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1. Karlsruhe und die Region

Umbau der KaiserstraBe schreitet voran

Nach einer Dauer von 2 Jahren wurde der erste Bauabschnitt der
KaiserstraBe im Bereich des Marktplatzes Mitte 2025 fertiggestellt.
Die aktuellen Bauabschnitte befinden sich angrenzend jeweils Gstlich
und westlich zum Marktplatz und umfassen eine Gesamtlange von
circa 670 Metern. Voraussichtlich soll der Umbau der KaiserstraBe
Anfang 2029 fertiggestellt sein. Hierbei wird neben dem Bodenbelag
auch die komplette Infrastruktur ermeuert und ausgebaut. Dies
umfasst den Angaben zufolge die Versorgungsleitungen fiir Gas,
Wasser, Strom und Fernwdrme, die Beleuchtung sowie die
Wassertechnik fir die Baumquartiere und die Brunnenanlagen.

Quelle: BNN Artikel vom 11. September 2025
Foto: KaiserstraBe Ost © Grundstiicksbewertungsstelle

Karlsruhe liegt in direkter Nachbarschaft zu den wichtigen
Ballungsraumen Stuttgart, Rhein-Neckar, Rhein-Main sowie
im Dreilandereck mit den benachbarten Zentren Strasbourg,
Frankreich und Basel, Schweiz. Von dieser zentralen Lage
profitieren Unternehmen, Pendlerinnen und Pendler sowie
Geschaftsreisende. FUr einen ausgezeichneten Marktzugang
sorgt eine hervorragend ausgebaute Verkehrsinfrastruktur.

Eingebettet in die TechnologieRegion Karlsruhe ist Karlsruhe
das Oberzentrum einer der erfolgreichsten Wirtschafts-,
Wissenschafts- und Forschungsregionen Europas. Eine
Studie der EU-Kommission zeichnet Karlsruhe als viertbesten
IKT-Standort von Uber 1.000 Regionen in Europa aus, gleich
hinter Mlnchen, Paris und London. Bei Stadterankings der
WirtschaftsWoche erreichte die Facherstadt regelmaBig
herausragende Platzierung. Die Studien bestatigen
insbesondere das hohe Potenzial in den Bereichen digitale
Vernetzung der Wirtschaft, Kreativitat und Innovation.

Mehr als 1 Mio. Menschen arbeiten in der
TechnologieRegion Karlsruhe (einschlieBlich Department
Bas-Rhin), mehr als 187.400 davon am Standort Karlsruhe.
Innovative Unternehmen, eine industrielle und
handwerkliche Basis, ein gesunder Branchenmix sowie eine
exzellente Hochschullandschaft beeinflussen das positive
Wirtschaftsklima. Bekannte GréBen wie dm, EnBW,

Siemens, Bosch und IONOS sind hier vertreten. Konzerne
wie L'OREAL und Stora Enso schatzen die attraktive Lage an
der Schnittstelle zwischen Deutschland und Frankreich.

Den hochsten Anteil an Umsatz und Beschéaftigung
erbringen die vielfaltigen mittelstandischen Betriebe in
Dienstleistung, Handel und Produktion. Eine geringe
Arbeitslosigkeit, steigende Beschaftigungszahlen -
insbesondere im Bereich der hochqualifizieren Fachkrafte -
sowie expandierende Unternehmen kennzeichnen Karlsruhe
als prosperierenden Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort.

Bildung hat in Karlsruhe Tradition: An rund 90 6ffentlichen
Schulen nahezu aller Schularten, erganzt durch freie Trager
sowie Europaische 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 das Karlsruher Institut fir Technologie,
das als groBte deutsche Forschungseinrichtung einen
ausgezeichneten Ruf besitzt.

Die Lage Karlsruhes verbunden mit einem breiten Kultur-,
Freizeit- und Bildungsangebot machen die UNESCO-City of
Media Arts besonders attraktiv - fir Unternehmen und
Fachkrafte ebenso sowie fur Familien und Studierende. Die
Menschen entscheiden sich flr Karlsruhe, weil das
Gesamtpaket stimmt. So sind auch die kulturellen
Hohepunkte weit Uber die Grenzen hinaus bekannt. So
zieht das weltweit einzigartige ZKM | Zentrum flr Kunst und
Medien regelmaBig mit auBergewodhnlichen Ausstellungen
ein breites Publikum in seinen Bann. Dieses erreicht in
einem internationalen Ranking Platz vier — gleich nach dem
Museum of Modern Art in New York, der Biennale di
Venezia sowie dem Centre Pompidou in Paris.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Wirtschaftsférderung | Auszug aus www.karlsruhe.de,
Stand 10. Februar 2023

Kennzahlen zu Karlsruhe

Wohnberechtigte Bevélkerung in Karlsruhe circa 305.000
Einwohner der Region Karlsruhe | Raum PAMINA | Uber 1,7 Mio.
circa 205.000

Sozialversicherungspflichtige
Beschaftigte in Karlsruhe

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

Waldflachen etc.

Héhenlage Gber NHN
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Statistikstelle

100-323 m



https://technologieregion-karlsruhe.de/startseite
https://www.karlsruhe.de/stadt-rathaus/so-ist-karlsruhe/unesco-city-of-media-arts
https://www.karlsruhe.de/stadt-rathaus/so-ist-karlsruhe/unesco-city-of-media-arts
https://zkm.de/de
http://www.karlsruhe.de/
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2. Gutachterausschuss

Lagewertverfahren Karlsruhe Wohnen 2.0 zur Ermittlung
von Bodenrichtwerten erfolgreich abgeschlossen

Das zweijahrige Projekt Lagewertverfahren Karlsruhe Wohnen 2.0
wurde im Friihjahr 2026 erfolgreich abgeschlossen. Nétig wurde das
Alternativverfahren, um trotz der geringen Anzahl von Kauffallen un-
bebauter Grundstticke im Bereich Wohnen fundierte Bodenrichtwerte
fiir die Bodenrichtwertzonen Wohnen abzuleiten — insbesondere fiir
Zonen mit Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhausbebauung. Die
Arbeit des Gutachterausschusses war gepréagt durch versierte und
langjahrige Kenntnisse des gesamten Karlsruher Immobilienmarktes,
griindliche Feldbegehungen und statistische Auswertungen mittels
der Analysesoftware R.

Einschatzung des Lagewertes je Bodenrichtwertzone der Gutachter
(Auszug):

259
20-
15-
1,0-
05=
0,0-4
0,5-
1,0~
15-
-2,0-

relativer Lagewert (mittelwertzentriert)

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

Aufgaben des Gutachterausschusses oder seiner
Geschaftsstelle sind insbesondere

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

= die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

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

= die Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten:

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstlcken im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden
(Liegenschaftszinssatze), fir die verschiedenen
Grundstiicksarten, insbesondere
Mietwohngrundstlicke, Geschaftsgrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstlcke,

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

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

4. Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstlcke,
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 Behdrden,
Eigentimern, ihnen gleichstehenden Berechtigten, Inhabern
anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigten
sowie Gerichten und den Justizbehdrden.

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

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wertet die
Unterlagen aus und erteilt Ausklinfte Gber Bodenrichtwerte und
— im Rahmen des berechtigten Interesses — aus der
Kaufpreissammlung. Hierbei werden Vergleichsfalle, die mit dem
vom Antragsteller beschriebenen Bewertungsobjekt moglichst
vergleichbar sind, unter Beachtung datenschutzrechtlicher
Zulassigkeit mitgeteilt. Damit soll der Immobilienmarkt auch fur
den einzelnen Burger transparent gemacht werden.

Der Gutachterausschuss kann miindliche oder schriftliche
Ausklinfte von Sachverstandigen und von Personen (zum
Beispiel Eigentiimern, Verkaufern, Kaufern, Mietern) einholen,
die Angaben Uber das Grundstiick und tber ein Grundstlck,
das zum Vergleich herangezogen werden soll, machen kénnen.



Er kann verlangen, dass Eigentimer und sonstige Inhaber von
Rechten an einem Grundstiick die zur Fihrung der Kaufpreis-

sammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen
vorlegen. Der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstuicks
haben zu dulden, dass Grundstiicke zur Auswertung von
Kaufpreisen und zur Vorbereitung von Gutachten betreten
werden. Wohnungen dirfen nur mit Zustimmung der
Wohnungsinhaber betreten werden.

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

Produkte und Dienstleistungen

= Bodenrichtwerte sowie sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten

= Immobilienmarktbericht Karlsruhe

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

= Auskunft aus der Kaufpreissammlung
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FUr die Besetzung des Gutachterausschusses im Einzelfall
gilt § 5 Gutachterausschussverordnung:

(1) Bei der Erstattung von Gutachten wird der
Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden und mindestens zwei weiteren Gutachtern
tatig. Besondere Sachverstandige kann der Vorsitzende
nach Anhoérung 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 tatig; hierbei muss einer der Gutachter ein
Bediensteter der zustandigen Finanzbehorde sein.

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

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 2025 bis 19. Dezember 2029)

Vorsitzender
Riidiger Huck | Dipl.-Ing. (FH)

Dienststellenleiter der Grundstiicksbewertungsstelle und Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
bei der Stadt Karlsruhe, Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und
Gebaudebewertungen

Stellvertreterinnen/Stellvertreter und ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter

Sabine Fiedler | Dipl.-Ing. (Architektur)

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

Sandra ltal | Dipl.-Ing.

Architektin, Mitglied des Sachversténdigenausschuss der IHK Karlsruhe

Von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, Dipl.-Sachverstandige (DIA) fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

Wolfgang Karcher | Dipl.-Ing. (FH)

Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstlicks- und Geb&udebewertungen

Dr. Gerhard Leute | Dipl.-Ing.

Vorsitzender und Mitglied des Sachverstandigenausschuss der IHK Karlsruhe
Von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von
Grundstiicken und Gebauden sowie Mieten und Pachten

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

Sachverstandiger (Diplom VWA Freiburg) fir Grundstlicks- und Gebaudebewertungen

Dr.-Ing. Michael Miirle

Vermessungsingenieur, Sachverstandiger fiir Grundstlicks- und Geb&udebewertungen

Ingeborg Riefle | Dipl.-Ing.

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

Ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter
Michael Doldt | Dipl.-Ing.

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

Thomas Erben

MRICS (Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors)

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

Thomas Gaitzsch | Dipl.-Ing. (FH)

Architekt, von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, zertifizierter Sachverstandiger fir
Immobilienbewertung DIAZert fir die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Inmobilienarten -
DIN EN ISO/IEC 17024

Paul Hoffmann | Dipl.-Ing. (FH)

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

Christine Hug | Dipl.-Ing.

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

Sabine Kampermann | Dipl.-Ing. (FH)

Bauingenieurin, Sachverstandige fiir Grundstiicks- und Geb&udebewertungen

Prof. Dr. David Lorenz

Mitglied des Sachverstandigenausschuss der IHK Karlsruhe

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

Andreas Nasedy | Dipl.-Ing.

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

Timo Schorb

Leiter Wertermittlung unbebauter Grundstlicke und der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses,
Sachverstandiger fir Grundstiicks- und Gebaudebewertungen

Arne Uhl | Dipl.-Ing. (FH)

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

Marc-Simon Vetter | Dipl.-Ing.

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

Daniela Winter-Graf| Dipl.-Ing.

Architektin, Immobiliengutachterin HypZert S, zertifiziert gemaB DIN EN ISO/IEC 17024



Vertretung der Finanzamter und ehrenamtliche Gutachterinnen/Gutachter

zur Ermittlung der Bodenrichtwerte sowie den sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Finanzamt Karlsruhe-Stadt
Ingrid LandhduBer | Dipl. Finanzwirtin (FH)

Sachgebietsleiterin Grundstiickswertstelle

Gutachterausschuss in Karlsruhe | 11

Michael Sawallisch | Dipl.-Ing. (FH)

Bauingenieur, Bausachverstandiger fiir Bewertungsfragen

Finanzamt Karlsruhe-Durlach
Martin Speil | Dipl. Finanzwirt (FH)

Grundstlickswertstelle

Anne Vorsatz
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3. Immobilienmarkt

3.1 Immobilienmarkt Karlsruhe — Pressebericht der Stadt Karlsruhe

Weiter aus dem Tief heraus

Gutachterausschuss beschlieBt Immobilienmarktbericht
2025 / Preisniveau aufgrund der Nachfrage anhaltend
hoch

Eine steigende Anzahl von Kaufféllen und weiter wachsende
Wertumsatze pragen den Immobilienmarkt in der Facher-
stadt. , Wir sind im zweiten Jahr hintereinander in einer
Phase, in der sich der Markt beruhigt hat”, bilanziert Rudiger
Huck, Leiter der stadtischen Grundstiicksbewertungsstelle, als
Ergebnis des Immobilienmarktberichts 2025. Diesen hatte der
Gutachterausschuss am 28. April beschlossen. Es war die
erste Sitzung des Gremiums nach seiner Neubestellung durch
den Gemeinderat.

Dem 113 Seiten starken Bericht zufolge ist beispielsweise die
Gesamtzahl der Kauffalle um zwolf Prozent von 2.306 im Jahr
2024 auf nunmehr 2.578 gestiegen. Auch der Wertumsatz
legte zu. Er stieg von 1,077 auf 1,15 Milliarden Euro. Damit
werde der Wert von 2018/19 wieder erreicht, erldutert Timo
Schorb, Leiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.
Nach den Auswirkungen der Corona-Pandemie und der durch
den Krieg gegen die Ukraine ausgelosten Energiekrise , kom-
men wir aus einem groBen Tief heraus”.

Mit Abstand den héchsten Anteil bei den Kauffallen haben
erneut Wohnungs- und Teileigentum (1.642) gefolgt von be-
bauten (691) und unbebauten (245) Grundstlcken. Bei letzte-
ren weise der Bericht eine erfreuliche Steigerung auf, so
Schorb, jedoch mit Ausnahme der Mehrfamilienhduser, ,, fir
die Stillstand am Markt herrscht”. Hier waren ganze zwei
Kauffalle zu verzeichnen. Weil kaum noch Bauflachen verflig-
bar seien, handle es sich im Ubrigen bei den unbebauten
Grundstlicken zumeist im Abbruchflachen.

Auf ,anhaltend hohem Niveau” bewegen sich laut Ridiger
Huck die Preise. Fir ein Grundstlick zum Bau eines Ein- oder
Zweifamilienhauses in guter Lage werden im Schnitt 890 Euro
je Quadratmeter bezahlt. Bei gebrauchten Ein- oder Zweifa-
milienhausern — angenommen werden hier ein modifiziertes
Baujahr von 1975 und eine Grundstticksflache von 550 Quad-
ratmeter — sind im Schnitt rund 670.000 Euro fallig. Kaum
weniger missen Interessenten flr Doppel- oder Reihenhauser
investieren: Hier betragt der Preis rund 630.000 Euro. Als Bei-
spiel dient das Baujahr 1995 und die Flache von 330 Quadrat-
meter. Eigentumswohnungen in mittlerer und guter Lage be-
wegen sich im Erstverkauf durchschnittlich bei 5.840 Euro je
Quadratmeter und 3.830 Euro im Weiterverkauf.

Einen interessanten Aspekt weist der Immobilienbericht au-
Berdem bei den Sachwertfaktoren auf. Gerade im unteren
Preissegment sind diese besonders hoch, etwa bei mit Reihen-
mittelhdusern bebauten Grundstlicken betragt dieser Faktor
bis zu 2,1. Das bedeutet, dass mehr als das Doppelte des ei-
gentlichen Wertes bezahlt wird, erldutert Timo Schorb, ,,ein
Indiz fir die groBe Nachfrage in diesem Segment.

In der Sitzung des Gutachterausschusses ehrte Oberblrger-
meister Dr. Frank Mentrup fir mehr als 30-jahrige Tatigkeit
Wolfgang Karcher, Dr. Michael Mirle und Dr. Gerhard Leute.
Als zusatzliches Mitglied verstarkt auBerdem Daniela Winter-
Graf das Gremium.

Der Immobilienbericht 2025 ist als pdf-Datei bei der Ge-
schaftsstelle zum Preis von 50 Euro erhaltlich.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Presse- und Informationsamt | G. Hertweck |
08. Mai 2026 Presseportal
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Urkunde

Bild: Oberbirgermeister Dr. Mentrup und der Vorsitzende des Gutachterausschusses Herr Huck ehrten Herr Dr. Leute und Herr Karcher persénlich,
sowie Herr Dr. Mrle in Abwesenheit., flir mehr als 3 Jahrzehnte Tatigkeit im Gutachterausschuss © Grundstiicksbewertungsstelle
(Personen von links nach rechts: Vorsitzender Huck, Herr Karcher, Herr Dr. Leute und Oberbiirgermeister Dr. Mentrup)
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3.2 Immobilienmarkt Karlsruhe — Umsatze

Die politische und wirtschaftliche Entwicklung im Frahjahr
2026 sind im Berichtszeitraum 2025 nicht berlcksichtigt.

Wertumsatz erneut gestiegen

Nach dem starken Einbruch im Jahr 2023 erholt sich der Wertumsatz
weiter. Beim Wohnungs- und Teileigentum liegt dieser sogar auf ei-
nem Langzeithoch. Die Anzahl der Kauffélle steigt im Berichtzeitraum
bei allen Teilmarkten und erreicht wieder das Niveau von 2018.

Anzahl der Kauffille
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Wertumsatz
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3.3 Immobilienmarkt Karlsruhe Stadtteile — Umsatze

Stadtteile Bauflachen Bebaute Grundstiicke Wohnungs-/Teileigentum
Anzahl Wertumsatz Anzahl Wertumsatz Anzahl Wertumsatz
Kauffalle Millionen Euro Kauffdlle | Millionen Euro | Kauffélle Millionen Euro
Innenstadt-Ost 1 * 7 8,90 26 5,36
Innenstadt-West 0 * 15 38,81 68 20,54
Sudstadt 1 * 12 11,78 96 26,56
Siidweststadt 2 * 23 43,76 154 50,46
Weststadt 0 * 20 42,57 198 58,72
Nordweststadt 2 * 34 19,64 45 12,87
Oststadt 2 * 21 90,28 112 27,94
Miihlburg 3 * 23 22,37 100 25,71
Daxlanden 1 * 33 16,46 48 18,26
Knielingen 1 * 50 31,54 37 10,06
Griinwinkel 4 2,92 39 24,84 18 3,43
Oberreut 26 3,71 8 4,60 36 7,21
Beiertheim-Bulach 1 * 16 19,92 47 12,45
Weiherfeld-Dammerstock 1 * 20 15,17 20 6,47
Rippurr 12 6,17 39 24,37 31 8,58
Waldstadt 4 4,87 29 15,95 95 22,77
Rintheim 1 * " 13,84 13 3,48
Hagsfeld " 2,48 32 31,08 37 7,16
1 Alt Durlach mit 2 * 23 18,34 108 27,73
2 Dornwald-Untermiihl**
3 Durlach Hanggebiet mit 7 4,93 33 27,36 56 14,92
4 Bergwald**
5 Durlach-Aue mit 3 * 21 15,59 56 12,61
6 Lohn-Lissen**
7 Durlach-Killisfeld** 1 * 6 4,69 1 *
Grotzingen 7 2,66 42 24,90 50 13,47
Stupferich 1 * 10 5,44 10 2,85
Hohenwettersbach 1 * 10 5,62 5 1,55
Wolfartsweier 1 * 8 5,23 44 14,13
Griinwettersbach 3 * 28 13,95 6 1,27
Palmbach 3 * 6 2,97 2 *
Neureut 12 3,72 68 41,47 90 18,22
Nordstadt 0 * 4 2,88 33 10,53

*Keine Angabe maglich, **Durlach mit Stadtvierteln
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Ubersicht Stadtteile Karlsruhe
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4. Preisniveau und Preisentwicklung

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

Erganzend zu den Angaben in den Kaufvertrdgen, missen
flr eine Auswertung Angaben wie beispielsweise Baujahr,
Wohnflache, wertrelevante Geschossflachenzahl vorliegen.
Aus Datenschutzgriinden werden im Marktbericht Angaben
erst ab einer Anzahl von vier Kauffallen abgebildet.

Folgende Teilméarkte konnten aufgrund einer ausreichenden
Anzahl geeigneter Kauffalle detailliert untersucht und
Vergleichsfaktoren ermittelt werden:

= Ein-/Zweifamilienhduser

= Doppel-/Reihenhéuser

= Erstverkdufe von Wohnungseigentum

= Weiterverkdufe von Wohnungseigentum

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

Fur folgende Teilméarkte konnten unter Berlcksichtigung des
Datenmaterials durchschnittliche Bodenrichtwertniveaus/
Wohnflachenpreise ermittelt werden:

= Unbebaute Ein-/Zweifamilienhausgrundstlcke
= Unbebaute Doppel-/Reihenhausgrundstiicke
= Unbebaute Mehrfamilienhausgrundstticke

= Mehrfamilienhduser

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

Vergleichbar detaillierte Auswertungen Uber beispielsweise
= Unbebaute Gewerbe- und Geschéftsgrundstlicke

= Teileigentum

= Geschaftshauser, Blirogebdude

= Lager-, Produktionsgebaude sowie
sonstige gewerbliche Gebaude

sind aufgrund des geringen und sehr inhomogenen
Kaufpreismaterials nicht méglich.

Lagequalitat

Der Gutachterausschuss hat in einer Projektarbeit
Lageklassen bestimmt. Diese Lagequalitdten wurden
vornehmlich zur Ermittlung der Bodenrichtwerte erarbeitet.

Die Ergebnisse des Lagewertverfahrens Karlsruhe Wohnen
2.0 werden mit den Bodenrichtwerten zum Stichtag 1.
Januar 2026 beschlossen und im kommenden
Immobilienmarktbericht bericksichtigt. Eine aktualisierte
Lagewertkarte wird Mitte des Jahres 2026 veroffentlicht.

Fir die Einteilung der Lageklassen gehen Sie bitte auf die
nachfolgend angegebene Internetseite:
https://geoportal.karlsruhe.de/brk/

Hier kénnen Sie Uber die Themenauswahl die Lagewertkarte
ab den Bodenrichtwerten 2022 jeweils schalten.

Dabei ist die hochwertigste Lage mit der Schlisselzahl 9
(rot) abgebildet. Die weiteren Lageklassen sind 7 (griin), 5
(blau) und 3 (orange).

Nachfolgend ist ein Kartenausschnitt daraus abgebildet:

Karlsruhe
Y. Sodenichtwerte
22 Auskunft

) > Bodenrichtwertiarte 2024 @

Wohnen EFH/th Wohnen MFH Wohnen E/R Gemischt Gewerbe Acker und Grinland Sonstige

< zuriick

Themenauswahl

B Bodenrich




4.1 Unbebaute Flachen

Teilmarkt im Uberblick
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Anzahl Wertumsatz Flachenumsatz

Millionen Euro ha

4.1.1 Bauflachen 114 54,982 7,879
4.1.2 Flachen der Land-/Forstwirtschaft 48 0,307 7,201
4.1.3 Sonstige Flachen 83 1,204 7,279

Summe

4.1.1 Bauflachen

22,359

245 56,493

Die Zuordnung der im Berichtsjahr der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zugegangenen Vertrage tUber unbebaute Grundsti-
cke erfolgte unter Berlcksichtigung der in § 3 Entwicklungszustand, ImmoWertV 2021 verwendeten Begriffsbestimmungen fir den

Grundstickszustand.
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==-+== Doppel-/Reihenhausgrundstiicke

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025%

=== Mehrfamilienhausgrundstiicke

Teilmarkt im Uberblick Anzahl Wertumsatz Flachenumsatz
Millionen Euro ha
4.1.1.1 Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 54 24,848 2,976
4.1.1.2 Doppel-/Reihenhausgrundstiicke 36 7,761 0,911
4.1.1.3 Mehrfamilienhausgrundstiicke 2 2,975 0,195
4.1.1.4 Wirtschaftsimmobiliengrundstiicke 19 18,624 3,315
4.1.1.5 Bauerwartungs-/ Rohbauland 3 0,774 0,482
4.1.1.6 Sonstige Bauflachen 0 0 0
Summe 114 54,982 7,879

Bei den einzelnen Teilmarkten Ein-/Zweifamilien-, Doppel-/
Reihen- und Mehrfamilienhausgrundstiicke kennzeichnen
die dargestellten Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle
(siehe Merkmale), das Marktverhalten im Berichtszeitraum.
Die dargestellten Preise sind nicht zur Wertermittlung
geeignet, da sie sich auf Grundstlcke mit unterschiedlichen
Zustandsmerkmalen beziehen. Sie stellen lediglich die

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

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

Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilien-,
Doppel-/Reihenhduser) besteht keine unmittelbare
Abhangigkeit vom MaB der baulichen Nutzung
(wertrelevante Geschossflachenzahl — WGFZ —, siehe dazu
Kapitel 5.3.1). Deshalb sind die dargestellten Kaufpreise
nicht auf eine bestimmte WGFZ bezogen.

Kauffélle werden auf die in der Bodenrichtwertdefinition
angegebene Grundstlickstiefe normiert. Grundlage hierfiir
sind die Tiefenregelungen, welche der Gutachterausschuss
in den Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten
veroffentlicht hat.

Bei den ausgewerteten Kauffallen sind anfallende Abbruch-,
Freilegungs- und Planungskosten, soweit diese bekannt
oder ermittelbar sind, im Kaufpreis berlcksichtigt.

890 Euro pro Quadratmeter wurden im Mittel fiir ein
Grundstiick in guter Lage bezahlt

Im Jahr 2025 wurden, auf der Basis von 21 ausgewerteten
Kauffallen, Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke in guter Lage bei
durchschnittlicher Grundstiicksflache von 520 Quadratmeter flir
rund 463.000 Euro verauBert.

Teilmarkt im Uberblick

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 50
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrage 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken 0
Sonstige beeinflusste Kauffalle 4

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

Kauffalle insgesamt 54
Wertumsatz insgesamt 24,848 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 2,976 ha

Ausgewertete normierte Kauffalle 43

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffalle

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Preis/Flache [Euro/m2 ebf]

Median 660 890 1.210
Spanne 250 —980 190 - 1.090 720 -1.300
Preis [Euro] 90.000 — 890.000 115.000 — 1.245.000 250.000 - 1.680.000
Anzahl - 17 21 5

Flache [m2] 270 - 1.150 260 — 1.450 350 -1.390

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

Haufigkeitsverteilung
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250 1
150 = 1

50

Klassenmitte [Euro/m? ebf]

0 2 4 6 8 10
absolute Haufigkeiten der normierten Preise/Flache

Qualitatsparameter

Normierte Kaufpreise/Flache [Euro/m? ebf]

Anzahl der Kaufflle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
43 186 800 (810) 1.302
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
229 0,283

*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 1. Januar 2025, auf 1. Januar 2026 fortgeschrieben*

Grundstiickstyp MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
[Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf]

Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke

Median 470 610 720 960

Spanne 420 -500 390 - 780 600 — 880 870-1.120

* mit Indexreihe ,Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Doppel-/Reihenhausgrundstiicke”
Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau wurde als Median ermittelt.
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4.1.1.2 Doppel-/Reihenhausgrundstiicke

Geringer Grundstiicksverkehr im Teilmarkt

Mit 8 Grundstiicken mittlerer Lage und 2 Grundstiicken in guter
Lage weiterhin wenige Kauffdlle im Teilmarkt.

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

Kauffélle werden auf die in der Bodenrichtwertdefinition
angegebene Grundstlickstiefe normiert. Grundlage hierfir
sind die Tiefenregelungen, welche der Gutachterausschuss
in den Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten
veroffentlicht hat.

Bei den ausgewerteten Kauffallen sind anfallende Abbruch-,
Freilegungs- und Planungskosten, soweit diese bekannt
oder ermittelbar sind, im Kaufpreis beriicksichtigt.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 10
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrége 0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken 25
Sonstige beeinflusste Kauffalle 1

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilfldchen, Zukaufsflachen)

Kauffille insgesamt 36
Wertumsatz insgesamt 7,761 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 0,911 ha

Ausgewertete normierte Kauffalle 10

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffalle

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Preis/Flache [Euro/m2 ebf]

Median * *

Spanne 620 -2.070

Preis [Euro] 260.000 —-300.000 *

Anzahl - 8 2 -

Flache [m2] 140 — 460 *

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

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 1. Januar 2025, auf 1.Januar 2026 fortgeschrieben*

Grundstiickstyp MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
[Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf]

Reihenhausgrundstiick

Median _ 630 700 a

Spanne 540 - 720 600 — 780

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

Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau wurde als Median ermittelt.
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4.1.1.3 Mehrfamilienhausgrundstiicke

Da eine Abhangigkeit vom MaB3 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.

Bei den ausgewerteten Kauffallen sind anfallende Abbruch-,
Freilegungs- und Planungskosten, soweit diese bekannt
oder ermittelbar sind, im Kaufpreis berlcksichtigt.

Stillstand am Markt fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke

Lediglich 2 Kauffalle fir Mehrfamilienhausgrundsticke waren im
Berichtsjahr 2025 zu verzeichnen. Merkmale der ausgewerteten
Kauffélle kénnen dadurch nicht dargestellt werden.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéftsverkehr

Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrége

2
0
Verkauf von Erbbaugrundstiicken 0
0

Sonstige beeinflusste Kauffalle
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilfldchen, Zukaufsflachen, Grundstiicksanteile der Wohnungserbbaurechte)

Kauffille insgesamt 2
Wertumsatz insgesamt 2,975 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,195 ha

Ausgewertete normierte Kauffalle 1

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffalle

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage

Preis/Flache [Euro/m? ebf]
Median N
Spanne

Preis [Euro]
Anzahl - - 1 -

Flache [m2] *

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

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 1. Januar 2025, auf 1. Januar 2026 fortgeschrieben*

Grundstiickstyp MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
[Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf] [Euro/m?2 ebf]

Mehrfamilienhausgrundsttick

WGFZ 15

('\ﬁ}ezlilsrr] Bodenrichtwertzonen) 680 850 900 990

Spanne 570 - 750 630 - 940 840 — 980 940-1.010

* mit Indexreihe ,Baureifes Land Mehrfamilienhausgrundstiicke”
Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau wurde als Median ermittelt.



24 | Immobilienmarktbericht 2025

4.1.1.4 Grundstiicke fir Wirtschaftsimmobilien

Die Kategorien der Wirtschaftsimmobilien werden in der Bei den ausgewerteten Kauffallen sind anfallende Abbruch-,
nachsten Tabelle unter , Ausgewertete Kauffalle” Freilegungs- und Planungskosten, soweit diese bekannt
aufgefihrt. oder ermittelbar sind, im Kaufpreis berlcksichtigt.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 12
Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrége 3
Verkauf von Erbbaugrundstiicken 0
Sonstige beeinflusste Kauffélle 4

(zum Beispiel Unternehmensbeziehungen, Liebhaberkéufe, Notverkdufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 19
Wertumsatz insgesamt 18,624 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 3,315 ha

Von 10 verkauften Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr 4
sind fiir eine Auswertung geeignet

verkaufte Grundstiicke fir Handelsimmobilien 1
verkaufte Grundstiicke fir Blroimmobilien 3

verkaufte Grundstticke fir Beherbergungs- und Gastronomieimmobilien -

verkaufte Grundstticke fir Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien -

verkaufte Grundstiicke fiir Gesundheits- und Sozialimmobilien -

verkaufte Grundstiicke fir Freizeit-, Kultur- und Bildungseinrichtungen -

verkaufte Grundsticke fiir technische Infrastruktur und 6ffentliche Sicherheit -

verkaufte Grundstiicke fiir andere Wirtschaftsimmobilien -

Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 1. Januar 2025, auf 1.Januar 2026 fortgeschrieben*

Grundstiickstyp Alle Lagen [Euro/m? ebf]

Grundstiicke fir Industrie-,
Produktions- und
Logistikimmobilien

WGFZ 1,7

(@ aller Bodenrichtwertzonen)

Median 170
Spanne 40 - 360

* mit Indexreihe , Baureifes Land Grundstiicke fir Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien”
Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau wurde als Median ermittelt.
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4.1.1.5 Bauerwartungsland/ Rohbauland

Hierbei handelt es sich sowohl um geplante Wohnbauflachen, um geplante
Flachen fur Wirtschaftsimmobilien und Flachen fiir Gemeinbedarf.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 2

Sonstige beeinflusste Kauffélle 1
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhdltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 3
Wertumsatz insgesamt 0,774 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,482 ha

Ausgewertete Kauffalle 2*
* = Auf Grund der geringen Anzahl keine weiteren Angaben moglich

4.1.1.6 Sonstige Bauflachen

Sonstige Bauflachen sind unter anderem Flachen fur Wochenendhauser und
Gebiete mit Betrieben fir Land- und Forstwirtschaft.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr -

Begriindung von Erbbaurechten, Folgevertrdge -

Verkauf von Erbbaugrundstiicken -

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

Kauffélle insgesamt 0
Wertumsatz insgesamt 0 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0 ha
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4.1.2 Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein,
land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind. In diesen Kauffal-
len sind keine begUnstigten Grundstlicke (zum Beispiel Orts-

ndhe, besondere Lage) der Land- und Forstwirtschaft enthal-
ten.

Der Teilmarkt der Flachen fiir Land — und Forstwirtschaft
besticht mit konstantem Preisniveau

Die Spanne der Kauffalle bewegt sich zwischen 2,10 Euro pro
Quadratmeter und 6,30 Euro pro Quadratmeter. Es lag ein
ausgewerteter Kauffall mit 8,00 Euro pro Quadratmeter vor, dieser
ist allerdings als AusreiBer in der Datenreihe zu sehen. Der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter sank im Vergleich
zum Jahr 2024 geringfiigig und liegt nun bei 3,80 Euro.

Teilmarkt im Uberblick Anzahl
Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 46
Beeinflusste Kauffalle 2

(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilfldchen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 48
Wertumsatz insgesamt 0,307 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 7,201 ha

Ausgewertete Kauffélle 43

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Merkmal alle Lagen
Preis/Flache [Euro/m?]

Median 3,80
Spanne 2,10 - 8,00
Preis [Euro] 1.160 — 22.330
Anzahl 43

Flache [m2] 200 - 5.880

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert; alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet



Gutachterausschuss in Karlsruhe | 27

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

Haufigkeitsverteilung

Klassenmitte [Euro/m?]
\U’|
=

2,50
2,30

0 2 4 6 8
absolute Haufigkeiten der Preise/Flache

Qualitatsparameter

Kaufpreise/Flache [Euro/m? ebf]

Anzahl der Kauffalle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
43 2,05 3,84 (4,23) 8,00
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
1,27 0,300

Die dargestellten Merkmale sind nicht normiert.

*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)

4.1.3 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind unter anderem Flachen flr Grundstticke fir
Dauer-/Sonderkulturen (wie zum Beispiel Streuobstwiesen), private
Grinflache, Kleingartenflache und Freizeitgartenflache.

Teilmarkt im Uberblick Anzahl
Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 82
Sonstige beeinflusste Kauffalle 1

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

Kauffélle insgesamt 83
Wertumsatz insgesamt 1,204 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 7,279 ha
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4.2 Bebaute Flachen

Teilmarkt im Uberblick Anzahl Wertumsatz Flachenumsatz
Millionen Euro ha

4.2.1 Ein-/Zweifamilienhauser 254 156,220 14,156
4.2.2 Doppel-/Reihenhaduser 172 93,268 4,722
4.2.3 Mehrfamilienhauser (ab drei Wohnungen) 164 220,303 9,634
4.2.4 Wohn-/Geschéaftshauser 52 79,167 3,261
4.2.5 Wirtschaftsimmobilien 40 95,107 11,337
4.2.6 Sonstige bebaute Grundstiicke 9 0,037 0,265

Summe 644,102 43,375

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

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

Anzahl der Kauffalle mit weiterem Zuwachs

In den Marktsegmenten der bebauten Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus und Geschosswohnungsbaus ist die Anzahl der Kauf-
falle erneut gestiegen.

Kauffalle von bebauten Grundstiicken (Wohnen)
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025*
=== Ein-/Zweifamilienhduser ~ e=+==Doppel-/Reihenhduser ~ e=+==Mehrfamilienhauser

*Zahl des Jahres 2025 ist vorldufig
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4.2.1 Ein-/Zweifamilienhauser

Preisentwicklung zum Vorjahr

Erst- und Weiterverkaufe 7

Legende

D> um0%| 2 um+5%| NMum-5% | Tum+10%]|
bum-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

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

Soweit Doppelhaushalften, Reihenend- und
Reihenmittelhduser dem typisierten Erscheinungsbild von Ein-/
Zweifamilienhdusern entsprechen, wurden sie in diesem
Kapitel berticksichtigt.

Bei Gebauden kénnen Modernisierungen zu einer langeren
wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer

Ein gebrauchtes Ein-/Zweifamilienhaus kostet rund beziehungsweise einem modifizierten Baujahr fiihren.
670.000 Euro

Im Teilmarkt kénnen auch Objekte enthalten sein, die nach

Dieser Vergleichspreis fiir Ein-/Zweifamilienhauser ist auf Basis WEG aufgeteilt sind.

folgender Faktoren ermittelt worden: Bodenrichtwert 700 Euro pro
Quadratmeter, Wohnfléche 180 Quadratmeter, modifiziertem
Baujahr 1975 und Grundstiicksflache 550 Quadratmeter.

Teilmarkt im Uberblick | Anzahl |

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 215

Beeinflusste Kauffalle 39
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilfldchen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 254
Wertumsatz insgesamt 156,220 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 14,156 ha

Ausgewertete normierte Kauffalle 106
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Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffalle

Merkmal

Baujahre bis 1949
Preis/ Wfl [Euro/m?2]
Median

Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstlicksflache [m2]

MaBige Lage

Mittlere Lage

3.300
1.710 - 4.670
130.000 - 710.000
15
70-210
100 - 1.040

Gute Lage

4.640
2.700-5.510
345.000 - 1.205.000
7
110 - 240
260 -850

Sehr gute Lage

*

*

* 0k NI

Baujahre 1950 — 1974
Preis/ Wfl [Euro/m?]
Median

Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstticksflache [m2]

3.490
2.380 - 7.080
360.000 — 1.095.000
18
110-210
150 - 1.450

4.310
2.860 - 8.950
430.000 - 1.380.000
28
110-270
260 - 1.220

4.260
3.730-4.830
970.000 - 1.475.000
5
200 - 350
490 - 870

Baujahre 1975 - 1989
Preis/ Wfl [Euro/m?2]
Median

Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstticksflache [m?]

3.500
2.870 - 4.080
485.000 - 1.185.000
9
150 - 260
230-810

3.960
2.770 - 4.850
415.000 - 970.000
9
120-230
280-770

*

*

* ok N

Baujahre 1990 - 2004
Preis/ Wl [Euro/m?]
Median

Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2]
Grundstiicksflache [m2]

*

*

* % W

Baujahre ab 2005
Preis/ Wfl [Euro/m?]
Median

Spanne

Preis [Euro]

Anzahl

Wohnflache [m2?]
Grundstticksflache [m?]

*

*

* o W

*

*

* o+ N

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend Giberein. Die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick Gber den
Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffélle des Bezugsjahres.
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
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2.350.000 1
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1.350.000
1.250.000
1.150.000
1,050.000
950.000
850.000
750.000
650.000
550.000
450.000
350.000
250.000
150.000
50.000 |

Klassenmitte [Euro]

0 5 10 15 20 25

absolute Haufigkeiten der normierten Kaufpreise

Qualitatsparameter

Normierter Kaufpreis [Euro]

Anzahl der Kaufflle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
106 128.000 655.500 (695.719) 2.330.000
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
291.093 0,418

Bei den Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale nicht bericksichtigt.
*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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4.2.2 Doppel-/Reihenhauser

Preisentwicklung zum Vorjahr

Erst- und Weiterverkaufe =
Legende

Ein gebrauchtes Doppel-/Reihenendhaus kostet rund
630.000 Euro

Als Basis dienten hierfiir die Vergleichsfaktoren fir
Doppel-/Reihenendhéuser mit einem Bodenrichtwert von

700 Euro pro Quadratmeter, einer Wohnflache von

140 Quadratmeter, einem modifizierten Baujahr 1995 und einer
Grundstiicksflache von 330 Quadratmeter.

D um+0%| 2 um+5%|Num-5%| T um+10%]|
b um-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

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

4.2.1 berlcksichtigt.

Bei Gebauden kénnen Modernisierungen zu einer langeren
wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer
beziehungsweise einem modifizierten Baujahr fihren.

Im Teilmarkt kénnen auch Objekte enthalten sein, die nach
WEG aufgeteilt sind.

4.2.2.1 Doppel-/Reihenendhauser

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschaftsverkehr 82
Beeinflusste Kauffalle 12
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilfldchen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 94
Wertumsatz insgesamt 52,382 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 3,126 ha

Ausgewertete normierte Kauffélle 57

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffélle

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Preis/ WAl [Euro/m?]

Median 4.470 4.830

Spanne 2.160 - 6.200 2.600-5.910

Preis [Euro] 250.000 - 1.000.000 300.000 - 850.000

Anzahl - 36 21 -
Wohnflache [m2] 70-210 80— 180

Baujahr

Median 1990 1990

Spanne 1900 — 2025 1976 — 2005

Grundstiicksflache [m2] 110-1.270 180-810

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen nicht hinreichend iiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffélle des Bezugsjahres.
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
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675.000
625.000
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525.000
475.000
425.000
375.000
325.000
275.000
225.000
175.000

Klassenmitte [Euro]

0 5 10
absolute Haufigkeiten der normierten Kaufpreise

Qualitatsparameter
Normierter Kaufpreis [Euro]

Anzahl der Kaufflle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
57 250.000 590.000 (596.800) 997.286
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
186.556 0,313

Bei den Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale nicht bericksichtigt.
*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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4.2.2.2 Reihenmittelhduser

Teilmarkt im Uberblick | Anzahl |

Verkaufte Grundstiicke im gewohnlichen Geschéaftsverkehr 65
Beeinflusste Kauffille 13
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,

selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 78
Wertumsatz insgesamt 40,886 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 1,596 ha

Ausgewertete normierte Kauffalle 49

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffalle

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Preis/ Wfl [Euro/m?]

Median N 4.550 4.150

Spanne 3.750 - 6.220 3.240-6.330

Preis [Euro] * 400.000 — 725.000 345.000 - 800.000

Anzahl 1 21 27 -
Wohnflache [m2] * 90 - 160 80— 180

Baujahr

Median * 2006 1986

Spanne 1957 — 2025 1976 — 2005

Grundstlicksflache [m2] * 30-260 130 - 290

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend tberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffalle des Bezugsjahres.

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.
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Normierter Kaufpreis [Euro]

Anzahl der Kaufflle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
49 260.000 575.000 (557.073) 800.000
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
119.387 0,214

Bei den Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale nicht bericksichtigt.
*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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4.2.3 Mehrfamilienhauser

Preisentwicklung zum Vorjahr

Erst- und Weiterverkaufe =

Legende

D> um0%| 2 um+5%| NMum-5% | Tum+10%]|
b um-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

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

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

Wertumsatz deutlich gestiegen Im Teilmarkt konnen auch Objekte enthalten sein, die nach

WEG aufgeteilt sind.
Der Wertumsatz zeigt sich im Vergleich zum Fléchenumsatz deutlich iiber

dem Niveau des Vorjahres. Dies erklart sich unter anderem durch eine
erhohte Anzahl an Kauffallen in sehr guter Lage.

Teilmarkt im Uberblick m

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 141

Beeinflusste Kauffalle 23
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe,
selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, Zukaufsflachen)

Kauffélle insgesamt 164
Wertumsatz insgesamt 220,303 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 9,634 ha

Ausgewertete Kauffalle mit drei Wohnungen 33

Ausgewertete Kauffdlle ab vier Wohnungen 56

Y Ausgewertete normierte Kauffalle 89
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4.2.3.1 Mehrfamilienhauser mit drei Wohnungen

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffélle mit drei Wohnungen

Merkmal MaBige Lage Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage
Preis/ (Wfl-+Nfl) [Euro/m?]

Median 2.790 2.860 *
Spanne 1.760 — 4.320 2.060 — 4.290 *
Preis [Euro] 390.000 — 880.000 450.000 - 975.000 *
Anzahl - 17 14 2
Wohnflache [m?] 110 -310 150 — 350 *
Baujahr

Median 1957 1956 *
Spanne 1794 — 1994 1922 - 1977 *
Wohnungen 3 3 *
Grundstticksflache [m?] 130 - 690 360 — 940 *

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen nicht hinreichend iiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick tiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffélle des Bezugsjahres.
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.
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Anzahl der Kauffalle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
33 1.758 2.839(3.031) 4.617
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
777 0,256

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale beriicksichtigt.
*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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4.2.3.2 Mehrfamilienhauser ab vier Wohnungen

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffalle ab vier Wohnungen

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

Median 2370 2.400 2.980
Spanne 1.630 — 4.560 1.780-3.230 1.570-3.770
Preis [Euro] 540.000 — 2.990.000 670.000 — 2.825.000 950.000 — 2.150.000
Anzahl - 33 18 5
Wohn-/Nutzflache [m2] 200 - 1.400 280—-1.100 270-1710
Baujahr

Median 1936 1932 1930
Spanne 1795 - 1995 1888 — 1968 1816 — 1965
Wohnungen 4-19 4-14 4-9
Grundstlicksflache [m2] 150 -910 170 -780 390 - 890

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffalle stimmen nicht hinreichend tberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffalle des Bezugsjahres.
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.
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Anzahl der Kauffalle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
56 1.565 2.380 (2.511) 4.565
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
633 0,252

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berlicksichtigt.
*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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4.2.4 Wohn-/Geschaftshauser

Bei Wohn- und Geschéftsgebauden handelt es sich um
gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen
Mietertragsanteil von 20 bis 80 Prozent mit
unterschiedlichen Merkmalen.

Deutlicher Riickgang des Wertumsatzes

Der Wertumsatz ist im Vergleich zum Vorjahr deutlich gesunken,
wohingegen der Flachenumsatz einen deutlichen Anstieg zu verzeichnen
hat. Aufgrund der Heterogenitét der Kauffalle kdnnen hier nur
bedingt Riickschllsse auf die Veranderung des Preisniveaus
gegeniiber dem Vorjahr gezogen werden.

Teilmarkt im Uberblick
Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 46

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

Kauffalle insgesamt 52
Wertumsatz insgesamt 79,167 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 3,261 ha

Ausgewertete normierte Kauffalle 18

Merkmale der ausgewerteten normierte Kauffalle

Merkmal

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

Spanne 1.490 - 4.080
Preis [Euro] 320.000 — 5.000.000
Anzahl 18
Wohn-/Nutzflache [m2] 190 - 1.690
Grundstiicksflache [m2] 90-670

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen nicht hinreichend iiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kaufflle des Bezugsjahres.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich
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4.2.5 Wirtschaftsimmobilien

aufgefihrt.

Kauffallanzahl verdoppelt sich zum Vorjahr

Durch die gestiegene Anzahl an Kauffallen kdnnen dieses Jahr fiir die drei
Teilmarkte Grundstiicke fiir Handelsimmobilien, Bliroimmobilien sowie fiir
Industrie- Produktion- und Logistikimmobilien Auswertungen dargestellt
werden.

Teilmarkt im Uberblick
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Die Kategorien der Wirtschaftsimmobilien (gewerblicher
Mietertragsanteil groBer 80 Prozent) werden in der
nachsten Tabelle unter , Ausgewertete Kauffalle”

Aufgrund der Anzahl der ausgewerteten Kauffalle kénnen
im Weiteren detailliert Handels-, Biiro- sowie Industrie-,
Produktions- und Logistikimmobilien dargestellt werden.

Verkaufte Grundstlicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 36
Beeinflusste Kaufflle 4
(zum Beispiel Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkdufe, Notverkaufe, selbststandig nicht bebaubare Teilfldchen,

Zukaufsflachen)

Kauffalle insgesamt 40
Wertumsatz insgesamt 95,107 Mio. Euro

Flachenumsatz insgesamt 11,337 ha

Von 36 verkauften Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 24
fiir eine Auswertung zugeordnet in geeigneten Kategorien

verkaufte Grundstiicke fir Handelsimmobilien 6
verkaufte Grundstiicke fir Blroimmobilien 7
verkaufte Grundstiicke fir Beherbergungs- und Gastronomieimmobilien -
verkaufte Grundstlcke fur Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien 9

verkaufte Grundstlcke fiir Gesundheits- und Sozialimmobilien

verkaufte Grundstlcke fur Freizeit-, Kultur- und Bildungseinrichtungen

verkaufte Grundstlcke fiir technische Infrastruktur und 6ffentliche Sicherheit

verkaufte Grundstlcke fiir andere Wirtschaftsimmobilien
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Merkmale der ausgewerteten normierte Kauffalle fiir Handelsimmobilien

Merkmal

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

Median 1.500
Spanne 570 -2.370
Preis [Euro] 940.000 — 9.000.000
Anzahl 6
Wohn-/Nutzflache [m2] 620 —9.000
Grundstlcksflache [m2] 450 - 6.500

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen nicht hinreichend iiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffalle des Bezugsjahres.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich

Die Verteilung der Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache) der ausgewerteten
Kauffalle fir Handelsimmobilien ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.
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Anzahl der Kauffdlle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
6 572 1.499 (1.577) 2.373
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
685 0,434

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale berticksichtigt.
*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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Merkmale der ausgewerteten normierte Kauffalle fiir Biiroimmobilien

Merkmal

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

Median 2.920
Spanne 1.530 - 3.840
Preis [Euro] 505.000 — 8.340.000
Anzahl 7
Wohn-/Nutzflache [m2] 260 - 2.820
Grundstlcksflache [m2] 220 - 2.000

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen nicht hinreichend iiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffélle des Bezugsjahres.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich

Die Verteilung der Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache) der ausgewerteten
Kauffalle fir Buroimmobilien ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.
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Anzahl der Kauffdlle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
7 1.531 2.923 (2.684) 3.841
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
870 0,324

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale berticksichtigt.
*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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Merkmale der ausgewerteten normierte Kauffalle fiir Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien

Merkmal

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

Median 1.130
Spanne 600 - 1.670
Preis [Euro] 565.000 — 6.500.000
Anzahl 9
Wohn-/Nutzflache [m2] 500 — 7.500
Grundstlcksflache [m2] 1.060 — 8.960

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale der Kauffélle stimmen nicht hinreichend iiberein. Die Angaben dienen vorrangig
dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale der ausgewerteten Kauffalle des Bezugsjahres.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl — gerundet; * = keine Angabe mdglich

Die Verteilung der Kaufpreise / (Wohn- und Nutzflache) der ausgewerteten
Kauffalle fir Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien ist in der
nachfolgenden Grafik dargestellt.
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Anzahl der Kauffalle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
9 600 1.130(1.144) 1.667
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
384 0,336

Bei normierten Kaufpreisen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale berticksichtigt.
*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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4.2.6 Sonstige bebaute Grundstiicke

Sonstige bebaute Grundstiicke mit sonstigen Gebauden (beispielsweise
Wochenendhduser, Hofstellen, Einzelgaragen).

Teilmarkt im Uberblick | Anzahl |
9

Verkaufte Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

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

Kauffalle insgesamt 9
Wertumsatz insgesamt 0,265 Mio. Euro
Flachenumsatz insgesamt 0,037 ha
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum

Teilmarkt im Uberblick

Anzahl Wertumsatz
Millionen Euro

4.3.1 Erstverkauf 83 38,488
4.3.2 Weiterverkauf 1221 330,988
4.3.3 Umwandlungen von Mietwohnungen 151 50,918
4.3.4 Teileigentum 187 25,340

Weiterverkauf mit Zuwachs bei Umsatz und Anzahl der
Kauffalle

Bei den Weiterverkaufen von Eigentumswohnungen stieg die Anzahl
der Kauffalle im Vorjahresvergleich um 3,4 Prozent, wahrend der
Wertumsatz um rund 8,9 Prozent zunahm. Insgesamt erhdhten sich
die Preise pro Quadratmeter Wohnfléche durchschnittlich um etwa
1,7 Prozent.

Kauffélle von Wohnungseigentum

Die Anzahl der Kauffalle insgesamt (1.642) erhohte sich um
circa 9 Prozent gegentiber dem Vorjahr (1.505). Der
Wertumsatz stieg im gleichen Zeitraum dabei um circa

13,4 Prozent.

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 Raumen eines Gebaudes in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Die dargestellten Kaufpreise beinhalten den Wert fur das
Wohnungseigentum/Teileigentum mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
einschlieBlich Grund, Boden und Erhaltungsriicklage. 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.
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4.3.1 Erstverkaufe von Wohnungseigentum

Preisentwicklung zum Vorjahr

Erstverkaufe N\

Legende
D um+0%| 2 um+5%|Num-5%| T um+10%]|
b um-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Weiter steigende Anzahl der Kauffalle

Im Vergleich zum Vorjahr ist bei den Erstverkdufen von
Wohnungseigentum ein Anstieg um 11,9 Prozent zu verzeichnen,
wahrend der Wertumsatz weitgehend stabil blieb. Gleichzeitig
zeigte sich eine rlicklaufige Preisentwicklung.

Teilmarkt im Uberblick m

Erstverkdufe von Wohnungseigentum im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 80

Beeinflusste Kauffalle 3
(zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkéufe, Notverkéufe, Tausch)

Kauffalle insgesamt 83
Wertumsatz insgesamt 38,488 Mio. Euro

Ausgewertete normierte Kauffalle 80

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffalle

Merkmal Alle Lagen
Preis/Wfl [Euro/m?] 4.680 — 7.650
Preis [Euro] 244.000 — 770.000
Anzahl 80
Wohnflache [m2] 46 -139

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl und Wohnflache — gerundet, * = Keine Angabe mdglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.
Haufigkeitsverteilung
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Anzahl der Kaufflle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
80 4.680 5.670 (5.860) 7.650
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
542 0,093

*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)



4.3.2 Weiterverkaufe von Wohnungseigentum

LW

Vergleichswert fiir eine 80 Quadratmeter Wohnung bei
rund 266.000 Euro

Auf Basis der Wohnfléchenpreise (Vergleichsfaktoren Kapitel 5.9.3)
wird der Wert fiir eine 80 Quadratmeter Wohnung in der
Baujahresklasse 1950 bis 1974 auf 3.330 Euro pro Quadratmeter,
ohne PKW-Stellplatz, ermittelt.

Teilmarkt im Uberblick

Legende
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Preisentwicklung zum Vorjahr

Weiterverkaufe =

D> um0%| 2 um+5%| NMum-5% | Tum+10%]|
b um-10% | * = Keine Preisentwicklung darstellbar

Wertunterschiede aufgrund unterschiedlicher Lagen
konnten im Grundsatz nicht festgestellt werden.

Weiterverkdufe von Wohnungseigentum im gewéhnlichen Geschaftsverkehr 1.053
Beeinflusste Kauffalle 168
(zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberké&ufe, Notverkéufe, Tausch)

Kauffalle insgesamt 1.221
Wertumsatz insgesamt 330,988 Mio. Euro

Ausgewertete normierte Kauffalle 962

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffélle (alle Lagen)

Baujahre Baujahr Preis/ Wfl [Euro/m?] Preis [Euro] Anzahl Wohnflache [m?]

Spanne Median Spanne Spanne Spanne

bis 1949 1904 1.540 - 5.830 60.000 — 830.000 115 14-172
1950 - 1974 1965 1.430-5.470 37.000 —998.000 398 16 — 327
1975 - 1989 1983 1.370-7.340 26.000 — 830.000 199 18 - 185
1990 — 2004 1994 2.270-7.000 64.000 — 1.330.000 177 17 -190

ab 2005 2012 2.330 - 8.850 130.000 — 2.010.000 73 30-227

Die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale
der ausgewerteten Kauffalle des Bezugsjahres. Die Vergleichsfaktoren sind in Kapitel 5.9 dargestellt.

Fir eine Wertermittlung wird empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen.
Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl und Wohnflache — gerundet, * = Keine Angabe mdglich
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Die Verteilung der Kaufpreise der ausgewerteten Kauffalle ist in der nachfolgenden Grafik dargestellt.
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absolute Haufigkeiten der normierten Kaufpreise/Wohnflache

Qualitatsparameter

Normierte Kaufpreis/Flache [Euro/m? ebf]

Anzahl der Kauffalle Minimum Median (Mittelwert) Maximum
962 1.370 3.540 (3.640) 8.850
Empirische Standardabweichung Einzelwert* Empirischer Variationskoeffizient*
855 0,235

*bezieht sich auf den Mittelwert (arithmetisches Mittel)
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4.3.2.1 Weiterverkaufe von Wohnungseigentum im Erbbaurecht

Die Vertragsmodalitaten des Erbbaurechts wurden hierbei keiner ndheren
Untersuchung unterzogen.

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffalle (alle Lagen | Laufzeit des Erbbaurechts 99 Jahre)

Baujahre Baujahr Preis/ Wfl [Euro/m?] Preis [Euro] Anzahl Wohnflache [m?]
Spanne Median Spanne Spanne Spanne
1951 -2011 1969 1.560 — 4.490 100.000 — 448.000 15 34-129

Die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt beziehungsweise der Merkmale
der ausgewerteten Kauffalle des Bezugsjahres. Die Vergleichsfaktoren sind in Kapitel 5.9 dargestellt.

Fir eine Wertermittlung wird empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen.

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl und Wohnfldche — gerundet, * = Keine Angabe moglich

4.3.3 Erstverkaufe von umgewandelten Mietwohnungen

Teilmarkt im Uberblick Anzahl

Erstverkdufe von umgewandelten Mietwohnungen im gewéhnlichen Geschéftsverkehr 141
Beeinflusste Kauffalle (zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkédufe, Tausch) 10
Kauffalle insgesamt 151
Wertumsatz insgesamt 50,918 Mio. Euro

4.3.4 Teileigentum

Teilmarkt im Uberblick Anzahl

Verkdufe im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 155
Beeinflusste Kauffalle (zum Beispiel Erbbaurecht, Verwandtschaftsverhaltnisse, Liebhaberkaufe, Notverkaufe, Tausch) 32
Kauffélle insgesamt 187

Bestehend aus 121 Kauffallen Tiefgaragenstellplatze, Einzelgaragen, offene Stellplatze
sowie 66 Kauffallen sonstiges Teileigentum.
Wertumsatz insgesamt 25,340 Mio. Euro

Biiros / Praxen

Merkmale der ausgewerteten normierten Kauffélle

Merkmal Alle Lagen
Preis/Nfl [Euro/m?] Spanne 2.000 - 4.620
Preis [Euro] Spanne 100.000 - 875.000
Anzahl 1
Nutzflache [m2] Spanne 50 — 231
Baujahr

Median 1985
Spanne 1899 — 2014

Alle Werte — mit Ausnahme der Anzahl und Wohnfldche — gerundet, * = Keine Angabe moglich
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5. Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Der komplette Immobilienmarktbericht mit den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung kann
bei der Geschiftsstelle kauflich erworben werden.

Grundlage hierzu ist die, zum Zeitpunkt des Erwerbs, aktuelle Fassung der Verwaltungsgebiihren-
satzung der Stadt Karlsruhe.

Stand 19. Dezember 2023:
Preis je Exemplar 50,00 Euro (PDF-Datei)
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6. Weitere Grundstiicksmarktinformationen

6.1 Immobilienmarkt in groBen deutschen Stadten

6.1.1 Markt fiir Wohnimmobilien vom Deutschen Stadtetag

Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages mit Prognose
zum Immobilienmarkt

In einer Blitzumfrage ermittelt der Deutsche Stadtetag zu
Jahresbeginn unter allen Mitgliedsstadten ab 50.000
Einwohnerinnen und Einwohnern die
Entwicklungstendenzen des Marktes fiir Wohnimmobilien.

Neben den Entwicklungen der Immobilienmarkte des
vergangenen Jahres wird auch eine Prognose zur
Entwicklung der Immobilienmarkte des 1. Halbjahres
ver6ffentlicht.

Aus Baden-Wirttemberg sind im Deutschen Stadtetag tber
20 Stadte vertreten. Dazu gehdren neben den vier groBten
Stadten, Stuttgart, Mannheim, Karlsruhe und Freiburg auch
die an Karlsruhe regional angrenzenden Stadte wie
Offenburg, Heidelberg, Pforzheim und Baden-Baden.

Die Ergebnisse der Blitzumfrage mit den dazugehdrigen
Tabellen steht auf der Homepage des Stadtetages unter
,Publikationen” in der Rubrik , Weitere Publikationen”
(Wohnen und Bauen) als PDF-Datei zum Download zur
Verfligung.

Der Deutsche Stadtetag im Internet

Der Deutsche Stddtetag ist der kommunale E -EI
Spitzenverband der kreisfreien und der T =
meisten kreisangehdrigen Stadte in

Deutschland. Er vertritt die Interessen seiner E
Mitglieder gegeniiber der Bundesregierung,

dem Bundestag und der Européischen Union.

Die Veroffentlichungen des Deutschen Stadtetages sind unter
www.staedtetag.de frei zuganglich.
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6.1.2 German Real Estate Index (GREIX)

Karlsruhe ist seit Anfang 2024 eine von derzeit 24 bundes-
weit teilnehmenden Stadten, die dem GREIX quartalsweise
durch den Gutachterausschuss Kaufpreisdaten zur Verfligung
stellen.

Das Forscher-Team um Prof. Schularick vom IfW Kiel berech-
net fir jede der Teilnehmerstadte folgende Indexreihen:

e  Einfamilienhauser

(Ein-/ Zweifamilien-/Doppel- und Reihenhauser*)
e Mehrfamilienhduser

(ab 3 Wohneinheiten*)
e  Eigentumswohnungen

(Erst- und Weiterverkauf zusammen*)

Durch die einheitliche Systematik der Indexreihenerstellung
(Hedonisches Modell, gleiche Ausreier Behandlung) lassen
sich somit Vergleichsaussagen zwischen den Stadten treffen.

FUr Karlsruhe liegen Daten flr Eigentumswohnungen seit
1992 vor und fir Ein- sowie Mehrfamilienhauser seit 1994.
FUr Eigentumswohnungen und fir Einfamilienhauser erfolgt
die Berechnung sowohl in jahrlicher als auch quartalsweiser
Darstellung, fir Mehrfamilienhduser aufgrund der Datenlage
allerdings nur in jahrlicher Darstellung. Aktualisiert werden
alle Indizes in der Regel nach der jeweils ersten Woche im
Februar, Mai, August, November eines Jahres.

* Anmerkungen GGA

Exemplarisch aus den frei zuganglichen Daten von der
GREIX-Homepage:

»GREIX” im Internet

Die Daten des GREIX sind frei zugdnglich und
koénnen fiir jede der Teilnehmerstadte herunter-
geladen werden. Die Startseite des German Real
Estate Index finden Sie unter https:/greix.de/

GREIX Indexreihe Karlsruhe fiir Einfamilienhauser
jahrliche Angaben von 2011 bis 2025 (Ausschnitt, Basisjahr 2000)

280 =
260 =
240 -
220~
200 -
180 -
160 -

140 -

Indexzahl

120 -
100 -
80 -
60 -
40 -
20-

Jahre

Anzahl 374 331 290 271 280 306 282 283

243

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

268 290 254 214 233 277 320

GREIX-Daten-Stand: 2025 Quartal 4

5
[=]
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Prognose fiir das 1. Halbjahr 2026 des Gutachterausschusses Karlsruhe

Unbebaute, baureife Grundstiicke

individuelle Bauweise

Anzahl
Kauffalle

Preise

Geschosswohnungsbau
Anzal Preise
Kauffalle

Ein-/Zwei-

familienhauser

Anzahl
Kauffalle

Preise

Bebaute Grundstiicke

Mehrfamilienhduser
ab drei Wohnungen

Anzahl
Kauffalle

Preise

Kauffalle

Wohnungseigentum

Preise

Prognose fiir das 1. Halbjahr 2026 des Gutachterausschusses Karlsruhe

Handelsimmobilien

Biliroimmobilien

Beherbergungs- und
Gastronomieimmobilien

- V. - - -> - - - V. V.

Bebaute Grundstiicke

Industrie-, Produktions- und
Logistikimmobilien

Anzahl Preise Anzahl Preise Anzah Preise Anzahl Preise
Kauffalle Kauffalle Kauffalle Kauffalle
- - > > > - - >

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

Bei der Anzahl der Kauffalle des Immobilienmarkts in Karlsruhe sieht der Gutachterausschuss beim Wohnungseigentum einen
leichten Anstieg, in allen weiteren Bereichen eine Stagnation. Bei den Preisen geht man bei individueller Bauweise sowie im

Wohnungseigentum zukiinftig von einem leichten Anstieg, in allen anderen Bereichen von einer Stagnation aus.
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6.3 Mietdaten

6.3.1 Karlsruher Mietspiegel 2025

Karlsruher Mietspiegel
2025

N
Karlsruhe

Aktueller qualifizierter Karlsruher Mietspiegel 2025.

Rund zwei Drittel der Wohnungen in Karlsruhe sind
Mietwohnungen, die keiner Mietbindung unterliegen und
deren Mietpreis sich Uberwiegend am Markt bildet. Fir die
Erhohung von Bestandsmieten war der qualifizierte
Karlsruher Mietspiegel bereits bisher die maBgebliche
Referenz als Begriindungsmittel. Seit der Einfiihrung der
Mietpreisbremse mussen sich auch die zuldssigen
Neuvertragsmieten an der ortstblichen Vergleichsmiete
ausrichten. Hierbei stellt der Mietspiegel als zentrales
Instrument zur Abbildung der ortsublichen Vergleichsmiete
eine unverzichtbare Orientierungshilfe fir die breite
Offentlichkeit und die Immobilienwirtschaft dar. Er hilft der
Vermieterseite bei der Festsetzung von angemessenen
Mietpreisen und bildet eine rechtssichere Basis in
Zusammenhang mit der Bewirtschaftung von
Wohnungsbestanden. Fur die Mieterhaushalte ist der
Mietspiegel ein wichtiges Instrument, um die
Angemessenheit von Neuvertragsmieten oder
Mieterhéhungsverlangen einschatzen zu kdnnen. Seit vielen
Jahren wirkt der Karlsruher Mietspiegel streitvermeidend.
Beide Seiten konnen sich so auf einer sachlichen Grundlage
einigen und langwierige sowie teure Gerichtsverfahren
weitestgehend vermeiden. Zudem ist der Mietspiegel eine
wichtige Berechnungsbasis flr die mit der Einhaltung der
mietpreisrechtlichen Vorschriften befassten Dienststellen der
Stadt Karlsruhe.

Der nun vorliegende aktuelle Karlsruher Mietspiegel 2025
wurde nach strengen wissenschaftlichen Kriterien auf
Grundlage des Mietspiegelreformgesetzes (MsRG) neu
erstellt und sichert ein Hochstmal3 an Aktualitat und
Reprasentativitat. Die Erstellung des Mietspiegels durch die
Statistikstelle des Amts fir Stadtentwicklung der Stadt
Karlsruhe erfolgte in enger Zusammenarbeit mit dem
Liegenschaftsamt der Stadt Karlsruhe und einem
projektbegleitenden Arbeitskreis aus Vertreterinnen und
Vertretern des Mietervereins Karlsruhe e. V., Haus & Grund

Karlsruhe e. V., der Geschéftsstelle des ortlichen
Gutachterausschusses, dem Institut fiir Technologie und
Management im Baubetrieb des KIT (Professur fur Facility
Management), der Justiz sowie den Vertretungen der
ortlichen Wohnungsbaugenossenschaften und -
unternehmen. Dank deren konstruktiver und sachkundiger
Mitarbeit sowie der Unterstltzung der Wohnungswirtschaft
und einer Vielzahl an Eigentiimerinnen und Eigentlimern
liegt erneut ein Mietspiegel vor, der auf breiter Basis
akzeptiert wird. Unser Dank gilt vor allem auch den
zahlreichen Karlsruher Blrgerinnen und Blrgern, die der
erstmals geltenden Auskunftspflicht nachgekommen sind
und durch ihre Teilnahme an der Mietspiegelerhebung sein
Zustandekommen erst ermdglicht haben.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | Statistikstelle | Auszug (Vorwort)
aus ,Karlsruher Mietspiegel 2025"

Drei Arten den Karlsruher Mietspiegel zu erhalten

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

Das Online-Bestellformular kann auf der Webseite der Stadt
Karlsruhe aufgerufen werden:
https://www.karlsruhe.de/mobilitaet-
stadtbild/stadtentwicklung/statistik-und-zensus

fiir Wohnungen und Einfamilienhduser
sind hier zu finden.

Schriftliche Bestellungen der gedruckten Ausgabe richten Sie bitte
ausschlieBlich an:

Stadt Karlsruhe

Amt fir Stadtentwicklung

Statistikstelle

76124 Karlsruhe

Die gedruckte Ausgabe des aktuellen Mietspiegels kostet 7,50 Euro
2zql. MwSt. pro Exemplar (Schutzgebiihr). Bei Versand kostet die
gedruckte Ausgabe 9,30 Euro (inkl. Porto) zzgl. Mwst. Uber das
Onlineformular kann der Betrag wahrend 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-Bestellformular im
Abschnitt , Dienststellen”. Bei Selbstabholung fallt nur die
Schutzgebiihr von 7,50 Euro zzgl. MwSt. pro Exemplar an.

. Kostenloser Download im PDF-Format

Den kostenlosen Download finden Sie unter dem oben genannten
Link oder QR-Code.


https://www.karlsruhe.de/mobilitaet-stadtbild/stadtentwicklung/statistik-und-zensus
https://www.karlsruhe.de/mobilitaet-stadtbild/stadtentwicklung/statistik-und-zensus

6.3.2 Mietpreisspektrum Biiromieten

Karlsruhe als Oberzentrum ist im Blroraummarktsegment
aufgrund der prozentual hohen Blrobeschéftigtenanzahl,
der Mietpreisentwicklungen und wegen der niedrigen
Leerstandquoten grundsatzlich als regional guter Standort
fur Buroimmobilien einzuordnen.

Der Immobilienmarkt fir Biromieten weist Uberwiegend
eine leicht fallende bis gleichbleibende Tendenz auf.

Karlsruhe verfligt neben der IT-Branche Uber wirtschaftlich
starke Unternehmen insbesondere im Dienstleistungssektor.

Seit Jahren wachst das infolge von Projekt- und
Standortentwicklungen entstehende groBflachige
Biroflachenangebot in reprasentativen Gebauden.

Im flachen- und mietpreisgefacherten Blroflachenmarkt in
Karlsruhe variiert insoweit das verfligbare und
vermarktungsfahige Blroflachenangebot in den einzelnen
Stadtteilen stark.

Ubersicht der dreizehn ausgewihlten Stadtteile

Daxlanden

Die Auswertung durchschnittlicher Bliroraummieten ist eine
empirische Zufallsstichprobe regionaler Markterkenntnisse
und Marktuntersuchungen und weist ausschlieBlich Netto-
kaltmieten aus, bei denen samtliche umlagefahigen Betriebs-
kosten gemaB Betriebskostenverordnung (BetrkKV) auf die Ge-
werberaummieter umgelegt werden.

© Stadt Karlsruhe | LA 2681-2025
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Die Nachfrage nach Buroflachen ist in Teilbereichen auch
aufgrund dem gesamtwirtschaftlichen Marktumfeld derzeit
zurlickhaltend bis stagnierend. Vermieter missen insoweit
mit einem langeren Vermarktungszeitraum fir Biroflachen
rechnen.

Aufgrund der Auswertung einer Vielzahl von Blromieten,
vorgenommener Markuntersuchungen, sowie in
Teilbereichen erstellten Mietwertgutachten fir Buroflachen
in ausgewahlten Stadtteilen wird nachfolgende
durchschnittliche Mietpreisbandbreite fir Biromieten in
Karlsruhe angegeben. Dabei sind die angegebenen Daten
als Orientierungswerte zu verstehen.

Erhebungszeitraum waren die Jahre 2024 und 2025 mit den
Stadtteilen Innenstadt-West, Innenstadt-Ost, Oststadt,
Sudstadt, SGdweststadt, Weststadt, Beiertheim-Bulach,
Grunwinkel, Hagsfeld, Mlhlburg, Neureut, Grotzingen und
Durlach (ausgewahlte Stadtteile siehe Einfarbung nachste
Abbildung).

wetters-

wetters-

bach

Es wurden ausschlieBlich nur Mietpreise erhoben, welche ver-
einbart oder — von Betriebskosten abgesehen — gedndert wor-
den sind. Die Bliroraummietenauswertung beinhaltet 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,
ber-/regionale Verkehrsanbindung/OPNV,
Standortimage, Parkmoglichkeiten,
Einkaufssituation/Gastronomie)

= Ausstattungsmerkmale (unter anderem
Erscheinungsbild/Reprasentation, Belichtung/Beliftung,
E-Installation/PC-Verkabelung, Parkpldtze, 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 Bilroraummieten
umfassen nicht grundlegende und umfassende
beziehungsweise wertverbessernde und keine
energetischen Instandsetzungs- beziehungsweise
ModernisierungsmaBBnahmen.

Insoweit sind die angegebenen Blroraummieten nur als Ori-
entierungswerte zu verstehen und stellen keine Angaben im
Sinne einer , ortstiblichen Blroraumvergleichsmiete” dar.
Diese kann bei Bedarf sachverstandig, standort- und objekt-
spezifisch gegebenenfalls durch einen von der Industrie- und
Handelskammer &ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen fur die Bewertung von Grundstlicken und Gebau-
den sowie Mieten und Pachten ermittelt werden.

Bei den Biroraummieten handelt es sich um durchschnittliche
Nettokaltmieten bezogen auf eine Nutzungsflache (gemaR
DIN 277-1:2016) bis zu kleiner als 500 Quadratmeter. Die
Mietangaben beziehen sich auf eine Weitervermietung
und/oder Neuvermietung aus dem Bestand (ohne Erstbe-
zug/ohne Neubau).

Nach einem schwachen Vorjahr kam es zu einem Nachholef-
fekt mit moderat steigenden Mieten. Bei der Nachfrage ist ein
Aufschwung feststellbar, wobei moderne Flachen nachge-
fragt werden. Die Leerstandsquote ist weiter gestiegen, wah-
rend altere Fldchen hohere Leerstande verzeichnen. Es be-
steht eine steigende Nachfrage nach modernen Flachen,
nachhaltigen Gebauden und flexiblen Nutzungskonzepten.

Stadtteilspezifisch konnen die ermittelten durchschnittlichen
Blromieten zum Teil abweichen.

Durchschnittliche Biiromieten [Euro/m?] im Monat (Nettokaltmieten) bis < 500 m2 Nutzungsflache

Mittlerer Nutzungswert

8,00-11,50

Guter Nutzungswert

11,50 - 15,00

Herausragende City-Lage
Spitzenmiete/Erstbezug Neubau

bis circa 17,50

© Dr. Gerhard Leute, Dipl.-Ing. 2026 — alle Rechte vorbehalten

Definition der wesentlichen Merkmale fiir den Nutzungswert (Qualitatsstandard)

Mittlerer Nutzungswert

Standort/Lagefaktor mit durchschnittlichem Erscheinungsbild, ausreichend Stellplitzen und Anbindung OPNV, durchschnittlichen
Ausstattungsmerkmalen, Raumanordnung ist tiberwiegend durchschnittlich und genligt den markttblichen Anforderungen.

Guter Nutzungswert

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

zeitgemaBen/modernen Marktanforderungen gentigt.

© Dr. Gerhard Leute, Dipl.-Ing. 2026 — 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 fr
Einzelhandelsmieten in der Karlsruher Innenstadt im Jahr
2018 erhoben. Diese wurden im Jahr 2021 (erstmals digital)
mit Unterstitzung des Amts fir 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 sudlichen
HerrenstraBe und der stdlichen WaldstraBe durch Werte
erganzt, da diese Lagen im Erdgeschoss ebenfalls
geschaftlich gepragt sind.

Auswirkungen fur die Bodenrichtwerte werden nach dieser
Untersuchung als nicht gegeben angesehen. Zwar weichen

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. Ebenso
treten Differenzen bei groBerer WGFZ Abweichung eher
auf.

Die Werte fiir die Einkaufslage in der Kaiserstrae (zwischen
Europaplatz und Kronenplatz) sind im Mittel durch diese
Untersuchung allerdings weitgehend bestatigt. Zwar treten
auch hier vereinzelt groBere Unterschiede auf, welche
allerdings aufgrund der doch unsicheren Datenlage, bedingt
durch die Corona-Pandemie und die Baustellensituation
aufgrund der U-Strab in der KaiserstraBe wahrend der
Passantenfrequenzzahlung, nicht als stabilen Indikator zur
Anderung von Bodenrichtwerten angesehen werden.

Das Bodenrichtwertniveau in der KaiserstraBe wird durch
diese Untersuchung im Mittel bestatigt.

Lagetypische Mietpreisrichtwerte fiir Erdgeschossladenmieten 2021
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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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Flr abweichende LadengréBen 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? tiber 50 Euro/m?

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

100 1,00 1,00 Erdgeschoss 1,00

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

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




6.4 Bautatigkeit

Die Statistikstelle des Amtes fir Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe veréffentlicht jahrlich
den Bericht Gber die Bautatigkeit im Wohnungsbau sowie erganzend hierzu im
Statistischen Jahrbuch detaillierte Informationen zu Strukturveranderungen im

Wohnbaubestand.

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

Genehmigte Gebaude und Wohnungen in Karlsruhe 2024 nach der Gebaudeart*
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Baugenehmigungen

*Daten fiir das Jahr 2025 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fur Stadtentwicklung | Statistikstelle

Fertiggestellte Gebaude und Wohnungen in Karlsruhe 2024 nach der Gebaudeart*

Bauvorhaben 2024 2020 bis 2024
Gebéude Wohnungen Gebaude Wohnungen
Neubau von Wohngebauden 48 243 653 3024
darunter
1 Wohnung 19 19 348 348
2 Wohnungen 10 20 82 164
3 Wohnungen 3 9 24 72
4 bis 6 Wohnungen 3 15 53 273
7 bis 12 Wohnungen 4 34 78 714
13 und mehr Wohnungen 9 146 68 1453
Neubau von Nichtwohngebauden | 32 ’ 16 ‘ 140 ‘ 137
Neubau von Wohn- und Nichtwohngebaude zusammen | 80 ’ 259 ‘ 793 ‘ 3161
BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden 209 179 1170 1185

Baufertigstellungen

*Daten fiir das Jahr 2025 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Statistikstelle

Bauvorhaben 2024 2020 bis 2024
Gebdude Wohnungen Gebdude Wohnungen
Neubau von Wohngebauden 123 662 653 2278
darunter
1 Wohnung 49 49 405 405
2 Wohnungen 16 32 70 140
3 Wohnungen 4 12 19 57
4 bis 6 Wohnungen 20 101 58 296
7 bis 12 Wohnungen 18 156 63 582
13 und mehr Wohnungen 16 312 38 798
Neubau von Nichtwohngebéauden | 17 ‘ 0 ‘ 141 ‘ 57
Neubau von Wohn- und Nichtwohngebaude zusammen | 140 ‘ 662 ‘ 794 ‘ 2335
BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden 191 242 1061 1046



102 | Immobilienmarktbericht 2025

Bilanz der durch Neubau und BaumaBnahmen in den Karlsruher Stadtteilen

fertiggestellten Wohnungen 2024*

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

und zwar

Stadtteil ausBlzligzng durch BaumaBnahmen an bestehenden Gebéuden
und Wegfall (-) et ohne Umwidmungen durch Umwidmungen
insgesamt 2 Zugang/Wegfall (-) Zugang/Wegfall (-)
Innenstadt-Ost 81 0 46 35
Innenstadt-West 9 0 0 9
Stidstadt 5 0 5 0
Stidweststadt 5 10 2 -7
Weststadt 199 194 5 0
Nordweststadt 57 0 24 33
Oststadt 8 0 6 2
Mhlburg 5 2 2 1
Daxlanden 7 0 1 6
Knielingen 20 16 1 3
Griinwinkel 24 14 8 2
Oberreut 174 174 0 0
Beiertheim-Bulach 14 14 0 0
Weiherfeld-Dammerstock -4 1 -5 0
Ruppurr 29 25 4 0
Waldstadt 14 4 10 0
Rintheim 20 20 1 -1
Hagsfeld 2 1 0 1
Durlach 94 74 19 1
Grotzingen 7 4 2 1
Stupferich 4 4 0 0
Hohenwettershach 11 11 1 0
Wolfartsweier 64 63 0 0
Grlinwettersbach 5 5 0 0
Palmbach 1 4 26 -3
Neureut 49 22 0 1
Nordstadt 0 0 0 0
Gesamtstadt 2024 904 662 158 84
2023 443 166 69 208
2022 720 527 70 123
2021 735 476 59 200
2020 579 504 52 23

*Daten fiir das Jahr 2025 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Statistikstelle



6.5 Denkmalschutz

Karlsruhe ist eine junge Stadt, und dennoch reich an Kultur-
denkmalen. Mehr als 2.500 werden derzeit gezahlt. Obwohl
ein Kind der Neuzeit, mit gerade 300 Jahren Geschichte, gibt
es aber auch mittelalterliche und noch friihere Zeugen der
Vergangenheit in der Stadt.

In der Kernstadt fallt das Erbe der Monarchie als erstes ins
Auge, mit Schldssern, Palasten, Museen, Parks und Statuen.

In der Zahl dagegen Uberwiegen die Spuren der birgerlichen
Stadtgesellschaft, insbesondere die Vielzahl von Wohn- und
Geschéftshausern, den Verwaltungs- und Handelshausern,

die heute noch das Stadtbild ganzer Viertel pragen. Ein Kultur-
denkmal muss Ubrigens nicht unbedingt sehr alt sein. Auch
Zeugen der Moderne kdnnen und werden unter
Denkmalschutz gestellt.

Die Einhaltung von denkmalschutzrechtlichen Genehmigungen
fir MaBnahmen an Kulturdenkmalen oder an baulichen
Anlagen im Geltungsbereich von besonders geschiitzten
historischen Bereichen (Gesamtanlagen, § 19 Denkmalschutz-
gesetz BW) Uberwacht die Denkmalschutzbehorde. Dazu
gehdren beispielsweise die Beratung in denkmalschutz-
fachlichen und -rechtlichen Fragen fir Bauberechtigte,
Architekt*innen, Handwerker*innen und Hauseigen-
timer*innen, die Erteilung von Auskinften aus der
Denkmalliste und die Erteilung von Steuerbescheinigungen
nach genehmigten/abgestimmten baulichen MaBnahmen an
Kulturdenkmalen nach §§ 7, 10 f, 11 b (EStG).

6.6 Geoportal Karlsruhe

Geodaten sind digitale Informationen, denen auf der
Erdoberflache eine bestimmte rdumliche Lage zugewiesen
werden kann. Diese sind in der digitalen Welt unverzichtbar
und erleichtern unser tagliches Leben in vielen Bereichen.

Das Geoportal Karlsruhe ist die zentrale Sammelstelle von
Geodaten der Stadtverwaltung und ermdglicht lhnen den
schnellen Zugriff auf alle Themen.
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.Datenbank der Kulturdenkmale” im Internet

Unter dem Dach GEOPORTAL Baden-Wiirttemberg sind alle
Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenkmalpflege und der
archdologischen Denkmalpflege auf der Baden-Wiirttemberg-
Landkarte gekennzeichnet. Zu finden unter

https://www.geoportal-bw.de/#/(sidenav:menu) E

5

Fr -

Bitte beachten Sie bei der Suche, dass fiir :
die Anzeige der Kulturdenkmaleigenschaften ilﬁ:
tber das ,Menu” und den Reiter ,Karten” an [=]
letzter Stelle der Liste der Begriff

,Kulturdenkmale” mit einem Haken ausgewahlt werden muss.

Auch Objekte, die nicht dargestellt sind, kdnnen (kraft Gesetz)
Kulturdenkmale sein. Dargestellte Kulturdenkmale kénnen die
Denkmaleigenschaft wieder verlieren. Die Erkenntnisse zu
Kulturdenkmalen werden stetig aktualisiert.

Daher sind die bereitgestellten Daten nicht verbindlich
und nicht fiir Planungszwecke geeignet. Verbindliche
Auskunft erteilt Ihnen das Landesamt fiir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart. Gerne nutzen Sie daftr und fiir alle
anderen Auskiinfte zum GEOPORTAL Baden-Wiirttemberg das
Kontaktformular im Portal, um sich direkt an die zustandige Stelle
zu wenden.

Sofern Sie als Eigentlimerin oder Eigentiimer eines Objektes
zusatzlich eine schriftliche Bescheinigung iber die
Kulturdenkmaleigenschaft bendtigen, wenden Sie sich gerne per
E-Mail an die Untere Denkmalschutzbehdrde der Stadt Karlsruhe.

Anwendungen im Internet

Entdecken Sie hier https://geoportal.karlsruhe.de
zahlreichen Anwendungen (Web Apps). Alle
Anwendungen sind mobilfahig, so dass Sie

auch mit dem Tablet oder Smartphone unser
vielfaltiges Angebot nutzen kénnen.

Beispielsweise Bebauungsplane oder
Flachennutzungsplan

Web App fir Bebauungsplan-Auskunft der
Stadt Karlsruhe unter:

https://geoportal.karlsruhe.de/bplan/

Web App mit Flachennutzungsplan,
Landschaftsplan, und verschiedene mehr des
Nachbarschaftsverband Karlsruhe unter:

https://geoportal.karlsruhe.de/nvk/



https://geoportal.karlsruhe.de/
https://geoportal.karlsruhe.de/nvk/
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7. Steuerliche Grundbesitzbewertung zum Zwecke der

Erbschaft- und Schenkungsteuer

Der komplette Immobilienmarktbericht mit den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung kann
bei der Geschaftsstelle kauflich erworben werden.

Grundlage hierzu ist die, zum Zeitpunkt des Erwerbs, aktuelle Fassung der Verwaltungsgebiihren-
satzung der Stadt Karlsruhe.

Stand 19. Dezember 2023:
Preis je Exemplar 50,00 Euro (PDF-Datei)
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Abkurzungsverzeichnis

Abs.

BauGB

BauNVO

BEL

BetrkKV

BewG

BGF

BMWSB

boG

BVerfG

BW

DG

DHH/REH

ebf

EFH/ZFH

EStG

GGA

GND

Absatz

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauerwartungsland
Betriebskostenverordnung
Bewertungsgesetz
Bruttogrundflache

Bundesministeriums fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen

besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale

Bundesverfassungsgericht
Baden-Wdrttemberg

Dachgeschoss
Doppel-/Reihenendhauser
kostenerstattungsbetragsfrei nach
Baugesetzbuch

sowie erschlieBungsbeitragsfrei nach
Kommunalabgabengesetz
Ein-/Zweifamilienhdusern
Einkommensteuergesetz

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Gesamtnutzungsdauer

IMB

ImmoWertA

ImmoWertV

LBO

LOESS

Lz

MsRG

Nfl

NHN

NHK

RMH

RBL

SW-RL

URK

VW-RL

WEG

WertR 2006

Wil

WGFZ

Immobilienmarktbericht
ImmoWertV-Anwendungshinweise
Immobilienwertermittlungsverordnung
Landesbauordnung

siehe Erlauterungen zu den statistischen
Qualitatsparametern

Liegenschaftszinssatz
Mietspiegelreformgesetzes
Nutzflache
Normalhoéhennull
Normalherstellungskosten
Reihenmittelhauser
Rohbauland
Sachwertrichtlinie
Umrechnungskoeffizienten
Vergleichswertrichtlinie
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien 2006
Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl
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Erlauterungen zu den statistischen Qualitatsparametern

Box-Plot Ein Box-Plot ermdglicht es, schnell einen optischen Eindruck zu bekom-
men, wie sich die Daten verteilen. Innerhalb der Box liegen 50% der Da-
ten. Ober- und unterhalb der Box liegen jeweils weitere 25% der Daten.
Der Median ist als dicker Balken innerhalb der Box eingezeichnet. Die An-
tennen haben maximal eine Lange der 1,5-fachen Boxenhohe. Daten-
punkte Uber oder unter den Antennen werden als Ausreier bezeichnet.
Beispiel mit der folgenden Datenreihe {1]2,8|5|6|6,5|7]7,2|8]8]
8219]19191]9,3]94]9,6]9,7|10]10] 10} aus 20 Werten.

Im Marktbericht finden sich die beiden Box-Plot-Darstellungen A und B.
Eingezeichnet und beschriftet ist jeweils der Median mit 8,6. Dabei liegen
10 Datenpunkte innerhalb der Box und jeweils 5 darunter und dartiber. Die
Oberkante der Box liegt bei 9,5 und die Unterkante der Box liegt bei 6,9.
Die Boxenhdhe betragt damit 2,6. Die einzelnen Datenpunkte sind in Dar-
stellung B zusatzlich als griine Punkte abgebildet (mit horizontaler Streu-
ung zur besseren Unterscheidung). Die obere Antenne verlauft nur bis 10,
da es keinen groBeren Wert gibt. Die untere Antenne verlauft nur bis 5, da
der Abstand der Box bis zum nachsten Punkt (Wert 2,8) mehr als das 1,5
fache der Boxenhohe betragt, bzw. 6,9-2,8=4,1>3,9=2,6x1,5

Die beiden Datenpunkte 1 und 2,8 waren hier AusreiBer und sind in Dar-
stellung A als kleine schwarze Kreise eingezeichnet.

Box-Plot in den Darstellungen A und B

8- 8,6 8- ¢ 86 -

Werte
()]
()]

1

4- 4-
[e] .
2= 2=
(o] .
0- 1 0- 1
A B
Erwartungsbereich Ausgehend von der Differenz zwischen einem Einzelwert und dem Schatz-

wert fir den Vergleichsfaktor kann ein zweiseitiges Erwartungsintervall (Er-
wartungsbereich) ermittelt werden. Der Erwartungsbereich gibt folglich an,
in welchem Bereich um den geschatzten Vergleichsfaktor Einzelwerte mit

der Wahrscheinlichkeit 95% prognostiziert beziehungsweise erwartet wer-

den kénnen.
Empirische Standardabwei- Die empirische Standardabweichung ist ein MaB fir die Streubreite der
chung Einzelwert einzelnen Kaufpreise um deren Mittelwert. Wahlt man fir das zweiseitige

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

Empirischer Als empirischer Variationskoeffizient wird die relative empirische Stan-
Variationskoeffizient dardabweichung bezeichnet, das heit der Quotient aus der empirischen
Standardabweichung und dem Mittelwert.

Klassenschreibweise zur Erlauterung der Schreibweise siehe bei linksoffenes Intervall



Konfidenzband

Liegenschaftszinssatz

linksoffenes Intervall

LOESS

Median

Mittelwert

Multiples Bestimmtheitsmaf3

Vertrauensbereich
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hier 95%-Konfidenzband und speziell in unserem Marktbericht: zweiseiti-
ges graues symmetrisches Band um eine blaue Durchschnittsline (LOESS-
Glattungslinie) in einem x-y-Koordinatensystem. Auf dieser Durchschnittsli-
nie liegen die Schatzwerte y zum Wert x.

An der Stelle xo besteht das Konfidenzband aus dem Konfidenzintervall
(,,Vertrauensbereich”) [yo -ao; yo+ao]. Das hei3t an der Stelle xo liegt der
Lwahre” Wert yow zum Schatzwert yo zwischen yo -ao und yo+ao (vertikaler
Durchmesser des grauen Bandes bei xo) mit 95% Wahrscheinlichkeit (unter
der Annahme einer LOESS-Glattungslinie).

Bei den Liegenschaftszinssdtzen sind die besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale bertcksichtigt.

(a; b] bedeutet alle (reellen) Zahlen x mit x> aund x<=b
z.B. (1; 2] meint alle ,,Komma-Zahlen” zwischen 1 und 2, einschlieBlich der
2 aber ohne die 1, also wie etwa 1,01 | 1,11 1,5] 1,8 1,99 oder 2,0

steht fir “locally estimated scatterplot smoothing” und ist ein gangiges
Verfahren fir eine Glattungsline in Streudiagrammen. Anders formuliert:
diese LOESS-Glattungslinie schmiegt sich als ,, Durchschnittslinie” den Da-
ten-Punkten in einem x-y-Koordinaten-System an, im Gegensatz zu einer
einzigen starren (Regressions-)Geraden. Die LOESS-Glattungsline kann
man sich auch vorstellen als aus vielen winzig kleinen einzelnen (Regressi-
ons-) Geraden-Abschnitten zusammengesetzt.

Der Median ist der Wert von einer der GrdBe nach sortierten Auflistung
von Zahlenwerten, der an der mittleren Stelle steht.

Die Vorteil des Medians gegeniiber dem arithmetischen Mittel ist seine Ro-
bustheit gegenlber Ausreiern. Beispiele: von 1, 2 und 3 ist der Median
gleich 2, von 1, 2, 3, 4 ist der Median gleich 2,5 (Mitte zwischen 2 und 3)
undvon 1, 2, 3, 4 und 8 ist der Median 3 und das und arithmetische Mit-
tel (,Mittelwert”) gleich 3,6

Insbesondere bei rechtsschiefen Verteilungen (nach links beschrankt und
nach rechts unbeschrankt) ist der Median der aussagekraftigere , Durch-
schnitt” wie das arithmetische Mittel., da er weit weniger durch groB3e
AusreiBer-Werte verzerrt wird.

Das arithmetische Mittel (oft einfach nur ,Mittelwert” genannt) ist der be-
kannteste ,, Durchschnitt”: alle Zahlen aufaddieren und durch die Anzahl
der Summanden teilen.

z.B. ,Mittelwert” aus 1, 1, 2 und 3 ist (1+1+2+3) /4 = 1,75

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 Ver-
gleichsfaktors vollstandig abgebaut, das heiBt zwischen dem Vergleichsfak-
tor und den EinflussgroBen (indexierter Bodenrichtwert, Wohnflache, mo-
difiziertes Baujahr, Grundstlcksflache) besteht eine streng funktionale Ab-
hangigkeit. Bei einem Wert von 0 hangt der Vergleichsfaktor nicht von den
EinflussgroBen ab. Im Allgemeinen sollten Werte von zumindest 0,4 erzielt
werden.

Ausgehend vom ermittelten Schatzwert fir den Vergleichsfaktor lasst sich
ein zweiseitiger Konfidenzbereich (Vertrauensbereich) angeben, in dem der
wahre Vergleichsfaktor mit einer Wahrscheinlichkeit von 95% liegt. Der
Vertrauensbereich ist somit eine geeignete Aussage zur Qualitatsbeurtei-
lung der ermittelten Schatzwerte.
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