typischerweise auf ein Reihenmittelhaus mit folgenden Eigenschaften

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

Der Gebaudestandard orientiert sich an den Standardstufen

der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).
Der Bodenwertansatz erfolgt Ublicherweise mit dem \
Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag. Fir ﬁ ni
Grundstiicke konnen die Vergleichsfaktoren kei g
finden. In einzelnen Fallen, wo sich eiwbw% enwert
als markttblich erweist, ist vom ermittelteh,B we
auszugehen. &\

Zwischenwerte kénnen interpalj

Der Gebaudestandard ta % 3 entspricht hierbei

einem Neubaustand aujahre 1995 bis 2004
beziehungsweise ein Altbau mit vergleichbaren
dardstufe 2 betrifft diblicherweise

Gebaude nen Modernisierungen zu einer langeren
chaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer
e sweise einem modifizierten Baujahr fihren.

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

Fir Reihenmittelhduser im Wohnungseigentum, kénnen die Werte
ebenfalls herangezogen werden.

modifiziertes Baujahr 1990

Standardstufe 2 bis 3

Grundstiicksflache,[m?] 200
massiv
vollstandig

Reihenmittelhduser

1

1
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Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

Wohnflache [m?] indexierter Bodenrichtwert [Euro/m?2 ebf]

550 600 650 700
90 4.450 4.760 5.060 5.360
100 4.270 4.570 4.870 5.170
110 4.080 4.380 4.690 4.990
120 3.900 4.200 4.500 4.800
130 3.710 4.010 4.310 4.620
140 3.520 3.830 4.130
150 3.340 3.640 3.940
160 3.150 3.450 3.760
170 2.960 3.270 3.570

Ab- und Zuschlage bei Abweichungen folgender Merkmale

modifiziertes Baujahr - 1970 1980 2010
Ab- und Zuschlage [Euro/m?] - -590 -290 600
Grundstiicksflache [m?] - - 150 300
Ab- und Zuschldge [Euro/m?] - - -260 530

Qualitatsparameter

Merkmal Vergleichsfaktor Wohnflachenprei

Anzahl der Kauffalle lwe Minimum Maximum

56 4.1 2.750 6.130

Multiples Bestimndtheitsmal Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
0,68 \ +(110 bis 440) ‘ + 870

Erlauterungen

Multiples Bestimmtheitsmal Das multiple Bestithmtheitsmal ist ein Parameter, wie gut die Variation des Vergleichsfaktors durch die

i rklart wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die Variation
ichsfaktors vollstandig abgebaut, das heift zwischen dem Vergleichsfaktor und den

indexierter Bodenrichtwert, Wohnflache, modifiziertes Baujahr, Grundstticksflache) besteht

end vom ermittelten Schatzwert fir den Vergleichsfaktor lasst sich ein zweiseitiger Konfidenzbereich
rtrauensbereich) angeben, in dem der wahre Vergleichsfaktor mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 %
iegt. Der Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur Qualitdtsbeurteilung der ermittelten
Schatzwerte.

Vertrauensbereich

Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Schatzwert fiir den Vergleichsfaktor kann
ein zweiseitiges Konfidenzband (Erwartungsbereich) ermittelt werden. Der Erwartungsbereich gibt folglich
an, in welchem Bereich um den geschatzten Vergleichsfaktor Einzelwerte mit der Wahrscheinlichkeit 90 %
prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kénnen.
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Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe (Umfang der Stichprobe 56 Kauffélle)

Merkmal Minimum Maximum Mittelwert
indexierter Bodenrichtwert [Euro/m?2 ebf] 520 770 625

Wohnflache [m2] 84 197 130

modifiziertes Baujahr 1963 2016 1987
Standardstufe 2,1 3,6 2,8
Grundstlcksflache [m2] 138 356 221
Gebaudekonstruktion massiv
Unterkellerung vollstandig
Stellung Reihenmittelhduser
Anzahl der Wohnungen 1

Anzahl der Garagen 1 (Uberwiegend) bis 2

Aus einem Vergleich der Tabellenwerte vorheriger oder nachfolgender Immobili-

enmarktberichte kann keine Preisentwicklung abgeleitet werden.

N

Anwendungsbeispiel

Reihenmittelhaus Tabellenwerte orlaufiger Vergleichswert
indexierter Bodenrichtwert [Euro/m?2 ebf] 625

Wohnflache [m2] 120 4.350 Eurg/mé,
modifiziertes Baujahr 1988 - 58 Euro/p
Standardstufe 2 bis 3

Grundstiicksflache [m2] 210

Gebaudekonstruktion massiv

Unterkellerung vollstandig

Stellung Mittelaus

Anzahl der Wohnungen 1

Anzahl der Garagen

Berechnung vorlaufiger Vergleichswert x 4.346 Euro/m?2 =521.520 Euro

Fir die Ermittlung des vorlaufige
Berlicksichtigung der funf Megkm
Wohnflache, modifiziertes Bauj
abgeleitete Vergleichsfaktomi
den einzelnen teinflli
Zur Ermittlung dés (endgt

eine erforderlic % passung vorzunehmen. Besondere

objektspezifische Ghupdsticksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden sind
zu beriigks

erglei

(indexierter Bodenrichtwert,

ardstufe und Grundstlcksflache)
rgrund. Geringere Bedeutung kommt



4.2.3 Mehrfamilienhauser

Seit Immobilienmarktbericht 2020 geédnderte Darstellung
der Merkmale

Zur besseren Markttransparenz wurde der Teilmarkt Mehrfamilienhduser
bei den Merkmalen der ausgewerteten Kauffalle in zwei Bereiche
unterteilt. Es wird nun zwischen Mehrfamilienhdusern mit drei
Wohnungen und ab vier Wohnungen unterschieden.

Teilmarkt im Uberblick
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Preisentwicklung zum Vorjahr

Erst- und Weiterverkaufe 1

Legende

D> um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|

um-10% | T um + 20 % | * = Keine Preisentwicklung dar-
stellbar

Beim Teilmarkt handelt es sich um Mehrfamilienhdu b
drei Wohnungen mit gegebenenfalls einem gewegblich
Mietertragsanteil kleiner 20 Prozent. *

Die angegebenen Wohnfldchenpreise bezieh
einen fiktiven Zustand ohne besor@ere
Grundsticksmerkmale.

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr \o 95
Beeinflusste Kauffalle 30
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 125
Wertumsatz insgesamt 173,898 Mio. Euro L 2

Flachenumsatz insgesamt 7,563 ha

Ausgewertete Kauffélle mit drei Wohnungen 20
Ausgewertete Kauffélle ab vier Wohnungen 39
Y Ausgewertete Kauffélle 59

&

?\\‘»
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Merkmale der ausgewerteten Kauffélle mit drei Wohnungen

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
norm. Preis/ (Wfl+Nfl) [Euro/m?] 3.390 3.340

Mittel und Spanne * 2.380-4.110 2.620 —3.790

Preis [Euro] * 440.000 - 1.200.000 530.000 - 745.000

Anzahl 1 14 5 -
Wohnflache [m?] * 160 - 370 170 — 240

Baujahr " 1953 1952

Mittel und Spanne 1909 - 1970 1936 — 1963

Wohnungen * 3 3

Grundstiicksflache [m2] * 180 — 940 300 - 550

Die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend tiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffélle.

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich

Die Verteilung der Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache) der ausgewerteten
Kauffalle mit drei Wohnungen ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

4.400 €
4.200 €
4.000 €
3.800 €
3.600 €
3.400 €
3.200 €
3.000 €
2.800 €
2.600 €
2.400 €
2.200 €

Klassenmitte [Euro/m?]

Qualitatsparamater
Merkmal

rla en

ter Kaufpreis

20

4

der Kaufpreise/(Wohn- und Nutzflache)

Normierter Kaufpreis/(Wohn- und Nutzflache) [Euro/m?]
Anzahl der Kauffalle

Mittelwert
3.407

Empirische Standardabweichung Einzelwert

520

Minimum
2.378

Maximum
4,108

Empirischer Variationskoeffizient

0,153

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 Standard-

abweichung, 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.




Merkmale der ausgewerteten Kauffélle ab vier Wohnungen
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Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
norm. Preis/ (Wfl+Nfl) [Euro/m?] 3.060 2.780

Mittel und Spanne 1.170 = 4.900 1.490 — 3.8500 *

Preis [Euro] 435.000 — 23.200.000 700.000 — 2.370.000 *

Anzahl - 27 1" 1
Wohnflache [m?] 370 -4.850 420 -980 *
Baujahr 1951 1934 N

Mittel und Spanne 1891 - 2021 1887 — 1979

Wohnungen 4-60 4-11

Grundstcksflache [m?] 140 - 4.670 190 - 1.070

Die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend tiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffélle.

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich

Die Verteilung der Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache) der ausgewerteten

Kauffalle ab vier Wohnungen ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

Klassenmitte [Euro/m?]
w
o
o
(e}
)

Qualitatsparamater

Merkmal

rla en

ter Kaufpreis

39

6

Normierter Kaufpreis/(Wohn- und Nutzflache) [Euro/m?]
Anzahl der Kauffalle

Mittelwert
2.980

Empirische Standardabweichung Einzelwert

825

Minimum
1.174

Maximum
4.895

Empirischer Variationskoeffizient

0,277

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 Standard-

abweichung, 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-/Geschaftshauser

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

Preisniveau leicht gestiegen

Der Teilmarkt Wohn-/Geschaftshauser, mit einem gewerblichen 0
Mietertragsanteil von 20 bis 50 Prozent, weist mit 2.870 Euro/m?
(Wfl+Nfl) einen leicht erhéhten durchschnittlichen Kaufpreis 0

gegentiber dem Vorjahr mit 2.750 Euro/m? auf.

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 27
Beeinflusste Kauffalle 8
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notve , sélbststandig nicht bebaubare Teilflachen,

Zukaufsflachen) *

Kauffélle insgesamt 35
Wertumsatz insgesamt 62,037 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 1,650 ha

Ausgewertete Kauffalle 13

Merkmale der ausgewerteten Kaiffélle

Merkmal ‘
norm. Preis/ (Nfl+Wfl) [Euro/fn] 2.870
1.660 —4.420
210.000 - 3.580.000
13
120 -1.780
180 -1.210
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Die Verteilung der Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache) der ausgewerteten
Kauffalle ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

4.750 €
4.250 €
3.750 €
3.250 €
2.750 €

2.250 €

Klassenmitte [Euro/m?]

1.750 €

1.250 €

0 1 2 3 4
absolute Haufigkeiten der Kaufpreise/(Wohn- und NutzflécheQ

Qualitatsparameter
Merkmal

Erlauterungen

Normierter Kaufpreis

= <0

Normierter Kaufpreis/(Wohn- ut he) [Euro/m?]
fiir Wohn- und Geschaftsgeba

Anzahl der Kauffalle Minimum Maximum
13 @ 1.662 4.417
Empirische S ng Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient

0,318

Mittelwert

erten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt,
auchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.

Empirische Standardabweichung
Einzelwert

irische Standardabweichung ist ein MaB fir die Streubreite der einzelnen Kaufpreise um deren
ert. Wahlt man fiir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die Standard-
weichung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch dann,
enn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.

Empirischer Variatj

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 Wirtschaftsimmobilien

Im folgenden Abschnitt erfolgte eine Anpassung der
Gliederung des Unterkapitels (alt: Wohn- und Geschafts-
/BUro-/Verwaltungs-/Dienstleistungs-/Geschaftsgebdude und
Verbrauchermarkte und alt: Gewerbeobjekte) in Anlehnung
an den zweiten Ergebnisbericht (www.zia-deutschland.de)

. Strukturierung des sachlichen Teilmarktes wirtschaftlich
genutzter Immobilien fir die Zwecke der
Marktbeobachtung und Wertermittlung”.

Abweichend zur Unterscheidung wird nicht die gewerliliche
Nutzflache sondern der gewerbliche Mietertragsantei 0
Prozent) herangezogen.

2
Die Kategorien der Wirtschaftsimmobilien e
nachsten Tabelle unter ,Ausgewertete 4
N ¢
aufgefihrt.

Aufgrund der Anzahl der ausge

im Weiteren detailliert nur BUro-;
und Logistikimmobilien auf
werden.

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr &. B 35
Beeinflusste Kauffalle 7

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkéufe, selbststahdig nicht bébaubare Teilflachen,

Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 42
Wertumsatz insgesamt 202,552 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 18,460 ha

Von 35 verkauften Wirtschaftsimmobilien im gewohnlichen,Geschéftsverkehr 20
fiir eine Auswertung zugeordnet in geeignete Kategori

verkaufte Grundstticke fir Handelsimmobilien 2

verkaufte Grundstticke fir Biroimmobilien 6

verkaufte Grundstiicke fir Beherbergungs- undfGastronomielmmobilien 1
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Merkmale der ausgewerteten Kauffélle fiir Biiroimmobilien

Merkmal

norm. Preis/ (Nfl+Wfl) [Euro/m?] 2.720

Mittel und Spanne 1.280 — 4.430
Preis [Euro] 1.300.000 — 24.490.000
Anzahl 6
Wohn-/Nutzflache [m2] 520 —9.500
Grundstiicksflache [m2] 200 - 10.050

Die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend tiberein. 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 ¢

Die Verteilung der Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache) der ausgewerteten '3 \
Kauffalle fir Biroimmobilien ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt. \
Haufigkeitsverteilung K

4.750 €
4.250 €
3.750 €

3.250 €

2.750 €

2.250 €

1.750 €

Klassenmitte [Euro/m?]

1.250 €

XS
0 iQ\z 3

absolute Habifigkeiten der Kaufpreise/(Wohn- und Nutzflache)

750 €

Qualitatsparameter

Merkmal ‘ Normierter Kaufpreis/(Wohn- und Nutzflache) [Euro/m?]
fiir Biiroimmobilien

Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
6 2.719 1.280 4.433
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
1.083 0,398
Er rungen
jerter Kaufpreis Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.
ittelwert 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 um deren
Einzelwert Mittelwert. Wahlt man fiir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die Standard-

abweichung, 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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Merkmale der ausgewerteten Kauffélle fiir Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien

Merkmal

norm. Preis/ (Nfl+Wfl) [Euro/m?] 1.330

Mittel und Spanne 710 -2.670
Preis [Euro] 255.000 — 10.070.000
Anzahl 9
Wohn-/Nutzflache [m2?] 270 - 6.240
Grundstiicksflache [m2] 730 -10.0100

Die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend tiberein. Die Angaben dienen vorrangig

dem Uberblick iber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffélle.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich ¢ @

Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle / (Wohn- und ¢
Nutzflache) fir Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien ist in der \

nachfolgenden Grafik dargestellt.

Haufigkeitsverteilung

3.250 €

2.750 €

2.250 €

1.750 €

1.250 €

Klassenmitte [Euro/m?]

750 €

250 €

1
absolute

3 4 5 6
Kaufpreise/(Wohn- und Nutzflache)

Qualitatsparameter

Merkmal

Normierter Kaufpreis/(Wohn- und Nutzflache) [Euro/m?]
fiir Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien

Anzahl der Kauffélle Mittelwert Minimum Maximum
9 1.332 707 2,672
Empirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
748 0,562
gen
ormierter 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 um deren
Einzelwert Mittelwert. Wahlt man fiir das zweiseitige Intervall ausgehend vom Mittelwert jeweils die Standard-
abweichung, 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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4.2.6 Sonstige bebaute Grundstiicke

Sonstige bebaute Grundstiicke mit sonstigen Gebauden (beispielsweise

Wochenendhauser).
Teilmarkt im Uberblick | Anzahl |
Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr 0
Beeinflusste Kauffalle 0

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

Kauffalle insgesamt 0
Wertumsatz insgesamt 0,000 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,000 ha L 4
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum

Teilmarkt im Uberblick Anzahl Wertumsatz
Millionen Euro
4.3.1 Erstverkauf 72 37,955
4.3.2 Weiterverkauf 922 298,550
4.3.3 Umwandlungen von Mietwohnungen 70 23,940
4.3.4 Teileigentum 23,168

383,613

3 4
Die Kaufpreise fir Wohnungseigentumsi itraum der
letzten 5 Jahre beim Erstverkauf 8 Phoz nd beim
n.

Weiterverkauf um 45 Prozent ges

Im Vergleich zum Vorjahr lag die Preisentwicklung beim Ersﬁ a
bei rund 3,5 Prozent und beim Weiterverkauf bei rund 9 Prozen

Preisentwicklung der Teilméarkte Erst- und Weiterverkauf
von Wohnungseigentum unterschiedlich Q

Kauffélle von Wohnungseigentum

1.600
1.400
1165
1.200 +
1028
\+
800 -
o00 AT
0 T~
4
192
— 1?_3 12N+ 100 109 106 134  qq08 39 5
- ——
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2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*

wtmm Erstverkaufe
==+m=m\\eiterverkdufe

==+== Erstverkaufe von umgewandelten Mietwohnungen

*Zahl des Jahres 2021 ist vorldufig



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

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

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

einschlieBlich Grund, Boden und Instandsetzungsriicklage.

Nicht enthalten sind Wertanteile fir Garagen oder
Einstellplatze.

Unabhangig davon ist zu beachten, dass die Objekte der
einzelnen Baujahresklassen auch typischerweise
modernisiert beziehungsweise saniert wurden.

Anwendungshinweise

Die ermittelten Vergleichsfaktoren sollen insbesondere als
Grundlage fiir die steuerliche Bewertung gem. § 183
Bewertungsgesetz (BewG) Anwendung finden. Die Eignung als
Vergleichsfaktoren im Sinne der §§ 13 und 15 der ImmoWertV
2010 ist gleichfalls gegeben.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind sachverstandige
Wertermittlungen durchzufiihren.

Die angegebenen Vergleichsfaktoren beziehen sich auf einen
fiktiven Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale. Besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale wie Baumangel und BauschadenfSin
Anschluss an eine ggf. noch erforderliche Marktanpa zur
Ermittlung des (endgltigen) Vergleichswertes gnzubring

0‘9
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In Einzelfallen sind sachverstandige Wertermittlungen
durchzufihren. Fir die Wertermittiung von
Eigentumswohnungen auf dem Karlsruher
Grundstlcksmarkt wird in der Regel das direkte
Vergleichswertverfahren herangezogen.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen durch die
Geschaftsstelle erteilt werden.

Vergleichsfaktoren fiir Erst- und Weiterverkaufe von
Wohnungseigentum

Die Ermittlung der Vergleichsfaktoren flir @

Wohnungseigentum wurde an Grundsatzen

Vergleichswertverfahrens orientier*und Ig f
i :

Grundlage von Kaufpreisen des Bericht
Werte von Tiefgatagenstellptdtzen, Einzelgaragen, Offenen
Stellplétz 0 Weitér sind in den angegebenen

Vergleichsfa ht enthalten. Hierzu wird auf Ziffer
4.3.4 verwi

elfdllen konnen die anzusetzenden Vergleichsfaktoren

ch und unten variieren. So sind fir die Beurteilung
untypischer Objekte die angegebenen Vergleichsfaktoren nur
eingeschrankt geeignet.

Zwischenwerte kdnnen 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
Erstverkaufe 7

Legende
D> um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|
bum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

‘- i Circa 42 Prozent der Kauffélle stammen aus den hohergefe-
N | genen dorfahnlichen Stadtteilen. In diesen Lagen fallt
= SE, e, Preisentwicklung im Segment Erstverkaufe on
’ m— - e I gentum moderater aus als in den Ubrigen \
Geringer Preisunterschied zum Vorjahr b
Im Vergleich zu Vorjahr mit durchschnittlich 5.316 Euro/m2 Wil ist
nur ein geringer Preisunterschied zum Jahr 2021 mit 5.244 Euro/m?

Wil festzustellen. Fast die Halfte der Erstverkaufe stammen hierbei
aus den héhergelegenen Stadtteilen mit dorflicher Struktur.

Erstverkdufe von Wohnungseigentum im gewdhnlichen Geschaftsverkehr .

Teilmarkt im Uberblick m
7

Beeinflusste Kauffalle

(zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notv betreutes Wohnen)

Kauffélle insgesamt 72
Wertumsatz insgesamt 37,956 Mio. Euro
Ausgewertete Kauffélle 64

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal Alle Lagen
Preis/WHl [Euro/m?] 3.320-7.880
Preis [Euro] 230.000 — 1.500.000
Anzahl 64
Wohnflache [m2] 47 - 226

Alle Werte — mit Ausnahme der nd nicht normiert, * = Keine Angabe méglich

Die Verteil reise der ausgewerteten Kauffalle ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

O
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absolute Haufigkeiten der Kau /Wohnflache

Haufigkeitsverteilung

Qualitatsparameter

Merkmal Kaufpreis/Flache [Euro/n
Anzahl der Kauffa Mittelwert Minimum Maximum
64 5.244 3.324 7.880
Erfipirische Standardabweichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
768 0,146

Erlauterungen
Kaufpreis/Flache ratmeterpreise (Kaufpreis/Flache) sind nicht normiert.
Mittelwert as arithmetische Mittel, haufig auch nur Mittelwert genannt,

das gebrauchlichste MaB fiir die Angabe des Ergebnisses einer Stichprobe von Vergleichspreisen.

Empirische Standa
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 Standard-
abweichung, so liegen darin nach der Normalverteilung rund 68 % der Kaufpreise. Dies gilt auch dann,
wenn Normalverteilung auf Grundlage der Stichprobe vorliegt.

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

Lage Baujahresklasse Neubau** (Anzahl)
Mittel/Gut *(0)
36—-70m? Mittel/Gut 5.180 (11)
71 =100 m? Mittel/Gut 5.050 (14) ***
tiber 100 m2 Mittel/Gut 5.510 (31)
Penthouses Mittel/Gut *1)

* = Keine Angabe méglich; ** Dieser Baujahresklasse wurden Neubauten mit Fertigstellung in den Jahren 2020 bis 2023 zugeordnet, hierbei wurden Penthouses gesondert
berticksichtigt; Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet und nicht normiert, *** = Verkaufe Giberwiegend aus den hohergelegenen dorfahnlichen Stadtteilen
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4.3.2 Weiterverkaufe von Wohnungseigentum

Preisentwicklung zum Vorjahr
Weiterverkaufe 1

Legende
D> um=0%|Aum+5%| Mum-5% | T um+10%]|
bum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Wertunterschiede aufgrund unterschiedlicher Wohnfla
oder Lage konnten im Grundsatz nicht festgestellt wepden.

Vergleichswert fiir eine 80 m? Wohnung bei
rund 280.000 Euro

Auf Basis der Wohnflachenpreise wird der Wert fiir eine 80 m? :
Wohnung in der Baujahresklasse 1950 bis 1974 auf 3.500 Euro/m?,
ohne PKW-Stellplatz, ermittelt.

Teilmarkt im Uberblick

Weiterverkaufe von Wohnungseigentum im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 729
Beeinflusste Kauffalle 193
(zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberk otvetkaufe,“betreutes Wohnen)

Kauffalle insgesamt

922
Wertumsatz insgesamt 298,550 Mio. Euro

Ausgewertete Kauffalle 656

Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten4€auffallelist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.

nmitte [Euro/m?)

62

59

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
absolute Haufigkeiten der Kaufpreise/Wohnflache
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Merkmale der ausgewerteten Kauffélle

Merkmal alle Lagen

Baujahre bis 1949

Durchschnittliches Baujahr 1895

Preis/ Wl [Euro/m?] 1.360 - 6.470

Preis [Euro] 30.000 — 804.000

Anzahl 93

Wohnflache [m2] 22-175

Baujahre 1950 — 1974

Preis/ WAl [Euro/m?] 1.230 - 6.900

Preis [Euro] 50.000 - 901.000 . @
Anzahl 252 \
Wohnflche [m2] 11-175 *

Baujahre 1975 — 1989

Preis/ WAl [Euro/m?] 1.250-6.010

Preis [Euro]
Anzahl
Wohnflache in m2

40.000 - 1.172.000

Baujahre 1990 — 2004
Preis/ WAl [Euro/m?]

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache in m2 —-135
Baujahre ab 2005

Preis/ WAl [Euro/m?] 2.610-6.630
Preis [Euro] 86.000 — 1.050.000
Anzahl 57
Wohnflache in m2 30-197

eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuh
* = Keine Angabe moglich.

Anwendungshinweise

Bei der Ubersicht der Wohnfléichenp handelt es sich um
Kaufpreismittel, die auspV€rein nd ausgewerteten
Kaufpreisen des | bi arktes abgeleitet wurden.

Vergleichsfaktor 2n Wohnflachenpreise [Euro/m?]

W Baujahresklassen, alle Lagen (Anzahl)
bis 1949 1950 - 1974 1975 - 1989 1990 - 2004 ab 2005
is 35m? 3.240 (7) 3.930 (22) 3.070 (25) 4.110 (40) *(2)
36 -70m? 3.910 (34) 3.480 (87) 3.680 (47) 3.690 (37) 5.240 (14)
71 =100 m? 4.170 (28) 3.500 (118) 3.920 (54) 4.010 (28) 5.130 (21)
{iber 100 m? 4.320 (24) 3.670 (25) 3.520(18) 4.470 (5) 5.530 (20)

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet und nicht normiert, * = Keine Angabe mdglich
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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 EinflussgroBe verwendet.
Fir 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 fir 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 Lange der Box stellt ein Maf fur 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 du
Minimum- und Maximumwert begrenzt sind, kénnen al
ausreiBerverdachtig behandelt werden.

+ - Maximum <* &
i - Antennenende \
2
5 - Median \
- - Antenfie e
+ “Whiftm

N

1< Box =21

Boxplotdarstellung der Vergleichsfaktoren fiir Weiterverkauf von Wohnungsei@
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Qualitatsparameter (der Umfang der ausgewerteten Stichprobe orientiert sich an der Verfiigbarkeit der Standardstufe)

Merkmal Kaufpreis/Wohnflache [Euro/m?]
Standardstufe Anzahl der Median Minimum Maximum Standardstufe
Kauffalle 1%}
1,0-14 0 - - - -
1,5-24 78 3.670 1.250 6.110 2,3
25-34 290 3.780 1.650 6.470 2,8
35-44 61 5.150 2.610 6.630 38
4,5-5,0 2 * * *
Erlauterungen *
Kaufpreis Bei den Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht beriicksic
Median Der Median, haufig auch mittlerer Wert oder Zentralwert genannt, ist der Wert von einer der GioB
Auflistung von Zahlenwerten der an der mittleren Stelle steht. \
Kaufpreis der Wohnflache auf 10 Euro/m?2 gerundet und nicht normiert

Anwendungshinweise

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

O
N
>

Definition der wesentlichen Merkmale fiir die Standardstufen

Standardstufe 1 'S

Baujahr/Sanierungsjahr vor 1980
Unsaniertes Gebaude; Fenster mit Einfachverglasung/Ve nste;, nicht zeitgemaBer bzw. funktionsgerechter Grundriss; ohne Balkon/Terrasse;
Einzelofenheizung, einfaches Bad (z.B. veraltete Ausstdttung, esen, mobile Duschkabine etc.)

Standardstufe 2

Baujahr/Sanierungsjahr bis 1994
Verbundfenster/lsolierglasfenster; Grundri

Standardstufe 3

Baujahr/Sanierungsjahr ca. 1995 &i
Isolierglasfenster; Grundrisslgsung

achteilen; Standardbad (Badewanne oder Dusche)

4 (einfacher Neubaustandard) oder Altbau (bis 1949)
nbare Vor-/Nachteile; mit Balkon/Terrasse; Standardbad (Badewanne und Dusche); Zentralheizung

Standardstufe 4

Baujahr/Sanierun r .20 eubaustandard)

Isolierglasfenster i rer*Ausfihrung; vorteilhafte Grundrisslésung; Bad/Bader in besserer Ausfiihrung (Badewanne und Dusche)
Standardstufe

ca. 2010 (besserer Neubaustandard)
esonderer Ausfiihrung; besonders vorteilhafte Grundrissldsung; mehrere Balkone/Terrassen; Bad/Bader in hochwertiger
anne und Dusche); Zentralheizung (zusatzlich offener Kamin, besondere Ausfiihrung etc.)
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4.3.2.1 Weiterverkaufe von Wohnungseigentum im Erbbaurecht

Die Vertragsmodalitaten des Erbbaurechts wurden hierbei keiner naheren

Untersuchung unterzogen.

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle
Merkmal

Baujahre 1950 — 1959

Durchschnittliches Baujahr

Preis/ WAl [Euro/m2] Mittel

Preis/ Wil [Euro/m2] Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]

alle Lagen | Laufzeit des Erbbaurechts 99 Jahre

1956

*
*

*

2

*

Baujahre 1975 - 2002
Durchschnittliches Baujahr
Preis/ WAl [Euro/m?] Mittel
Preis/ Wil [Euro/m2] Spanne
Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m?]

1989
3.250

108.000 — 45

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 moglich.

e
\§

2.530—3.9&

A\
-\

X\
&

-

fo



4.3.3 Erstverkaufe von umgewandelten Mietwohnungen
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Teilmarkt im Uberblick Anzahl
Erstverkaufe von umgewandelten Mietwohnungen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 46
Beeinflusste Kauffalle (zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkéufe) 24
Kauffélle insgesamt 70
Wertumsatz insgesamt 23,940 Mio. Euro

Ausgewertete Kauffélle 42

4.3.4 Teileigentum

Teilmarkt im Uberblick
Verkaufe im gewohnlichen Geschéftsverkehr

Beeinflusste Kauffalle (zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkéufe)

Kauffélle insgesamt

Bestehend aus 116 Kauffllen Tiefgaragenstellpldtze, Einzelgaragen, offene Stellpldtze
sowie 74 Kauffallen sonstiges Teileigentum.

Wertumsatz insgesamt 23,168 Mio. Euro

Tiefgaragenstellplatze, Doppelparker, Einzelgaragen, offene Stellplatze

Vergleichsfaktoren fiir Tiefgaragenstellplatze, Einzelgaragen, offene Stellplatze i o]

Merkmal Tiefgaragenstellplatze Doppel-, Mehrfachpa Einzelgaragen offene Stellplatze
(Anzahl) (Agzah (Anzahl) (Anzahl)
Erstverkiufe 28.500 (63) *(1) *(1)
12.000 - 30.000
Weiterverkaufe 15.100 (71) 15.200 (21) 6.300 (6)
6.000 — 26.500 7.000 - 30.000 5.500 — 8.000

obilienmarkt vereinbart wurden.
auffalle liegen immer die Kauffalle der
undet; * = Keine Angabe mdglich;

Bei den Angaben handelt es sich um ein Kaufpreismittel, die als Ka
Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert. Aufgrund der gerin
letzten beiden Jahre zugrunde. Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl

Biiros / Praxen

Merkmale der ausgewertetei: Yau!flle

Merkmal Alle Lagen
Preis/Nfl [Euro/m 3.180
Mittel und Spanne 2.500 - 4.070
Preis [Euro] 131.000 —400.000
7
40 - 160
1982
1903 - 2016

— mit Ausnahme der Anzahl — gerundet und nicht normiert, * = Keine Angabe mdglich
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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 (Gebdude-/Ertragsfaktoren)

Die fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der

Kaufpreissammlung (§ 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches)
unter Berlcksichtigung der jeweiligen Lage auf dem
Grundstlcksmarkt abzuleiten.

Bei der Fiihrung der Kaufpreissammlung werden zur

Ergdnzung der Daten aus den Kaufvertragen noch zusatzlich

Fragebogen, in der Regel an die Erwerber, versandt.

Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertV) 2021 ¢

Die neue ImmoWertV 2021 als bundesweiter Sta e
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken trat 1.) r
2022 in Kraft.

5.1 Bodenrichtwerte

% m Immobilienmarkt bei. Die
Vlarktes soll dazu flhren, dass sich der in
gften nicht erfahrene Vertragspartner

ie Tendenzen am Immobilienmarkt

s Bodenwerts von Grundstiicken und dienen der
Bewertung.

odenrichtwerte auf Grundlage des BauGB sind

rchschnittliche Lagewerte, bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache, die fir eine Mehrzahl von Grundstticken
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 Bodenrichtwert beeinflussen.

Nach § 10 (1) sind bei Anwendungen der sonstigen flr die
Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und
Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser
Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellb
schreibung zu beriicksichtigen. &
Des Weiteren kann nach § 53 (2) bis zum Ablauf des

Dezember 2024 bei Ermittlung der sonstigen fi

Wertermittlung erforderlichen Daten die Ges ungs-

dauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz1 1
festgelegt sowie die Restnutzungs@ue weichend von §
12 Absatz 5 Satz1 und Anlage 2 ermitte rden.

Diese Ubergangsregelung wird Gutachterausschuss in

Karlsruhe angewandt.

Liegen nach § 10 (2
lich solche fiir die Wi

bei Anwendu
lung von di
Wahrun

erforderlich

ndsatzes der Modellkonformitat

B 2021 sind sachgemaR die bisherigen Modellbildung-
de gelegt.

Hinweis:

er Regionalfaktor ist nach § 36 (3) ImmoWertV 2021 ein
vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellpara-
meter zur Anpassung der Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der
Gutachterausschuss in Karlsruhe hat den Regionalfaktor mit
1,0 festgelegt.

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-,
Doppel-/Reihenhauser und Alte Ortsteile nach der
Grundstulckstiefe bestimmt (bei BEL und RBL nur
Entwicklungszustand und Art der baulichen Nutzung). Sie
beziehen sich auf ein Grundstlck mit definiertem
Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstlick). Die
Bodenrichtwerte sind jeweils zu Beginn jedes zweiten
Kalenderjahres zu ermitteln, wenn nicht eine haufigere
Ermittlung bestimmt ist (BauGB § 196 (1) Satz 5).

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks 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 MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne

§ 1a Abs. 3 Baugesetzbuch bewirken in der Regel
Abweichungen des Verkehrswerts vom Bodenrichtwert. Dies
gilt auch fir 6ffentliche MaBnahmen wie StraBen- und
Bahnflachen, wo sich ortsiiblich besondere Teilmarkte gebildet



haben. Insofern sind die Bodenrichtwerte nicht identisch mit
dem Verkehrswert oder dem Kaufpreis eines Grundstlicks und
konnen im Einzelfall eine sachverstandige Wertermittlung nicht

ersetzen.

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

Eintragungen im Baulastenverzeichnis, nachteilige

Bodenbeschaffenheiten (zum Beispiel Béschungen), der Wert
vorhandener baulicher Anlagen, Anpflanzungen und so weiter

nicht berlcksichtigt.

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

Sanierung.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Rechtsansprlche hinsichtlich des Bauleitplanungs- oder

Bauordnungsrechts (zum Beispiel Bebaubarkeit eines
Grundstlicks) oder gegeniber den Landwirtschaftsbehorden
konnen aus den Bodenrichtwertangaben nicht abgeleitet
werden. Insbesondere fir die Entwicklungszustdnde BEL und
RBL wird darauf hingewiesen, dass keine parzellenscharfe
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beziehungsweise verbindliche Aussage getroffen werden kann.

Im Zuge der Grundsteuerreform fallt den Bodenrichtwerten
eine besondere Bedeutung zu. Das Landesgrundsteuergesetz
BW, verabschiedet am 04. November 2020, sieht als
Bemessungsgrundlage fir die Ermittlung der Grundsteuer die
Bodenrichtwerte vor. Diese Bodenrichtwerte, mit dem Stichtag
01.01.2022, stehen frihestens ab dem 01. Juli 2022 unter
www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw zur Verfligung
Weitere Informationen finden Sie unter:

www.grundsteuer-bw.de &
Bodenrichtwerte im Internet ¢ %
Orts- und zeitunabhangig kénnen Bodenrichtwertefil & r

Stadt Karlsruhe weiterhin kostenfrei abgefen

Sie konnen nach aktuellen Bodenrichtiwert
Adressen und Flurstiicksnummern s
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5.2 Indexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt 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 Bei den Indexreihen fir baureifes Land

aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Mehrfamilienhausgrundstticke und baureifes Land e

jahrlichen Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen des wurde die Preisentwicklung unter BerUck*htig 0

Basiszeitraums berechnen. Die angegebenen Indexreihen wenigen Kauffalle durch den Gutachteraussehu

beziehen sich auf die jeweilige Jahresmitte. festgelegt. Die Indexreihen sind auf das S&
(Indexzahl = 100) bezogen. L 4

Die Preisentwicklung fir Grundstlicke des individuellen

Wohnungsbaues (Ein-/Zweifamilien- und Doppel-/ Die Indexreihen fr Flachen der d\ twirtschaft

Reihenhausgrundstiicke) wurde in einer gemeinsamen sowie flir Wohnungseigentu uf das’Basisjahr 2010

Indexreihe berechnet. Die Indexreihe ist auf das Basisjahr (Indexzahl = 100) bezogen
2010 (Indexzahl = 100) bezogen. Bei der Berechnung der Indexzahlen wurde das Veffa es gleitenden
Indexzahlen wurde das Verfahren des gleitenden Mittelwerts angewa
Mittelwerts angewandt.

Indexreihe: Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Doppel-/Reihenhausgrundstiicke

220
210
200
190
180
170
160
150
140
130
120
10 toe—103—+
e

Indexzahl

32014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Jahr
(80) (40) (39) (B7) (420 (68) (52) (38)  (37) (Anzahl Kauffalle)

‘ handen Vergleichspreis (Bodenrichtwert) fir ein unbebautes Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick zum 30. Juni 2010
betragt 350 Euro/m? ebf
Gesucht Beriicksichtigung der Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse fiir dieses Grundstiick zum Stichtag
31. Dezember 2011 (sonstige Grundstlicksmerkmale bleiben auBer Betracht).
Berechnung 1. Aus Kurve ,Bodenpreisindexreihe Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Doppel-/Reihenhausgrundstiicke”
= Bodenpreisindex zum 30. Juni 2011 - 103 entnehmen
= Bodenpreisindex zum 30. Juni 2012 - 108 entnehmen
2. Bodenpreisindex zum 31.12.2011 - (103 +108) /2 = 105,5
3. Aus Kurve Wert zum 30.06.2010 entnehmen -> 100

4. Umrechnung: 350 Euro/m? x 105,5/ 100 = rund 370 Euro/m? ebf
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Baureifes Land Mehrfamilienhausgrundstiicke
Unter Berlcksichtigung der wenigen Kauffélle wurde die Preisentwicklung
durch den Gutachterausschuss festgelegt.

Indexzahl

Baureifes Land Grundstiicke fiir Industrie-, Pro
Unter Berlcksichtigung der wenigen Kauffélle w
durch den Gutachterausschuss festgelegt.

180

170

160

150

140

130

120

110

100

90

135

130

100

2013

2014 2015 2016 2017 201

8 ' 20@) 02
‘ QQ

s=aind Logistikimmobilien
isentwicklung

1 Jahr

e die

95

90

2013

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Jahr
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Indexreihe: Flachen der Land- und Forstwirtschaft
145

140

135

130

125

120

Indexzahl

115

110

104

105 103
100 F—
100 - 98

| \9:/

90 .
2010
(71)

102

101
-

U1 10
+’+\+

7

95

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 201
(64) (49) (48) (57) (62) (55 (41) (4"

*Indexzahl des Jahres 2021 ist vorlaufig

5.2.2 Indexreihen fiir Wohnungseigentum

N

Indexreihen Wohnungseigentum

270
260 253
250 e
240 /
232
230
220 207//
210 4 et
200 / 4+ 211
190 183_/ / 204 “'7
180 J/ 7183
% 160 158/ /+167
©
£ 150 - +
140 - BTt 152
130 - 2ot 140
- +é+——— 127
1 _ 120 124
10 110
101 T T T T T T T T T 1
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*
18)  (380) (351) (296) (106) (54) (72) (700 (91) (52) (69)  (61)
(696) (840) (688) (665) (610) (633) (568) (532) (635) (536) (640) (571)

=== Frstverkdufe von Wohnungseigentum ==+==\\eiterverkaufe von Wohnungseigentum

Indexzahl des Jahres 2021 ist vorlaufig

&

9 2020 1Q\r
(39 (55) (Anzahl Kauffalle)

Jahr
(Anzahl Kauffalle Erstverkauf)
(Anzahl Kauffalle Weiterverkauf)



5.3 Umrechnungskoeffizienten (URK)

5.3.1 URK — Wertrelevante Geschossflachenzahl

Zur Berlcksichtigung von Abweichungen des MaBes der
baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegentber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungs-
koeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) zu verwenden. Dies bedeutet,
dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen auch in anderen als
Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und ihrer Umfassungswande mitzurechnen
sind (vergleiche Nummer 6 Absatz 6 BRW-RL).

In Geschaftslagen kann die Abhdngigkeit des Bodenwerts
von den hoherwertig genutzten Flachen (zum Beispiel
ebenerdige Laden) erheblich gréBer sein als die Abhangig-
keit von der WGFZ. In der KaiserstraBe der Karlsruher Innen-
stadt zwischen Douglas- und AdlerstraBe ist die Erdge-
schossladenmiete im Wesentlichen fiir den Bodenwert maB-
gebend. Bis zur nachsten Ermittlung ist fir diese Boden-
richtwerte keine WGFZ-Umrechnung durchzufihren.
Sonstige Anpassungen sind sachverstandig zu ermitteln.

In den sonstigen Geschaftslagen ist sachverstandig zu
prifen, ob eine sachgerechte Anpassung der Kaufpreise
unter Verwendung der nach Mieten gewichteten WGFZ
erfolgen kann (Mietsaulenverfahren). 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 Héhexon
mindestens 2,3 m haben.”

Bei der Grundstlcksbewertung werden die Flachen von

Umrechnungskc - *fizienicn
Karlsruhe
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Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (die nicht als
Vollgeschosse gelten) — einschlieBlich der zu ihnen
gehorenden Sanitar- und Treppenraume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswande — gegebenenfalls abweichend von
den Festsetzungen der Bebauungsplane und den hierzu
jeweils geltenden Bestimmungen der BauNVO mitgere

Fur Karlsruhe wurden auf der Grundlage geeignet
Kauffalle von unbebauten Mehrfamilienhausgr e
folgende Umrechnungskoeffizienten erm%
Umrechnungskoeffizienten sind durch a
und laufende Wertermittlungen bestatigt.
Diese Umrechnungskoeffizienten kdAhen auchfir die
Umrechnung der Wertverhaltnis c& Ucken der
Geschafts-, Blro-, Verwaltungs-, stleistungsnutzung
rangezogen
hende Wertverhaltnisse

werden. Im Einzelfal
maBgebend sein.
Flr Grundsticke

ie WGFZ der zum Vergleich
(richt)werte Anwendung finden. Im

individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhauser,
ihenhauser) besteht keine Abhangigkeit vom
r baulichen Nutzung.

ie angegebenen Umrechnungskoeffizienten beziehen sich
auf Grundstlicke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Umrechnungskoeffizienten
Karlsruhe

g 1,14 2,7 1,82

1,19 2,8 1,87
5 1,24 2,9 1,92
1,6 1,29 3,0 1,96
1,7 1,34

wischenwerte lassen sich durch interpolieren berechnen.

Anwendungsbeispiel

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

. Umrechnungskoeffizient fir WGFZ von 1,6 (Karlsruhe) = 1,29
. Umrechnungskoeffizient flir WGFZ von 0,8 (Karlsruhe) = 0,90
2. Umrechnung: 300 Euro/m? x 1,29/ 0,90 = rund 430 Euro/m? ebf




68 | Immobilienmarktbericht 2021

5.3.2 URK - Beriicksichtigung abweichender Grundstiicksgrof3en

Zur Berucksichtigung von Abweichungen der Grund- Bei Angabe der Grundstiickstiefe (t) ist der Bodenrichtwert
sticksgroBe der Vergleichsgrundstiicke von Ein-/ nur bis zur definierten Grundstlickstiefe anzusetzen. Fir die
Zweifamilien-/Doppel-/Reihenhausgrundstiicken gegentber darUber hinausgehende Flache (Hinterland) ist, unter
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Berlicksichtigung der Tiefe der Hinterlandflache, von 25 bis
Umrechnungskoeffizienten zu verwenden. 50 Prozent des Bodenrichtwertes auszugehen; bei
auBergewohnlichen Grundstiickstiefen kdnnen geringere
Umrechnungskoeffizienten fir den Karlsruher Wertansatze erforderlich sein. Ist die Bebauung einer
Grundstlcksmarkt liegen nicht vor. Hinterlandflache rechtlich sichergestellt, ist auch hier vo

. o R - . vollen Bodenrichtwert auszugehen.
Hilfsweise ist nach sachverstandiger Wirdigung eine 9

Anpassung mittels der in Anlage 2 der Vergleichswert-RL Bei Angabe der Grundstiicksfléche (f) ist der Bo
enthaltenen Umrechnungskoeffizienten vorzunehmen. nur bis zur definierten Grundstiicksflache @nzus Rér
Bleiben die Ergebnisse danach unplausibel, kénnen die die dariiber hinausgehende Fliche (Mehrfla d)
Umrechnungskoeffizienten nicht verwendet werden. Diese ist, unter Beriicksichtigung der GréBe d
Umrechnungskoeffizienten kdnnen nur innerhalb einer Mehrflache/Hinterlandfliche, von? is ent des
Bodenrichtwertspanne von 30 bis 300 Euro/m? verwendet Bodenrichtwertes auszugehen; beifeu nlichen
werden. In Karlsruhe liegt das Preisniveau fir Ein- und Grundstiicksflachen kénnen geri ansitze
Zweifamilien-/Doppel-/Reihenhausgrundstilicke im erforderlich sein. Ist die Bebd@lhg

gewdhnlichen Geschaftsverkehr auBerhalb dieses Mehrfléache/Hinterlandflic @ h sichergestellt, kann
Anwendungsbereichs. auch hier der volle Bodenrichitwent’'in Ansatz kommen.

In Karlsruhe hat der Gutachterausschuss zur

Berlcksichtigung abweichender Grundstlckstiefen

beziehungsweise GrundstiicksgroBen beim Bodenrichtwert

von Ein-/Zweifamilien-/Doppel-/Reihenhdusern folgende
Grundsatze beschlossen:

Hilfsweise kann nach sachverstandiger Wirrdigung eine leiben die Ergebnisse danach unplausibel, kann die
Anpassung im Verhaltnis der durch den Gutachterausschus Umrechnung nach dem Verhaltnis der Bodenrichtwerte nicht
fur den jeweiligen Teilmarkt ermittelten gegebenenf \ verwendet werden. Gegebenenfalls kann dann die im
normierten Bodenrichtwerte vorgenommen werdeft. Internet einsehbare Karte des Lagewertverfahrens als grobe
Orientierung herangezogen werden.

5.3.3 URK - Beriicksichtigung abweichender Lage

?‘0
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5.4 Orientierungswerte Gesamtnutzungsdauer

Auszug Sachwertrichtlinie Anlage 3

Orientierungswerte fiir die libliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaBer Instandhaltung

Je nach Situation auf dem Grundstlicksmarkt ist die anzusetzende
Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und zu begriinden. Auf
die Anmerkungen zur ImmoWertV 2021 wird verwiesen (Seite 62).

Standardstufe 1 60 Jahre &
Standardstufe 2 65 Jahre *
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 ‘ahre

Standardstufe 5 J c‘ > +/-10
Mehrfamilienhauser +/-10

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhéuser, Reihenhauser

Wohnhguser mit Mischnutzung +/-10
Geschaftshduser +/-10
Biirogebdude, Banken +/-10
Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgebdude +/-10
Kindergérten, Schulen +/-10
Wohnheime, Alten-/Pflegeheime +/-10
Krankenhauser, Tageskliniken +/-10
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen +/-10
Sporthallen, Freizeitbdder/Heilbader +/-10
Verbrauchermarkte, Autohauser +/-10
Kauf-/Warenhduser +/-10
Einzelgaragen +/-10
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk +/-10
Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebdude +/-10
Lager-/Versandgebdude +/-10
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude +/-10

&

?‘0
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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 Berlcksichtigung von
ModernisierungsmaBnahmen. Es ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls. Auf die Anmerkungen zur
ImmoWertV 2021 wird verwiesen (Seite 62).

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

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

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

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

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Wérmedammung der AuBenwénde 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, zum Beispiel Decken, FuBi&den, 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist isierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.

Hierflr gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierun hmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisi

13 Punkte = Uberwiegend modgrnisiert

> 18 Punkte = umfassend m

2. Tabellen zur E

In den nachfolg
Gesamtnutzeilg dem Gebaudealter und dem ermittelten

Modernisi€ru r Gesamtnutzungsdauern von 30 bis 80 Jahren
modifiZiéste Restnlitzungsdauern angegeben. Die Tabellenwerte sind auf die
vol erundet worden. Den Tabellenwerten liegt ein theoretischer
Mo u Grunde. Das Modell geht davon aus, dass die

gsdauer auf maximal 70 Prozent der jeweiligen
amthutzungsdauer gestreckt und nach der Formel

100 Alter? — b * Alter + GND
* —— % — * * —
a GND er er C 100

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

* Die Spalte gibt das Alter an, von dem an die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus:

Alter

oD 100

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 | > 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdaug
0 70 70 70 70
5 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 49 55
35 35 36 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 @8 35 43 52
50 20 2 33 42 51
55 16 31 41 50
60 14 2 30 40 50
65 12 19 29 39 49
>70 1 28 38 49
2.5 Modifizierte Restnutzungsdau iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
Modernisierungsgrad
| 4 Punkte | 8 Punkte 13 Punkte | >18Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer

60 60 60 60

55 55 55 55

50 50 50 52

45 45 47 51

40 41 45 49

35 38 42 48

30 35 40 46

27 32 38 45

23 29 37 44

20 27 35 43

18 26 34 43

17 25 33 42

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. Gebaudearten 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

Dachgeschoss

Gebaudeart

BGF der DG-Ebene

Zuschlag Abschlag

vom jeweiligen Kost
kennwert

R\
.\%\Q)

nicht ausgebaut,
aber nutzbar

1.02/1.12/11.22/1.32
202/2121222/2.32
3.02/3.12/3.22/3.32

wird angerechnet

nicht ausgebaut,
eingeschrankt
nutzbar

1.02/1.12/1.32
20272121232
3.02/3.12/3.32
1.2212.2213.22

wird angerechnet

nicht ausgebaut,

1.03/1.13/1.33

4-12%
4-12%
6-18%
0-4%
0-4%
0-4% i
0-6%

nicht nutzbar 2.03/2.13/2.33 wird nicht
flach geneigtes 3.03/3.13/3.33 angere@net
Dach 1.23/2.23/3.23
1.03/1.13/1.23/1.33 nich
Flachdach 2.03/213/2.23/2.33 an et
3.03/3.13/3.23/3.3 g
1.2 Beriicksichtigung eines vor en Drempels*

* Es wird unterstellt, da

Kost nnwerte fir Gebdude mit einer Drempelhdhe von 1 m gelten.

Zuschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart

ohne ausgebautes Dachgeschoss

6 m Trauflange
8 m Giebelbreite

14 m Trauflange
14 m Giebelbreite

3 \ Standardstufe 2 Standardstufe 4
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*

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

Gebdudeart

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%
1.9172.1173.11 4,5% 1,5%
1.21/2.21/3.21 7.5% 2,5%
1.31/2.31/3.31 5.5% 1,5%

2.2 Beriicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens*

* Die Tabelle unterstellt, dass sich zu Wohnzwecken ausbaubare, baurechtlich gen

migungsfahige Spitzbdden in der Regel nur bei Vorhandensein eines D
einer Hohe des Dachraumes inkl. Drempel von ca. 5,2 m ergeben.

Gebéudeart

Kostenkennwert fiir die Ge

Gutachterausschuss in Karlsruhe | 73

40° - Dach
10 m Giebelbrei
mit Drempel
Standardstufe 4

N

50° - Dach
14m Giebelbreite*
mit Drempel (1 m)
Standardstufe 2

1.01/2.01/3.01

1.11/2.1173.11

1.2172.21713.21

sind die er
hohe u

14,0%
10,5%
9,5% 17,5%
7,0% 13,0%

ozentpunkte zu erhéhen oder zu mindern.
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5.7 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren

Kapitalisierungszinssatze sind Zinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstticken 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-
stlcke 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 (ausgenommen
Wohnungseigentum) liegen aufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle
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 mdglich.

Aus den zur Verfiigung stehenden Kaufféllen wurden die auf@efiihr
Spannen fiir Liegenschaftszinssatze ermittelt und gegebenenfa I
Erfahrungswerte erganzt.

Mit den Ertragsfaktoren, das heiBt dem Vielfachen des Jafisesroh-
ertrags (Nettokaltmiete), erhélt man durch Multjplikation mitidem

iner Immobilie. Bei

relativ unsichere Bewertungsergebnis
individuelle Eigenschaften einer | um Beispiel Alter,

ie Lage, Grundstiicks-

nschaftszinssatze und Ertrags-
on Marktfaktoren zutreffend sein. Die
zflache wurde aus der Jahres-

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG
Es werden normierte Kaufpreise bezogen auf einen fiktiven
d

Zustand ohne besondere objektspezifische Grundstlic
merkmale (boG) eingefiihrt, das heiBt diegoG @

Kaufpreisen berlcksichtigt.

Bodenwert V'S
Der Bodenwertansatz erfolgt Ublich
(indexiertem) Bodenrichtwert oh %
Sofern eine Abhangigkeit des Bodenwert

baulichen Nutzung (WGFZ)
Umrechnung auf die tatsa

Karlsruhe ermittelten W.GF
(siehe Kapitel 5.3)

vom MaR der
, erfolgt eine

GFZ mit Hilfe der far
nungskoeffizienten

—

nettokaltfpietese . Die Mieten enthalten samtliche marktblich

erzielbaren Betrdge (beispielsweise Miete flir Wohn-/Nutzflache,

|plétze/Garagen, Freiflachen, Mobilfunkanlagen). Anhaltspunkte

Ur liefern beispielsweise geeignete Mietspiegel oder

bersichten. Fiir Wohnobjekte wurde im Sinne § 17 ImmoWertV
der qualifizierte und einfache Karlsruher Mietspiegel (siehe 6.3.1)

herangezogen. Fiir Birogebaude wird auf Kapitel 6.3.2 verwiesen.

ie

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

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

Abweichungen in den Merkmalen | Liegenschaftszinssatz

besser
schlechter

ohn=/Nutzflache

groBer
kleiner

Restnutzungsdauer

langer
kiirzer

Nettokaltmiete

héher
niedriger

N[N [N |NY

Spezielles Merkmal bei gemischt genutzten Wohn- und Geschéftsgebauden, gewerblicher Mietanteil von 20 bis 50 %

gewerblicher Anteil

hoher

¢ N

geringer

Legende i Liegenschaftszinssatz fallt | A Liegenschaftszinssatz steigt
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Merkmale der ausgewerteten Kauffélle

Objektart

Wohnimmobilien
Ein-/Zweifamilien-,
Doppel-/Reihen-
hauser (nicht

vermietete Objekte)

An-
zahl

125

Wohn-/
Nutzflache

Spanne
[m?]

154
85-317

normierter

Kaufpreis/
Wohn-/

Nutzflache

[4]
Spanne
[Euro/m?]

4.096
2.113-6.133

Monatsmiete
pro m?
Wohn-/

Nutzflache

(4]
Spanne
[Euro/m?]

9,60
8,50 - 12,80

RND

[4]
Spanne
[Jahre]

33
21-62

Lage-
qualitat

* k%

Spanne

Liegen-
schafts-
zinssatz

(7]
Spanne
[%]

Mehrfamilienhauser
mit drei Wohnungen

47

235
140 - 370

3.092
1.860 — 4.280

8,30
6,29-10,20

32
25-55

Mehrfamilienhauser
ab vier Wohnungen,

gewerblicher
Mietertragsanteil
<20 %

70

559
241 -2.040

2.897
1.640 - 4.653

8,58
6,30 - 13,00

32
25-70

Gemischt genutzte
Wohn- und
Geschéaftsgebaude,
gewerblicher
Mietertragsanteil
von 20 bis 50 %

24

618
164 - 1.807

2.497
1.662 —4.263

8,62
6,11-12,63

31
— 40

Ertrags-
faktor

(7]
Spanne

18-33

Wohnungseigentum
nach WEG
(vermietete
Objekte)

104

63
17-131

3.796
2.067 - 5.810

40
28 -66

33
17 -49

Wirtschaftsimmobilien

Handelsimmobilien

Geschaftsgebaude
(Laden, Biiros, ...)
Mietertragsanteil
Handel

= von 51 bis 80 %

= >80%

Verbrauchermarkte
Biliroimmobilie

Biiro-, Verwaltu
und Dienst-
leistungsgeba

ndustrie-, Produktions- und Logistikimmobilien

Gewerbe- und
Industriegebaude
Sonstige

Teileigentum
nach WEG
(Biiros, Praxen)

* Keine ausreichende Anzahl an Kauffallen fiir qualifizierte Auswertung, Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren sachverstandig ermittelt

*

10

49

2.293
1.442 - 3.253

8,54
6,84-12,35

28
25-30

2,5
-0,4-4,6

1,5-4,5*

23
15-37

17 -26*

2.697
255-5.100

7.663
270 —42.056

101
38 -160

2.651
1.280 - 3.664

820
446 -1.390

3.179
2.500-4.073

** Siehe hierzu nachfolgende Grafiken (Haufigkeitsverteilung und Zeitreihe)

*** Siehe hierzu Kapitel 4

11,76
7,00 -14,94

4,83
2,84-17,59

9,83
9,00-12,16

38
25-60

23
20-40

46
36 - 65

2,0-6,0"

-0,7 - 4,0%

3,6
29-41

3,9
0,1-5,9

2,0
03-3,5

10-21*

14 - 42~

18
14 -23

14
11-24

27
21-37
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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

4,25
3,75
3,25
2,75
2,25
1,75
1,25

Klassenmitte [%]

0,75
0,25
-0,25
-0,75
-1,25

0 5 10 15 20

Qualitatsparameter

Merkmal Liegenschaftszinssatz [¢
Anzahl der Kauffall Mittelwert Minimum Maximum
70 0,92 -0,95 3,86
EmpirischéStand weichung Einzelwert Empirischer Variationskoeffizient
(s bis +s)
+1,11 1,211
(-0,19-2,03)

Erlauterungen

Liegenschaftszinssatz ei defiiLiegenschaftszinssatzen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale

ichtigt.

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

Mittelwert

Empirische Stand Die empirische Standardabweichung ist ein MaB fir die Streubreite der einzelnen Liegenschaftszinssatze
Einzelwert 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, Vagiationskoeffizient Als empirischer Variationskoeffizient wird die relative empirische Standardabweichung bezeichnet,
das heiBt der Quotient aus der empirischen Standardabweichung und dem Mittelwert.
5
+
4

+
8 3 38 31 SN,
wv ’
£ 3,0\+
2 2 ~
S 1 W4 ———
g T TF o,
g “ 09
S 0 : .

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021



Hilfsmittel beim Ansatz der Liegenschaftszinssatzermittlung

Dargestellt wird ein Modell, mit dessen Hilfe die Ableitung eines
objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes durchgefiihrt und plausibilisiert
werden kann. Es ist lediglich als mogliches erganzendes Werkzeug zu
betrachten, ausgehend von einer im Immobilienmarktbericht dargestellten
Zinsspanne zu einem objektbezogenen Liegenschaftszins zu gelangen. Die
Herangehensweise an das Zielbaummodell (Wahl der EinflussgréBen und
Gewichtsfaktoren) ist, wie die Aussagekraft des ermittelten Ergebnisses,
sachverstandig zu ermitteln.

Ein Beispiel einer moglichen Herangehensweise stellt das unten abgebildete
Beispiel fur die Objektart Mehrfamilienhauser ab vier Wohnungen dar.
Gewahlt sind die EinflussgroBen Restnutzungsdauer, Monatsmiete (EUR/m?2)
und Lage mit je einer entsprechenden Gewichtung. Der berechnete
Liegenschaftszinssatz kann als ein Anhaltspunkt bei der Festlegung des

im Gutachten anzusetzenden objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes
herangezogen und intersubjektiv begriindet werden.

Bei dem Zielbaummodell wird bei einem Liegenschaftszinssatz von

3,25 Prozent eine Restnutzungsdauer von 65 Jahren, eine Monatsmiete von
12,00 EUR/m2 und eine Lagequalitat von 3 zugeordnet, bei einem
Liegenschaftszinssatz von -0,50 Prozent eine Restnutzungsdauer von

20 Jahren, eine Monatsmiete von 6,00 EUR/m?2 und eine Lagequalitat von 9.
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Werte ch Gewichtsfaktor
(zum Beispiel aus dem Immob arktbericht Karlsruhe) (sachverstandig
festgelegt)
Liegenschaftszinssatz [%] 3,25 0,75 -0,50
€« niedriger >
Lagequalitat 3 7 9 0,3
€« besser >
Restnutzungsdauer [Jahre] 35 20 0,3
kiirzer >
Monatsmiete [Euro/m?] 10 8 6 0,4
niedriger

Anwendungsbeispiel

5

32 Jahre

ie Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt zur Zielbaummethode
keine weiteren Auskinfte und unternimmt fr die im Beispiel gewahlten
EinflussgroBen und Gewichtsfaktoren keine Gewahr. Eine mdgliche
Anwendung soll sachverstandig erfolgen, insbesondere fiir welche
Objektarten das Verfahren angewendet werden kann, welche EinflussgroBen
zutreffend sind und welche Gewichtsfaktoren als marktgerecht erscheinen.
Im Ubrigen wird auf die einschlagige Literatur verwiesen.

9,00 Euro/m?
1,3 [%]
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5.8 Sachwertfaktoren

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Sachwert von
bebauten Grundsticken des individuellen Wohnungsbaus
(Ein-/Zweifamilien-, Doppel-/Reihenhéuser) und der auf dem

Grundstlcksmarkt 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 berlcksichtigen.

Mit der Veroffentlichung des Immobilienmarktberichtes
Karlsruhe 2013 sind diese Sachwertfaktoren auf Basis NHK
2010 gdiltig. Fir zurlckliegende Wertermittlungsstichtage
wird auf bisherige Verdffentlichungen zu den
Sachwertfaktoren verwiesen.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells

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

Gebéaudestandards L 2
Nach Anlage 2 SW-RL.

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

Modell wirtschaftliche Restnutzungs@dauer
Nach Anlage 4 SW-RL sowie Kapitel

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anl

Als Wertansatz fir bauliche AtiBen wird das Modell
nach Erfahrungssétzen (p nsatz) eingeflhrt.
Dabei werden fir einf 4 bis 8 Prozent und
fur aufwendige Prozent der
Herstellungskos
Einzelfall kdnne
oberen W a

8 bi

egeben unteren beziehungsweise

icherweise als nicht gesondert
htet.

sichtigung der Nutzbarkeit von Dachgeschossen
Ziffer 4.1.1.6 in Verbindung mit Anlage 3 des
ntwurfs der Sachwertrichtlinie vom 11. Juni 2012
rwiesen, wobei fir die Ermittlung der Zu-/Abschlage auf
Grundlage der Orientierungswerte nach Anlage 3
pauschalierte Prozentsdtze mit gleichmaBiger Einteilung
verwendet werden.

\y

ichen Anlagen angenommen. Im

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 12.000 Euro, KellerauBentreppe

7.500 Euro und Vordacher 1.000 bis 3.000 Euro.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (bo

Es werden normierte Kaufpreise bezogen auf einen figtiven
Zustand ohne besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale (boG) eingefihrt, @s he 0
sind bei den Kaufpreisen berlcksichtigt.

Bodenwert ¢

Bei der Ermittlung des Bodenwerts Bodenrichtwert
herangezogen.
Die Bodenrichtwerte werden, ie Grundstlcks-

merkmale der zugrunde gele Bodenrichtwert-
grundstlicke mit de erkmalen des Kauffalls
sowie die allgemein isse am Stichtag der
Bodenrichtwerte rmittlungsstichtag nicht

hinreichend U , angepasst.
Des Weit ie VW-RL vom
20. Marz z AT 11. April 2014 B3 verwiesen.

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

“gemeine Anwendungshinweise

Bei den Merkmalen der ausgewerteten Kauffalle liegen aufgrund der
geringen Anzahl der Kauffalle immer die Kauffalle der letzten beiden
Jahre zugrunde. Es wurden jeweils die Kauffalle von Januar bis
Dezember ausgewertet.

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 Grundstiicksmerkmale der
ermittelte Sachwertfaktor anzubringen. Die Berlicksichtigung von
Kosten fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Baumangel und Bauschdden erfolgt anschlieBend ohne
Marktanpassung.

Bei den ermittelten Sachwertfaktoren (Regressionsanalyse)
handelt es sich um wahrscheinlichste Schatzwerte in
Abhéngigkeit von der EinflussgroBe indexierter Sachwert.

Die Sachwertfaktoren werden durch aktuelle Analysen und
laufende Wertermittlungen bestatigt. Je nach Art und Lage des
Objektes konnen 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 kénnen auch bei Erbbaurechten zur
Ermittlung des Werts des fiktiven Volleigentums herangezogen
werden.



5.8.1 Sachwertfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhauser

Die nachfolgend aufgefuhrten 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.

Anwendungshinweise

Fir die Beurteilung eines untypischen Objekts, zum Beispiel eines
Grundstiicks mit groBer Flache und eines Gebaudes mit kleiner
Wohnfldche, 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 Aushaumerkmalen.

Sachwertfaktoren fiir mit Ein-/Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiic

%;
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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 indexier
Bodenrichtwert (auf die Jahresmitte des Berichisj
der Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zwieifa
Reihenhausgrundstiicke” fortgeschrieb
Eine Abhangigkeit vom Bodenricht
nachgewiesen werden.

Des Weiteren sind die Herstel
gleichfalls auf die Jahresmitte
worden. Somit ist das
bezeichnen. Diese V
Wertermittlung
Sachwertfaktore

650.000

o
o
o
o
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™~

600.000
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indexierter Sachwert in Euro

= indexierter Bodenrichtwert 750 Euro/m?
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Qualitatsparameter

Merkmal Sachwertfaktor
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
71 1,26 0,78 1,71
Multiples Bestimmtheitsmal3 Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
0,41 ‘ +(0,03 bis 0,12) ‘ +0,29
Erlauterungen
Multiples Bestimmtheitsmaf Das multiple Bestimmtheitsmal ist ein Parameter, wie gut die Variation des Sachwertfaktors durch die

Regressionsgleichung erkléart wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die Variati
des Sachwertfaktors vollstandig abgebaut, das heiBt zwischen dem Sachwertfaktor und den Einflussgid
(indexierter Bodenrichtwert, indexierter Sachwert ohne boG) besteht eine streng funktiogle Ab
Bei einem Wert von 0 hangt der Sachwertfaktor nicht von den EinflussgroBen ab. Im Allge
Werte von zumindest 0,4 erzielt werden.

Vertrauensbereich Ausgehend vom ermittelten Schatzwert fiir den Sachwertfaktor Iasst sich ein zwﬁ ereich
(Vertrauensbereich) angeben, in dem der wahre Sachwertfaktor mit einer Wahr 90 % liegt.
Der Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur Qualitatsbeurteil
Schatzwerte.

Erwartungsbereich Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Sché Uh den Sachwertfaktor kann
ein zweiseitiges Konfidenzband (Erwartungsbereich) ermittelt wekdén. ungsbereich gibt folglich
an, in welchem Bereich um den geschétzten Sachwertfaktor EinZely der Wahrscheinlichkeit 90 %

prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kénnen.

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal Minimum Mittelwert
Baujahr 1935 2016 1973
Bruttogrundflache [m?] 201 690 355
Wohnflache [m2] 300 172
Standardstufe 4,0 2,8
NHK 2010 [Euro/m2 BGF] 1.088 820
Grundstiicksflache [m2] 1.266 582
indexierter Sachwert [Euro] 4647 872.000 696.000
e et > z 2

Anwendungsbeispiel

Der Verkehrswert des Obj
Grundstticksmerkmale ipli it/dem Sachwertfaktor. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie Baumangel und Bauschaden
sind anschlieBend

Grundstiick belia

indexierter

850 Euro/m?
r Sachwert (iiber BGF) 600.000 Euro
Grafik gegebenenfalls durch Interpolation entnehmen) 1,28

es fiktiven Grundstiicks ohne objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) 768.000 Euro
30.000 Euro
738.000 Euro

Sachwertfaktoren fiir mit hochpreisigen Ein-/Zweifamilienhausern bebaute
Grundstiicke in bevorzugter Lage

FUr hochpreisige Objekte in bevorzugter Lage (indexierter Sachwert zwischen
1 — 2 Mio. Euro) wurde versucht aus einer geringen Stichprobe von nur zehn
Kauffallen ein Faktor zu analysieren. Hierbei hat sich eine Spanne von 0,9 bis
1,5 ergeben. Diese Spanne dient der groben Orientierung, der
objektbezogene Sachwertfaktor ist sachverstandig festzulegen.



5.8.2 Sachwertfaktoren fiir Doppel-/Reihenendhauser

Die nachfolgend aufgefihrten Sachwertfaktoren wurden
aus Kaufpreisen mit dem Merkmal Doppelhaushalfte und
Reihenendhaus mit Satteldach abgeleitet. Die Gebaude sind
mit Keller-, Erd- und Obergeschoss einschlieBlich

Garage(n) errichtet.

Es hat sich bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fir
Doppel-/Reihenhauser innerhalb des tblichen
Bodenwertniveaus keine signifikante Abhangigkeit vom
Bodenrichtwert gezeigt. Der objektbezogene Sachwertfaktor
ist im Einzelfall sachverstandig festzulegen.

Anwendungshinweise

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

Unglinstige Anwendungsvoraussetzungen liegen auch bei kleiner
Wohnfléche 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 Doppel-/Reihenendhausern bebaute

)1 . \()

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

Bodenrichtwert (auf die Jahresmitte
der Indexreihe ,Baureifes Land Ej

Des Weiteren sind die e
gleichfalls auf die Jahresmitte fe&’des Baupreisindex ermittelt
worden. Somit ist ddS)Erge indexierter Sachwert zu
bezeichnen. Di sweise dient dem Ziel, fiir die
Wertermittl keit im gleichen Modell
Sachwertfakto stellen.

200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 375.000 400.000 425.000 450.000 475.000 500.000 525.000
indexierter Sachwert in Euro

e 0hne BRW-Unterscheidung
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Qualitatsparameter
Merkmal

Erlauterungen

Multiples Bestimmtheitsmaf

Sachwertfaktor
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
28 1,65 1,29 2,05
Multiples Bestimmtheitsmal3 Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
0,47 ‘ + (0,05 bis 0,15) ‘ +0,31

Das multiple Bestimmtheitsmal ist ein Parameter, wie gut die Variation des Sachwertfaktors durch die
Regressionsgleichung erkléart wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die Variati
des Sachwertfaktors vollstandig abgebaut, das heiBt zwischen dem Sachwertfaktor und den Einf 6
(indexierter Sachwert ohne boG) besteht eine streng funktionale Abhdngigkeit. Bei eineng\Wert
der Sachwertfaktor nicht von den EinflussgréBen ab. Im Allgemeinen sollten Werte von zu

werden.

Vertrauensbereich

Der Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur Qualitatsbeurteil
Schatzwerte.

Erwartungsbereich

Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Sché
ein zweiseitiges Konfidenzband (Erwartungsbereich) ermittelt wekd
an, in welchem Bereich um den geschétzten Sachwertfaktor Ej
prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kénnen.

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal Minimum Mittelwert
Baujahr 1950 1977
Bruttogrundflache [m?] 151 370 259
Wohnflache [m2] 73 225 138
Standardstufe 2,3 4,2 2.9
NHK 2010 [Euro/m2 BGF] 1.000 783
Grundstcksflache [m?] 546 331
indexierter Sachwert [Euro] 2 664.000 384.000
indexierter Bodenwert (%]

indexierter Sachwert °

l 25 75 51
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5.8.3 Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser

Die nachfolgend aufgefihrten Sachwertfaktoren wurden Soweit Reihenmittelhduser dem typisierten Erscheinungsbild
aus Kaufpreisen mit dem Merkmal Reihenmittelhaus mit von Ein-/Zweifamilienhausern entsprechen, sind die
Uberwiegend Satteldach abgeleitet. Die Gebaude sind mit Sachwertfaktoren flr Reihenmittelhauser nicht anzuwenden,
Keller-, Erd- und Obergeschoss einschlieBlich Garage(n) sondern die Sachwertfaktoren aus Kapitel 5.8.1.

errichtet. Die Gebdudebreite betragt in der Regel zwischen

4,7 bis 8,2 m.

Es hat sich bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fir
Doppel-/Reihenhauser innerhalb des tblichen
Bodenwertniveaus keine signifikante Abhangigkeit vom
Bodenrichtwert gezeigt. Der objektbezogene Sachwertfaktor
ist im Einzelfall sachverstandig festzulegen.

Anwendungshinweise

Fiir die Beurteilung eines untypischen Objekts, zum Beispiel eines Bei der Ermittlung des Sachwertes i
Gebaudes jiingeren Baujahrs mit kleiner Wohnflache, ist das Bodenrichtwert (auf die Jahresmitte
vorgestellte Berechnungsmodell nur eingeschrénkt geeignet. der Indexreihe , Baureifes La
Reihenhausgrundstiicke” for
Unglinstige Anwendungsvoraussetzungen liegen auch bei kleiner Des Weiteren sind die ellungskesten der baulichen Anlagen
Wohnfléche und groBer Grundstiicksflache vor. gleichfalls auf die J m ipHilfe des Baupreisindex ermittelt

Der Gebaudestandard der Standardstufe 3 entspricht hierbei worden. Somit j nis als indexierter Sachwert zu

einem Neubaustandard der Baujahre 1995 bis 2004 bezeichnen. Dies sweise dient dem Ziel, fiir die
beziehungsweise einem sanierten Altbau mit vergleichbaren Wertermi lichkeit im gleichen Modell
Ausbaumerkmalen. Die Standardstufe 2 betrifft tiblicherweise Sachwertfa pereitzustellen.

Gebaude der Baujahre 1980 bis 1994 beziehungsweise einen

sanierten Altbau mit vergleichbaren Ausbaumerkmalen. &

Sachwertfaktoren fiir mit Reihenmittelhdusern bebaute Grundstiic

22 ’\
ok

150.000  175.000  200.000  225.000  250.000 275.000  300.000  325.000 350.000 375.000  400.000
indexierter Sachwert in Euro

== ohne BRW-Unterscheidung
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Qualitatsparameter
Merkmal

Erlauterungen

Multiples Bestimmtheitsmaf

Sachwertfaktor
Anzahl der Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
36 1,89 1,56 2,25
Multiples Bestimmtheitsmal3 Vertrauensbereich (2-seitig) Erwartungsbereich (2-seitig)
0,48 ‘ + (0,03 bis 0,09) ‘ +0,23

Das multiple Bestimmtheitsmal ist ein Parameter, wie gut die Variation des Sachwertfaktors durch die
Regressionsgleichung erkléart wird. Es nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Im Falle von 1 wird die Varidti
des Sachwertfaktors vollstandig abgebaut, das heiBt zwischen dem Sachwertfaktor und den Einf 6
(indexierter Sachwert ohne boG) besteht eine streng funktionale Abhéngigkeit. Bei eineng\Wert
der Sachwertfaktor nicht von den EinflussgréBen ab. Im Allgemeinen sollten Werte von zu

werden.

Vertrauensbereich

Der Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur Qualitatsbeurteil
Schatzwerte.

Erwartungsbereich

Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Sché
ein zweiseitiges Konfidenzband (Erwartungsbereich) ermittelt wekd
an, in welchem Bereich um den geschétzten Sachwertfaktor Ej
prognostiziert beziehungsweise erwartet werden kénnen.

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal Minimum Mittelwert
Baujahr 1959 1986
Bruttogrundflache [m?] 156 374 248
Wohnflache [m2] 84 197 135
Standardstufe 2,4 3,6 2.9
NHK 2010 [Euro/m2 BGF] 918 740
Grundstcksflache [m?] 356 220
indexierter Sachwert [Euro] 1 384.000 304.000
indexierter Bodenwert (%]

indexierter Sachwert °

l 27 62 42



5.9 Vergleichsfaktoren

Es wird auf die Kapitel 4.2 und 4.3 dieses Immobilienmarktberichtes verwiesen.
Zur besseren Anwendung der Vergleichsfaktoren im jeweiligen Teilmarkt hat sich
der Gutachterausschuss entschlossen, die Vergleichsfaktoren in diesen Kapiteln
darzustellen.
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5.10 Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht ausgehend von dem finanzmathematischen
Wert des Erbbaurechts (§ 49 ImmoWertV 2021)

Finanzmathematischer Wert angemessenen Erbbauzinssatz entsprechen.

AusgangsgroBe fur die Ermittlung des Der finanzmathemathematische Wert nach den 8§ 50

finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts ist der Wert und 52 stellt lediglich ein Zwischenergebnis bei Ermittlung

des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1 Satz des Vergleichswerts des Erbbaurechts bzw. des

2. Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird Erbbaugrundstlcks dar. Bei Ermittlung des

ermittelt durch Bildung der Summe aus finanzmathematischen Werts erfolgt die Anpassung mj
einem Erbbaurechtsfaktor nach der neuen ImmoWwWer

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abziiglich des 2021 gleichsam nachgelagert bei Ermittlung des vonk

Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks und Vergleichswerts durch Multiplikation des ¢

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten flnanzmathema"Uschen Werts mit einem Erb&

. . Erbbaugrundsticksfaktor.
Differenz aus dem angemessenen und dem erzielbaren

Erbbauzins oder ausnahmsweise der Differenz aus dem
jeweils Uber die Restlau.fzeit des Erbbaur'echts kapitalisierten Finanzmathematischer
angemessenen und erzielbaren Erbbauzins. (§ 50 ImmoWe

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ist erganzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu
entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen
abzuzinsen und abzuziehen. Die Entschadigung bei Ablauf rd
des Erbbaurechts hat bei langen Restlaufzeiten (lber 25
Jahre) keinen nennenswerten Einfluss.

ktiven Volleigentums

Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel auf der
Grundlage des angemessenen Erbbauzinssatzes und des
Bodenwerts des Grundstiicks, an dem das Erbbaurecht
bestellt wird, ermittelt. Der angemessene Erbbauzinssatz +
ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung von
Erbbaurechten der betroffenen Grundsticksart am
Wertermittlungsstichtag im gewodhnlichen Geschaftsve r
ergibt oder ein anderer geeigneter Zinssatz. Der re
Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im -
Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins unte
Beriicksichtigung vertraglich verein
zuldssiger Anpassungsmaglichkeiten

Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

Berlicksichtigung der kapitalisierten Differenz aus dem
angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins
(Kapitalisierung mit angemessenem Erbbauzins)

abgezinster nicht zu entschadigender Wertanteil der baulichen
Anlagen (Abzinsung mit objektspezifisch angepasstem
Liegenschaftszinssatz fiktives Volleigentum)

Der Wert des fiktiven Volleigenfums bezeichnet den Wert
eines fiktiven, nach dem GrungstUekszustand vergleichbaren
Grundstlcks ohne das Erbbaur tspricht dem
marktangepassten v i rfahrenswert, der

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

insbesondere mi@Hilf s Er , Sach- oder

Vergleichswertveria mittelt werden kann. Das

bedeutet, dass Erbbaurecht, sondern auch alle Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren nach §
weiteren besgnd ktspezifischen 22 ImmoWertV 2021 dienen im Wesentlichen der

Grundstidksme ier zunachst nicht berdcksichtigt Berlicksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein
Ansatz des marktangepassten beizumessenden Werteinflisse, soweit sie nicht bereits im
ergleichs-, Ertrags- oder Sachwerts des fiktiven finanzmathematischen Wert beriicksichtigt sind.
sind die allgemeinen Wertverhaltnisse Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen
ssung) bereits im Wert des fiktiven Vergleichswerts des Erbbaurechts zum
ntums berdcksichtigt. finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an.

er nach der WertR 2006 maBgebliche angemessene Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und

erzinsungsbetrag des Bodenwerts wurde bislang Erbbaugrundstiicksfaktoren sollen lediglich noch die dem
Uberwiegend mit Hilfe des Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliisse
Nunmehr ist der angemessene Erbbauzins maBgeblich, der berlcksichtigt werden, die Uber die Werteinfllsse
auf Grundlage des angemessenen Erbbauzinssatzes zu hinausgehen, die bereits im finanzmathematischen Wert
ermitteln ist. Beim angemessenen Erbbauzinssatz handelt es berucksichtigt werden. Sie dienen nicht der
sich um den Zinssatz, der am Wertermittlungsstichtag bei Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse des
Neubestellung eines Erbbaurechts marktiblich gezahlt wird § 2 Absatz 2, die bereits bei der Ermittlung des
oder aber auch um einen anderen geeigneten Zinssatz. Der finanzmathematischen Werts berlcksichtigt werden, indem

Liegenschaftszinssatz kann, muss aber nicht dem



hier vom Wert des fiktiven Volleigentums beziehungsweise
vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstlicks
ausgegangen wird. Im finanzmathematischen Wert sind
bereits wesentliche sich aus den vertraglichen
Vereinbarungen ergebene Werteinflisse, insbesondere aus
dem Verhaltnis von tatsachlichen zu den erzielbaren
Erbbauzinsen und die Vereinbarungen zur Entschadigung
des Werts der baulichen Anlagen bei Ablauf des
Erbbaurechts, berlcksichtigt.

Die Muster-Anwendungshinweise zu § 22 geben Anhalt,
dass die Erbbaurechtsfaktoren und
Erbbaugrundsticksfaktoren insbesondere nach der
Nutzung, dem regionalen Teilmarkt, der Restlaufzeit, der
Hohe des erzielbaren Erbbauzinses, dessen
Anpassungsmaglichkeiten, der Lage, der Hohe des
unbelasteten Bodenwerts variieren kénnen.

Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurechts ausgehend
von dem finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts
(§ 49 ImmoWertV 2021)
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keine Erbbaurechtsfaktoren. Folglich sind die
objektbezogenen Erbbaurechtsfaktoren wie auch eine
maogliche Marktanpassung im Einzelfall sachverstandig
festzulegen.

Die nachfolgende Tabelle enthalt Erbbauzinssétze, die durch
die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zum
01.01.2022 erhoben wurden. Diese Angaben sollen
lediglich das Verstandnis fur die Modellbildung zur
Wertermittlung des Erbbaurechts und die vorstehenden
Ausflhrungen zum angemessenen Erbbauzins unterstiitzen
helfen und sollen folglich auch nicht fortgeschrieben
werden. .

Es wird insbesondere darauf verwiesen, dass di n
nicht dazu geeignet sind, im Einzelfall
eigenstandige sachverstandige Festl
werden. Dies gilt auch daflr, inwiéwe
Erbbauzinssatz mit dem Liegenschaftszinssatz
Ubereinstimmt.

Ablaufschema

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

X

objektbezogener Erbbaurechtsfaktor § 22

(lediglich noch die dem Erbbaurecht allgemein be/zumessyden
Werteinflisse, soweit noch nicht im finanzmathematischen
berticksichtigt)

Der Gutachterausschuss in Karlsruhe ermittelt
Erbbaurechtsfaktoren. Folglich sind die objektbezoge
Erbbaurechtsfaktoren sachversténdi

zinssatze %
m 01.01.2022 — ohne Gewahr

nen 4 %

im Einzelfall ErmaBigungen mdglich
teilweise anderes Berechnungsmodell

d Baden- Wohnen 4 %, Gewerbe 6 %

im Einzelfall Ermé&Bigungen maglich

x/+1/-

Stadt Karlsruhe | Wohnen 4 %, befristete Absenkung auf 2 %
aufgrund niedriger Kapitalmarktzinsen

Gewerbe 6 %

ggf. Marktanpassurigina

im Einzelfall Ermé&Bigungen maglich

Vergleichswert des Erbbaurechts

+/-

ichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstticksmerkmale
(nicht das Erbbaurecht betreffend)

Vergleichswert des Erbbaurechts

Allerdings ermittelt der Gutachterausschuss in Karlsruhe

Nach den Muster-Anwendungshinweisen (Entwurf Stand:
21.12.2021) ist der marktangepasste vorlaufige
Vergleichswert des Erbbaurechts in der Regel mit dem
vorldufigen Vergleichswert des Erbbaurechts identisch. Eine
Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ist nicht erforderlich,
soweit die Vergleichspreise oder der Erbbaurechtsfaktor die
Marktlage bereits hinreichend bertcksichtigen.
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6. Weitere Grundstiicksmarktinformationen

6.1 Immobilienmarkt in groBen deutschen Stadten

Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages mit Prognose fiir 2022 (Auszug):

Preise steigen weiter, Zahl der Kaufvertrage leicht riicklaufig

In einer Blitzumfrage ermittelte der Deutsche Stadtetag zu
Jahresbeginn unter allen Mitgliedsstadten ab 50.000
Einwohnerinnen und Einwohnern die
Entwicklungstendenzen des Marktes fir Wohnimmobilien
im vergangenen Jahr. Insgesamt 107 Stadte haben sich an
der Umfrage beteiligt. Das Ergebnis: Die Umsatze
(Kaufvertragszahlen) sind in 36 Prozent der Stadte
rlicklaufig, in 31 Prozent auf Vorjahresniveau und in 33
Prozent wurde eine Steigerung ermittelt. Auffallig ist, dass
bei den Bauplatzen fir eine individuelle Bauweise und den
1- und 2-Familienhausgrundstlcken (bebaut) mit 48 bzw.
41 Prozent in diesem Marktsegment das Angebot —
vermutlich auch aufgrund der weiter steigenden Nachfrage
—in den meisten Stadten weiter sinkt. Auch bei den
unbebauten Grundsticken fur den Geschosswohnungsbau
meldeten lediglich 29 Prozent der Stadte steigende
Transaktionen. Im Vergleich zum Vorjahr (2020), dort waren
es 18 Prozent der Stadte, ist allerdings ein positiver Trend zu
erkennen.

In 88 Prozent aller Stadte wurden Preissteigerungen
ermittelt, in 9 Prozent wurde eine konstante Entwicklung
beobachtet, nur 3 Prozent aller Stadte wiesen fallende
Preise auf. Die Teilmérkte stellen sich dabei relativ ei@eitl'

dar. Der Uberwiegende Teil der Stadte (75 bis 96 Prozeat)
weist steigende Preise auf, fallende Preise, relativ eiphei

wenigen Kommunen (2 bis 4 Prozent).

FUr die Ein- und Zweifamilienhausg
fast allen Stadten (96 Prozent) steige
(Vorjahr 93 Prozent), was mit de
Prozent) der Stadte korrespondie

). Auch hier nimmt der
Ur den individuellen

zugenommen hati4
Teilmarkt der Gr,
Wohnungsbau
eine Sond I

en def/COVID-19-Pandemie sind auch fir das

en Ergebnissen der Umfrage nicht ablesbar.
sich zu bestatigen, dass der Markt fur
obilien bisher relativ unbeeinflusst von der
orona-Krise” geblieben ist. GroBeren Einfluss auf die
ntwicklungen der Umsatze und Preise haben weiterhin ein
mindest partiell niedriges Angebot bei weiterhin
gunstigen Rahmenbedingungen sowie wirtschaftliche
Einflussfaktoren (zum Beispiel Zinsniveau).

Datenquelle fur die vorliegende Untersuchung sind die
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschusse fr
Grundstlckswerte in den beteiligten Stadten. Diese erhalten
aufgrund gesetzlicher Verpflichtung unter anderem alle von
den Notarinnen und Notaren beurkundeten
Immobilienkaufvertrage. Die vorliegenden

Analyseergebnisse sind eine erste, auf tatsachlichen
Immobilientransaktionen und den dabei gezahlten
Kaufpreisen beruhende Aussage Uber das Markt h
des vergangenen Jahres. Zusatzlich werdeg Erw,
das erste Halbjahr 2022 prognostiziert. Die unt
Stadte sind geografisch den Analyseregi \

und West zugeordnet. 2 4

Entwicklung 2021

Die Abbildung stellt dar, in
weils steigende, konstante
Preisentwicklungen i
den sind. Die Entwi

ie tadten prozentual je-
% ende Umsatz- oder
elveiligen Teilmarkten vorhan-

=» eher Stagnation A eher Zunahme

Preisentwickl ¥<-10% ¥ um-10 % Wum-5%
2 um+0%
A um+5% Aum+ 10 % M >+10%

keine Angabe

Entwicklungstendenzen in den Stidten (prozentuale Anteile)
IMSATZE Individuelle Bauweise PREISE

33 90
20 > 7
48 N4

Geschosswohnungsbau
29 75
34 21
37 N4

1- und 2-Familienhausgrundstiicke

21 96
38 22
4 N2
4 88
32 29
25 w4
4
30
29

ilienh
3

Wohnungseigentum
93
2> 5
2

Arbeitskreis Wertermittlung

Deutscher Stadtetag

(Abweichungen von 100 Prozent sind rundungsbedingt.)

[l steigende Tendenz [l gleicnbieibende Tendenz [ fallende Tendenz

Prognose 1. Halbjahr 2022

Aus den meisten Stadten liegt eine Einschatzung der
erwarteten Entwicklung fir das erste Halbjahr 2022 vor.
Danach werden in allen Analyseregionen im Mittel weiterhin
konstante, tlw. auch fallende Umsatz- und weiter steigende
Preisverhaltnisse erwartet.

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

Quelle: Deutscher Stadtetag Berlin und Koln | Markt fiir Wohnimmobilien 2021 |
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6.2 Prognosen Immobilienmarkt Karlsruhe

Prognose fiir das 1. Halbjahr 2022 des Gutachterausschusses Karlsruhe

Unbebaute, baureife Grundstiicke Bebaute Grundstiicke
individuelle Bauweise | Geschosswohnungsbau | Ein-/Zwei- Mehrfamilienhauser Wohnungseigentum
familienhauser ab drei Wohnungen
Anzahl Preise Anzahl Preise Anzahl Preise Anzahl Preise Anzahl Prei
Kauffalle Kauffalle Kauffalle Kauffalle Kauffalle
- 1 - 1 - 1 - 1 -

Prognose fiir das 1. Halbjahr 2022 des Gutachterausschusses Karlsruhe

Bebaute Grundstiicke

Handelsimmobilien Biiroimmobilien Beherbergungs- und roduktions- und
Gastronomieimmobilien i bilien
Anzah Preise Anzahl Preise Anzahl Preise Preise
Kauffalle Kauffalle Kauffalle
-> v > -> -> Ve
Legende > um 0% | Aum+5% | Num-5%|Tum+10% | L um-10%
Bei der Anzahl der Kauffalle des Immobilienmarkts in Karlsruhe sieh Gutachterausschuss weiterhin eine Stagnation. Bei den

Preisen geht man im Bereich Wohnen, Handels-, Industrie-, Produ
bei den Blroimmobilien und im Bereich Beherbergungs- un

ions-nd Logistikimmobilien zuklinftig von Steigerungen aus,
ieimmobilien von einer Stagnation.

Die Einflisse der Corona-Pandemie und des Krieges’in d ind hierbei, wenn Uberhaupt, allenfalls in den Grundzigen

prognostizierbar. \

N



90 | Immobilienmarktbericht 2021

6.3 Mietdaten

6.3.1 Karlsruher Mietspiegel 2021 — Pressebericht der Stadt Karlsruhe 2020

chung | sussiszete

Karlsruher Mietspiegel
2021

Aktueller qualifizierter Karlsruher Mietspiegel 2021.

Orientierungshilfe fiir Mieter und Vermieter / Kostenloser
Download ab Anfang 2021

Der Karlsruher Mietspiegel 2021 wurde in der inzwischen

finften Ausgabe nach den gesetzlichen Vorgaben des Bir-
gerlichen Gesetzbuches (BGB) neu erstellt. Der Gem"nder‘t l

erkannte ihn in seiner Sitzung vom 17. November 202@als
qualifizierten Mietspiegel an. Der neue Karlsruher Mi \
gel tritt ab dem 1. Januar 2021 in Kraft und gilt i
Jahre.

Auf der Basis einer umfangreichen
Mietspiegel Aufschluss Uber die ortsubli
flr nicht preisgebundenen Wohnr i
bietet damit Mietern und Vermie
che Orientierungshilfe und tra
zu versachlichen und geri
zwischen den Mietpartei

arlsruher Mietspiegel als kosten-

L Webseite der Stadt Karlsruhe unter
.de" erhaltlich. Wer eine gebundene Aus-
nn diese Uber die genannte Webseite ge-

g, 4. Januar, ist die Broschire auBerdem bei den
annten Verkaufsstellen gegen Barzahlung zu bekom-
en. Hefte liegen bereit beim Amt fir Stadtentwicklung —
atistikstelle, ZahringerstraBBe 61, (EG, rechter Fligel, Zim-
mer 26), montags bis freitags von 8.30 bis 12 Uhr und von
14 bis 15.30 Uhr sowie beim Liegenschaftsamt, Lammstral3e
7 a, 4. OG, Zimmer E427, montags bis freitags von 8.30 bis
12 Uhr und von 14 bis 15.30 Uhr, donnerstags bis 17 Uhr.
Ebenso zu den (blichen Offnungszeiten beim Stadtamt Dur-
lach und bei den Ortsverwaltungen.

Mitglieder erhalten den Mietspiegel auBerdem bei den Inte-
ressenverbanden Haus & Grund Karlsruhe beziehungsweise
Mieterverein Karlsruhe. Schriftlich kann man den Mietspie-
gel gegen Rechnung beim Amt fir Stadtentwicklung,

Statistikstelle, 76124 Karlsruhe, bestellen, dabei fallen 1,60
Euro Versandkosten an.

Altere Versionen des Mietspiegels sind bei Bedarf weiterhin
verfugbar. Fir Fragen und Auskinfte (keine Rechtsbera-
tung) stehen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der S
tistikstelle (Telefon: 0721/133-1232 oder E-Mail:
statistik@karlsruhe.de) zur Verfligung.

Die Erstellung des Mietspiegels durchdie S
ruhe erfolgte in enger Zusammenarbeit fhit
ressenverbianden Haus & Grund Karl eayV.,
Mieterverein Karlsruhe e. V., dém v en-
wiirttembergischer Wohnungs-, Immobilienunter-
nehmen e. V. (vbw), den Karlsruher ungsunter-
nehmen und Wohnungsgenossehschaften sowie der
terausschusses

irtschaft des Karlsru-
). Alle Beteiligten ha-

em

&n 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 -> Digitale Angebote-> Leistungen von

A bis Z -> Mietspiegel

beantragen 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 7,50 Euro pro
Exemplar (Schutzgebiihr) zuziiglich 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 Offnungszeiten finden Sie
unter dem oben genannten Link zum Online-Besteltformular im Abschnitt
,Dienststellen”. Bei Selbstabholung fallt nur die Schutzgebiihr von 7,50
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 Bliroraummarktsegment
aufgrund der prozentual hohen Blrobeschaftigtenanzahl,
der stabilen Mietpreisentwicklungen sowie wegen der
bisher niedrigen Leerstandquoten als regional guter
Standort fir Buroimmobilien einzuordnen.

Dies unterstreicht auch das seit Jahren kontinuierlich
steigende Buroflachenangebot und die Bauaktivitaten in
diesem Marktsegment.

Aufgrund der Corona-Pandemie steht dem gegenuber, dass
in Teilbereichen mit einem Anstieg des Leerstandes oder
einer Reduzierung der Mietflache und damit verbunden
einem Mietzinsrickgang, zu rechnen ist.

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

Ubersicht der vierzehn ausgewihlten Stadtteile

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

ﬂ Beiertheim
Oberreut Dammerstock
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Aufgrund der Auswertung einer Vielzahl von Buromieten,
vorgenommenen Marktuntersuchungen und erstellten
Mietwertgutachten fur Blroflachen in ausgewahlten
Stadtteilen wird nachfolgendes durchschnittliches
Mietpreisspektrum flr Bliroraummieten in

Karlsruhe angegeben.

Erhebungszeitraum fir die Blroraummieten waren die J
2018/19 mit Fortschreibung in 2021 an den Standort
(Stadtteilen, siehe grline Einfarbung nachste Abbildung),City
mit Innenstadt-West und Innenstadt-Ost, Wests
Stdweststadt, Muhlburg, Nordweststadt,ﬂeur

Grunwinkel, Knielingen, Sidstadt, Oststadt,

Hagsfeld und Durlach. P <

Wolfarts
weie

Hohen
wetters-
bach

Griin-
wetters-

bach
Palmbach

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

flachen (Verwaltungs-/Kanzlei-/Praxisflachen):

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

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

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

= Abweichungen vom Nutzungswert bewirken
Abweichungen des Mietwertes vom durchschnittlichen
Mietpreisspektrum. Die angegebenen Blroraummieten
umfassen nicht grundlegende und umfassende
beziehungsweise wertverbessernde und keine
energetischen Instandsetzungs- beziehungsweise
ModernisierungsmaBnahmen.

Insoweit sind die angegebenen Blroraummieten nur als An-
halt zu verstehen und stellen keine Angaben im Sinne einer
Lortsiblichen Blroraumvergleichsmiete” dar. Diese kann bei
Bedarf sachverstandig, standort- und objektspezifisch gege-
benenfalls durch einen von der Industrie- und Handelskam-
mer 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebduden sowie
Mieten und Pachten ermittelt werden.

Bei den Bliroraummieten handelt es sich um durchschnittliche
Nettokaltmieten bezogen auf eine Nutzungsflache (gemaf
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).

Die Nachfrage- und Angebotssituation am Blroimmobilien-
markt in Karlsruhe wurde durch die Corona-Pandemie, der
damit verbundenen Unsicherheit sowie der daraus resultieren-
den Homeoffice-Aktivitdten beeintrachtigt.

Aufgrund des Ausnahmezustands bedingt durch die
Corona-Pandemie herrscht weiterhin eine gro3e
Unsicherheit bei den Firmen und Nutzern auf de
Blroimmobilienmarkt. ¢

Neben Video- und Telefonkonferenzen fi
personliche Meetings im Biro stattfeine j

schem Arbeiten und Homeoffice. In itZzogepn derzeit Un-
ternehmen vermehrt sich raumlich fieu riéhtieren.

Nach derzeitiger Markteinschatzungikann -edingt durch das
Homeoffice und die anhaltesde Qeronasituation - zukinftig
mit einem geringeren Biro % darf gerechnet werden.
Ein maBgeblicher Ein den Blroimmobilienmarkt kann
insoweit nicht aus

Durchschnittliche Biiromieten [Euro/m?] im Monat (Nei:~ka. miet:n) bis < 500 m2? Nutzungsflache

Mittlerer Nutzungswert

8,00-10,00

utzungswert

10,00 - 14,00

Herausragende City-Lage
Spitzenmiete/Erstbezug Neubau

bis circa 15,50

Mittlerer Nutzt
Standort/Lagef

eitgemaBen/modernen Marktanforderungen genigt.

itgemalen Anforderungen von Dienstleistern.
zungswert sind in Karlsruhe kaum noch anzutreffen, da diese Biiroflachen laufend modernisiert werden.

durchschnittlichem Erscheinungsbild, ausreichend Stellplitzen und Anbindung OPNV, durchschnittlichen
len, Raumanordnung ist iberwiegend durchschnittlich und genligt den marktiiblichen Anforderungen.

rchschnittlichen Ausstattungsmerkmalen und flexibler Raumanordnung, welche den reprasentativen, iberdurchschnittlichen und

Dr. Gerhard Leute, Dipl.-Ing. 2021 — alle Rechte vorbehalten
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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 wurden Mietpreisrichtwerte fir
Einzelhandelsmieten in der Karlsruher Innenstadt im Jahr
2018 erhoben. Diese wurden im Jahr 2021 (erstmals digital)
mit Unterstltzung des Amts flr Stadtentwicklung erneut

ermittelt.

Die Regression der Mietwerte in der Innenstadtlage zeigt bei
den Mieten ein uneinheitliches Bild. Die bisherige
Mietwertkarte wird im Mittel allerdings bestatigt, wobei die
Werte im Einzelfall sehr unterschiedlich ausfallen kénnen.

Die bisherige Mietwertkarte wurde in der stdlichen
HerrenstraBe und der stdlichen WaldstraBe durch Werte
erganzt, da diese Lagen im Erdgeschoss ebenfalls
geschaftlich geprégt sind.

die Schatzwerte gerade in den Zonen mit niedrigem BRW
teilweise erheblich von den Schatzwerten der Regression ab,
dies lasst sich aber durch die eher zum Wohnen

zuzuschreibende Nutzung in diesen Zonen erklaren. Ebe
treten Differenzen bei groBerer WGFZ Abweichung e

auf.

Die Werte fur die Einkaufslage in der Kais8Fstra isghen

Europaplatz und Kronenplatz) sind im Mitte i

Untersuchung allerdings Weitgehegd b i r treten
elche

auch hier vereinzelt gréBere Unterschi
allerdings aufgrund der doch unsiéher age, bedingt
durch die Corona-Pandemie und Baustellensituation

straBe wahrend der
als stabilen Indikator zur

Anderung von Bode

Das Bodenrichtwer er KaiserstraBBe wird durch

Auswirkungen fir die Bodenrichtwerte werden nach dieser diese Untersu gi ittel bestatigt.
Untersuchung als nicht gegeben angesehen. Zwar weichen
Lagetypische Mietpreisrichtwerte fiir Erdgeschossladenmiet:
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20 = Lagetypischer Mietpreisrichtwert Euro/m2 netto

(Bezogen auf Ladeneinheiten im Erdgeschoss mit stufenfreiem Zuschnitt, La-

dengréBe: 100 m2, Schaufensterfront: ca. 8 m)
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Fur abweichende LadengroBen sowie fir abweichende Geschosslagen werden
nachfolgend Umrechnungskoeffizienten (URK) als Orientierungswerte angegeben.
Aufgrund der geringen Auswirkung der vorgenannten Untersuchung auf die
Mietpreisrichtwerte beziehen sich die hier angegebenen Werte auf die Mietpreis-
erhebung des Jahres 2018.

Umrechnungskoeffizienten (URK) Umrechnungskoeffizienten (URK)
fiir LadengroBen fiir Geschosslagen
LadengroBen in m? URK fiir URK fiir Geschosslage URK
Mietpreisrichtwerte Mietpreisrichtwerte
bis 50 Euro/m? iiber 50 Euro/m?
50 1,10 1,05 1. Untergeschoss
100 1,00 1,00 Erdgeschoss

150 0,90 0,95 1. Obergeschoss @

200 0,80 0,90 2. Obergeschoss




6.4 Bautatigkeit

Die Statistikstelle des Amtes flr Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe
ver6ffentlicht jahrlich den Bericht Uber die Bautatigkeit im Wohnungsbau
sowie erganzend hierzu im Statistischen Jahrbuch detaillierte Informationen

zu Strukturverdnderungen im Wohnbaubestand.

Im nachfolgenden Auszug werden die Tabellen ,Genehmigte/Fertigg
Gebaude und Wohnungen in Karlsruhe nach der Gebaudeart” sowie
.Bilanz der durch Neubau und BaumaBnahmen in den Karlsruher
Stadtteilen fertiggestellten Wohnungen” dargestellt.

Bauvorhaben

estellte

Genehmigte Gebaude und Wohnungen in Karlsruhe 2020* nach der Gebaudeart

2020
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Baugenehmigungen
201
2

2026

Gebdude Wohnungen Gebéude
Neubau von Wohngebéuden 195 954 2.996
darunter
1 Wohnung 100 100 396
2 Wohnungen 13 120
3 Wohnungen 10 93
4 bis 6 Wohnungen 26 353
7 bis 12 Wohnungen 23 851
13 und mehr Wohnungen 23 9] 66 1183
Neubau von Nichtwohngebauden | 27 ‘ 227 ‘ 81
Neubau von Wohn- und Nichtwohngebaude zusammen | 2 981 ‘ 938 ‘ 3.077
BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden ¢ 52 ‘ 219 1.005 802
Insgesamt 1.200 1.943 3.879
*Daten fir das Jahr 2021 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vo
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | Statistikstelle
Fertiggestellte Gebaude und Wohnung arlsruhe 2020* nach der Gebaudeart
Baufertigstellungen
Bauvorhaben 2020 2016 bis 2020
Gebdude Wohnungen Gebdude Wohnungen
Neubau von W0 166 500 746 2.736
darunter
109 109 449 449
16 32 81 162
6 18 27 81
12 59 55 266
12 Wohnungen 17 149 87 838
3 und mehr Wohnungen 6 133 47 940
Neubau von Nichtwohngebauden | 43 ‘ 4 ‘ 181 ‘ 61
Neubau von Wohn- und Nichtwohngebaude zusammen | 209 ‘ 504 ‘ 927 ‘ 2.797
BaumaBnahmen an bestehenden Geb&auden | 217 ‘ 75 745 416

*Daten fiir das Jahr 2021 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | Statistikstelle
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Bilanz der durch Neubau und BaumaBnahmen in den Karlsruher Stadtteilen
fertiggestellten Wohnungen 2020*

Bilanz
aus Zugang
und Wegfall (-)
insgesamt

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

Neubau-
zugang

und zwar

durch BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

ohne Umwidmungen
Zugang/Wegfall (-)

durch Umwidmungen
Zugang/Wegfall

Innenstadt-Ost -6
Innenstadt-West 30
Stidstadt 15
Stidweststadt 15
Weststadt 38
Nordweststadt 35
Oststadt 83
Mhlburg 4
Daxlanden 1
Knielingen 112
Griinwinkel 47
Oberreut -
Beiertheim-Bulach 11
Weiherfeld-Dammerstock -
Ruppurr 47
Waldstadt 17 8 9 -
Rintheim 1 - 1 -
Hagsfeld ¢ 5 3 1 1
Durlach 10 3 -1
Grotzingen 9 - -
Stupferich 16 16 - -
Hohenwettershach 8 8 - -
Wolfartsweier 5 6 -2 1
Griinwettersbach 3 1 2 -
Palmbach 8 5 3 -
Neureut 62 51 7 4
Nordstadt - - - -
Gesamtstadt 2 579 504 52 23
19 477 392 50 35
2018 914 817 30 67
2017 656 559 33 64
2016 587 525 25 37

das Jahr 2021 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
uelle: Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Statistikstelle
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7. Steuerliche Grundbesitzbewertung zum Zwecke der

Erbschaft- und Schenkungsteuer

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hat mit der Entscheidung vom 7.

November 2006 eine verkehrswertnahe Bewertung aller Vermdgensarten und

damit auch die des Grundvermogens gefordert. Im Rahmen des

Erbschaftsteuerreformgesetzes 2009 hat der Gesetzgeber insoweit die

Bedarfsbewertung fiir das Grundvermégen fir Erbschaft- und

Schenkungsteuerzwecke angepasst. Mit den der steuerlichen

Bewertungsvorschriften nach den §§ 176 bis 198 ff. Bewertungsgesetz (BewG)

verfolgt der Gesetzgeber das Ziel, Grundstiicke und Immobilien mit dem *
gemeinen Wert zu bewerten. \

GemaB § 193 BauGB ermittelt der Gutachterausschuss sonstige fir die ¢
Wertermittlung erforderliche Daten. Dazu gehdren insbesondere \
1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundstlicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden
(Liegenschaftszinssatze), fir die verschiedenen Grundstlcksarten,
insbesondere Mietwohngrundstlcke, Geschaftsgrundstiicke und
gemischt genutzte Grundsticke,
2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem
Grundstlcksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fir die
Grundstilcksarten Ein- und Zweifamilienhauser,

3. Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhaltnis von sonst
gleichartigen Grundstticken, zum Beispiel bei unterschiedl;
der baulichen Nutzung und

4. Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke, insb
eine Raum- oder Flacheneinheit der bauliche# [ (GeBaudefaktor)
oder auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen gsfaktor).

diensteter
der jeweils zustandigen Finanzbehdrde mit Erfahr i r steuerlichen Bewer-

Die erforderlichen Daten werden von d
Finanzamtern fur Zwecke der steu en

rgleichsfa
ung finden. Das Vergleichswertverfahren ist ge-
ndsatzlich fir Wohnungseigentum, Teileigentum sowie Ein-
anzUwenden. Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren kon-
fur die Bedarfsbewertung angewendet werden.

tung gemal3 § 18
mai § 182 Bew
und Zweifamiliepl
nen von de
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7.1 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungs- und Teileigentum

7.1.1 Weiterverkauf von Wohnungseigentum

Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

Wohnflache Baujahresklassen, alle Lagen
bis 1949 1950 - 1974 1975 - 1989 1990 - 2004 ab 2005
bis 35 m2 3.240 3.930 3.070 4.110 -
36 —70m? 3.910 3.480 3.680 3.690 5.240 &
71 =100 m? 4.170 3.500 3.920 4.010 5,130
iiber 100 m? 4.320 3.670 3.520 4.470 &

7.1.2 Teileigentum \

Vergleichsfaktoren fiir Biiro, Praxen [Euro/m?]

Nutzflache alle Baujahresklassen, alle L'
40 - 160 m? 3.180

Vergleichsfaktoren fiir Tiefgaragenstellplatze, Einzelgaragen, offene Stellplatz [Eiiro]

Merkmal
Erstverkaufe 28.500 20.000 - -
Weiterverkaufe 15.100 9.20 15.200 6.300

Tiefgaragenstellplatze Doppel-, Mehrfachparker offene Stellplatze




7.2 Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Die folgenden Vergleichsfaktoren kénnen fir Ein- und Zweifamilienhauser verwen-
det werden, deren Wohnflache 115 m?2 bis 250 m? betragt, welche sich in einer
Richtwertzone mit einem Bodenrichtwert zwischen 600 €/m2 bis 900 €/m? befin-
den, ein modifizierte Baujahr zwischen 1955 bis 2010 aufweisen und eine Grund-
stlicksflache zwischen 250 und 900 m? besitzen.
Flr die Berechnung des modifizierten Baujahres siehe Kapitel 5.5
Modell der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.
Liegt das zu bewertende Objekt auBerhalb der angegebenen Bereiche, so kénnen
die Vergleichsfaktoren nicht angewandt werden.

Wohnflache [m?]

Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

indexierter Bodenrichtwert [Euro/m? ebf]

Gutachterausschuss in Karlsruhe | 99

600 - 649 650 — 749 750 - 849

115-124 4.280 4.510 4.750

125-134 4.190 4.420 4.890
135-144 4.090 4.330 4.800
145 - 154 4.000 4.230 4.710
155 - 164 3.910 4.140 4610
165-174 3.810 4.050 4.520
175-184 3.720 3.960 4.430
185 - 194 3.630 3.860 4.330
195 - 204 3.530 3.770 4.010 4.240
205 -214 3.440 3.910 4.150
215 -224 3.350 3.820 4.050
225-234 3.250 3.730 3.960
235 -244 3.160 3.630 3.870
245 - 250 3.070 3.540 3.780

Ab- und Zuschlage bei Abweichungen folgender Merkmale

Ab- und Zuschlage
[Euro/m2]

Grundstiicksflz

Ab- und Z
[Euro/m?]

modifiziertes Baujahr

1965 -
1974

-370

350 - 449
-150

1984

450 - 549
0

1985 -
1994

380

550 - 649
160

1995 -
2004

750

650 — 749
320

2005 -
2010
1.120 -
750 - 849 850 -900
470 630
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7.3 Vergleichsfaktoren fiir Doppel-/Reihenhauser

7.3.1 Doppel-/Reihenendhauser

Die folgenden Vergleichsfaktoren kénnen fir Doppel-/Reihenendhauser verwendet

werden, deren Wohnflache 90 m2 bis 180 m? betragt, welche sich in einer Richt-

wertzone mit einem Bodenrichtwert zwischen 500 €/m?2 bis 750 €/m?2 befinden, ein

modifizierte Baujahr zwischen 1970 bis 2010 aufweisen und eine Grundstticksfla-

che zwischen 200 und 400 m?2 besitzen.

Fir die Berechnung des modifizierten Baujahres siehe Kapitel 5.5

Modell der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

Liegt das zu bewertende Objekt auBerhalb der angegebenen Bereiche, so kénnen

die Vergleichsfaktoren nicht angewandt werden.

FUr Doppel-/Reihenendhauser im Wohnungseigentum, kénnen die Werte 0\@

ebenfalls herangezogen werden.

Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

Wohnflache [m?] indexierter Bodenrichtwert [Euro/m? eb .
500 - 574 575 - 699 700 - 750

90 - 94 5.390 5.570 5.690
95 -104 5.170 5.350 5.470
105 - 114 4.940 5.12 % 5.240
115-124 4.720 4.90 5.020
125-134 4.490 4.790
135-144 4.270 4.570
145 - 154 4.040 4.340
155 - 164 3.820 4.120
165 -174 3.600 3.890
175 - 180 3.370 3.670

Ab- und Zuschlage bei Abweichungen folgender Merkmale

modifiziertes Baujahr - 1970 - 1974 1975 - 1984 1985 - 1994 1995 - 2004 2005 - 2010
Ab- und Zuschldge [Euro/m?] - -1.020 -510 0 510 1.020
Grundstiicksflache [m?] - 200 - 224 225 - 274 275 - 324 325-374 375 -400

- -250 -130 0 120 250

Ab- und Zuschlage [Eur
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7.3.2 Reihenmittelhauser

Die folgenden Vergleichsfaktoren kénnen fir Reihenmittelhduser verwendet wer-
den, deren Wohnflache 85 m2 bis 170 m2 betrdgt, welche sich in einer Richtwert-
zone mit einem Bodenrichtwert zwischen 550 €/m?2 bis 700 €/m?2 befinden, ein mo-
difizierte Baujahr zwischen 1970 bis 2010 aufweisen und eine Grundsticksflache
zwischen 150 und 300 m? besitzen.

Flr die Berechnung des modifizierten Baujahres siehe Kapitel 5.5

Modell der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

Liegt das zu bewertende Objekt auBerhalb der angegebenen Bereiche, so kénnen
die Vergleichsfaktoren nicht angewandt werden.

FUr Reihenmittelhduser im Wohnungseigentum, kdnnen die Werte ebenfalls her-
angezogen werden.

Vergleichsfaktoren Wohnflachenpreise [Euro/m?]

Wohnflache [m?] indexierter Bodenrichtwert [Euro/m? ebf]
550 - 574 575 -624 625 -674 \ 700

85-94 4.450 4.760 5.060 5.360
95 -104 4.270 4.570 4.870 5.170
105-114 4.080 4.380 4. 4.990
115-124 3.900 4.200 0 4.800
125-134 3.710 4.010 4.31 4.620
135-144 3.520 3.830 4.430
145 - 154 3.340 3.640 .940 4.240
155 - 164 3.150 3.450 3.760 4.060
165 -170 2.960 27 3.570 3.870

Ab- und Zuschlage bei Abweichungen folgender Merkinale

modifiziertes Baujahr - i 1975 - 1984 1985 - 1994 1995 - 2004 2005 - 2010
Ab- und Zuschldge [Euro/m?] - -5 -290 0 300 600
Grundstiicksflache [m?] - - 150-174 175 - 224 225 -274 275 - 300

Ab- und Zuschlage [Euro/m?] - -260 0 270 530
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7.4 Liegenschaftszinssatze fiir die Bewertung gemal3 § 188 Abs

GemaB § 182 Abs. 2 BewG sind Mietwohngrundstlicke generell im
Ertragswertverfahren zu bewerten. Weiterhin ist das Ertragswertverfahren fir
Geschaftsgrundsticke und gemischt genutzte Grundstlicke — soweit sich eine

Ubliche Miete ermitteln lasst — heranzuziehen. Die nachfolgenden

Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses wurden gemaf § 192 Abs. 3
Satz 2 BauGB unter Hinzuziehung eines Bediensteten der jeweils zustandigen
Finanzbehdrde mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung von Grundstlcken
als Gutachter ermittelt und kénnen fur die Bedarfsbewertung angewendet

werden.

. 2 BewG

Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren
Objektart

Liegenschaftszinssatz

[%]

Wohnimmobilien

Ein-/Zweifamilien-, Doppel-/Reihenhduser 0.8 " 36
(nicht vermietete Objekte)

Mehrfamilienhduser mit drei Wohnungen 1.1 31
Mehrfamilienhduser ab vier Wohnungen, 9 28
gewerblicher Mietertragsanteil < 20 %

Gemischt genutzte Wohn- und Geschaftsgebéude, 24
gewerblicher Mietertragsanteil von 20 bis 50 %

Wohnungseigentum nach WEG (vermietete Objekte) .k 0,6 33

Wirtschaftsimmobilien

Handelsimmobilien 2

Geschaftsgebaude (Laden, Biiros, ...)

= Mietertragsanteil Handel von 51 bis 80 % 25 23
= Mietertragsanteil Handel > 80 % 3.4 19
Verbrauchermarkte 4,0 16
Biiroimmobilien

Biiro-, Verwaltungs- und Dienstl

= Mietertragsanteil Biiro v % 2,5 21
= Mietertragsanteil Biiro > 3.6 18
Industrie-, Produktionssu immobilien

Gewerbe- und S eba 3,9 14
Sonstige

Teileige (Biiros, Praxen) 2,0 27
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7.5 Sachwertfaktoren gemaB3 § 191 Abs. 1 BewG

Das Sachwertverfahren gemaB § 189 BewG kommt bei sonstigen bebauten
Grundstlicken zur Anwendung. Weiterhin wird das Verfahren herangezogen,
wenn keine Vergleichsfaktoren bzw. keine tbliche Miete ermittelbar ist.

Die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses kdnnen grundsatzlich herange-
zogen werden. Es wird auf das Kapitel 5.8 dieses Immobilienmarktberichtes

verwiesen. &

7.6 Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung des Bodenwertes nach § 179 BewG

Bei Bedarf kdnnen zur Ermittlung des Bodenwertes die Umrechnungsfaktoren ’\

des Immobilienmarktberichtes aus Kapitel 5.3 herangezogen werden.
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Abkurzungsverzeichnis

Abs. Absatz
BauGB Baugesetzbuch
BauNVvO Baunutzungsverordnung
BEL Bauerwartungsland
BetrkV Betriebskostenverordnung
2

BewG Bewertungsgesetz
BGF Bruttogrundflache L 2
boG besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale \
BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie
BVerfG Bundesverfassungsgericht &
BW Baden-Wdrttemberg
ebf kostenerstattungsbetragsfrei nach Baugesetzbuch

sowie erschlieBungsbeitragsfrei nach Kommunalabgabengesgtz
ebp kostenerstattungsbetragspflichtig nach Baugesetz

sowie erschlieBungsbeitragspflichtig nach Kommu abengesetz

ETW Eigentumswohnung
EW-RL Ertragswertrichtlinie * Q
GGA Geschaftsstelle des Gutachterausschx
GND Gesamtnutzungsdauer Q

ng

GUAVO Gutachterausschussverdrdnu
ImmoWertV Immobilienwertermi rdnung
KAG Kommunal engésetz
LBO Land uord
Nfl ache
NHK 3lherstellungskosten
RBL Rohbauland
RN Restnutzungsdauer

L Sachwertrichtlinie
RK Umrechnungskoeffizienten
W-RL Vergleichswertrichtlinie
WEG Wohnungseigentumsgesetz
WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien
Wil Wohnflache

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl
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