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Vorwort 

 
Den Informationen zum Immobilienmarkt Karlsruhe liegen Analysen für die 
Teilbereiche zugrunde, bei denen die Anzahl der Kauffälle eine Auswertung 
ermöglicht hat. Die Daten beziehen sich auf den Auswertezeitraum 1. Januar bis  
30. Juni 2025. 
 
Zusammenfassend gilt: 
 
▪ Für die Gesamtanzahl der Kauffälle sowie den gesamten Wertumsatz ergibt sich 

im Vergleich zum 1. Halbjahr 2024 ein Zuwachs. 
 

▪ Bei der Indexreihe für Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhausgrundstücke 
zeigt sich ein leichter Anstieg der Indexzahlen mit 4,1 Prozent zum Vorjahr, 
sodass fast das Niveau aus 2023 wieder erreicht wird. 
 

▪ Die Indexreihe für Weiterverkäufe von Wohnungseigentum steigt im Vergleich 
zum Vorjahr um 2,1 Prozent und nähert sich dem Niveau aus 2023 an. 
 

▪ Bezogen auf die Ergebnisse aus dem IMB 2024, lässt sich bei den 
Sachwertfaktoren ein annähernd gleiches Niveau beobachten.  
Für die einzelnen Teilmärkte beträgt die durchschnittliche Entwicklung der 
Sachwertfaktoren jeweils: 
Ein-/Zweifamilienhäuser 0 Prozent bzw. gleichbleibend, 
Doppel-/Reihenendhäuser 0 Prozent bzw. gleichbleibend, 
Reihenmittelhäuser 1,3 Prozent Zunahme. 
 
 

Über die Entwicklung des Immobilienmarktes Karlsruhe für das 3. und 4. Quartal  
2025 liegen noch keine ausreichend auswertbaren Daten vor. An dieser Stelle wird 
auf den Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2025 verwiesen, der voraussichtlich im 
April/Mai 2026 veröffentlicht wird. 
 
 

  



4 | Informationen zum Immobilienmarkt Karlsruhe 

1. Immobilienmarkt Karlsruhe – Umsätze 
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Vergleich der Jahre 2024 und 2025, 
jeweils für den Zeitraum 1. Januar bis 30. Juni 

 

 

Unbebaute Flächen  
im Überblick 

Anzahl Wertumsatz  
Millionen Euro 

Flächenumsatz  
ha 

 2024 2025 2024 2025 2024 2025 

1.1.1 Bauflächen 25 60 9,554 31,100 1,841 4,610 

1.1.2 Flächen der Land-/ 
  Forstwirtschaft 

31 24 0,374 0,157 6,697 3,442 

1.1.3 Sonstige Flächen 43 39 0,631 0,475 4,905 3,489 

Summe 99 123 10,560 31,732 13,444 11,541 

 

 

Bebaute Flächen  
im Überblick 

Anzahl Wertumsatz  
Millionen Euro 

Flächenumsatz  
ha 

 2024 2025 2024 2025 2024 2025 

1.2.1 Ein-/Zweifamilienhäuser 98 109 59,953 69,305 6,873 6,073 

1.2.2 Doppel-/Reihenhäuser 66 86 37,567 49,692 1,681 2,227 

1.2.3 Mehrfamilienhäuser  
         (ab drei Wohnungen) 

57 78 45,988 148,373 3,373 5,441 

1.2.4 Wohn-/Geschäftshäuser 22 22 63,014 34,040 1,306 1,917 

1.2.5 Wirtschaftsimmobilien 6 22 5,754 34,051 1,207 6,415 

1.2.6 Sonstige bebaute  
  Grundstücke 

– – – – – – 

Summe 249 317 212,276 335,460 14,440 22,073 

 

 

Wohnungs- und Teileigentum 
im Überblick 

Anzahl Wertumsatz  
Millionen Euro 

 2024 2025 2024 2025 

1.3.1 Erstverkauf 32 55 18,722 25,513 

1.3.2 Weiterverkauf 593 612 150,012 168,847 

1.3.3 Umwandlungen von  
  Mietwohnungen 

51 75 18,510 23,299 

1.3.4 Teileigentum 75 86 7,258 10,461 

Summe 751 828 194,501 228,120 
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2. Erforderliche Daten für die Wertermittlung 

Vergleich der Angaben des Immobilienmarktberichtes Karlsruhe 2024 
mit den Daten im Zeitraum 1. Januar bis 30. Juni 2025 

 

2.1 Indexreihen 

 

Indexreihe: Baureifes Land Ein-/Zweifamilien-/Reihenhausgrundstücke 

* Indexzahlen der Jahre 2024 und 2025 sind vorläufig 

**Selektionsparameter ab 2022 optimiert 
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Indexreihe: Weiterverkäufe von Wohnungseigentum 

 

* Indexzahlen der Jahre 2024 und 2025 sind vorläufig 

**Selektionsparameter ab 2022 optimiert 
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2.3 Sachwertfaktoren 

für weitere Hinweise und Erklärungen für die folgende Darstellung der Sachwertfaktoren  

sei auf das Kapitel 5.8 Sachwertfaktoren und die Erläuterungen zu den statistischen Qualitätsparametern  

im aktuellen Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2024 verwiesen. 

 

Auf Grund der geringen Anzahl an Kauffällen beträgt hier der Auswertungszeitraum  

wie auch im Immobilienmarktbericht die zurückliegenden zwei Jahre, beziehungsweise vier Halbjahre. 

Im Vergleich zum letzten Immobilienmarktbericht ist der Auswertungszeitraum daher um ein Halbjahr in die Zukunft verschoben.  

Zum Beispiel ist der Auswertungszeitraum im Immobilienmarktbericht 2024 vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2024, 

und der Auswertungszeitraum in den Informationen zum Immobilienmarkt 2025 vom 1. Juli 2023 bis zum 30. Juni 2025. 

 

 

 

Sachwertfaktoren für Ein-/Zweifamilienhäuser 
 

 

Sachwertfaktoren für mit Ein-/Zweifamilienhäusern bebaute Grundstücke – Merkmale der 104 ausgewerteten Kauffälle 

Merkmal Minimum Median Mittelwert Maximum 

Sachwertfaktor 0,68 1,06 1,08 1,64 

vorläufiger Sachwert [1.000 Euro] 349 634 686 1.218 

Bodenwertanteil am vorläufigen Sachwert [%] 30 55 54 81 

Bodenrichtwert [Euro / m²] 490 710 737 1.150 

Grundstücksfläche [m²] 206 500 522 982 

Wohnfläche [m²] 100 178 179 316 

Bruttogrundfläche [m²] 170 346 355 546 

Baujahr 1951 1972 1974 2020 

Restnutzungsdauer [Jahre] 20 31 33 66 

Standardstufe 2,0 2,8 2,9 4,2 

NHK 2010 [Euro / m²BGF] 642 832 845 1.205 
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Sachwertfaktoren für Doppel-/Reihenendhäuser 

 

 

Sachwertfaktoren für mit Doppel-/Reihenendhäusern bebaute Grundstücke – Merkmale der 56 ausgewerteten Kauffälle 

Merkmal Minimum Median Mittelwert Maximum 

Sachwertfaktor 0,85 1,26 1,29 1,63 

vorläufiger Sachwert [1.000 Euro] 282 490 502 853 

Bodenwertanteil am vorläufigen Sachwert [%] 23 42 44 71 

Bodenrichtwert [Euro / m²] 530 710 732 1.150 

Grundstücksfläche [m²] 151 314 308 489 

Wohnfläche [m²] 87 145 142 212 

Bruttogrundfläche [m²] 170 250 256 340 

Baujahr 1950 1989 1987 2019 

Restnutzungsdauer [Jahre] 20 38 42 65 

Standardstufe 2,2 3,1 3,1 4,0 

NHK 2010 [Euro / m²BGF] 632 808 824 1.086 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hinweis zur Datenlage 

Aufgrund der geringen Stichprobe ist die Aussagekraft der blauen Glättungslinie im Streudidagramm nur gering.  

Aus dem gleichen Grund wurden in der Box-Plot-Darstellung auch nur zwei Sachwertklassen gewählt. 

Eine mögliche Bandbreite für die entsprechenden Sachwertfaktoren kann durch die Box-Plot-Ausreißer angedeutet werden  

(jeweils als rote Kreuze markiert), insbesondere für vorläufige Sachwerte über 580.000 Euro. 
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Sachwertfaktoren für Reihenmittelhäuser 
 

 

Sachwertfaktoren für mit Reihenmittelhäusern bebaute Grundstücke – Merkmale der 63 ausgewerteten Kauffälle 

Merkmal Minimum Median Mittelwert Maximum 

Sachwertfaktor 1,15 1,61 1,59 2,19 

vorläufiger Sachwert [1.000 Euro] 203 335 355 640 

Bodenwertanteil am vorläufigen Sachwert [%] 17 42 43 68 

Bodenrichtwert [Euro / m²] 530 710 703 1.150 

Grundstücksfläche [m²] 90 208 220 468 

Wohnfläche [m²] 81 128 130 202 

Bruttogrundfläche [m²] 144 233 242 375 

Baujahr 1955 1983 1981 2017 

Restnutzungsdauer [Jahre] 21 33 37 63 

Standardstufe 2,3 2,7 2,9 3,9 

NHK 2010 [Euro / m²BGF] 584 709 740 1.040 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hinweis zur Datenlage 

Aufgrund der geringen Stichprobe ist die Aussagekraft der blauen Glättungslinie im Streudidagramm nur gering.  
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