NURNBERG

Nurnberger
Grundstucksmarktbericht
2023

Gutachterausschuss

fur Grundstiuckswerte
im Bereich der
kreisfreien Stadt Nurnberg




Herausgeber Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg

Konzeption,
inhaltliche Bearbeitung
und Gestaltung Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nurnberg

Bauhof 5
90402 Nurnberg

Telefon (09 11)2 31-4455

Fax (0911)231-7301

E-Mail  Gutachterausschuss@stadt.nuernberg.de
Internet  http://gutachterausschuss.nuernberg.de

Ausgabe Marz 2024

Druck noris inklusion kommunal gGmbH
Bertolt-Brecht-Stralte 6
90478 Nurnberg

Gebiihr 60 EUR zuztglich Porto

Vertrieb Stadt NUrnberg
Amt fur Geoinformation und Bodenordnung

Bauhof 5
90402 Nurnberg

Telefon (09 11) 2 31-73 00
Fax (0911)231-7301
E-Mail  Geo-Kb@stadt.nuernberg.de

Urheberrecht Dieser Bericht ist urheberrechtlich geschitzt.
Nachdruck oder sonstige Vervielfaltigung
nur fir nichtkommerzielle Zwecke und
nur mit vollstandiger Quellenangabe gestattet.



Nurnberger

Grundstucksmarktbericht

2023

UMSATZE
allgemeine Statistiken

ANALYSE
unbebaute
Grundstiicke

ANALYSE
bebaute
Grundstlicke

ANALYSE
Wohnungs- und
Teileigentum

ANALYSE
Kfz-Stellplatze

MARKTANPASSUNG
Sachwertfaktoren
Erbbaurechtsfaktoren

ERTRAGSDATEN

Liegenschaftszinssatze

ERTRAGSDATEN
Gewerbemieten



Vorwort der Wirtschafts- und
Wissenschaftsreferentin der Stadt Niurnberg

Der Immobilienmarkt hat wirtschaftlich eine hohe
Bedeutung. Dies gilt auch flir Nirnberg. In unserer Stadt
wurden im Jahr 2023 bei Grundstlicksverkaufen ca.
1,7 Mrd. Euro umgesetzt.

Das Bedirfnis nach transparenten Marktinformationen
und Grundstickswerten ist gerade in Phasen
anspruchsvoller Marktverhaltnisse besonders gro. Umso wichtiger ist der Einblick in das
Geéschehen auf dem Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkt in Nirnberg, den der neue Nirnberger
Grundstucksmarktbericht bietet. Die Fille der bereitgestellten Daten entspricht den hohen
Anforderungen der Akteurinnen und Akteure auf dem Immobilienmarkt sowie in Politik und
Verwaltung. Denn diese bendtigen alle verlassliche und zuverlassig ermittelte Informationen, die
diesGrundlage fur wirtschaftliche wie politische Entscheidungen bieten.

DenyMitgliedern des Gutachterausschusses sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses danke ich fir ihr Engagement und die zuverlassige
Arbeit!

Dr. Andrea Heilmaier

Wirtschafts- und Wissenschaftsreferentin
der Stadt Nurnberg

Vorwort des Vorsitzenden
des’Gutachterausschusses

Die Tmmobilienmarkt ist nach stetigem Wachstum in den
letzten Jahren in einer Umbruchphase angekommen
und_" fir viele daher schwierig zu beurteilen.
Markttransparenz verschafft Investoren,
Saghverstandigen und Bauherren, die auf aktuelle und
schnelle Marktinformationen angewiesen sind, eine
fundierte Grundlage, um Entscheidungsprozesse zu
beschleunigen und wirtschaftliche Risiken zu minimieren.

Dazu_liefert der Niurnberger Grundstlicksmarktbericht des unabhangigen Gutachterausschusses
einen|ganz wesentlichen Beitrag.

Um den ortlichen Grundstlcksmarkt transparent zu machen und rechtssichere Bewertungen zu
ermdglichen, gibt das Expertengremium des Gutachterausschusses den Grundstlicks-
marktbericht mit jahrlich aktualisierten Daten zu Umséatzen, Preisentwicklungen und Preisniveaus
heraus. Dabei stltzt er sich auf die von ihm selbst geflihrte Kaufpreissammlung, die von den
Fachleuten der Geschéaftsstelle nach mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet wird.

Der Grundstliicksmarktbericht ist unverzichtbar, um die Strukturen des Nirnberger Marktes zu
erkennen und bewerten zu kénnen und gibt durch seine anschauliche und verstandliche
Aufbereitung schnelle und zutreffende Antworten auf viele Fragen zur Immobilienbewertung.

Frank Seidler

Vorsitzender des Gutachterausschusses

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundsticksmarktbericht 2023
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1 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Nach § 192 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sind zur Ermittlung von Grund-
stickswerten und flr sonstige Wertermittlungen selbststandige, unabhangige, nicht wei-
sungsgebundene "Gutachterausschiisse” zu bilden. Diese besonderen Wertermittlungs-
gremien sind besetzt mit Fachleuten aus den Bereichen des Baurechts, des
Vermessungswesens, der Finanzverwaltung, der Immobilienwirtschaft und der
Architektur.

Sie verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Téatigkeit Uber langjahrige Erfahrung und beson-
dere Fachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Derzeit gehéren dem
Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg die
im Abschnitt 1.2 dieses Marktberichtes genannten Mitglieder an.

Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschaftsstelle, die nach Weisung des
Vorsitzenden die Geschafte des Gutachterausschusses flihrt.

14 Aufgaben

Dem Gutachterausschuss bzw. der Geschéaftsstelle obliegen insbesondere folgende
Aufgaben:

- Verkehrswertgutachten zu erstatten:

Auf Antrag werden Gutachten von unbebauten und bebauten Grundsticken
(Normaleigentum), Wohnungs- und Teileigentum, Erbbaurechten und sonstigen
Rechten an Grundstlcken erstattet. Antragsberechtigt sind Eigentimer, ihnen
gleichgestellte Berechtigte wie Erbbauberechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstick und Pflichtteilsberechtigte, fur deren Pflichtteil der Wert des
Grundsticks von Bedeutung ist, sowie Gerichte und Behdrden unter bestimmten
Voraussetzungen.

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche und persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.”

- eine Kaufpreissammlung zu fihren und auszuwerten:

Die wesentliche Informationsgrundlage fur die Tatigkeit des Gutachterausschusses
ist die Kaufpreissammlung, in der Daten aus und zu Grundsticksvertragen
gesammelt werden. Hierzu § 195 Abs. 1 BauGB:

"Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag, durch den sich jemand ver-
pflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tau-
sches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden
Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu tUbersenden. ...”

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023
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Der Gutachterausschuss kann u. a. verlangen, dass Eigentimer und sonstige
Inhaber von Rechten an einem Grundstiick die zur Flihrung der Kaufpreissammlung
notwendigen Unterlagen vorlegen.

- Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung zu erteilen:

Soweit es fur eine Wertermittlung erforderlich ist und ein berechtigtes Interesse
nachgewiesen wird, wird auf Antrag eine gebuhrenpflichtige Auskunft aus der
Kaufpreissammlung erteilt. Solche Auskinfte erhalten Personen, die mit der
Wertermittlung von Grundstliicken befasst sind, wie z. B. o6ffentlich bestellte und
vereidigte, zertifizierte und sonstige qualifizierte Sachverstandige sowie Behdrden.

- Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veroffentlichen:

Fir das Stadtgebiet Nurnberg bestehen nahezu flachendeckend Bodenrichtwerte,
die in Form der Bodenrichtwertkarte im Malstab 1:10.000 veréffentlicht sind. Die
Bodenrichtwertkarte wurde erstmals mit Stichtag 31.12.1963 beschlossen. In der
Folge erschien die Karte jeweils zum Stichtag 31.12. eines ungeraden Jahres und
1980 bis 2020 jeweils zum Stichtag 31.12. eines geraden Jahres. Von Bedeutung
sind die Bodenrichtwerte auch in steuerlichen Angelegenheiten: so liegen auch
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.1996 vor. Ab dem Jahr 2022 werden die
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01. eines geraden Jahres beschlossen.

Weitere Informationen zur aktuellen Karte finden sie im Abschnitt 4.10 (Seite 67).
- Bodenrichtwertauskiinfte zu erteilen:

Auf formlosen Antrag hin (persdnlich oder schriftlich, nicht telefonisch) werden fur
jedermann Bodenrichtwertauskinfte in schrifticher Form (mit Kartenauszug) der
aktuellen Bodenrichtwertkarte aber auch von Richtwertkarten mit zurtickliegendem
Stichtag erteilt. Die Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 31.12.2002 kdénnen gegen
Gebuhr auch online Uber www.gutachterausschuss.nuernberg.de abgefragt werden.
Bodenrichtwertauskiinfte sind nach dem bayerischen Kostengesetz gebihren-
pflichtig.

- sonstige Daten fiir die Wertermittlung zu ermitteln:

Die durch die Geschéaftsstelle ermittelten Daten und Informationen, die fur die
Wertermittlung von Grundstiicken erforderlich sind (z. B. Indexreihen und Umrech-
nungskoeffizienten), werden in diesem, jahrlich erscheinenden Grundsticksmarkt-
bericht veroéffentlicht.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023
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1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender

Seidler, Frank Ltd. Vermessungsdirektor

Stellvertretende Vorsitzende

Gerke, Wilhelm-Ulrich Vermessungsdirektor

Ludwig, Angela Dipl.-Ing. (FH) Vermessung, Architektur
Pfaller, Richard Dipl.-Ing. (FH) Vermessung

Stengl, Klaus Rechtsdirektor

Vorsitzender in den Féllen des § 3 Abs. 4 BayGaV sowie ehrenamtlicher Gutachter

Puschmann, Stefan Dipl.-Ing. (FH) Bauingenieurwesen, HypZert F

Ehrenamtliche Gutachter

Bader, Michael M.Sc. Immobilienwirtschaft, M.Sc. Int. Real Estate
Bar, Michael Dipl.-Ing. (FH) Bauingenieurwesen, 6.b.u.v. SV
Courtois, Simone Dipl.-Wirtschaftsing. (FH), HypZert S

Paul, Eduard Dipl.-Kfm. (Univ.), MRICS, 6.b.u.v. SV

Reidner, Michael Architekt, Dipl.-Ing. (FH), HypZert S

Schwarz, Ekkehard Dipl.-Ing. agr. (Univ), 6.b.u.v. SV

Temme, Ulrike Dipl.-Immobilienwirtin (DIA), Dipl.-SV (DIA)
Treskow, Juliane Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
Wild, Ernst Architekt, Dipl.-Ing. (FH)

Ehrenamtliche Gutachter fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie der
sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Beyer, Stefan Regierungsrat

Fischer, Jan Steueramtsrat

HUmmer, Frank Ltd. Vermessungsdirektor
Seelus, Norbert Vermessungsdirektor

Stand: 14.03.2024
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Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes und Methodik

2.1

Allgemeines

Der Bericht orientiert sich an den Bestimmungen der ImmoWertV vom 14. Juli 2021. Er
umfasst die Umsatze und Preisentwicklungen bis zum 31.12.2023 und hat das Ziel, die
Marktsituation mit ihren verschiedenen Teilmarkten den Sachverstandigen, aber auch
allen anderen am Grundstucksmarkt Interessierten und Beteiligten darzulegen.

Zur Veranschaulichung werden die aktuellen Daten haufig mit den Ergebnissen zuriick-
liegender Jahre verknipft, um evtl. Zusammenhange zwischen den diversen Markt-
strukturen erkennbar werden zu lassen und zur Transparenz des Immobilienmarktes
beizutragen.

Es werden neben qualitativen Aussagen Uber Preis- und Wahrungsverhaltnisse auch
quantitative Angaben zum Flachen- und Geldumsatz von unbebauten und bebauten
Grundstlicken sowie von Eigentumswohnungen gemacht.

Soweit nichts Anderes angegeben ist, wurden die analytischen Auswertungen mit Hilfe
von Regressionsanalysen vorgenommen. Im Einzelfall — insbesondere, wenn nur wenige
Kauffalle zur Verfigung standen — wurden die Ergebnisse unter Einbeziehung anderer
Untersuchungen mit sachverstandiger Wirdigung erganzt.

Zwischenwerte sind zu interpolieren. In der Regel ist es bei den Indexreihen aber aus-
reichend, mit einer Nachkommastelle mehr als angegeben zu arbeiten.

Alle qualitativen Auswertungen fiir diesen Marktbericht lassen Ubereignungsvorgénge,
deren Kaufpreis erheblich vom Erwartungswert abweicht (sogenannte Ausreil3er),
unberucksichtigt.

Die statistisch ermittelten Ergebnisse kdnnen Grundlage und Hilfsmittel fur Verkehrswert-
ermittlungen (Marktwertermittlungen) sein, jedoch koénnen sie eine sachverstandige,
gutachterliche Beurteilung des Einzelfalles nicht ersetzen.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023
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Zeitbezug

Die in diesem Bericht dargestellten Vergleichsfaktoren und Liegenschaftszinssatze
beziehen sich jeweils auf das mittlere Jahresniveau. Die Zeitindizes beschreiben die
Unterschiede zwischen den Jahresmittelwerten. Es kann daher jeweils als Bezugsstichtag
der 01.07. angenommen werden.

Bei den wertermittlungsrelevanten Daten wird als Bodenwert generell nach § 26 Abs. 2
ImmoWertV der hinsichtlich WGFZ und gegebenenfalls Grundstlicksflache angepasste
Bodenrichtwert des im jeweiligen Modell angegebenen bzw. des vorhergehenden
Stichtags verwendet. Der Bodenrichtwert wird mittels der entsprechenden Zeitindexreihen
pauschal auf den entsprechenden Index des Berichtsjahres angepasst. In diesem Bericht
wurden demzufolge die Bodenrichtwerte des Stichtags 01.01.2024 direkt angesetzt. Eine
innerjahrliche Umrechnung wird im Modell nicht vorgenommen.

Zum allgemeinen Verstandnis und wegen der besonderen Situation seit dem Jahr 2022
wurden zusatzliche Untersuchungen der Preisentwicklung innerhalb des Jahres
vorgenommen. Generell ist es wegen zu geringer Umsatze schwierig, Tendenzen
innerhalb eines Jahres statistisch nachzuweisen. Allen nachfolgenden Werten ist gemein,
dass die Zwischenergebnisse deutlich zufallsbeeinflusst sind. Dennoch kann man
grundsatzlich einen stetigen Verlauf der Preisentwicklung unterstellen, wie in
nachfolgenden Graphiken erkennbar ist.

In der Auswertung fir Mehrfamilienhduser wurde wegen der Fallzahlen die Abweichungen
der Modellergebnisse je Tertial (Jahresdrittel) den jahrlichen Zeitindizes gegeniber-
gestellt:

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023
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Bei der groReren Gruppe der Doppel- und Reihenhauser ist die Entwicklung auch bei
einer monatlichen Auflésung trotz der Streuung darstellbar.

In der relativ groRen Gruppe der Eigentumswohnungen (hier: Bestandsobjekte der
Baujahre ab 1946) verringert sich die Streuung etwas.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023
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Besonderheiten im Jahr 2023

Spatestens Mitte 2022 endete die Phase steigender Preise am Nirnberger Wohn-
Immobilienmarkt. Der daraufhin einsetzende Preisriickgang hielt 2023 - wenn auch in
einigen Teilmarkten gedampft - weiter an. Nach wie vor flihren unter anderem stark
gestiegene Finanzierungskosten zu geringeren Transaktionszahlen. Letzteres betraf
insbesondere den Wohnungsneubau, der zudem von steigenden Baukosten betroffen ist.

Mittlerweile sind auch die Teilmarkte der unbebauten baureifen Wohnbaugrundstiicke in
Folge des Nachfragerlickgangs bei Neubauwohnungen stark betroffen. Hier hat sich nach
einem bereits im Vorjahr starken Umsatzriickgang die Anzahl von Verkaufsfallen
nochmals deutlich verringert. Bei den Bestandswohnungen wirkt sich dies verstarkt auf
das Preisniveau aus.

Im Laufe des Jahres 2023 stabilisierten sich die Vertragszahlen mit leichter
Steigerungstendenz auf sehr niedrigem Niveau, wie im Abschnitt 3.1 (Seite 17f)
ersichtlich ist.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023
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Begriffserlauterungen

Fur nachfolgende Begriffe und Abklrzungen liegen im Allgemeinen verschiedene
Definitionen vor oder sie sind nicht jedem gelaufig. Nachfolgende Erlauterungen dienen
der Klarstellung:

- WGFZ

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) des Bodenrichtwertgrundstiicks ist
grundsatzlich in § 16 Abs. 4 ImmoWertV beschrieben. Die WGFZ ist das Verhaltnis
der Flachen der Geschosse zur Grundstucksflache.

Die Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses weicht in der Praxis vom in der
ImmoWertV unterstellten Mal (75%) aus verschiedenen Grinden ab. Zum Beispiel
wenn dieses aufgrund der bestehenden Dachkonstruktion wirtschaftlich nicht
sinnvoll umgesetzt werden kann oder wegen baurechtlicher Festsetzungen' nicht
mdglich ist. Eine WGFZ-Erhdhung Uber das tatsachliche Mall hinaus wirde in
diesen Fallen zu keiner Werterhéhung fihren.

In den Analysen des vorliegenden Berichtes ist dieser Umstand bericksichtigt. Zur
Wahrung der Modellkonformitat ist daher Nachfolgendes anzuwenden:

- Soweit bei ausgebauten sowie ausbaufahigen Dachgeschossen die Umfassungs-
wande fehlen oder niedriger als 1,50 m sind, ergibt sich die Geschossflache aus
der Schnittebene in Hohe von 1,50 m Uber dem FulRBboden mit der AulRenkante
des Daches.

- Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden nicht mitgerechnet.

- Hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uberdeckte und zwei- oder dreiseitig
umschlossene Flachen (z. B. Laubengange und Loggien) werden angerechnet.

- Die Gebaudeflachen von untergeordneten Nebengebauden, wie z. B. Garagen,
bleiben unberlicksichtigt.

- Fir die Berechnung der WGFZ ist die gesamte Baugrundsticksflache
malfigeblich. Dazu gehéren auch Nebenflachen, wie Garagenflachen und
Miteigentumsanteile an Wegeflachen. Unulblich grofe Anteile an Nebenflachen
kénnen bei der Bewertung gesondert berlcksichtigt werden.

Der ortliche Grundstiucksmarkt differenziert zwischen unterschiedlich ausbaubaren
Dachgeschossen. So wird zum Beispiel in Kaufvertragen Ublicherweise eher auf die
realisierbare Wohn- bzw. Nutzflaiche Bezug genommen als auf andere bau-
rechtliche Male. Zudem werden derzeit haufig Gebaude mit Flachdach gebaut, so
dass in den aktuellen Vergleichspreisen (und damit in den Bodenrichtwerten)
faktisch die tatsachliche Geschossflache malRgebend ist.

1 Bebauungspléane fulen ggf. auf lterem Baurecht und begrenzen so die Ausbaubarkeit auf 2/3 oder schreiben
Dachneigungen vor, welche die nutzbaren Flachen beschranken.
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Beispiel:

GrundstucksgroRie:

Bebauung:

Gebaudegrundflache:

Geschossflache:

Wertrelevante
Geschossflachenzahl:

Fir Uberschlagige Berechnungen gilt: Soweit keine genaueren Daten vorliegen, kann bei
eingeschossigen Gebduden mit Satteldach unter Beriicksichtigung der (realisierbaren)
Dachneigung
Berechnungsansatz von 7/10 und bei mehrgeschossigen Gebauden von 5/10 ange-

Wohnflache und der

nommen werden.

Nachfolgend eine schematische Darstellung der Auswirkung eines nicht modellkonformen

-14 -

Flurstick, auf dem das Haus steht:

Flurstick, auf dem die Garage steht:

Anteil an Garagenvorflache: 1/6 von 90 m? =
Anteil an Wegeflurstick: 1/7 von 77 m? =
gesamte Baugrundstlcksflache:

2 Geschosse + Dachgeschoss;
die Geschossflache des Dachgeschosses sei 6/10 der
Flache des darunterliegenden Vollgeschosses'

55mx11,0 m=60,5m?
60,5m?x 2,6 =157,3 m?

Geschossflache / GrundstlicksgrofRe =
157,3 m? /204 m?= 0,77

im Mittel fir das Dachgeschoss

160 m?
18 m?
15 m?
11 m?

204 m?

Ansatzes?.
Verlauf der Werte nach Berechnungsmethoden
Dach ausgebaut oder ausbaubar _..-"'
h * {
Q .
= B
3 % theoretische
E ze Korrektur
] 2w bzw. boG
= SE
o L
o T e
«—
*
| + Flachdach tats. Ausbau 75 % Pauschal Il + Flachdach
Wertstufen nach ImmoWertV ~ ——Markiwert

Hilfsweise kann Uberschlagig das Verhaltnis der innenliegenden Wohnflachen der Geschosse genutzt werden.
Falls ein Dachgeschoss analog zu § 16 Abs. 4 ImmoWertV pauschal mit 75 % der Grundflache angerechnet wiirde,
misste der Werteinfluss des abweichend ausbaubaren Dachgeschosses gesondert berlicksichtigt werden, da die
direkte Umrechnung mittels der WGFZ-Koeffizienten so zu nicht marktgerechten Werten fihrt. Entweder musste ein
Ansatz als besonderes objektspezifisches Merkmal erfolgen oder eine Korrekturgrée zur WGFZ-Umrechnung
festgestellt werden. Die direkte modellkonforme Ableitung und Anwendung der WGFZ vermeidet dieses Problem.
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- Wfl, Wohnflache, Nfl, gew. Nutzflache, Nutzflaiche, WgNfl
WH:

Far die Auswertungen dieses Berichtes erfolgt die Ermittlung der Wohnflache (Wfl)
in Anlehnung an die Definitionen nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) / der
Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV). Abweichend davon wurde kein Abzug
nach dem ehemaligen §44 Il. BV vorgenommen. Marktiblicherweise werden
Balkone und Loggien in der Regel zur Halfte angerechnet!, soweit die GroRke
angemessen ist.

Soweit der Ansatz von Balkonen etc. entsprechend WoFIV und abweichend von
Vorgenanntem mit einem Ansatz von einem Viertel erfolgt, ist dieser Umstand in der
Wertermittlung zu berucksichtigen. Dies kann zum Beispiel durch einen Zuschlag in
Hohe eines Viertels der Balkonflache auf die Wohnflache erfolgen.

Hoherwertige Nutzflachen (z. B. mit der Wohnung unmittelbar verbundene
,Hobbyraume* oder ,Studios”) kbnnen entsprechend ihrem Ausbaustandard und der
Bedeutung fir die Hauptnutzflachen anteilig berticksichtigt werden, auch wenn sie
den Anforderungen des Bauordnungsrechtes an die Nutzung als Wohnraum nicht
genugen.

gew. Nutzflache / Nutzflache (Nfl):

Bei gewerblichen Raumen werden nicht unmittelbar im raumlichen Zusammenhang
stehende Zubehdrraume (z. B. einfache Kellerrdume einer Praxis oder eines Blros)
nicht gezahlt. Hoherwertige Nebenflachen (z. B. unmittelbar zugangliche Archiv-
raume) kénnen entsprechend ihrem Ausbaustandard und der Bedeutung fur die
Hauptnutzflachen anteilig bertcksichtigt werden.

Abweichend davon werden bei den Ladenmieten (Abschnitt 10.1 (Seite 149)) neben
der Verkaufsflache auch alle unmittelbar im rdumlichen Zusammenhang stehenden
Flachen (v. a. Lagerflachen) ganz berucksichtigt.

WgNfl:

Unter WgNfl ist in diesem Bericht die Summe aus Wohn- und gewerblicher
Nutzflache (ohne Lagerflachen in Nebengebauden und Keller etc.) zu verstehen.

- Neubau

Als Neubau gilt jedes Gebaude bzw. jedes Wohnungs- und Teileigentum, das im
oder bis zu drei Jahre vor dem Berichtsjahr fertiggestellt wurde oder erst noch
vertragsgemal neu errichtet wird. Das gilt auch fir Objekte, die in diesem Zeitraum
erneut veraufert wurden.

Abweichend davon werden nachtraglich ausgebaute und/oder umgenutzte
Einheiten, wie zum Beispiel Dachgeschossausbauten oder Loftwohnungen, in der
Regel bei den entsprechenden Auswertungen nicht dieser Gruppe zugeordnet.

- Bestandsobjekt/Altbau

Als Bestandsobjekt/Altbau gilt jedes Gebaude bzw. jedes Wohnungs- und
Teileigentum, das nicht unter Neubau fallt.

1 Das deckt sich mit der friiher Ublichen Berechnung, die auch regelméRig den Vergleichspreisen entsprechend § 5

WoFIV zugrunde liegt.
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- Reinertrag, Rohertrag
Definition nach § 31 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) *:

»(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzliglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung
des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus
den vertraglichen Vereinbarungen.*

Der tatsachliche Ertrag fur den Vermieter wird insbesondere durch die
Verwaltungskosten, Mietausfalle und Instandhaltungskosten gemindert. Der Ertrag
enthalt gegebenenfalls auch Mietanteile von Stellplatzen, Werbeflachen usw.

- Standardabweichung bzw. ,,+*

Wenn fir die ermittelten Werte Streuungsmafle angegeben sind (,Standard-
abweichung® bzw. ,+*), dann ist darunter der Wertebereich zu verstehen, in dem ca.
68 % der fur die jeweils genannten Bedingungen zu erwartenden Preise liegen -
und nicht die Spanne zwischen dem hdchsten und dem niedrigsten gezahlten Preis.
95 % der erwarteten Preise liegen innerhalb der doppelten Spanne. Diese Streuung
gilt auch fir das rechnerische Ergebnis aus einem der indirekten Vergleichswert-
verfahren.

- Konfidenzintervall

Das Konfidenzintervall ist der Bereich, in dem bei unendlicher Wiederholung der
Beobachtung mit einer bestimmten Haufigkeit der Falle (hier: 95 %) das wahre
Mittel liegt. Ein breites Intervall deutet auf eine grolte Streuung der
Grundgesamtheit und/oder eine geringe Anzahl der beobachteten Falle hin.

Praktisch bedeutet dies: Da in der Kaufpreissammlung naturgemaf keine anderen
Preise vorliegen, ist eine solche zufédllige Beobachtungswiederholung nicht
unmittelbar mdglich. Eine weitere Beobachtung kénnte eine vergleichbare Analyse
der Félle eines anderen Zeitraums oder Ortes sein (das Marktverhalten dirfte sich
dabei allerdings nicht &ndern bzw. dirfte nicht anders sein). Dann wiirde wegen der
Streuung und der geringen Anzahl der Kaufpreise der Mittelwert zuféllig anders
sein, aber mit der entsprechenden Wahrscheinlichkeit innerhalb dieses Intervalls
liegen.

- Abkiirzungen

Die verwendeten Abkirzungen in den Tabellen werden in den jeweiligen Kapiteln im
begleitenden Text bzw. bei den Beispielen erlautert.

1 Stand 14. Juli 2021. Der vormalige § 18 ImmoWertV 2010 war im Wesentlichen inhaltsgleich.
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Grundstucksumsatze

3.4

Im Vorgriff auf zukinftige Verdffentlichungen wird darauf hingewiesen, dass bei der
groflen Anzahl der zu bearbeitenden Vertrage stets mit nachtraglichen Bereinigungen
(trotz sorgféaltiger Bearbeitung unvermeidlich), Anderungen (z. B. wegen Nachtragen oder
Vertragsaufhebungen) und Umgruppierungen (z. B. wegen spater erfasster zusatzlicher
Daten oder spaterer Feststellung eines Gebaudeabbruchs) zu rechnen ist und sich die
Zahlen daher ggf. von friiheren Verdffentlichungen unterscheiden kdénnen. Insbesondere
fur das Berichtsjahr ist bei spateren Verodffentlichungen wegen der zu erwartenden, nach
dem Redaktionsschluss eingehenden Vertrage mit etwas héheren Zahlen zu rechnen.

Auler bei der Anzahl der Urkunden, die nach dem Jahr des Eingangs bei der Geschafts-
stelle gezahlt werden, ist unter ,Jahr* das Jahr des Vertragsabschlusses zu verstehen.

Bei den Umsatzzahlen sind in den Spalten ,darunter gewohnliche Verkaufe* und den
entsprechenden Folgetabellen unter anderem keine Tauschgeschafte oder Falle mit
Erbbaurechten enthalten.

Urkunden

In der Anzahl der Urkunden sind alle dem Gutachterausschuss zugeleiteten Vertrage, wie
Kauf- und Tauschvertrage und Vertrage uUber Erbbaurechtsbegrindungen und -ver-
aullerungen, enthalten. In geringem Umfang kénnen u. a. auch doppelt eingegangene
Vertrage oder getrennt erfasste Vertragsangebote und -annahmen enthalten sein, soweit
dies nicht bereits bei der Erfassung erkennbar war. Enthalten sind hier auch Vertrage, die
wegen der engen Beziehungen der Vertragspartner (z. B. innerfamilidre Ubertragungen
bzw. Ubertragungen zwischen ,verflochtenen“ Firmen) und der daher zu vermutenden
Preisbeeinflussung fur die weitere Auswertung nicht geeignet sind (,ungewdhnliche
Falle®). Allerdings sind auch sie ein Indiz fur die ,Bewegung auf dem Grundstlcksmarkt®.
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Im Jahr 2022 gab es im Jahresverlauf zeitgleich mit den deutlichen Erhohungen der
Hypothekenzinsen eine bedeutsame Anderung bei der Anzahl der Beurkundungen.

Betrachtet werden hier die Vertrage, die im entsprechenden Monat bei der
Geschéftsstelle erfasst wurden. Die tatsachlichen Vertragsverhandlungen und
Vertragsabschlisse fanden naturgemall mindestens einige Wochen friiher statt. Die in
nachfolgender Graphik dargestellten Ergebnisse zeigen daher ein leicht verzoégertes Bild
der Situation.

Nachdem im ersten Quartal 2022 noch ein etwas tberdurchschnittlicher Vertragseinlauf
zu verzeichnen war, sanken die Zahlen im Laufe der zweiten Jahreshalfte
aufliergewohnlich stark. Nach einem Tiefpunkt in der ersten Jahreshalfte 2023 haben sich
die Zahlen auf niedrigem Niveau leicht erholt. Die Anzahl der erfassten Vertrage
schwankt - wie aus der Graphik ersichtlich - in den einzelnen Monaten immer je nach
Postlauf- und Ferienzeiten stark. Es wurde daher ein mehrjahriges Mittel mit Ausnahme
des Jahres 2020 (im ersten Halbjahr wegen der coronabedingten Beschrankungen nicht
vergleichbar) gebildet.
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3.2 Ubereignungsfalle nach Grundstiickskategorien

3.2.1 Anzahl der Ubereignungsfille

Grofstadttypisch liegen die anzahimaRigen Hauptaktivitditen des Marktgeschehens beim
Wohnungseigentum, da hier der Bestand an Eigentumswohnungen relativ grof} ist.
typischerweise niedrigeren
Normaleigentum spielt dieser Teilmarkt beim Geldumsatz allerdings eine geringere Rolle.

Wegen

der

Kaufpreise gegeniber dem bebauten

Anzahl der Ubereignungsfille nach Grundstiickskategorien

Jahr

ins-
gesamt

darunter gewohnliche Verkaufe

davon

unbebaute
Grund-
stlicke

bebaute
Grundstlicke

Wohnungs-
und Teil-
eigentum 2

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

incl. Grundstiicke mit Abbruchsubstanz
2 incl. Ahnlichem, wie Anteile mit Benutzungsregelung
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Leseprobe ohne Daten
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3.2.2 Flachenumsatz

Flachenumsatz nach Grundstiickskategorien
[1000 m?]

darunter gewohnliche Verkaufe
davon

ins-

Jahr
gesamt

und Teil-

unbebaute
Grund-
sticke '
bebaute
Grundstlicke
Wohnungs-
eigentum 23

1999
2000
2001 -
2002 -
2003 -
2004 -
2005 -
2006 -
2007 -
2008 -
2009 -
2010 -
2011 -
2012 -
2013 -
2014 -
2015 -
2016 -
2017 -
2018 -
2019 -
2020 -
2021 -
2022 -
2023 -

incl. Grundstiicke mit Abbruchsubstanz
incl. Ahnlichem, wie Anteile mit Benutzungsregelung
3 Die anteilige Grundstlicksgrofe wird in der Kaufpreissammlung nicht erfasst.
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3.2.3 Geldumsatz
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[Mio. EUR]

Geldumsatz nach Grundstiickskategorien

Jahr

ins-
gesamt

darunter gewohnliche Verkaufe

davon

unbebaute
Grund-
sticke '

bebaute
Grundstlicke

Wohnungs-
und Teil-
eigentum 2

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

incl. Grundstiicke mit Abbruchsubstanz
2 incl. Ahnlichem, wie Anteile mit Benutzungsregelung
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Leseprobe ohne Daten
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3.3 Unbebaute Grundstiicke nach Teilmarkten

3.3.1  Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage bei unbebauten Grundstiicken
baureife Grundstiicke '

Jahr

insgesamt
fur ein- 0. zwei-
geschossige
Bebauung °
fur mehrge-
schossige
Bebauung ©
fur Bldro- und
Geschéfts-
gebaude ’
Bebauung 8
fur Bebauung
mit anderen
Nutzungen °
Agrarland ?
Arrondierungs-
flachen 3
Sonstiges /
nicht zugeordnete
Flachen #

fur gewerbliche

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
ab 2015 nachste Seite

selbststandig bebaubar (teilbare Grundstiicke zahlen nur einfach)
Ackerland, Griinland, Wald
Teil- und Splitterflachen (nicht selbststandig nutzbar) aller anderen Gruppen
Sonstiges = Flachen, die nicht den anderen Gruppen angehdéren, wie etwa Kleingéarten, private Wegeflachen,
Verkehrsflachen, Bauerwartungs- und Rohbauland
5 firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Misch- oder Wohnbebauung
(meistens fiir Einfamilienhausbebauung oder Bebauung mit kleineren Mehrfamilienhausern)
6 furi. d. R. drei- oder mehrgeschossige Misch- oder Wohnbebauung
(meistens fiir Bebauung mit Eigentumswohnungen)
7 Uberwiegende vorgesehene/geeignete Nutzung entsprechend der Definition in Abschnitt 4.4 (Seite 53)
8 fir allgemein gewerbliche Nutzung (in Gewerbe- oder Industriegebieten)
9 z. B. Gemeinbedarfsnutzungen, fiir Garagen und Stellplatze, Wochenendhauser und lageuntypische Nutzungen

AW N =
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Anzahl der Kaufvertrage bei unbebauten Grundstiicken

, Usyoe|d

81aupJioabnz yoiu

| sebnsuog

¢ Usyoey}
-sbunJiaipuodly

- puepelby

baureife Grundstuticke '

¢ UsbunzinN
uaJapue Jw
Bunnegag Jnj

¢ Bunnegeg
ayol|qJemab ny

, dpneqgab
-SHeYISa8
pun -oing Jn}

o Bunnegeg
abissoyos
-abuysw any

¢ bunnegeg
abissoyosab
-I9MZ "0 -UId Ny

Jwesabsul

Jahr

2015

2016

2017

2018

2019

2020
2021

2022

2023
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3.3.2 Flachenumsatz

Flachenumsatz der Kaufvertrage bei unbebauten Grundstiicken
[1000 m?]

baureife Grundstuticke '

he
8

Jahr

flachen 3
Sonstiges /
nicht zugeordnete
Flachen *

insgesamt
fur ein- 0. zwei-
geschossige
Bebauung °
fir mehrge-
schossige
Bebauung ©
fir Buro- und
Geschafts-
gebaude ’
Bebauung
fur Bebauung
mit anderen
Nutzungen °
Agrarland ?
Arrondierungs-

fur gewerblic

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
ab 2015 nachste Seite

selbststandig bebaubar (teilbare Grundstiicke zahlen nur einfach)
Ackerland, Griinland, Wald
Teil- und Splitterflachen (nicht selbststandig nutzbar) aller anderen Gruppen
Sonstiges = Flachen, die nicht den anderen Gruppen angehdéren, wie etwa Kleingéarten, private Wegeflachen,
Verkehrsflachen, Bauerwartungs- und Rohbauland
5 firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Misch- oder Wohnbebauung
(meistens fiir Einfamilienhausbebauung oder Bebauung mit kleineren Mehrfamilienhausern)
6 furi. d. R. drei- oder mehrgeschossige Misch- oder Wohnbebauung
(meistens fiir Bebauung mit Eigentumswohnungen)
7 Uberwiegende vorgesehene/geeignete Nutzung entsprechend der Definition in Abschnitt 4.4 (Seite 53)
8 fir allgemein gewerbliche Nutzung (in Gewerbe- oder Industriegebieten)
% z. B. Gemeinbedarfsnutzungen, fir Garagen und Stellplatze, Wochenendh&user und lageuntypische Nutzungen

AW N =
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Flachenumsatz der Kaufvertrage bei unbebauten Grundstiicken

[1000 m?]

y Usyoe|d
ajoupJoabnz jyoiu
| sebnsuog

¢ Usyoey}
-sbunJiaipuodly

- puepelby

baureife Grundstuticke '

¢ UsbunzinN
uaJapue Jw
Bunneqgag Jnj

¢ Bunnegeg
ayol|qJemab Jny

, dpnegab
-SHeYISa
pun -oing Jn}

o Bunnegeg
abissoyos
-abuysw any

¢ bunnegeg
abissoyosab
-I9MZ "0 -UId Ny

Jwesabsul

Jahr

2015

2016

2017

2018

2019

2020
2021

2022
2023
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3.3.3  Geldumsatz

Geldumsatz der Kaufvertrage bei unbebauten Grundstiicken
[Mio. EUR]

baureife Grundstuticke '

Jahr

flachen 3
Sonstiges /
nicht zugeordnete
Flachen *

insgesamt
fur ein- 0. zwei-
geschossige
Bebauung °
fir mehrge-
schossige
Bebauung ©
fir Buro- und
Geschafts-
gebaude ’
Bebauung 8
fur Bebauung
mit anderen
Nutzungen °
Agrarland ?
Arrondierungs-

fur gewerbliche

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
ab 2015 nachste Seite

selbststandig bebaubar (teilbare Grundstiicke zahlen nur einfach)
Ackerland, Griinland, Wald
Teil- und Splitterflachen (nicht selbststandig nutzbar) aller anderen Gruppen
Sonstiges = Flachen, die nicht den anderen Gruppen angehdéren, wie etwa Kleingéarten, private Wegeflachen,
Verkehrsflachen, Bauerwartungs- und Rohbauland
5 firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Misch- oder Wohnbebauung
(meistens fiir Einfamilienhausbebauung oder Bebauung mit kleineren Mehrfamilienhausern)
6 furi. d. R. drei- oder mehrgeschossige Misch- oder Wohnbebauung
(meistens fiir Bebauung mit Eigentumswohnungen)
7 Uberwiegende vorgesehene/geeignete Nutzung entsprechend der Definition in Abschnitt 4.4 (Seite 53)
8 fir allgemein gewerbliche Nutzung (in Gewerbe- oder Industriegebieten)
% z. B. Gemeinbedarfsnutzungen, fir Garagen und Stellplatze, Wochenendh&user und lageuntypische Nutzungen

AW N =
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Geldumsatz der Kaufvertrage bei unbebauten Grundstiicken

[Mio. EUR]
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34 Bebaute Grundstiicke nach Teilmarkten

Die nachfolgenden Zuordnungen sind lediglich im Rahmen eines vertretbaren Aufwandes
getroffen worden. Fir eine prazisere Einteilung misste in jedem Einzelfall der
Ertragsanteil bzw. die Anzahl der Einheiten bekannt sein, was jedoch nicht fir alle Falle
zutrifft.

3.4.1 Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage bei bebauten Grundstiicken

1 - 3 Wohneinheiten '

Jahr

insgesamt
hauser
halften
Hauser
andere
Wohnhauser 3
hauser 2
Wohn- u. Ge-

hauser
Zugeordnetes

Reihenend-
freistehende
Mehrfamilien-
schaftshauser
Geschéaftshauser
Blrogebaude
Gewerbegebaude
Sonstiges/nicht

Reihenmittel-
Doppelhaus-

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

ab 2015 nachste Seite

1 teilweise auch mit gewerblich genutzten Einheiten

2 reine Mehrfamilienhduser und Mehrfamilienhduser mit geringem Geschéftsanteil, wenn aulRerhalb von
Geschéftslagen liegend
offene und geschlossene Bauweise

3 hierunter fallen vor allem Atrium- und Kettenhauser
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Anzahl der Kaufvertrage bei bebauten Grundstiicken
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3.4.2 Flachenumsatz

Flachenumsatz der Kaufvertrage bei bebauten Grundstiicken
[1000 m?]

1 - 3 Wohneinheiten '

Jahr

insgesamt
Reihenmittel-
hauser
Reihenend-
hauser
Doppelhaus-
halften
freistehende
Hauser
andere
Wohnhauser 3
Mehrfamilien-
hauser 2
Wohn- u. Ge-
schaftshauser
Geschéaftshauser
Birogebaude
Gewerbegebaude
Sonstiges / nicht
Zugeordnetes

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

1 teilweise auch mit gewerblich genutzten Einheiten

2 reine Mehrfamilienhduser und Mehrfamilienhduser mit geringem Geschéftsanteil, wenn aulRerhalb von
Geschéftslagen liegend
offene und geschlossene Bauweise

3 hierunter fallen vor allem Atrium- und Kettenhauser
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3.4.3 Geldumsatz

Geldumsatz der Kaufvertrage bei bebauten Grundstiicken
[Mio. EUR]

1 - 3 Wohneinheiten '

Jahr

insgesamt
hauser
halften
Hauser
andere
Wohnhauser 3
hauser 2
Wohn- u. Ge-

hauser
Sonstiges / nicht
Zugeordnetes

Reihenend-
Doppelhaus-
freistehende

Mehrfamilien-
schaftshauser
Birogebaude

Reihenmittel-
Gewerbegebaude

Geschaftshauser

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

1 teilweise auch mit gewerblich genutzten Einheiten

2 reine Mehrfamilienhduser und Mehrfamilienhduser mit geringem Geschéftsanteil, wenn aulRerhalb von
Geschéaftslagen liegend
offene und geschlossene Bauweise

3 hierunter fallen vor allem Atrium- und Kettenhauser
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3.5 Wohnungs- und Teileigentum nach Teilmarkten

3.5.1  Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage bei Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungen
Bestand *

Jahr

insgesamt
Neubau-
ETWs 3

ETWs 5
untergeordnete

Wiederverkaufe
ursprunglicher
umgewandelte

ETWs ¢
nicht zugeordnete
ETWs
Gewerbeeinheiten
Raume '
Kfz-Stellplatze 2

1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

1 z. B. Keller- und Dachabteile und nicht ausgebaute Dachgeschosse
2 Selbstandiger Verkauf von ein- oder mehreren Stellplatzen

3 Verkauf einer neuerbauten Eigentumswohnung (bis 3 Jahre alt)

4 Gebaudealter ist groRer als 3 Jahre (i. d. R. Gebrauchtwohnung)

5 Wiederverkauf einer als Eigentumswohnung gebauten Wohnung

6 Verkauf einer urspriinglich als Mietwohnung gebauten Wohnung
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anzahl der verkauften Neubau-Wohnungen nach
Anzahl der Zimmer. Als Neubau gelten hier auch neue Wohnungen in Bestandsgebduden
(z. B. Dachgeschossaus- und -aufbauten oder Lofts). Unter den 1-Zimmer-Wohnungen
sind auch Studentenappartements enthalten. Nicht enthalten sind Einheiten in
Altenheimen, Boardinghausern und Hotels sowie Pflegeappartements, da bzw. wenn
diese nicht zu Wohnzwecken dienende Raume sind.

Zu beachten ist, dass sich die Zahlen der amtlichen Statistik fir neu
errichtete/genehmigte Wohnungen im jeweiligen Jahr von nachfolgenden Zahlen deutlich
unterscheiden, da hier unter anderem der Verkaufszeitpunkt vom Zeitpunkt der
Fertigstellung abweichen kann. Zudem werden nicht alle NeubaumaRnahmen fir den
Eigentumswohnungsmarkt durchgefihrt (z. B. Wohnheime und Mehrfamilienhduser im
sozialen Wohnungsbau oder fir Gro3-Investoren).

Anzahl der Kaufvertrage bei Neubau-ETWs nach Anzahl der Zimmer '

Jahr

insgesamt

1

2

3

4

ab 5
unbekannt
mehrere ETWs
verkauft

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

1

Wohnungen mit 1 1/2 Zimmern, 2 1/2 Zimmern etc. sind bei 1 Zimmern, 2 Zimmern etc. zugeordnet.
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3.5.2 Geldumsatz

Geldumsatz der Kaufvertriage bei Wohnungs- und Teileigentum
[Mio. EUR]

Wohnungen
Bestand *

Jahr

insgesamt
Neubau-
ETWs 3

ETWs 5
untergeordnete

Wiederverkaufe
ursprunglicher
umgewandelte

ETWs ©
nicht zugeordnete
ETWs
Gewerbeeinheiten
Raume '
Kfz-Stellplatze 2

1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

1 z. B. Keller- und Dachabteile und nicht ausgebaute Dachgeschosse
2 Selbstandiger Verkauf von ein- oder mehreren Stellplatzen

3 Verkauf einer neuerbauten Eigentumswohnung (bis 3 Jahre alt)

4 Gebaudealter ist groRer als 3 Jahre (i. d. R. Gebrauchtwohnung)

5 Wiederverkauf einer als Eigentumswohnung gebauten Wohnung

6 Verkauf einer urspriinglich als Mietwohnung gebauten Wohnung
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Leseprobe ohne Daten

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Nirnberger Grundstlicksmarktbericht 2023



-39 -

3.5.3 Anzahl und Wohnflache

Die Graphik zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache sowie die Anzahl
der dem Gutachterausschuss bekannten Eigentumswohnungen im Laufe der Jahre. Nicht
enthalten sind daher alle Wohnungen, die nicht in Wohnungseigentum aufgeteilt wurden.
Insbesondere bei der Anzahl vor 1945 wirkt sich dabei aus, dass friihere Baujahre
entweder (noch) nicht aufgeteilt oder durch Kriegseinwirkung zerstort wurden. Auffallig ist,
dass die durchschnittliche Wohnflache sinkt, wenn die Anzahl der Wohnungen hoch ist.
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3.6 Erganzende Hinweise

3.6.1  Umsatzzahlen und Preisentwicklung

Oft wird die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt anhand von Umsatzen interpretiert
und Ruckschlisse auf Preisentwicklungen getroffen. Letztlich preisbestimmend ist jedoch
das Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage. So lag die Anzahl der Verkaufe bei
unbebauten Grundstliicken fir Mehrfamilienhausbebauung Anfang der 90er Jahre trotz
hoher Preise Uberdurchschnittlich hoch. Bei Mehrfamilienhausern lag die Anzahl Mitte der
90er Jahre dagegen — bei ebenfalls relativ hohem Preisniveau — unter dem Durchschnitt.

Mit anderen Worten: Die Preise kobnnen aufgrund groRer Nachfrage hoch liegen, oder die
Nachfrage kann aufgrund hoher Preise niedrig sein. Analoges gilt fir niedrige Preise.
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Reale Preisentwicklung

Nominale Preissteigerungen bedeuten naturgemall steigende Zeit-Indizes. Real
betrachtet bedeutet dies aber nicht zwingend, dass ,alles teurer wird“, da sich im
Gegenzug auch die Wahrungsverhaltnisse andern. Fir eine Betrachtung, ob sich
Immobilienpreise in einer Hochpreisphase befinden, solite man die nominale
Preisentwicklung bereinigen. Sinnvoll kann das bei einer hochpreisigen Geldanlage, wie
sie eine Immobilie ist, mit der Verdienstentwicklung' erfolgen.

Betrachtet werden hier Wohnimmobilien?, da flir gewerbliche und institutionelle Anleger
die Finanzierung nicht auf Arbeitnehmerverdiensten beruht.

Es lasst sich erkennen, dass sich die Preise langfristig an der Entwicklung der
Arbeitnehmerverdienste orientieren. Dies lieRe sich auch aus einem bundesweiten
Vergleich folgern, nach dem sich das absolute Preisniveau an der jeweiligen ortlichen
Einkommens- und Arbeitsplatzsituation orientiert, die letztendlich aber auch wesentlich flr
die Nachfrage verantwortlich ist (siehe auch vorheriges Kapitel).

Fur Bewertungen zu vergangenen Stichtagen muss man aber zumeist die komplexen
Zusammenhange der preislichen Entwicklung nicht genau kennen - die Zeitindizes, die
in den nachfolgenden Kapiteln veroffentlicht werden, bilden das Marktverhalten
zusammenfassend ab.

Bei langfristigen Prognosen darf jedoch der demographische Einfluss (zukinftige
Nachfrageminderung fiir bestimmte Objekttypen infolge Bevolkerungsriickgangs) und der
naturgemald stetig wachsende Altbaubestand (zuklnftige Angebotsmehrung; bei
steigenden rechtlichen Anspriichen an die Bauqualitat wird eine Nutzung gegebenenfalls
unwirtschaftlich) nicht vernachlassigt werden.

' Quelle: https://www.destatis.de (Nominallohnindex der Bruttomonatsverdienste (ohne Sonderzahlungen) D)
2 unbebaut = Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)

DHRH

= Doppel- und Reihenhauser

ETW-neu = Eigentumswohnungen - Neubau
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4 Unbebaute Grundstucke

4.1 Unbebaute Grundstucke fur ein- und zweigeschossige Wohngebaude

Diese Grundstlickskategorie enthalt Kaufpreise mit folgenden wertrelevanten Merkmalen:
"Wohnbauflachen” bzw. "gemischte Bauflachen”, baureife Grundstiicke, fir individuelle
Bauweise (meistens fir Bebauung mit Einfamilienhdusern oder kleineren Mehrfamilien-
hausern). Wesentliches Kennzeichen ist die ein- bis zweigeschossige (ggf. zuziglich

Dachgeschoss) Bebauung auch der naheren Umgebung.

4.411) Preisniveau

In der Bodenrichtwertkarte des Stichtags 01.01.2024 sind fir 430 Gebiete dieser
Kategorie Richtwerte ausgewiesen worden.

Bereich Bodenrichtwerte
[EUR/m?]
incl. ErschlieBung
von bis
Gesamtstadtgebiet

4.12, Abhangigkeit (Zeit)

Die nachfolgende Grafik stellt die jahrliche Preisentwicklung fir Baugrundstiicke, die im

obigen Sinne nutzbar sind, dar.
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4.1.3 Abhangigkeit (Wohnbauflache / gemischte Bauflache)

Es konnte kein systematischer Wertunterschied zwischen ,Wohnbauflache* (W) und
~.gemischte Bauflache” (M) festgestellt werden. ,Gemischte Bauflache® kann u. a. wegen
vielseitigerer Nutzungsmaoglichkeit oder einer Geschaftslage hdherwertiger sein, aber
auch wegen ungunstigerem Zuschnitt und Larmlage etc. minderwertiger.

Soweit in einer Richtwertzone sowohl Wohnbauflache (W) als auch gemischte Bauflache
(M) vorkommt, gilt dieser Richtwert daher fir beide Arten von Bauflachen - ohne weitere
Umrechnung - und ist auf die Uberwiegend anzutreffenden Eigenschaften abgestellit.

4.1.4 Abhanqgigkeiten (WGFZ, BauplatzgroRe und Teilbarkeit)

Die erste nachfolgende Tabelle zeigt neben der WGFZ-Abhangigkeit die Abhangigkeit
von der BauplatzgréRe (WGFZ-und-Flache-Indizes - GuF), die zweite die Abhangigkeit
von der Anzahl der verkauften Bauplatze (Teilbarkeits-Indizes - T). Diese Abhangigkeiten
wurden mit Hilfe von 4606 Fallen der Jahre 1988 bis 2023 nachgewiesen.

Im Einzelfall sind eventuell weitere Werteinflisse, z. B. wegen Gelandebeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt oder der Eignung fur bestimmte Bauformen (freistehende Hauser,
Reihenhauser, ...) zu berlcksichtigen, deren Auswirkungen in der nachstehenden Tabelle
nicht unmittelbar zum Ausdruck kommen. In den letzten Jahren konnte haufiger
beobachtet werden, dass Grundstlicke, die bereits fir eine Doppelhausbebauung geteilt
waren, doch fir einzelne freistehende Hauser genutzt wurden. Auf der Grundlage
weniger Kaufpreise in Verbindung mit sachverstédndiger Marktbeobachtung kann
festgestellt werden, dass eine WGFZ von Uber 1,0 nur bei der Bauform
~,Mehrfamilienhaus” Gber die nachfolgende Tabelle hinaus weiter werterhéhend ist.

Bei der Umrechnung mit nachfolgender Tabelle ist unbedingt zu beachten, dass fir die
.BauplatzgroRe® nicht die Gesamtflache des Bewertungs- bzw. Vergleichsobjektes, son-
dern die durchschnittliche Grofle der auf dem Objekt realisierbaren Bauparzellen ein-
zusetzen ist. Die Berechnung der WGFZ ist im Abschnitt 2.4 (Seite 13) erlautert.
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WGFZ-und-Flache-Indizes [%]

WGFZ
10/09|08) 07| 06| 05| 04| 03| 0,2 0,1

GuF

120
150
180
200
220
250
300
350
400
450
500
600
700
800
900
1000
1100
1200
1400
1600
1800
2000

BauplatzgréRe [m?]

Die jeweils wahrscheinlichste Kombination ist grau unterlegt. Da diese Kombinationen
gleichzeitig fur die Bodenrichtwerte dieses Teilmarktes als Bezugswerte definiert sind,
sind bei Verwendung von Richtwerten (Stichtag 01.01.2024) als Vergleichswerte diese
grau unterlegten Indexwerte bei der Umrechnung zu verwenden (siehe auch nach-
folgendes Beispiel).

Falls groflkere, teilbare Grundstiicke zu bewerten sind, sind folgende Umrechnungs-
Indizes anzuwenden, wobei eine ortslibliche und sinnvolle Teilung zu unterstellen ist.
Hierzu konnte erwartungsgemal} festgestellt werden, dass in besseren Lagen gréRere
Bauplatze als in unterdurchschnittlichen Lagen (Ublich sind. Bei sehr grofien
Grundstiicken, insbesondere solchen mit mehr als flinfzehn Bauplatzen, kann der
Abschlag je nach erforderlicher innerer ErschlieBung deutlich groRer (bei Rohbauland-
charakter) oder kleiner (bei bereits glinstiger Lage an 6ffentlichen Verkehrsflachen) sein.

Teilbarkeits-Indizes [%]

Anzahl der Bauplatze
11 2 3 4| 5| 6| 7| 8| 9| 10| 11| 12| 15| 20| 30
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Beispiel fur eine Umrechnung:

Gesucht sei der Bodenwert eines 1000 m*> groRen Grundsticks, das mit vier
Doppelhaushélften bei einer WGFZ von 0,6 bebaut werden kann.

Als BauplatzgréRe ist 1000 m? / 4 = 250 m? anzusetzen.

Gegeben sei zum Vergleich ein (gegebenenfalls zeitangepasster) Bodenrichtwert von
650 €/m?> mit den Merkmalen WGFZ =0,8, Bezugsflache =220 m?, Anzahl der
Bauplatze = 1.

BWg=BWy x GuFg/GuFy x Tg/Tv

wobei:

BW g = Bodenwert des Bewertungsobjekis = gesucht

BW v = Bodenwert des Vergleichsobjekts = 650 €/m?
GuF s = WGFZ-und-Flache-Index des Bewertungsobjekts = 87

GuF v = WGFZ-und-Flache-Index des Vergleichspreises/-wertes = 94

Ts = Teilbarkeitsindex des Bewertungsobjekts = 95

Tv = Teilbarkeitsindex des Vergleichspreises/-wertes = 100

BW s =650€/m?*x87/94x95/100 =572 €/m*> =570 €/m?
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4.2 Unbebaute Grundstiicke fur mehrgeschossige Misch- oder
Wohngebaude

Diese Grundstiickskategorie enthalt Kaufpreise mit folgenden wertrelevanten Merkmalen:
"Wohnbauflachen” bzw. "gemischte Bauflachen”, baureif, fir i. d. R. drei- oder mehr-
geschossige Bauweise (meistens fur den Bau von Eigentumswohnungen). Wesentliche
Kennzeichen sind drei- oder mehrgeschossige Bebauung, die in mehreren Geschossen
oft gleichartige Grundrisslésung der Wohnungen sowie die Lage aufRerhalb von
anerkannten Geschéftslagen.

421 Preisniveau

In der Bodenrichtwertkarte des Stichtags 01.01.2024 sind fir 363 Gebiete dieser
Kategorie Richtwerte ausgewiesen worden.

Bereich Bodenrichtwerte
[EUR/m?]
incl. ErschlieBung
von bis
Gesamtstadtgebiet

Fir die dieser Kategorie ahnlichen Gruppe der Mehrfamilienhduser mit vorzugsweise
geschaftliche Nutzungen im Erdgeschoss (v.a. Nebengeschaftslagen, meist an
belebteren Straflen) sind fur weitere 60 Gebiete Richtwerte ausgewiesen worden.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023



-47 -

4.2.2 Abhangigkeit (Zeit)

4.2.3

Die nachfolgende Grafik stellt die jahrliche Preisentwicklung fir Baugrundstlicke, die im
obigen Sinne nutzbar sind, dar.

Die Zeitindexreihe zeigt die durchschnittliche Entwicklung im Stadtgebiet. In einzelnen
Stadtbezirken kann die Preisentwicklung abweichen. Insbesondere im Zeitraum zwischen
den Bodenrichtwerten zu den Stichtagen vom 31.12.2010 und 31.12.2014 gab es einen
deutlich schwacheren Preisanstieg im Bereich der Bezirke 13, 17, 19, 20 und 64
(verdichteter Bereich um die ,Sldstadt” und im Westen) und einen starkeren Preisanstieg
im Bereich der Bezirke 24, 26 und 27 (nérdliche zentrale Lage um die Altstadt).

Abhangigkeit (Wohnbauflache / gemischte Bauflache)

Es konnte kein systematischer Wertunterschied zwischen ,Wohnbauflache* (W) und
,gemischte Bauflache” (M) festgestellt werden. ,Gemischte Bauflache® kann u. a. wegen
vielseitigerer Nutzungsmoglichkeit oder einer Geschéaftslage hdherwertiger sein, aber
auch wegen ungunstigerem Zuschnitt und Larmlage etc. minderwertiger.

Soweit in einer Richtwertzone sowohl Wohnbauflache (W) als auch gemischte Bauflache
(M) vorkommt, gilt dieser Richtwert daher fiir beide Arten von Bauflachen - ohne weitere
Umrechnung - und ist auf die Uberwiegend anzutreffenden Eigenschaften abgestellt.
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4.2.4 Abhangigkeit (WGFZ)

Untersuchungen des ortlichen Grundstiicksmarktes haben zu der Erkenntnis gefihrt,
dass der Bodenwert vom rechtlich zulassigen und wirtschaftlich sinnvollen Maf} der bauli-
chen Nutzbarkeit abhangt.

Als Mald der baulichen Nutzung wird die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
verwendet. Die Berechnung der WGFZ ist im Abschnitt 2.4 (Seite 13) erlautert.

Die folgenden Tabellen zeigen die Abhangigkeit des Einflusses der auf einem Grundstiick
realisierbaren WGFZ, gegliedert nach drei Auswertezeitrdumen. Die ersten beiden
Abhangigkeiten wurden mit Hilfe von 230 Fallen der Jahre 1990 bis 1997 bzw. von
398 Fallen der Jahre 1998 bis 2019 nachgewiesen.

Es hat sich abgezeichnet, dass sich insbesondere im Bereich mit relativ niedriger WGFZ
die Wertabhangigkeit gegentber den friheren Analysen verstarkt hat. Die neueren
Auswertungen ab dem Jahrgang 2020 berlcksichtigen zur Stabilisierung dieser
Beobachtung Preise ab dem Jahr 2016. Es lagen hier 158 Falle der Jahre 2016 bis 2022
zu Grunde. Das Ergebnis kann auch fiir das Jahr 2023 genutzt werden.

Damit zwischen den Tabellen unmittelbar umgerechnet werden kann, sind die Indizes auf
die Verhaltnisse des Schwerpunktes umbasiert worden. Der Koeffizient fir WGFZ = 1,0
der neuesten Gruppe wurde mit 100 festgelegt. Das fiihrt dazu, dass sich das Niveau der
Koeffizienten gegenilber den bisherigen Veroéffentlichungen verschoben hat. Die relativen
Unterschiede in den ersten beiden Tabellen (Jahre 1990 - 1997 bzw. 1998 - 2019)
wurden dadurch aber nicht verandert.

Diese Graphik dient der vergleichenden Ubersicht. Die genauen Werte sind in
nachfolgenden Tabellen dargestellt.

Eine Extrapolation Uber eine WGFZ von 4,0 bzw. 5,0 hinaus ist zulassig. Insbesondere
bei einer Extrapolation unter 0,7 ist die Wertrelevanz der angesetzten WGFZ zu prifen
(zum Beispiel hinsichtlich Nachverdichtungsmdglichkeit).
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WGFZ-Koeffizienten (Jahre 1990 - 1997)
WGFZ | GUK WGFZ | GUK WGFZ | GUK WGFZ | GUK
1,1 21 3,1
1,2 2,2 3,2
1,3 2,3 3,3
1,4 24 3,4
1,5 2,5 3,5
1,6 2,6 3,6
0,7 1,7 2,7 3,7
0,8 1,8 2,8 3,8
0,9 1,9 2,9 3,9
1,0 2,0 3,0 4,0
WGFZ-Koeffizienten (Jahre 1998 - 2019)
WGFZ | GUK WGFZ | GUK WGFZ | GUK WGFZ | GUK WGFZ | GUK
1,1 21 3,1 4.1
1,2 2,2 3,2 4,2
1,3 2,3 3,3 4,3
1,4 24 3,4 4,4
1,5 2,5 3,5 4,5
1,6 2,6 3,6 4,6
0,7 1,7 2,7 3,7 4,7
0,8 1,8 2,8 3,8 4,8
0,9 1,9 2,9 3,9 4,9
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Nachfolgende Tabelle ist bei Bodenrichtwerten ab Stichtag 31.12.2020 anzuwenden:

WGFZ-Koeffizienten (Jahre ab 2020)
WGFZ | GUK WGFZ | GUK WGFZ | GUK WGFZ | GUK WGFZ | GUK
1,1 21 3,1 4.1
1,2 2,2 3,2 4,2
1,3 2,3 3,3 4,3
1,4 24 3,4 4,4
1,5 2,5 3,5 4,5
1,6 2,6 3,6 4,6
0,7 1,7 2,7 3,7 4,7
0,8 1,8 2,8 3,8 4,8
0,9 1,9 2,9 3,9 4,9
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

GUK = WGFZ-Umrechnungskoeffizient
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Beispiel fur eine Umrechnung:

Gesucht sei der Bodenwert eines Objektes mit einer WGFZ von 1,4 im Jahr 2023.

Ein gegebener Vergleichswert von 1.400 €/m? aus dem gleichen Jahr bezieht sich auf
eine WGFZ von 1,8.

BWB = BWV XGUKB/GUKV

wobei:

BWg = Bodenwert des Bewertungsobjekits = gesucht

BWv = Bodenwert des Vergleichsobjekts = 1400 €/m?
GUKg = WGFZ-Umrechnungskoeffizient des Bewertungsobjekts = 127
GUKv = WGFZ-Umrechnungskoeffizient des Vergleichsobjekts = 152

BW g =1.400 €/m?x 127 /152 =1.170 €/m?
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4.3 Unbebaute Grundstiicke fur allgemein gewerbliche Nutzung

Diese Grundstlickskategorie enthalt Kaufpreise mit folgenden wertrelevanten Merkmalen:
"gewerbliche Bauflachen”, baureif, in der Regel Gebiete i.S.v. §8 Abs.2 Ziff. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Typisch flr dieses Marktsegment sind Grundstiicke
in den klassischen Gewerbegebieten, die durch das Nebeneinander von Gewerbe und
Blronutzung gepragt sind.

4.3.1 Preisniveau

In der Bodenrichtwertkarte des Stichtags 01.01.2024 sind fur 98 Gebiete dieser Kategorie
Richtwerte ausgewiesen worden.

Bereich Bodenrichtwerte
[EUR/m?]
incl. ErschlieRung
von bis
Gesamtstadtgebiet

4.8.2 Abhangigkeit (Zeit)

Die nachfolgende Grafik stellt die jahrliche Preisentwicklung fur Baugrundstiicke, die im
obigen Sinne nutzbar sind, dar.
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4.3.3 Abhangigkeit (WGFZ)

Bei allgemein gewerblicher Nutzung (in Gewerbe- oder Industriegebieten) ist nicht allein
das Mal} der baulichen Nutzung (WGFZ) wertrelevant, sondern auch weitere Merkmale
(wie z. B. die Anbindung an uUberértliche Verkehrswege, Erschlielung, Lage, Zuschnitt
des Grundstlicks sowie der Freiflachenanteil) sind fir die Preisbildung von Bedeutung.
Daher konnte aus den vorliegenden Kaufvertragen keine signifikante Abhangigkeit des
Bodenwertes von der Geschossflachenzahl abgeleitet werden.

4.3.4 Abhangigkeit (Flache)

Es besteht eine Wertabhangigkeit von der GroRe der (Grundsticks-)Flache. Diese
Eigenschaft steht auch in Beziehung zu anderen Merkmalen, wie dem Anteil innerer
ErschlieBungsflachen, dem offentlichen ErschlieRungssystem und der Art der Nutzung
(gewerblich/industriell). Bei der Einzelbeurteilung in Gutachten kann es daher auch
erforderlich sein, weitere Korrekturen zu berlcksichtigen - insbesondere, wenn sehr
grol3e industriell genutzte Flachen in marktgangigere kleinere Einheiten geteilt werden
mussen und hierzu umfangreiche ErschlieRungsmaflnahmen erforderlich sind.

Flache-Indizes [%]
Grundstucksgrofie [m?]

bis 500
1.000
2.000
3.000
5.000
6.000
8.000

10.000

12.000

15.000

17.000

19.000

21.000

23.000

ab 25.000
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Unbebaute Grundstiicke fur Geschéaftsgebaude

4.4.1

Diese Gruppe wird durch baureife, unbebaute Grundstlicke gebildet, die mit meist
mehrgeschossigen, hauptsachlich der geschéaftlichen Nutzung dienenden Gebauden
bebaubar sind. Meistens handelt es sich um ,gemischte Bauflachen” (insbesondere
Kerngebiete), ,hdherwertige gewerbliche Bauflachen” (vor allem besondere und typische
Blrostandorte oder tertiares Gewerbe) und ,Sonderbauflachen® (mit Schwerpunkt
Dienstleistung). Es muss auch eine der Nutzung entsprechende Lage vorhanden sein.

Preisniveau

4472

In der Bodenrichtwertkarte des Stichtags 01.01.2024 sind fur 95, oft sehr kleinrdumige
Gebiete dieser Kategorie, Richtwerte ausgewiesen worden.

Abhangigkeit (Zeit)

4.4.3

Wegen der Vielzahl differenzierter Objektarten in verschiedenen Lagen und dem relativ
geringen Kaufpreismaterial konnten die Preisentwicklungen nicht in Form einer Indexreihe
fur das Stadtgebiet festgestellt werden. Falls erforderlich, sind Preisentwicklungen
einzelner Gebiete am ehesten durch den Vergleich von Richtwerten verschiedener
Stichtage abzuleiten. Dies ist jedoch grundsatzlich nur bei (bereinstimmenden
Richtwertzonen bzw. unter Berlcksichtigung der jeweiligen wertrelevanten Merkmale
maglich.

Abhangigkeit (WGFZ)

Fir diese Gruppe wurde keine eigene Abhangigkeit zum Werteinfluss der WGFZ
abgeleitet. Bisherige Untersuchungen bestatigen, dass hier in etwa die gleichen
Verhéltnisse wie im Abschnitt 4.2.4 (Seite 48) gelten. Es wird daher empfohlen, bei
Objekten mit Bulronutzungen auf ,Geschéftlich gepragten Bauflachen“ (siehe
Richtwertkarte) diese Koeffizienten auch hier anzuwenden.

Freiwillige Unterschreitungen der moglichen WGFZ, insbesondere auf Grund einer
flachenextensiven Einzelhandelsnutzung (Discounter etc.), flhren jedoch zu keiner
Wertminderung.

Fir Objekte in FuRgangerzonen dirften fur niedrige Geschossflachenzahlen (WGFZ)
starkere Abhangigkeiten gelten, da hier oft ein Grofteil des Ertrags durch die Nutzflache
im Erdgeschoss bestimmt wird. Hohe Geschossflachenzahlen haben aus dem gleichen
Grund einen schwéacheren Einfluss, da diese zusatzlichen Geschossflachen in den fir
den Ertrag unbedeutenderen oberen Stockwerken liegen. Pauschale Umrechnungen mit
Hilfe der Umrechnungskoeffizienten fir die WGFZ sind daher in diesem Bereich zu
vermeiden.
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4.4.4 Abhangigkeit (Flache)

Durch langjahrige Marktbeobachtung wurde eine Abhangigkeit von der Grundstlicksgrofle
fur Baugrundstliicke im Geschéaftskern (Hauptfullgangerzone) festgestellt. Es liegen hier
aber naturgemal nur vereinzelt Kaufpreise flr unbebaute Flachen vor. Die Auswertung
stltzte sich daher schwerpunktmafig auf die Verkaufe von Geschaftshausern in diesem

Bereich. Malistab war dabei auch ein angemessenes Verhaltnis zwischen Gebaude- und
Bodenwert.

Flache-Indizes [%]

Grundstiicksgréfie [m?]

o o o
o Yo} o
N N ™

bis 180
350
400
500
600
700
800
900

1.000
2.000
3.000

ab 4.000
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4.5 Kleingartnerische Nutzung
Diese Grundstlickskategorien enthalten Kaufpreise mit folgenden wertrelevanten
Merkmalen: In der Regel kleingartnerisch genutzte Flachen oder sogenannte
Freizeitgrundstiicke, soweit sie nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit einem
Wohnbaugrundstlick stehen oder einer hdéheren Entwicklungsstufe (insbesondere
Bauerwartungsland) angehéren.
4.5.1 Preisniveau
In der Bodenrichtwertkarte des Stichtags 01.01.2024 sind fur 58 Gebiete dieser Kategorie
sowie fir Kleingartenanlagen und Dauerkleingarten nach der Definition des
Bundeskleingartengesetzes Richtwerte ausgewiesen worden.
Bereich Bodenrichtwerte
[EUR/m?]
von bis
Gesamtstadtgebiet
4.6.2° Abhangigkeit (Zeit)
Falls erforderlich, sind Preisentwicklungen einzelner Gebiete am ehesten durch den
Vergleich von Richtwerten verschiedener Stichtage abzuleiten.
4.6.3 Abhangigkeit (Flache)

Diese Auswertung zeigt die Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofie (ParzellengrofRe) flr
frei veraulierbare Flachen nach obiger Definition. Als GrundstlcksgroRe gilt hier
gegebenenfalls auch ein entsprechender Anteil an einer Kleingartenanlage, wenn die
Parzellen nur nach Miteigentumsanteilen mit Nutzungsrechten gebildet sind. Wegeanteile
und sonstige Anteile an Gemeinschaftsanlagen sind zur Flache hinzuzurechnen, soweit
sie im Verhaltnis zur Parzellengréf3e nicht ungewoéhnlich grof3 sind.

Flache-Indizes [%]

Grundstiicksgréfe [m?]

o Yel o o
o AN Yo} o

— ~— ~— AN

250
300
400
500
600
800
1.000
1.250
1.500
1.750
ab 2.000
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In der Bodenrichtwertkarte sind fir reine Kleingartenanlagen und Dauerkleingarten i. d. R.
keine Bezugsflachen angegeben. Der Wert ist dann auf die Gesamtanlage (incl. der
Ublichen ParzellengrofRe) abgestellt.

4.5.4) Abhangigkeit (Gestaltung)

Im Allgemeinen ist davon auszugehen, dass diese kleingartnerisch genutzten
Grundstiicke zweckmafRig gestaltet und zumindest in Grundziigen dementsprechend
ausgestattet sind. Wenn sich eine solche Flache in einem stark verwilderten Zustand
befindet, kann der Bodenwert im Einzelfall auch deutlich niedriger liegen.
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Agrarland, Wald, Bauerwartungsland, Rohbauland,

4.6.1

bebauter AulRenbereich sowie Wochenendhausgebiete

Diese Grundstickskategorien enthalten Kaufpreise mit folgenden wertrelevanten
Merkmalen: Grundstiicke der Entwicklungsstufen "Agrarland”, "Bauerwartungsland" und
"Rohbauland”, bebauter Auflienbereich, sowie Sondergebiete, die der Erholung dienen
(insb. Wochenendhausgebiete).

Die Bodenrichtwerte fur Wald beinhalten bis zur Bodenrichtwertkarte 31.12.2018 den
lagetypischen Aufwuchs (Baumbestand). Ab der Bodenrichtwertkarte 31.12.2020 sind die
Werte fur forstwirtschaftliche Flachen entsprechend der Bodenrichtwertrichtlinie bzw.
ImmoWertV ohne Aufwuchs ausgewiesen.

Im Stadtgebiet liegen nur vereinzelt Waldpreise vor. Zudem gibt es in der Regel keine
Vergleichsfalle von forstwirtschaftlich nutzbaren Grundstiicken ohne Baumbestand.
Daher musste dieser Wert unter Berticksichtigung des Baumbestandswerts hypothetisch
abgeleitet bzw. geschéatzt werden.

Der Wertanteil des Bodens am Gesamtwert des Waldes belauft sich demnach auf etwa
40 % des Gesamtwertes. In der Praxis kann somit im Umkehrschluss als eine einfache
Mdglichkeit zur Wertfindung bei einem typischen Baumbestand der zweieinhalbfache
Bodenrichtwert als Gesamtwert angenommen werden.

Die Bodenrichtwerte fur den ,bebauten AuRenbereich® (,Faktisches Bauland®) sind auf die
tatsachliche Eigenschaft der Grundsticke langerfristig fir Wohnzwecke nutzbar zu sein
(entsprechend der genehmigten Nutzung; Versorgung mit Strom und Wasser
vorausgesetzt) abgestellt. Solche Grundstiicke stellen insofern eine Besonderheit dar,
dass es sie nur fiktiv unbebaut gibt.

Preisniveau

4.6.2

In der Bodenrichtwertkarte des Stichtags 01.01.2024 sind fir 159 Gebiete dieser
Kategorien Richtwerte ausgewiesen worden.

Beim ,bebauten AuRRenbereich® wurden die Bodenrichtwerte auch durch Umkehrung des
unter Abschnitt 5.1.3 (Seite 74) beschriebenen Verfahrens abgeleitet. Dabei ist unter
anderem die oftmals niedrigere WGFZ und die oftmals schlechte oder nicht vorhandene
ErschlieBung zu berlcksichtigen. Bei vergleichbarer WGFZ liegen die Bodenwerte im
Mittel bei etwa 50 % nahegelegener ,normaler® Bauland-Werte. Dies liegt an den
entsprechenden Nachteilen und Beschrankungen, die aber im Einzelfall sehr
unterschiedlich ausgepragt sein kdnnen. Insbesondere Ortsndahe und Erschliefungs-
situation sollten dabei besonders gewtrdigt werden.

Abhangigkeit (Zeit)

Insbesondere bei werdendem Bauland kann eine Preisentwicklung nicht pauschal fir das
Stadtgebiet festgestellt werden, da hier auch weitere Faktoren, wie die Wartezeit bis zur
Baureife, eine wichtige Rolle spielen.

Falls erforderlich, sind Preisentwicklungen einzelner Gebiete am ehesten durch den
Vergleich von Richtwerten verschiedener Stichtage abzuleiten.
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4.7 Langjahrige Zeitindexreihen

Bei den nachfolgenden Zahlen handelt es sich um Ergebnisse alterer Auswertungen, bei
denen gegeniber den spateren Zahlen geringfligig andere Auswahlbedingungen
zugrunde lagen.

Zeitindizes bis 1990 [%]
unbebaute Bauflachen unbebaute Bauflachen
Jahr : > 5 Jahr
e’ | m2 | g e m g

1981

1982

1973 1983

1974 1984

1975 1985

1976 1986

1977 1987

1978 1988

1979 1989

1980 1990
spater | siehe jeweiliges Kapitel

Die Preisentwicklung einzelner Bereiche muss nicht zwingend mit der durchschnittlichen
Entwicklung identisch sein. Dies gilt insbesondere fur die Stadtteile, die 1972 in das
Stadtgebiet eingegliedert wurden. Plausibilitatskontrollen sollten daher vorgenommen
werden, wenn Uber einen langeren Zeitraum umgerechnet wird.

Bauflachen fir i. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen fir allgemein gewerbliche Nutzung

@3go
oo
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4.8 Arrondierungsflachen

Hier werden 723 Kaufpreise der Jahre 2001 bis 2023 von unbebauten Teil- und
Splitterflachen betrachtet, die zu Wohn-, Misch- und Gewerbegrundstiicken arrondiert
wurden. Dabei ist erwdhnenswert, dass flr solche Flachen in der Regel nur Eigentiimer
unmittelbar angrenzender Flachen als Kaufer in Betracht kommen. Die Analyse
bertcksichtigt hier also grundsatzlich nur ver- und ankaufswillige Vertragspartner, womit
unterstellt werden kann, dass es sich hierbei trotz eingeschranktem Kauferkreis um einen
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr handelt.

Die Kaufpreise werden nachfolgend in typische Gruppen zusammengefasst und als
Prozentwert vom aktuellen Bodenrichtwert ausgewertet (Kaufpreise pauschal mittels
jeweiligen Zeitindex auf den Bodenrichtwertstichtag umgerechnet; einfache arithmetische
Mittelbildung nach Ausschluss von Ausreifern).

Es wurden in den nachfolgenden neun Beispielen drei Qualitaten unterschieden:

a) Flachen, die bisher bereits unmittelbar zu einem baureifen Grundstick fir Wohn- oder
Gewerbegebaude gehdrten,

b) Splitterflachen, die nicht zu Buchstabe a gehéren und die selbststandig nicht oder nur
untergeordnet nutzbar sind, aber innerhalb von Baugebieten liegen und

c) Teilflachen, die aus Agrarland (bzw. nicht baureifen Gebieten) zu Baugrundstiicken
arrondiert wurden und tatsachlich als zusatzliches Gartenland nutzbar sind (bzw.
genutzt wurden).

Die weitere Einteilung wird nachfolgend beschrieben, wobei es vielfach Mischformen gibt.
Bei der Einzelbewertung ist insbesondere bei der Qualitat ,a“ auch die Interessenlage des
Verkaufers zu berlcksichtigen. In Einzelféllen lagen die Preise auch deutlich Gber dem
Richtwert, wenn besondere Vorteile fir den Kaufer entstanden (z. B. Uberproportionale
Erhéhung der WGFZ).

Die Wertangaben beziehen sich auf die Grundstiicksmerkmale zum Zeitpunkt des
Verkaufs der Arrondierungsflache und entsprechen daher nicht dem Wert der
Flachen nach der Arrondierung (Stichtagsprinzip). Die ehemaligen Splitterflachen sind
in der Regel nach der Arrondierung als Teil des ganzen neuen Grundstiicks zu bewerten.
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Kurzbeschreibung Mittelwert Beispiel
- 95 %-Konfidenz-
= intervall 2
‘:‘3 Unter- | Ober-
g grenze | grenze
Baurechtlich
«| erforderliche Flache
— oder sonstiger
deutlicher Vorteil fur
eine Baumalnahme
0

Erwerb vorteilhaft

(z. B. deutliche
Verbesserung des
Zuschnitts; Flache im
unmittelbaren Umgriff
des Gebaudes;
Anbaumdglichkeit)

[a

1
2

bezogen auf den jeweiligen (zeitangepassten) Bodenrichtwert fiir baureifes Land
Konfidenzintervall des Mittelwertes; siehe Erklarung im Abschnitt 2.4 (Seite 16)
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Kurzbeschreibung Mittelwert ' Beispiel
- 95 %-Konfidenz-
= intervall 2
‘:‘3 Unter- | Ober-
C

grenze | grenze

gestalterische Vorteile

(z. B. nennenswerte
VergroéRerung des
Gartens; alternative,
aber nicht
erforderliche
ErschlieBung mdglich)

IE

B B
N

Flachen mit geringem
Nutzwert

(z. B. zusatzliche
Flachen bei bereits
sehr grolem Garten;
relativ kleine Flachen
ohne oder mit geringer
Bedeutung fir die
Bebauung.)

IE

Erweiterungs-
moglichkeit des
Gartens

1 bezogen auf den jeweiligen (zeitangepassten) Bodenrichtwert fir baureifes Land

2 Konfidenzintervall des Mittelwertes; siehe Erklarung im Abschnitt 2.4 (Seite 16)
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Bodenwertanteile bei bebauten Objekten

4.91

Als allgemeine Information und zur Veranschaulichung der Bedeutung der Bodenwerte
fur die Werte von bebauten Objekten werden nachfolgend deren prozentualen Anteile an
den Gesamtkaufpreisen dargestellt. Als Bodenwert wurde der entsprechend auf die
Objekte hinsichtlich Zeit, WGFZ und gegebenenfalls Grundstlicksflache pauschal
umgerechnete Bodenrichtwert angesetzt.

Die abgeleiteten Prozentsatze sind nicht geeignet, um damit den Bodenwert eines
Objektes aus dem Kaufpreis abzuleiten. Sie kénnen lediglich der groben Plausibilisierung
der Aufteilung von Boden- und Gebaudewerten im Einzelfall dienen.

Bei den Angaben fir Neubauten sollte beachtet werden, dass es sich bei dieser
Betrachtungsweise nicht um den Kaufpreisanteil des unbebauten Grundstlicks fir das
entsprechende Bauvorhaben handelt: Nachdem das Grundstick naturgemaR i. d. R.
bereits einige Zeit vor Baubeginn erworben wurde, liegt der urspringliche
Anschaffungspreis in Zeiten steigender Preise eher niedriger. Allerdings mussten die
Anschaffungsnebenkosten zuzuglich bericksichtigt werden. Im ,Gebaudeanteil* sind
neben den Herstellungskosten auch eventuelle VerauRRerungsgewinne und Nebenkosten
enthalten.

Ein- bis Dreifamilienhauser

Ausgewertet wurden alle Arten einzeln verkaufter Ein- bis Dreifamilienhduser, die in einer
Richtwertzone des Teilmarktes ,Bauflachen fir i.d. R. ein- oder zweigeschossige
Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)“ lagen.

Der Unterschied zwischen den beiden Gruppen Altbau und Neubau liegt nicht nur an der
unterschiedlichen Wertigkeit (Zustand ') der Gebaude, sondern auch an der
unterschiedlichen typischen GrundstlicksgroRe. Dieser Zusammenhang ist in den
nachfolgenden Graphiken deutlich zu sehen. Zur besseren Ubersichtlichkeit wurden dabei
nicht alle Zustandsstufen einzeln dargestellt. Im Ubrigen sind in der Graphik alle Falle

1 siehe Erlauterung Zustand (Seite 75)
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nicht enthalten, bei denen aufgrund besserer Ausnutzbarkeit des Grundstlicks oder des
schlechten Gebaudezustandes die Objekte tatsachlich abgebrochen wurden. Diese Falle
wurden der Gruppe der unbebauten Grundstiicke zugeordnet.

Bei den Altbauten kann man erkennen, dass im Laufe der Zeit die durchschnittliche
GrundsticksgrofRe tendenziell kleiner wird. Das liegt daran, dass laufend neuere Objekte
durch Wiederverkauf in diese Gruppe fallen. Dadurch stieg auch das durchschnittliche
Alter der verkauften Altbauten im Mittel nur um etwa 0,7 Jahre/Jahr.
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4.9.2 Mehrfamilienhauser ohne bzw. mit geringem Geschaftsanteil

Ausgewertet wurden alle Mehrfamilienhduser (ohne oder mit einzelnen Gewerbe-
einheiten). Die Objekte liegen in Richtwertzonen der Teilmarkte ,Bauflachen fir i. d. R.
drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)“ oder ,Lagen mit
Uberwiegend geschaftlicher Nutzung des Erdgeschosses (anerkannte Geschéaftslage)®.
Die Verhaltnisse in den beiden Teilmarkten sind bezilglich des Bodenwertanteils
vergleichbar. Trotz des immer alter werdenden Baubestandes ' sank der Bodenwertanteil
(in Prozent) zwischen den Jahren 1994 und 2015 wegen der unterschiedlichen
Entwicklung der Bodenwerte und der Kaufpreise flir Mehrfamilienhauser tendenziell.

T Der weitaus Uiberwiegende Gebaudebestand kommt aus den Baujahresgruppen 1885-1913 und 1947-1973.
Nachdem - auch wegen der iberwiegenden Aufteilung der Neubauobjekte in Wohnungseigentum - praktisch kaum
noch neuere Gebaude zu diesen Teilmarkt hinzukommen, steigt das durchschnittliche Alter im Mittel um etwa 1
Jahr/Jahr. Das durchschnittliche Alter lag im Jahr 2023 bei 96 Jahren, darunter das der Gebaude bis Baujahr 1944
bei 123 Jahren.
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Nachfolgende Angaben zeigen den langjahrigen Durchschnitt der Falle, fur die
entsprechende Daten vorlagen.

Der Bodenwertanteil ist deutlich vom allgemeinen Zustand ' der Gebaude abhangig.
Neubauten kommen nur vereinzelt vor.

Der Bodenwertanteil ist von der Baudichte abhangig. Bei hdherer Verdichtung steigt der
Bodenwert nicht direkt proportional, wodurch auch der Anteil je m?> Wohn- und Nutzflache
sinkt.

1 siehe Erlauterung Zustand (Seite 75)
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4.9.3 Wohnungseigentum

Nachfolgenden Graphiken zeigen beispielhaft den abgeleiteten Bodenwertanteil bzw. die
Wertanteile einer neuen Eigentumswohnung. Ausgangswert ist der Vergleichsfaktor einer
Neubauwohnung mit 81 m? Wohnflache der Lage ,m 99 (wegen der stabileren Datenlage
aus dem Jahr 2021: 5790 EUR/m?, Bodenrichtwertniveau zum 01.01.2022 bei WGFZ 1,8
= 2050 EUR/m?2). Die Zeitreihe beschreibt den Bodenwertanteil unter der Annahme, das
Objekt ware zu jedem Zeitpunkt ein Neubau.

Infolge des starken Wertanstieges zwischen 2012 und 2018 bei den unbebauten
Grundstiicken dieses Teilmarktes hat sich der prozentuale Wertanteil vergroRert. Bei
genauerer Betrachtung zeigt sich aber auch, dass sich der absolute Betrag des
~,Gebaudeanteils“ anfangs deutlich starker erhéht hat, als der des Bodenwertes:
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Allgemeines zur Bodenrichtwertkarte

Aus den Daten der Kaufpreissammlung sind turnusgemaf Bodenrichtwerte zu ermitteln.
In Bayern erfolgte dies bisher i. d. R. jeweils alle zwei Jahre zum 31.12. .

Ab dem Jahr 2022 wurde der Stichtag auf den 01.01. festgesetzt. Es handelt sich dabei
aber nur um eine formale Umstellung.

Rechtsgrundlage ist § 196 Abs. 1 BauGB:

"Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche
Lagewerte flr den Boden unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut ware. ...”

Die Bodenrichtwerte werden entsprechend ihren ma3gebenden Merkmalen und Eigen-
schaften durch direkten oder indirekten Vergleich aus gezahlten Kaufpreisen abgeleitet.
Sie dienen in erster Linie dem erklarten bodenpolitischen Ziel, das Bodenmarktgeschehen
transparent zu machen.

Abweichungen des einzelnen Grundstlicks von den wertbestimmenden Eigenschaften
bewirken entsprechende Abweichungen vom Richtwert.

Soweit in diesem Marktbericht Bodenrichtwertspannen genannt werden, handelt es sich
nur um eine Zusammenstellung fiir einen generellen Uberblick. Bodenrichtwerte und die
entsprechenden Bezugsgeschossflachenzahlen kénnen nur aus der wesentlich
detaillierteren Bodenrichtwertkarte enthommen werden. In dieser sind fir den Stichtag
01.01.2024 fir insgesamt 1263 Gebiete Richtwerte ausgewiesen worden.

Hinweise zu den Merkmalen und Eigenschaften der Bodenrichtwerte

In der Richtwertkarte dargestellte Baugebiete werden hinsichtlich ihrer Qualitdtsmerkmale
unterschieden nach:

Bauerwartungsland Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der
sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf
Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.
(§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Rohbauland Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber
noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe fir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind. (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV)

Baureifes Land Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)
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In der Richtwertkarte dargestellte Gebiete werden unterschieden nach:
baureifem Land
» Bauflachen mit Geschaftslage (Geschaftskern mit Randbereich und Nebenzentren)
= Geschéftlich gepragte Bauflachen

» Lagen mit Uberwiegend geschaftlicher Nutzung des Erdgeschosses (anerkannte
Geschaftslage)

= Bauflachen fur héherwertige gewerbliche Nutzung
= Bauflachen fur allgemein gewerbliche Nutzung

» Bauflachen fir i.d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder
Wohnnutzung)

» Bauflachen fir i.d.R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder
Wohnnutzung)

= Wochenendhausgebiet
= bebauter AuRenbereich
Rohbauland fur
= Bauflachen fur allgemein gewerbliche Nutzung

» Bauflachen fir i.d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder
Wohnnutzung)

» Bauflachen fir i.d.R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder
Wohnnutzung)

Freiflaichen und Bauerwartungsland
= Bauerwartungsland
= kleingartnerische Nutzung
= Ackerland
=  Grinland
= Griunflache
= forstwirtschaftliche Flache

Auskulnfte Uber den Bodenrichtwert kdnnen gegen eine Geblihr Uber die Internetadresse
des Gutachterausschusses (www.gutachterausschuss.nuernberg.de) abgerufen werden.
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5 Bebaute Grundstucke
5.1 Doppelhaushalften und Reihenhauser
5.1.1  Preisniveau

Die nachfolgende Zusammenstellung von Orientierungswerten kennzeichnet das Markt-
verhalten der Jahre 2012 bis 2023, bezogen auf 2023, flr Verkdufe von Doppel-
haushélften (DHH), Reihenendhausern (REH) und Reihenmittelndusern (RMH) mit
gebietstypischem durchschnittlichen Gebaudestandard sowie gebietstypischem Alter und
Renovierungsgrad.

Diese Orientierungswerte stellen typische Werte dar, wie sie im Gebiet vorherrschen,
wobei im Einzelfall (insbesondere bei abweichender Grundstiicksgrofie und Wohnflache
sowie untypischem Baujahr) gréRere Abweichungen moglich sind. Die Wertangaben
beziehen sich auf das Gesamtobjekt. Ein Wert wurde u. a. nur dann ermittelt, wenn auch
entsprechende neuere Verkaufe vorlagen.

In der Grundstlicksflache sind die Flachen aller Grundstiicksteile enthalten.
Die Berechnung der WGFZ ist im Abschnitt 2.4 (Seite 13) erlautert.

Als Geltungsbereich fir die Wertangaben versteht sich jeweils eine ganze Richtwertzone
und nicht nur die Stral’e, durch deren Nennung das Gebiet bezeichnet wird. Der genaue
Geltungsbereich ist aus der Bodenrichtwertkarte (01.01.2024) ersichtlich. Zur Ubersicht
sind in den folgenden Tabellen die Wertermittlungsbezirke genannt, die in einer am Ende
dieses Grundstlicksmarktberichtes beigefligten Karte dargestellt sind.

Die nachfolgenden Werte flir Bestandsobjekte haben im Mittel eine Standardabweichung
von 15 %. Es lagen 1522 Verkaufsfalle zugrunde. Fir Neubauten standen keine
ausreichend grofien Gruppierungen von Verkaufsfallen (Cluster) zur Verfigung.
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Bestandsobjekte
Bezirk Richtwertzone Art | tats. | Grund- | Orientierungs-
WGFZ | stiicks- wert
flache [EUR]
10 | GleiBhammer
Nordost,
Luitpoldheim, Reichenberger Stralle REH | 0,60 | 320 m?
Weichselgarten RMH | 0,85 | 230 m?

19 | Schweinau

Heidenheimer StraRe Siid| RMH| 1,00 | 170 m? |

24 | St. Johannis,
Kleinweidenmiihle  SchrothstraRe | RMH| 0,65 | 230 m?
83 | Langwasser

Alfred-Graf-Weg RMH| 0,80 | 210 m?

Julius-Leber-Stralle REH | 0,50 | 310 m?

Nebelhornring RMH | 0,60 | 280 m?

38 | Altenfurt,

Moorenbrunn Laubaner Strale RMH | 0,65 | 250 m?
Altenfurter Stralte REH | 0,55 | 320 m?

Salzburger Stralte REH | 0,50 | 350 m?

RMH | 0,70 | 220 m?

441 | Rangierbahnhof,

Hasenbuck,
Werderau Nord Jupiterwinkel | RMH | 0,65 | 200 m? |
44 | Gartenstadt,
Falkenheim, Pfalzer-Wald-Stralle DHH | 0,20 | 670 m?
Kettelersiedlung Worzeldorfer Stralie DHH | 0,25 | 590 m?
47 | Maiach,
Werderau Sud Innstralde REH | 0,60 | 280 m?
Risternweg DHH | 0,30 | 540 m?
48 | Katzwang,
Neukatzwang Kurlandstralde DHH | 0,50 | 390 m?
Tilsiter StralRe REH | 0,50 | 330 m?
RMH | 0,80 | 190 m?
Agnes-Gerlach-Ring RMH | 0,85 | 180 m?
49 | Herpersdorf,
Weiherhaus, Probsteistralle RMH | 0,65 | 250 m?
Worzeldorf, Steinthalstralle REH | 0,50 | 330 m?
Gaulnhofen RMH | 0,80 | 200 m?
Marthweg DHH | 0,40 | 430 m?
Heckenrosenweg DHH | 0,50 | 400 m?
52 | Réthenbach Ost
Flrreuthweg | RMH | 0,60 | 260 m? |

53 | Eibach

Gunzenhausener StraRe | RMH | 0,65 | 230 m?
Brinndlesweg DHH | 0,45 | 390 m?
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Bestandsobjekte
Bezirk Richtwertzone Art | tats. | Grund- | Orientierungs-
WGFZ | stiicks- wert
flache [EUR]
54 | Reichelsdorf,
Reichelsdorfer Keller Beilngrieser Stralle RMH | 0,65 | 260 m?
Eichstatter Platz DHH | 0,45 | 430 m?
Geigerstralte RMH | 0,65 | 270 m?
61 | Gebersdorf
Zirndorfer StraRe | DHH | 0,35 | 490 m? |

62 | Gaismannshof,

Westpark Steinmetzanlage DHH | 0,40 | 440 m?
Burgfarrnbacher Strale | REH | 0,55 | 320 m?

RMH | 0,70 | 220 m?

63 | Hofen,
Kleinreuth b. Schw.  Clarsbacher StraRe | DHH | 0,30 | 580 m? |
64 | Muggenhof,
Eberhardshof,
Doos LeiblstraRe | REH | 0,65 | 440 m? |
71 | Schniegling,
Wetzendorf Neumiinsterer Strake | RMH| 0,70 | 250 m? |
74 | Thon
Oldenburger Stralke REH | 0,55 | 330 m?
RMH | 0,75 | 220 m?
Lerchenstralie DHH | 0,50 | 380 m?
78 | Boxdorf,
Schmalau Fritz-Erler-Stralle RMH | 0,65 | 220 m?
Klaus-Groth-Stralle RMH | 0,65 | 230 m?
79 | GroRgriindlach
Reutleser Stralle REH | 0,45 | 390 m?
Schweinfurter Stralle RMH | 0,60 | 280 m?
84 | Ziegelstein
Hasensprung REH | 0,40 | 360 m?
Otto-Lilienthal-Stralle RMH| 0,75 | 210 m?
Christian-Wildner-StraRe | REH | 0,45 | 400 m?
RMH | 0,65 | 240 m?
86 | Buchenbiihl
Hermann-Lons-Stralle DHH | 0,20 | 840 m?
Ohrwaschelweg DHH | 0,25 | 590 m?
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Bestandsobjekte
Bezirk Richtwertzone Art | tats. | Grund- | Orientierungs-
WGFZ | stilicks- wert
flache [EUR]
90 | Erlenstegen,
Steinplatte, Ganghoferstralie REH | 0,55 | 300 m2
Rechenberg RMH| 0,85 | 180 m?
92 | Mogeldorf Nord,
Ebensee,
Tullnau BihlstraRe | RMH | 0,65 | 240 m? |
93 | Mogeldorf Siid,
Zerzabelshof ViatisstraRe | RMH| 0,60 | 230 m? |
94 | Laufamholz
Etzelwanger Strale REH | 0,50 | 350 m?
RMH | 0,70 | 230 m?
Ottensooser Stralle RMH | 0,65 | 270 m?
Andersenstralie DHH | 0,45 | 390 m?
Schisselwiesenweg RMH | 0,85 | 200 m?
Nabburger Stralle REH | 0,40 | 460 m?
96 | Fischbach
Flachsroststrake Nord | DHH | 0,45 | 360 m? |
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5.1.2 Abhangigkeit (Zeit)

Die nachfolgende Zeitindexreihe wurde aus 17680 Kauffallen von Doppelhaushalften und
Reihenhausern (Neubau und Bestandsobjekte) abgeleitet.
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Vergleichsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten (ind. Vergleichswertverfahren)

Um Zusammenhange zwischen den Eigenschaften eines Hauses und dessen Wert zu
ermitteln, wurde durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ein Bewertungs-
modell im Sinne des indirekten Vergleichswertverfahrens entwickelt. Der strukturelle
Aufbau erfolgte ahnlich dem Sachwertverfahren. Beim Sachwertverfahren muss die
Summe aus Boden- und Gebaudewert um einen sogenannten Sachwertfaktor korrigiert
werden, da es sich bei den Ausgangsdaten fir den Gebaudewert um Modelldaten
(abgeleitet aus Herstellungskosten) handelt. Diese Korrektur entfallt bei diesem
Bewertungsverfahren, da hier direkt von Verkaufsdaten ausgegangen wird.

Zunachst werden die nutzungsadaquaten Bodenwerte (WGFZ-Berechnung nach
tatsachlich vorhandener Bebauung und nicht nach evtl. zulassiger Bebauung) von den
Kaufpreisen fur Doppel- und Reihenhauser abgezogen. Die jeweils verbleibenden Reste
von den Kaufpreisen sind die Grundlagen der weiteren Ergebnisse, welche sich somit auf
den Wert aller Haupt- und Nebengebaude sowie Nebenanlagen (Wohnhaus, Garagen-
baukoérper, Aulenanlagen etc.) beziehen.

Der Wert einer eventuell vorhandenen Garage wird dabei im Ubrigen bereits durch die
Berticksichtigung der entsprechenden Grundstiicksteile und -anteile bei der Ermittlung
des Bodenwertes oft ausreichend hoch angesetzt (der reine Gebaudewert einer Garage
ist dann fir den Gesamtwert i. d. R. von untergeordneter Bedeutung).

Aus einer Auswahl von 8734 Verkaufsfallen der Jahre 2000 bis 2023 wurden, bezogen
auf das Jahr 2023 und 120 m*> Wohnflache, nachfolgende Wertzusammenhange
abgeleitet. Naheres zum Stichtag siehe Abschnitt 2.2 (Seite 10).

Diese gelten jedoch nur unter der Voraussetzung, dass

1. die Wohnflache bei Neubauten zwischen 90 und 180 m?
bzw. bei Altbauten zwischen 60 und 300 m? liegt und
2. die angegebenen Wertebereiche eingehalten werden (keine Extrapolation).

Durchschnittliche Gebaudewerte [EUR/m? Wohnflache]
Zustand des Gebaudes
1 | 2 | 3| 4| 5| 6 | 7 | 8 | 9
QW Gebaudestandard
mittel einfach
2023 0
2013 10
2003 20
=| 1993 30
S 1983 40
@] 1973 50
§ 1963 ) 60
S| 1953 | §| 70
S| 1937 | 2| 86
:© [
% bis | | ab
<] 1933 | <] 90
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Der ,Zustand® ist als Bewertung im Sinne einer Benotung zu verstehen. Diese erfolgte in
den meisten Fallen durch die Kaufer, die u. a. fur diesen Zweck befragt wurden. Aufgrund
dieser Erhebungsart sind die Beurteilungen nicht absolut gegeniber einem Neubau,
sondern eher relativ gegenliber dem Baujahr zu sehen.

Es bedeuten:

neuwertig ohne Mangel

sehr gut mit kleinen Mangeln

gut

gut mit kleinen Schaden
durchschnittlich

vernachlassigt

stark vernachlassigt

schlecht

sehr schlecht, evtl. abbruchwurdig

CoNoOhrLON S

Die wahrscheinlichsten Kombinationen sind in der Tabelle grau unterlegt. Fir seltene
oder unschlussige Kombinationen wurden keine Werte angegeben.

Bei kernsanierten Objekten ist auch eine -nach sachverstdndigem Ermessen -
abweichende Eingruppierung nach vergleichbaren Baujahren zulassig, jedoch sind
Einstufungen nach mittlerem Baujahr (Gebaudeteil A = 1930, Gebaudeteil B = 1970 =>
nicht: Baujahr = 1950) und sogenanntem ,fiktivem Baujahr‘ unzulassig, da diese oft zu
unzutreffenden Ergebnissen fihren kénnen.

Infolge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist fir Wohngebaude im Verkaufsfall ein
Energieausweis vorzulegen. Dieser beschreibt die energetische Qualitat eines
Gebaudes, die bei Bestandsgebauden stark mit dem Renovierungs- bzw. Sanierungs-
zustand sowie dem Baujahr korreliert. Wegen dieser engen Verflechtung konnte bisher
kein eigener zusatzlicher Werteinfluss statistisch abgeleitet werden. Eine entsprechende
Einstufung hinsichtlich Gebaudealter, -zustand und -standard berlcksichtigt diese
Eigenschaft in der Regel ausreichend.
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Die nachfolgend dargestellte Wohnflachenabhangigkeit lasst sich u. a. dahingehend
interpretieren, dass Neubauten mit relativ kleiner Wohnflache haufiger zusatzlich
ausbaubare Dachgeschosse besitzen und Wertanteile fur diese zusatzlichen Nutzflachen
bzw. dieses Wohnraumpotential hier zum Ausdruck kommen. Andererseits bedeutet der
Ausbau eines Dachgeschosses (Vergrofierung der Wohnflache) auch den Verlust von
Nutzflachen, was dementsprechend wertmindernd wirkt.

Relativ schlissige Ergebnisse werden auch erzielt, wenn die ,potentiellen Wohnflachen®
entsprechend ihrem Ausbauzustand anteilig als ,Wohnflache* angesetzt werden. Fir
Altbauten gilt dies analog, wobei hier der Vergleich des Wohnraumpotentials gegenuber
dem (ohnehin oft renovierungsbedurftigen) Zustand der tbrigen Wohnflachen zu ziehen
ist. D.h., dass fiur die Bewertung sanierungsbedurftiger aber nicht abbruchwirdiger
Gebaude, die das Wertniveau von Rohbauten erreichen oder unterschreiten, im
Extremfall keine Unterscheidung zwischen ,Wohnflache“ und ,potentieller Wohnflache®
getroffen werden muss.

Wohnflachen-Indizes [%]
Wohnflache [m?]

o o o o o o o o o o o o o o o o o
(o)) o ~— AN ™ < Yo (o) N~ 0 (0] o — AN ™0 < Yo
7)) ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ (V] (V] (9] (9] (9] (9]
5 3

Die vorstehenden Gebaudewerte beziehen sich auf Einfamilienhduser. Die Werte sind
folglich fur Zwei- bzw. Dreifamilienhduser anzupassen. Die ausgewerteten
Zweifamilienhduser waren dabei i. d. R. Gber 20, die Dreifamilienhauser tGber 30 Jahre alt.

Einheiten-Indizes [%]
Anzahl der Wohneinheiten
1 2 3

Vermietung und Miethohe wirken sich ebenfalls auf den Wert aus. Teilvermietete
Objekte (Mietvertrag tber mindestens eine von mehreren Wohneinheiten) gelten hier als
vermietet. Als Mietunterschied wurde die Differenz zwischen der tatsachlich vereinbarten
Miete und der sich aus dem zum Vertragsdatum jeweils geltenden Nurnberger
Mietenspiegel ergebenden ortsliblichen Vergleichsmiete angesetzt.

Vermietungs-Indizes [%]
(nicht vermietet = 100 %)

Mietunterschied [EUR/m? Wfl und Monat], wenn vermietet
-2,00 | -1,50 | -1,00 | -0,50 0 0,50 1,00 1,50 2,00
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Die Kombination von Gebaudealter und GrundstiicksgroRe ist in der Art wert-
beeinflussend, dass die verbleibenden Preisanteile fir die Gebaude niedriger liegen,
wenn Altgebaude auf groRen Grundstliicken stehen. Es ist zu vermuten, dass solche
Objekte des Ofteren nach Meinung der Vertragsparteien nur nach dem ,reinen*
Bodenwert verauflert werden (,das Haus ist geschenkt®) oder fiktive Abbruchkosten
angerechnet werden. Insbesondere bei Reihenmittelhdusern ist eine UbermaRige
Grundsticksgrofe auch haufig mit einem unginstigen Grundstickszuschnitt verbunden.
Diese Grundstiicksgrofienabhangigkeit ist bei jungeren Gebauden nicht feststellbar (in
dem Bereich, fur den hierfur ausreichend Kaufpreismaterial vorliegt).

Korrektur wg. Kombination Gebaudealter und GrundstiicksgroRe
[EUR/m? Wohnflache]
Grundsticksflache [m?]
G 150 | 200 | 300 | 400 | 500 | 600 | 800 | 1.000 1.2%0
2023 0
2013 10
2003 20
1993 30
1983 40
1973 50
1963 | | 60
_[1953 | £] 70
®| 1937 | | 86
3| bis | [ ab
@] 1933 | <| 90

Ein abweichender Gebaudestandard ist nach vorstehenden Anpassungen mit folgenden
Zu- und Abschlagen zu korrigieren. Definition und Beschreibung der Einteilung siehe
Abschnitt 8.1.1 (Seite 125). Es besteht eine starke Korrelation mit dem ,Zustand®.

Korrektur Gebdudestandard

[EUR/m? Wohnflache]
S QW bezogen auf Gebaudestandard...
mittel einfach

sehr einfach

_g, © eipfach

S © | mittel

:© O

S § | gehoben

(Ol

stark gehoben
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Das Fehlen eines Kellers wirkt sich erwartungsgemafl negativ auf den obigen
Gebaudewert aus.

Zirka 97 % der an den Auswertungen beteiligten Reihen- und Doppelhduser, sowie
freistehenden Hauser haben einen Keller. Dabei sind freistehende Hauser haufiger
kellerlos als Reihenhauser. Wegen der relativ geringen Anzahl von (vollstandig)
kellerlosen Objekten wurden bei der Analyse diese Gebaudearten gemeinsam betrachtet.

Aus 320 Verkaufsfallen aller Baujahre wurde folgender Wertabschlag abgeleitet. Eine
signifikante Abhangigkeit mit einer anderen Eigenschaft war dabei wegen vorhandener
Korrelationen und der geringen Fallzahl bisher nicht erkennbar.

Korrektur Keller
[EUR/m? Wohnflache]

unterkellert nicht unterkellert

K

Das Ergebnis einer Wertermittlung nach dem hier vorgestellten Verfahren ist eine gute
Naherung an den Marktwert, ersetzt jedoch keine Verkehrswertermittiung.

Die genannten Betrage und Prozentsatze gelten nur flir das Bewertungsjahr 2023. Fur
abweichende Bewertungsjahre ergaben sich abweichende Werte, da sich der Zeitindex
fur unbebaute Grundstiicke dieses Teilmarktes und der ,Zeitindex Doppelhaushalften und
Reihenhauser® unterschiedlich entwickelt haben (wenn die Bodenpreise starker steigen,
als die Gesamtkaufpreise, so werden die verbleibenden Preisanteile fur die Gebaude
kleiner etc.).

Falls dennoch Uberschlagige Werte fur friihere Jahre errechnet werden sollen (wenn kein
friherer Marktbericht vorliegt), ist unbedingt folgende Vorgehensweise zu beachten:

Es wird zuerst ein Boden- und Gebaudewert flr das geltende Jahr der obigen Werte
errechnet. Dabei ist ein dem (zum gewunschten Bewertungszeitpunkt zutreffendes)
Gebaudealter entsprechendes Baujahr einzusetzen (und nicht das tatsachliche, da die
Tabellen auf Basis der Gebaudealter errechnet wurden!). Die Summe aus diesem
vorlaufigen Boden- und Gebaudewert kann dann mit Hilfe der Zeitindexreihe nach
Abschnitt 5.1.2 (Seite 73) auf dieses eine gewilinschte Bewertungsjahr umgerechnet
werden. Dabei ist zu beachten, dass hier auf Basis der mittleren Verhaltnisse zwischen
dem Wert der Gebaudesubstanz und dem Bodenwert gerechnet wird. Das bedeutet, dass
in den Fallen, bei denen die Bodenwertanteile Gber- oder unterdurchschnittlich gro® sind
und die Preisentwicklung der vorgenannten Zeitindexreihe stark von der Preisentwicklung
des Bodens abweicht, dieser Einfluss nicht ausreichend bertcksichtigt wird und ggf.
korrigiert werden muss.
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Beispiel fur eine Berechnung:

Gesucht sei der Vergleichswert einer Doppelhaushaélfte (unterkellert) mit 110 m?
Wohnflache, Baujahr 1983 bei durchschnittlichem Zustand, einfachem Gebaudestandard
und 370 m? Grundsticksgrofle. Das Einfamilienhaus ist mit 8,70 EUR/m? monatlich
vermietet. Nach Mietenspiegel betragt die ortsubliche Vergleichsmiete 9,20 EUR/m?.

Die tatsachliche WGFZ betragt rund 0,4. Der Bodenwert sei von einem Bodenrichtwert
abgeleitet mit 281.200 Euro ermittelt worden.

Die Umrechnung eines Richtwertes auf eine abweichende Grundstiicksgroe und die

tatsdchliche WGFZ ist im Abschnitt 4.1.4 (Seite 43) beispielhaft erlautert; die Anzahl der
Bauplatze ist hierbei mit eins anzunehmen.

iV=B+Wflx(QW xW /100 xE/100 xM/100 + G + S + K)

wobei:
iV = indirekter Vergleichswert des Bewertungsobjekts = gesucht
B = Bodenwert =281.200 €
WA = Wohnflache = 110 m?
Qw = Wert je m*> Wohnflache

(Baujahr: 1983, Zustand: 5, mittlerer Gebaudestandard) = 2020 €/m?
w = Wohnflachenindex = 104
E = Einheitenindex (eine Wohneinheit) = 100
M = Vermietungsindex (unter Mietspiegelniveau vermietet) = 87
G = Korrektur Gebaudealter und GrundstiicksgréRe = -84 €/m?
S = Korrektur Gebaudestandard (einfach) = -130 €/m?
K = Korrektur Keller (unterkellert) = 0 €/m?

iV = 281.200 € + 110 m2 x ( 2020 €/m? x 104 / 100 x 100/ 100 x 87 / 100
+ (-84 €/m?) + (-130 €/m?) + 0 €/m?) =

= 458.707 €
~ 460.000 €

Der so abgeleitete Wert bezieht sich auf Jahresmitte 2023.
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Vorgehensweise und Beispiel fur die Anwendung im direkten Vergleichswertverfahren:

Flr das im vorstehenden Beispiel bewertete Objekt soll der Wert unter Zugrundelegung
von Vergleichspreisen ermittelt werden.

Es liegen fur funf ahnliche Objekte Kaufpreise und die fir das indirekte Vergleichswert-
verfahren erforderlichen Daten vor. Mittels der jeweiligen Daten wird fur jeden
Vergleichsfall sowie fur das Bewertungsobjekt ein Vergleichswert ermittelt
(Vorgehensweise siehe vorstehendes Beispiel) und ggf. mit dem Zeitindex auf das
jeweilige Kaufjahr umgerechnet. Beachten Sie hierzu unbedingt die Hinweise fir die
Errechnung von Vergleichswerten fur vom Bezugsjahr des Modells abweichende Jahre.
Daraus ergaben sich zum Beispiel folgende Ausgangsdaten:

Vergleichsfall 1: KP1 =420.000 € iV1 = 446.050 €
Vergleichsfall 2: KP2 =495.000 € iV2  =459.191 €
Vergleichsfall 3: KP3 =396.000 € iV3 =441.078 €
Vergleichsfall 4: KP4 =450.000 € iV4  =465.843 €
Vergleichsfall 5: KP5 =475.000 € iV  =557.815€
Bewertungsobjekt: W = gesucht viV =458.707 €

wobei:

KPx = Kaufpreise 1 bis 5

iVX = indirekte Vergleichswerte der Vergleichsfalle (1 bis 5) zum Kaufjahr
viVv = vorlaufiger indirekter Vergleichswert des Bewertungsobjektes
w = Wert des Bewertungsobjektes

Daraus lasst sich jetzt eine eventuelle objekttypspezifische Modellabweichung (A)
bestimmen. Starkere Abweichungen von 1,0 kédnnen sich insbesondere dann ergeben,
wenn es sich um eher unubliche Objekte handelt. Bei einer zu geringen Zahl an
Vergleichspreisen kann der Wert A stark an Aussagekraft verlieren bzw. irrefiihrend sein,
da zuféllige Einflisse zu gewichtig werden. In solchen Fallen ist stets besonders auf
Plausibilitat zu achten.

A1 =KP1/iV1 =0,942
A2 =KP2/iv2 =1,078
A3 =KP3/iV3 =0,898
A4 =KP4/iVv4 =0,966
A5 =KP5/iV5 =0,946

A = Mittel = 0,966
wobei:
Ax = Verhaltniszahl zwischen Kaufpreis und Vergleichswert (1 bis 5)

Der Wert W errechnet sich dann mit
W = A xviV =0,966 x 458.707 € = 443.111 € ~ 445.000 €

Fir die Bestimmung des Verkehrswertes ist ggf. noch, soweit nicht ausreichend durch die
Vergleichspreise bertcksichtigt, eine Anpassung fir unubliche Eigenschaften (besondere
Ausstattungsmerkmale/-defizite, Bauschaden, belastende Dienstbarkeiten etc.)
vorzunehmen.
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Kaufpreisrundung

In diesem Kapitel soll auf die Frage, wie genau eine Wertangabe in einem Gutachten sein
kann, eingegangen werden.

Als Anhaltspunkt flr eine praktikable und marktnahe Rundung wird nachfolgend eine
Untersuchung dariber vorgestellt, inwieweit die Kaufpreise von Hausern gerundet
werden.

Da die Ubliche Preisfindung bei Neubauten durch Addition von Kosten fiir Sonderwiinsche
und Preisen aus Ausstattungslisten sowie Subtraktion von Eigenleistungen zu bzw. von
einem vom Bautrager vorgegebenen Basispreis meist zu unrunden Endpreisen flhrt,
wurden fur diese Auswertung nur Preise von gebrauchten Doppel- und Reihenhausern
herangezogen. Es wurden Kaufpreise der Verkaufsjahre 2013 bis 2023 untersucht.

Nachdem die Frage, wie stark gerundet wurde, im Allgemeinen nicht eindeutig ist (ein
Kaufpreis von 150.000 EUR kann auf ,50.000%, ,25.000% ,10.000% ,5.000“ etc. gerundet
oder theoretisch nur zufallig rund sein), ist hier z. B. ,gerundet auf 5.000“ so zu verstehen,
dass die letzten Ziffern des Kaufpreises ,5.000“ sind.

In dieser Zahl ist somit ein entsprechender Teil der Falle enthalten, die ,auf 1.000¢
gerundet sind, aber zufallig die Endung ,5.000“ erhalten (trifft auf jeden flnften auf ,echte
1.000“ gerundeten Fall zu; somit werden 4/5tel der Falle der jeweiligen Klasse direkt
zugeordnet, 1/5tel der Falle (das entspricht einem 1/4tel der Anzahl der direkt
Zugeordneten) fallen in die Klasse der ,auf 5.000“ gerundeten Falle und waren bei
Bestimmung der ,echten Rundungen® entsprechend von den Fallen der Rundungsklasse
,5.000“ abzuziehen).

Gleichzeitig fallen 1/2 der auf ,echte 5.000“ (entspricht in etwa der Anzahl bei ,auf 5.000"
abziiglich des vorstehend genannten Anteils der ,echten 1.000er") gerundeten Falle in die
Gruppe ,10.000“. Analoges qilt fir die anderen Rundungsschritte.

Zur Vereinfachung wurde bei Vorgenanntem eine gleichmaRige Verteilung der
Rundungen unterstellt und die Tatsache, dass z. B. ,1.000er* auch in die Gruppe der
,10.000er* fallen und andere Rundungsformen wie ,auf 25.000“ aufder Acht gelassen.

Prozentuale Verteilung der Kaufpreise

von gebrauchten Doppel- und Reihenhdusern
Rundungsklasse [EUR] Anteil [%]

keine, oder < 500
500
1.000
5.000
>=10.000

Eine Rundung des Kaufpreises ist fur dieses Marktsegment typisch; es wurden 76 % der
Preise auf mindestens 5.000 EUR gerundet. Bei Preisen tber 400.000 EUR wird auch die
Rundung auf 5.000 EUR seltener (vgl. nachfolgende Grafik). Tendenziell haufiger sind
auch Preise, die knapp unterhalb einer 10.000er-Rundung liegen (z. B. 269.000 EUR
oder 299.000 EUR), als jene, die knapp dartber liegen.

In Anbetracht des Untersuchungsergebnisses in Verbindung mit der Ublichen Kaufpreis-
streuung und der damit verbundenen Unsicherheit in den Wertermittlungsverfahren, kann
fur die Wertermittlung von Doppel- und Reihenhausern im Allgemeinen nicht empfohlen
werden, einen Wert genauer als auf 5.000 EUR anzugeben.
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Leseprobe ohne Daten
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Freistehende Hauser

5.2.1

Preisniveau

Die nachfolgende Zusammenstellung von Orientierungswerten kennzeichnet das Markt-
verhalten der Jahre 2012 bis 2023, bezogen auf 2023, fur Verkaufe von freistehenden
Hausern (FH) mit einer Grundsticksgréie von bis zu 2000 m?, einer Geschossflache von
bis zu 400 m* (bis ca. 300 m* Wohnflache), gebietstypischem durchschnittlichen
Gebaudestandard sowie gebietstypischem Alter und Renovierungsgrad.

Diese Orientierungswerte stellen typische Werte dar, wie sie im Gebiet vorherrschen,
wobei im Einzelfall (insbesondere bei abweichender Grundstiicksgréfie und Wohnflache
sowie untypischem Baujahr) groflere Abweichungen mdglich sind. Die Wertangaben
beziehen sich auf das Gesamtobjekt. Ein Wert wurde u. a. nur dann ermittelt, wenn auch
entsprechende neuere Verkaufe vorlagen.

In der Grundsticksflache sind die Flachen aller Grundstiicksteile enthalten.
Die Berechnung der WGFZ ist im Abschnitt 2.4 (Seite 13) erlautert.

Als Geltungsbereich fir die Wertangaben versteht sich jeweils eine ganze Richtwertzone
und nicht nur die Strae, durch deren Nennung das Gebiet bezeichnet wird. Der genaue
Geltungsbereich ist aus der Bodenrichtwertkarte (01.01.2024) ersichtlich. Zur Ubersicht
sind in der folgenden Tabelle die Wertermittlungsbezirke genannt, die in einer am Ende
dieses Grundstiicksmarktberichtes beigefligten Karte dargestellt sind.

Die nachfolgenden Werte fir Bestandsobjekte haben im Mittel eine Standardabweichung
von + 17 %. Es lagen 328 Verkaufsféalle zugrunde.

Bedingt durch die strenge Auswahl der Gebiete kann nur fir einen geringen Teil der
Richtwertzonen ein Wert angegeben werden. Daraus resultiert, dass es sich nicht um
eine reprasentative Auswahl fir das Stadtgebiet handelt, aus der durch Mittelbildung ein
durchschnittlicher Wert fur freistehende Hauser abgeleitet werden kann.
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Bestandsobjekte
Bezirk Richtwertzone Art | tats. | Grund- | Orientierungs-
WGFZ | stilicks- wert
flache [EUR]
38 | Altenfurt,
Moorenbrunn Altenfurter Stral3e FH 0,30 | 720 m?
Leinbuhlistrale FH 0,30 | 640 m?
44 | Gartenstadt,
Falkenheim,
Kettelersiedlung Worzeldorfer StraRe |FH | 0,25 710 m? |
48 | Katzwang,
Neukatzwang Penzendorfer StraRe |FH | 0,30 | 620 m? |
49 | Herpersdorf,
Weiherhaus,
Worzeldorf,
Gaulnhofen Schwedenschanze |FH | 0,30 | 820 m? |
62 | Rothenbach Ost
Wormser Strale |FH | 0,30 | 460 m? |
54 | Reichelsdorf,
Reichelsdorfer Keller Steinhauserweg FH 0,20 | 800 m?
Schwimbacher Stral3e FH 0,30 | 610 m?
74 | Thon
Oldenburger Stralke FH 0,40 | 560 m?
Lerchenstralie FH 0,35 | 750 m?
79 | GroRgriindlach
Reutleser Strake |FH | 0,35 | 600 m? |
84 | Ziegelstein
Tannenbergstrale |FH | 0,35 | 560 m? |
93 | Mogeldorf Siid,
Zerzabelshof HaselnuRweg |FH | 0,30 | 950 m? |
97 | Brunn,
Birnthon Brunn Nord FH 0,30 | 750 m?
Formackerstralle FH 0,25 | 830 m?
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5.2.2 Abhangigkeit (Zeit)

Die nachfolgende Zeitindexreihe wurde aus 4290 Kauffallen von freistehenden Hausern
abgeleitet.
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Vergleichsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten (ind. Vergleichswertverfahren)

Details zum grundsatzlichen Aufbau dieses Modells entnehmen Sie bitte dem Abschnitt
5.1.3 (Seite 74), in dem dieses Verfahren fiir Doppel- und Reihenhauser vorgestellt wird.

Aus einer Auswahl von 2011 Verkaufsfallen der Jahre 2000 bis 2023 wurden, bezogen
auf das Jahr 2023 und 150 m*> Wohnflache, nachfolgende Wertzusammenhange
abgeleitet. Naheres zum Stichtag siehe Abschnitt 2.2 (Seite 10).

Diese gelten jedoch nur unter der Voraussetzung, dass

1. die Wohnflache bei Neubauten zwischen 100 und 200 m?
bzw. bei Altbauten zwischen 60 und 360 m? liegt und
2. die angegebenen Wertebereiche eingehalten werden (keine Extrapolation).

Durchschnittliche Gebaudewerte [EUR/m? Wohnflache]
Zustand des Gebaudes
1 | 2 | 3| 4| 5| 6 | 7 | 8 | 9
QW Gebaudestandard
mittel einfach
2023 0
2013 10
2003 20
=| 1993 30
S 1983 40
@] 1973 50
§ 1963 ) 60
S| 1953 | §| 70
S| 1937 | 2| 86
:© [
% bis | | ab
<] 1933 | <| 90

Der ,Zustand" ist als Bewertung im Sinne einer Benotung zu verstehen. Diese erfolgte in
den meisten Fallen durch die Kaufer, die u. a. flr diesen Zweck befragt wurden. Aufgrund
dieser Erhebungsart sind die Beurteilungen nicht absolut gegenilber einem Neubau,
sondern eher relativ gegenlber dem Baujahr zu sehen.

Es bedeuten:

neuwertig ohne Mangel

sehr gut mit kleinen Mangeln

gut

gut mit kleinen Schaden
durchschnittlich

vernachlassigt

stark vernachlassigt

schlecht

sehr schlecht, evtl. abbruchwiirdig

CoNIaRwWwN =

Die wahrscheinlichsten Kombinationen sind in der Tabelle grau unterlegt. Fir seltene
oder unschlissige Kombinationen wurden keine Werte angegeben.
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Bezlglich kernsanierter Objekte und des Energieausweises gelten die gleichen
Zusammenhange, wie sie im Abschnitt 5.1.3 (Seite 75) beschrieben sind.

Bei der Wohnflachenabhangigkeit kann hier unterstellt werden, dass evil.
Dachgeschosse meist ausgebaut sind oder — wenn nicht — die Wohnflache bereits
ausreichend grof} ist. Dies kann die Ursache flr die von den Doppel- und Reihenhausern
abweichende Wohnflachenabhangigkeit sein.

Wohnflachen-Indizes [%]
Wohnflache [m?]

o| | o]l ol o]l Ol ol ol ool ol ol ol ol ol ©o| ©
| O v« N o[ < [ © N|] O] O ©Of —| N| O] S
7)) ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ AN AN N N N
°

ab 250

Die im Abschnitt 5.1.3 dargestellten Wertzusammenhange hinsichtlich Zwei- bzw.
Dreifamilienhdauser (Seite 76, Anzahl der Wohneinheiten) sowie Vermietung und
Miethohe (Seite 76) gelten auch hier.

Die Kombination von Gebdudealter und GrundstiicksgroBe ist im Gegensatz zur
Abhangigkeit bei Doppel- und Reihenhdusern unbedeutend. Im Berechnungsbeispiel ist
die KorrekturgroRe G daher Null.

Die im Abschnitt 5.1.3 dargestellten Wertzusammenhange bezlglich Gebaudestandard
(Seite 77) und Keller (Seite 78) gelten auch hier.

Das Ergebnis einer Wertermittlung nach dem hier vorgestellten Verfahren ist eine gute
Naherung an den Marktwert, ersetzt jedoch keine Verkehrswertermittiung.

Die weiteren Erlauterungen hinsichtlich abweichender Bewertungsjahre und die
Anwendung im direkten Vergleichswertverfahren am Ende des Abschnitts 5.1.3
(Seite 74 ff) fur Doppel- und Reihenhauser gelten hier analog.

Ein Beispiel fir eine Berechnung ist dort dargestellit.
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- reine Mehrfamilienwohnhauser mit vier und mehr Wohneinheiten bzw.

- Mehrfamilienwohnhauser mit Uberwiegender Wohnnutzung und einzelnen Gewerbe-
Wesentliche Kennzeichen sind eine drei- oder mehrgeschossige Bebauung, die in
mehreren Geschossen oft gleichartige Grundrisslésung der Wohnungen sowie die Lage

aulerhalb von Lagen mit Uberwiegender Geschaftsnutzung. Bei den Untersuchungen
wurden auch die Hauser bericksichtigt, die nach Kauf in Wohnungs- und Teileigentum

In der Grundstlicksflache sind die Flachen aller Grundstiicksteile enthalten.

5.3 Mehrfamilienhduser
Betrachtet wurden hier
einheiten.
aufgeteilt wurden.

5.3.1 Preisniveau

Die nachfolgende Zusammenstellung von Orientierungswerten kennzeichnet das Markt-
verhalten der Jahre 2013 bis 2023, bezogen auf 2023, fir Verkdufe von
Mehrfamilienhdusern mit einer Grundstiicksgréfie von bis zu 1000 m? und einer Wohn-
und gewerblichen Nutzflache von 250 bis 1000 m?, bezirkstypischer durchschnittlicher
Ausstattung sowie bezirkstypischem Alter und Renovierungsgrad.

Diese Orientierungswerte stellen typische Werte dar, wie sie im Wertermittlungsbezirk
vorherrschen, wobei im Einzelfall (insbesondere bei abweichender Grundstiicksgrofie,
Wohnflache und untypischem Renovierungsgrad) gréRere Abweichungen mdglich sind.
Die Wertangaben beziehen sich auf das Gesamtobjekt (bauliche Anlagen und Boden).
Ein Wert wurde u. a. nur dann ermittelt, wenn auch entsprechende neuere Verkaufe
vorlagen.

In der Grundstlicksflache sind die Flachen aller Grundstiicksteile enthalten.

Als  Geltungsbereich fur die Wertangaben versteht sich jeweils ein ganzer
Wertermittlungsbezirk. Eine Ubersichtskarte dieser Bezirke ist am Ende dieser
Veroffentlichung beigefugt.

Die nachfolgenden Werte der Baujahre ab 1946 haben im Mittel eine Standard-
abweichung von + 22 %, die der Baujahre bis 1945 + 24 %. Es lagen 295 bzw. 447
Verkaufsfalle zugrunde.
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bezogen auf R ;
Bezirk Baujahre | 5.0 StL‘;”k‘i WgNi'! (incT,IeGr:ulnec;gtEgkss\;vr?teil)
flache
M3 | m | [Eurl | Sy
6 | Altstadt Nord,
Sebald 1946-1959 | 68| 250 | 530 | |
13 | Slidstadt Ost,
Galgenhof, 1960 - 1978 60| 335| 640
Gibitzenhof Nordost, 1946 - 1959 70 345 660
GleiBhammer West, 1919 - 1945 92 430 660
St. Peter bis 1918 121 345 | 610
17 | Sltidstadt West,
Gibitzenhof Nordwest
Steinbiihl 1946-1959 | 70| 310 640 |
19 | Schweinau
bis 1918 | 119 | 355| 600 | |
20| St. Leonhard
Siindersbiihl Ost bis 1918 | 121 | 335| 600 | |
22 | Gostenhof
1946-1959 | 71| 290 | 570 | |
24 | St. Johannis,
Kleinweidenmiihle bis 1918 | 126 | 320 | 520 | |
26 | Maxfeld,
Garten h.d.Veste 1960 - 1978 60| 480 | 660
1946 - 1959 68| 350 | 630
27 | Wéhrd,
Rennweg,
Garten b. Wéhrd, 1960 - 1978 59| 320| 650
Tafelhof bis 1918 | 124 | 340| 560
64 | Muggenhof,
Eberhardshof,
Doos bis1918 | 119 | 325 600 | |
80 | Nordbahnhof,
Nordostbahnhof,
Schoppershof Nord bis1918 | 118 | 310 ] 580 | |

Bedingt durch die strengen Auswahlkriterien kann hauptsachlich nur fur die Gruppen, fir
die relativ viele Verkaufe vorliegen, ein Wert angegeben werden. Daraus resultiert, dass
es sich nicht um eine reprasentative Auswahl fir das Stadtgebiet handelt, aus der durch
Mittelbildung ein durchschnittlicher Wert fiir Mehrfamilienhduser abgeleitet werden kann.

T Wohn- und gew. Nutzflache; siehe Erlauterung im Abschnitt 2.4 (Seite 15)
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5.3.2 _Abhangigkeit (Zeit)

Die nachfolgende Zeitindexreihe wurde aus 4833 Kauffallen von Mehrfamilienhdusern
ohne und mit geringem Geschéaftsanteil abgeleitet.
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Vergleichsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten (ind. Vergleichswertverfahren)

Um Zusammenhange zwischen den Eigenschaften von Mehrfamilienhdusern ohne oder
mit geringem Geschaftsanteil (MFH) und deren Wert zu ermitteln, wurden aus einer
Auswahl von 4833 Verkaufsfallen der Jahre 1988 bis 2023 die nachfolgenden
Wertzusammenhange abgeleitet. Den Tabellen mit Angaben Uber Ertrag und Zustand
liegen dabei weniger Falle zugrunde, die aber Uberwiegend aus jlingeren Jahren
stammen. Die abgeleiteten durchschnittichen Werte (QWB) beziehen sich auf das Jahr
2023, 700 m? Wohn-/gew. Nutzflache, eine tatsachliche WGFZ von 2,4 und den jeweils
entsprechenden ,Bezugsertrag“ (BE = Jahresrohertrag / WgNfl / 12).

Im Rahmen einer friiheren Version dieser Untersuchung wurde auch die Abhangigkeit mit
der ortsublichen Vergleichsmiete (damals abgeleitet aus dem Mietenspiegel 2010)
betrachtet. Im Ergebnis war festzustellen, dass die tatsachliche Miete bei Bestands-
objekten meist niedriger lag, was u. a. an langjahrigen Mietverhaltnissen liegt, die aus
systematischen Griinden bei der Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete oft nicht
bertcksichtigt werden. Weiterhin ist der Zusammenhang zwischen der ortsiblichen
Vergleichsmiete und dem Kaufpreis schwacher als der mit den tatsachlichen Mieten
(Ertragen). Da potentielle Mieterhéhungsmadglichkeiten auch Aufwand und Risiko flir den
Kaufer bedeuten, wurden die Kaufpreise nachweisbar starker von den tatsachlichen
Mieten als von moglichen Mieten beeinflusst.

Bei Objekten, die entsprechend dem Mietenspiegel ,gut® vermietet sind, wird dieser
Umstand durch die ,Korrektur abweichender Ertrag“ berlicksichtigt.

Die genannten Betrage und Prozentsatze gelten nur im Rahmen dieses Verfahrens. Die
angegebenen Wertebereiche mussen eingehalten werden (keine Extrapolation).

Durchschnittliche Werte (incl. Bodenanteil) [EUR/m? WgNfl ']
Zustand des Gebaudes
QWB 1 2 & 4 5 6 7 8 9
2023 0
2013 10
2003 20
1993 30
1983 40
1973 50
1963 60
1936 87
1910 | 5| 113
_[ 1900 | £[ 123
_'% 1890 % 133
3| bis | [ ab
@] 1883 | <| 140

T Wohn- und gew. Nutzflache; siehe Erlauterung im Abschnitt 2.4 (Seite 15)
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Den obigen Werten zu Grunde liegende Ertrage '
[EUR/m? WgNfl und Monat]
BE Zustand des Gebaudes
1 2 3 4 5 6 7 8 9
2023 0
2013 10
2003 20
1993 30
1983 40
1973 50
1963 60
1936 87
1910 | 5| 113
_[ 1900 | £[ 123
®| 1890 | | 133
3| bis | [ ab
@] 1883 | <| 140

Der ,Zustand® ist als Bewertung im Sinne einer Benotung zu verstehen. Diese erfolgte in
den meisten Féllen durch die Kaufer, die u. a. fir diesen Zweck befragt wurden. Die
Befragten beurteilten den Zustand der Gebaude Uberwiegend zwischen 3 ,gut‘ und 7
,stark vernachlassigt®. Aufgrund dieser Erhebungsart sind die Beurteilungen nicht absolut
gegenuber einem Neubau, sondern eher relativ gegentber dem Baujahr zu sehen.

Es bedeuten:

neuwertig ohne Mangel

sehr gut mit kleinen Mangeln

gut

gut mit kleinen Schaden
durchschnittlich

vernachlassigt

stark vernachlassigt

schlecht

sehr schlecht, evtl. abbruchwurdig

CoNoOhrLON 2

Die wahrscheinlichsten Kombinationen sind grau unterlegt. Fir seltene oder unschlissige
Kombinationen wurden keine Werte angegeben.

Bezliglich des Energieausweises gelten die gleichen Zusammenhange, wie sie im
Abschnitt 5.1.3 (Seite 75) beschrieben sind.

Zusatzlich kénnen selbstverstandlich weitere Zu- und Abschlage, wie z. B. fir Uber- oder
unterdurchschnittliche Ausstattung erforderlich sein.

1 Jahresrohertrag / WgNfl / 12 (i. d. R. nicht identisch mit Mieten bei Neuvermietungen oder der ortsiblichen
Vergleichsmiete)
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Wenn die tatsachlichen Ertrage
Nettokaltmieten (ohne Nebenkosten und verbrauchsabhangige Kosten)) von den oben
angegebenen Bezugsertragen abweichen, sind folgende Korrekturgréf3en anzubringen:

-903-

(auf Marktiblichkeit gepruften durchschnittlichen

Korrektur abweichender Ertrag [EUR/m?]

Unterschied tats. Ertrag zum Bezugsertrag (UE) [EUR/m? Monat]

o
<
)

o
Sl
)

o

=

-
1

-0,80

o
©
<

o
~
<

-0,20

o

o
AN

o

o o o
< © [ce]

o | ©| ©

1,00
1,20
1,40

KE

Wenn die Hausgréfle bzw. die Grolke der Wohnanlage (und der oft damit einhergehende
Hauscharakter) abweicht, sind folgende KorrekturgréRen anzubringen:

Wohnflachen-Indizes fiir MFH [%]

Wohn- /gew. Nutzflache [m?]

o
o
™

o
o
<

o
o
Yo

o
o
((e]

o
o
~

o
o
(o]

900

1.000

1.100

1.200

1.300
1.400
1.500
2.000
2.500
3.000

In der nachfolgenden WGFZ-Abhangigkeit spiegelt sich u. a. der Bodenwertanteil am

Objekt, die Nutzbarkeit der nicht Uberbauten Flachen (z. B. als Mietergarten sowie fur
Stellflachen von Fahrradern und Milltonnen etc.), die Wohnlage (z. B. beziglich der
Durchgriinung) und - wie bei der Wohnflache - der Gebaudecharakter wider.

WGFZ-Indizes fiir MFH [%]

tatsachliche WGFZ

(c6]

o

o

~

9\

~

<

~

©

~

1,8

2,0

2,2

2,4

2,6

2,8
3,0
3,2
3,4
3,6
3,8
4,0

T Definition siehe Abschnitt 2.4 (Seite 13)
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Im Bodenrichtwert in Verbindung mit der WGFZ spiegelt sich die relative Lage (fur
unbebaute Grundstlicke) wider. Die unterschiedliche Lageeinstufung des Bodens wirkt
sich auch auf bebaute Objekte aus — jedoch nicht direkt proportional, da der
Bodenwertanteil nur ein Teilaspekt des Objektwertes ist. Nachfolgende Indizes sind daher
nur fur Umrechnungen bei bebauten Objekten des hier untersuchten Teilmarktes
anzuwenden.

Lage-Indizes fiir bebaute Objekte [%]

Bezugs-WGFZ des Richtwertes

L 0708|1012 14|16 |18]20|22]| 25| 27| 30

550

600

620

650

670

700

720

750

770

800

820

850

870

900

920

950

970

1000

1100

1200

1300

1400

1500

1600

1700

1800

1900

2000

2300

2500

2800

Richtwert ' 01.01.2024 [EUR/m?]

3200

Das Ergebnis nach dem hier vorgestellten Verfahren ist eine Naherung an den Marktwert,
ersetzt jedoch kein Verkehrswertgutachten.

1 Bodenrichtwerte von Bauflachen fir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung), incl.
ErschlieRung
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Beispiel fur eine Berechnung eines Vergleichswertes:

Gesucht sei der Vergleichswert eines Mehrfamilienhauses mit 500 m? Wohnflache,
Baujahr 1983 bei gutem Zustand mit kleinen Schaden. Der Jahresrohertrag betragt
63.000 €, der tats. relative Ertrag errechnet sich zu 8,40 €/m?Monat. Die
GrundstlicksgroRe liegt bei 350 m?, die tatsachliche WGFZ ist 1,9. Das Obijekt liegt in
einer Richtwertzone mit der Ausweisung Richtwert = 1100 €/m? incl. ErschlieRung bei
WGFZ = 2,0.

UE = tatsachlicher relativer Ertrag - BE

iV = Wfl x (QWB + KE ) x W / 100 x G / 100 x L / 100

wobei:
iV = indirekter Vergleichswert des Bewertungsobjekts 2023 = gesucht
QWB = Wert je m?> Wohnflache incl. Bodenanteil

(Baujahr: 1983, Zustand: 4, normale Ausstattung) = 2210 €/m?
BE = Bezugsertrag = 9,00 €/m?
UE = Unterschied tatsachlicher Ertrag zu Bezugsertrag = -0,60 €/m?
KE = Korrektur Ertragsdifferenz (UE = -0,60 €/m?) = -80 €/m?
W = Wohnflache = 500 m?
w = Wohnflachenindex = 102
G = WGFZ-Index = 104
L = Lage-Index = 88

iV =500 m?x (2210 €/m? + (-80 €/m?)) x 102 /100 x 104 / 100 x 88/ 100 =

994.182 €
995.000 €

Q
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54 Bebaute Grundstiicke fur gewerbliche Nutzung

Zu dieser Gruppe gehdren die entsprechend bebauten Objekte der im Abschnitt 4.3
(Seite 51) beschriebenen unbebauten Grundstiicke.

Wegen der vielgestaltigen Bau- und Nutzungsformen konnten fir diesen Bereich keine
allgemeingliltigen Aussagen Uber die Gebaude- oder Grundstlickswerte flr den
Berichtszeitraum abgeleitet werden.

5.5 Mehrgeschossig bebaute Grundstucke fur Geschaftsnutzung

Zu dieser Gruppe gehdren die entsprechend bebauten Objekte der im Abschnitt 4.4
(Seite 53) beschriebenen unbebauten Grundstiicke.

Wegen der vielgestaltigen Bau- und Nutzungsformen und der differenzierten Lagen
konnten fiir diesen Bereich keine allgemeingultigen Aussagen Uber die Gebaude- oder
Grundstuckswerte fur den Berichtszeitraum abgeleitet werden.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023



-97 -

6 Wohnungs- und Teileigentum
6.1 Wohnungen
6.1.1  Preisniveau
Nachfolgende Tabelle zeigt als grobe Ubersicht die durchschnittlichen Preise im Jahr
2023. Die Spanne ,von bis“ umfasst 95 % der Preise der jeweiligen Zeile.
Nicht bericksichtigt wurden hier unter anderem Pflegeappartements oder Wohnungen in
Seniorenanlagen sowie Verkaufe mehrerer Einheiten.
Bei den Wohnungen im Bestand ist an der Spanne erkennbar, dass auch der jeweilige
Zustand der Wohnung einen deutlichen Einfluss auf das Wertniveau haben kann. Bedingt
durch die Auswertesystematik und Kaufpreishaufungen bei gréfieren Projekten, kdnnen
einzelne Werte starker vom erwarteten Preisniveau abweichen.
Fiir eine detaillierte Bewertung ist diese Tabelle nicht anzuwenden. Daflr sind die im
nachfolgenden  Abschnitt6.1.3  (Seite 100 ff)  aufgelisteten  Vergleichsfaktoren
vorgesehen.
Ubersicht Preisniveau 2023
5 ‘_E mittlere Preise [EUR/m?] nach Lage ? Spanne 3
= S
< S : e : .
N einfach mafig mittel gut sehr gut von bis
£33 1 K
S
© o ab
82| 2
3ol 1
@ £
- S| ab
2
— O 1
2 =
®3| ab
2
Alle 5
T ,1 Zimmer“ umfasst alle Wohnungen von Appartements ohne eigene Kiiche bis 1 %-Zimmerwohnungen.
2 Die Lageeinteilung entspricht der Einteilung in der Wohnlagekarte am Ende dieses Berichtes.
3 Die Spanne ist das 2,5 % bzw. 97,5 %-Perzentil aller Preise ohne Ausreiler.
4

Die Angabe "...” bedeutet, dass keine oder zu wenige Falle vorliegen und daher kein bzw. kein statistisch gesicherter

Zahlenwert direkt abgeleitet werden kann.
5 Die zeitliche Entwicklung des Gesamtdurchschnittswertes ist unter anderem stark vom Verhaltnis der Anzahl
Neubau- und Bestandswohnungen abhéngig und entspricht daher nicht zwangslaufig die der Zeitindizes.
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6.1.2 Abhéangigkeiten (Zeit)

Die Indexreihen gelten flir Wohnungen mit durchschnittlichen Merkmalen (insbesondere
einer Wohnflache von 67 m?2).
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Die beiden nachfolgenden Indexreihen fir Bestandsobjekte unterscheiden sich im
Zeitraum 1988 bis 2009 nicht, da diese Indizes einer gemeinsamen Auswertung
entstammen.
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Vergleichsfaktoren

Fur Eigentumswohnungen wurden Vergleichsfaktoren in EUR/m? Wohnflache (QW),
bezogen auf das Jahr 2023, ermittelt. Diese enthalten auch den Bodenwertanteil.
Naheres zum Stichtag siehe Abschnitt 2.2 (Seite 10).

Die hier betrachteten Eigentumswohnungen liegen in Gebieten, die in der Bodenrichtwert-
karte mit "Bauflachen fir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder
Wohnnutzung)" ("m") und "Bauflachen fir i. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise
(Misch- oder Wohnnutzung)" ("e") bezeichnet sind.

Besondere Bauformen oder Nutzungsverhaltnisse, wie etwa Reihenhauser in der
Rechtsform des Wohnungseigentums, Wohnungen mit ausbaubaren Dachbodenflachen
oder mit Hobbyraumen, wurden hier nicht beriicksichtigt. Auch gemeinsame Verkaufe von
mehreren Wohnungen blieben hier unbericksichtigt.

Die angegebenen Werte beziehen sich auf nicht vermietete, nicht in Hochhausern
gelegene Wohnungen sowie auf durchschnittliche Ausstattung (jeweiliger Durchschnitt
der einem Vergleichsfaktor zugrundeliegenden ausgewerteten Kaufvertrage).

Die Umrechnungen aufgrund der wertbeeinflussenden Merkmale Wohnungsgréf3e, -alter,
Vermietung und Lage sind den nachfolgenden Abschnitten zu entnehmen.

Die Vergleichsfaktoren flr ,Neubau® wurden aus Verkaufen bis zu drei Jahre alter
Wohnungen abgeleitet und auf das Alter 0 Jahre bezogen.

Die Ergebnisse sind nach WohnungsgroéfRen gruppiert (bis unter 39,5 m? und ab 39,5 m2).

Unter anderem aufgrund unterschiedlicher Ausstattungsmerkmale und durch Unter-
schiede im Renovierungszustand ergeben sich Abweichungen von den nachfolgenden
Mittelwerten; dies kann sich insbesondere bei alteren Wohnungen deutlich auswirken.

Sollten Wertunterschiede zwischen den Lagetypen ("m" und "e") vorkommen, so kann
dies insbesondere durch unterschiedliche typische Zustands- und Ausstattungsmerkmale
begriindet sein.

Ein Vergleichsfaktor wurde u. a. nur dann ermittelt, wenn auch entsprechende neuere
Verkaufe vorlagen.

Eine Ubersichtskarte der Wertermittlungsbezirke ist am Ende dieser Verdffentlichung
beigefigt.

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren fir Neubauten haben im Mittel eine Standard-
abweichung von + 11 %, die der Bestandsobjekte + 15 %. Es lagen 8399 bzw. 30657
Verkaufsfalle zugrunde, darunter 55 bzw. 1223 Falle des Jahres 2023.
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Mit Hilfe der Lage-Indizes kénnen Abweichungen hinsichtlich der Lage innerhalb eines
Bezirkes bericksichtigt werden. Dem in dieser Tabelle angegebenen Lage-Index des
Vergleichsfaktors entspricht der Lage-Index des Bewertungsobjektes, der sich mittels des
Bodenrichtwertes und der zugehérigen WGFZ aus den Tabellen im Abschnitt 6.1.10

(Seite 113) entnehmen lasst.

Bezirk Baujahre Vergleichsfaktor Vergl.-
bezogen auf faktor
Alter Wohn- | Lage-
flache | typ'u. | (QW)
Lage-
index [€/m?]
6 | Altstadt Nord,
Sebald 1995 - 2006 26 J. 27m? | m 132
1960 - 1978 57 J. 63m?2 | m 126
1946 - 1959 68 J. 56m? | m 125
10 | GleiBhammer Nordost,
Luitpoldhain, 1979 - 1994 35 J. 71m? | m 102
Weichselgarten 1960 - 1978 58 J. 75m?2 | m 102
1946 - 1959 68 J. 81 m?2| m 105
13 | Siidstadt Ost,
Galgenhof, 2007 - 2019 9J. 25m*> | m 95
Gibitzenhof Nordost, 10 J. 80m*| m 95
Gleithammer West, 1995 - 2006 24J.| 67m2| m 94
St. Peter 1979 - 1994 31J.] 30m| m 92
34 J. 64m?| m 94
1960 - 1978 54 J. 34m?| m 93
57 J. 66m2| m 95
1946 - 1959 69 J. 34m?2| m 95
69 J. 67m?| m 95
1919 - 1945 88 J. 64m?| m 94
bis 1918 120 J. 36m?2| m 94
116 J. 71m2| m 94
17 | Silidstadt West,
Gibitzenhof Nordwest, 1979 - 1994 37 J. 70m2| m 92
Steinbihl 1960 - 1978 58 J. 30m?| m 90
57 J. 67m*| m 90
1946 - 1959 69 J. 65m?2| m 91
bis 1918 117 J. 67m?| m 88

Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
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Bezirk Baujahre Vergleichsfaktor Vergl.-
bezogen auf faktor
Alter Wohn- | Lage-
flache | typ'u. | (QW)
Lage-
index [€/m?]
19 | Schweinau
1995 - 2006 28 J. 23m?| m 86
1960 - 1978 53 J. 34m>| m 86
54 J. 70m?>| m 89
1946 - 1959 69 J. 57m?> | m 87
bis 1918 119 J. 58m? | m 87
20 | St. Leonhard,
Sindersbuihl Ost 1979 - 1994 35 J. 70m?>| m 92
1960 - 1978 55 J. 34m?>| m 92
59 J. 69m? [ m 91
1946 - 1959 69 J. 62m?>| m 90
bis 1918 118 J. 66 m> | m 88
22 | Gostenhof
Neubau 0J. 29m2 | m 90
77m*| m 94
1979 - 1994 31 J. 30m?>| m 90
36 J. 62m?| m 92
1960 - 1978 55 J. 77m?> | m 94
1946 - 1959 68 J. 62m?> | m 93
bis 1918 122 J. 70m?>| m 92
24 | St. Johannis,
Kleinweidenmuhle 1995 - 2006 25 J. 69m? | m 106
1979 - 1994 35 J. 76m? | m 108
1960 - 1978 56 J. 32m? | m 106
56 J. 71m? | m 107
1946 - 1959 68 J. 69m? | m 112
bis 1918 118 J. 77m?> | m 110
26 | Maxfeld,
Garten h. d. Veste 2007 - 2019 10 J. 92m? | m 113
1995 - 2006 27 J. 29m2 | m 113
24 J. 73m?> | m 110
1979 - 1994 37 J. 79m? | m 114
1960 - 1978 58 J. 36m?|[ m 111
55 J. 77m?> | m 114
1946 - 1959 68 J. 34m?2| m 112
68 J. 68 m?> [ m 109
1919 - 1945 89 J. 82m? | m 113
bis 1918 118 J. 87m? | m 112

Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)

]
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Bezirk Baujahre Vergleichsfaktor Vergl.-
bezogen auf faktor
Alter Wohn- | Lage-
flache | typ'u. | (QW)
Lage-
index [€/m?]
27 | Wohrd,
Rennweg, Neubau 0J. 24m*| m 109
Garten b. Wéhrd, 2007 - 2019 10 J. 22m2 | m 110
Tafelhof 11 J. 82m? | m 109
1979 - 1994 36 J. 30m? | m 106
36 J. 71m? | m 106
1960 - 1978 57 J. 33m? [ m 111
58 J. 66 m> [ m 108
1946 - 1959 68 J. 29m? | m 103
69 J. 62m?> | m 106
bis 1918 116 J. 80m? | m 106
33 | Langwasser
Neubau 0J. 81m?2| m 94
1979 - 1994 37 J. 78m?> | m 94
1960 - 1978 55 J. 35m?>| m 93
55 J. 72m* | m 93
1946 - 1959 67 J. 64m?> | m 94
38 | Altenfurt,
Moorenbrunn Neubau 0J. 79m?2| m 96
1979 - 1994 34 J. 73m*>| e 96
1960 - 1978 57 J. Om?>| e 96
41 | Rangierbahnhof,
Hasenbuck, 1960 - 1978 60 J. 80m*| m 9
Werderau Nord 1946 - 1959 66 J. 69m2| m 89
1919 - 1945 85 J. 50m? | m 88
44 | Gartenstadt,
Falkenheim, 1979 - 1994 39 J. 73m?> | m 93
Kettelersiedlung 1960 - 1978 52 J. 76m*| m 93
1946 - 1959 68 J. 50m? | m 93
48 | Katzwang,
Neukatzwang Neubau 0J. 83m*| m 9
9%m2| e 93
49 | Herpersdorf,
Weiherhaus, Neubau 0J. 87m2| e 97
Worzeldorf, 1995 - 2006 22 J. 85m?> | m 94
Gaulnhofen 1960 - 1978 50 J. 69m?> | m 96

Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
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Bezirk Baujahre Vergleichsfaktor Vergl.-

bezogen auf faktor
Alter Wohn- | Lage-
flache | typ'u. | (QW)
Lage-
index [€/m?]

51 | Réthenbach West,

Neurothenbach 1960 - 1978 54 J. 34 m2| m 93

53 J. 70m2 | m 94

52 | Rothenbach Ost

2007 - 2019 13 J. 82 m? 97

m
1995 - 2006 22 J. 75m*| m 97
1960 - 1978 52 J. 68m?| m 92

53 | Eibach

Neubau | 0J.] 88m2| e 101 |

54 | Reichelsdorf,

Reichelsdorfer Keller Neubau 0J. 92 m? e 91

1979 - 1994 32 J. 74m*| e 92

1960 - 1978 56 J. 74m*] e 94

55 | Miihlhof,
Krottenbach Neubau | 0J.] 1M17m2| e 89|
60 | GroBreuth b. Schw.
1995 - 2006 26 J. 74m?>| m 92

1979 - 1994 39 J. 81m*| m 94

1960 - 1978 56 J. 73m*] m 9

63 | Hofen,
Kleinreuth b. Schw. 1960-1978 | 48J.| 79m?| m 89 |
64 | Muggenhof,
Eberhardshof, Neubau 0J. 30m?>| m 88
Doos 0J. 82m2| m 87
1995 - 2006 28 J. 33m?| m 88
1979 - 1994 36 J. 74m?| m 87
1960 - 1978 51 J. 33m?| m 88
55 J. 63m?| m 87
1946 - 1959 67 J. 63m?| m 88
1919 - 1945 86 J. 64m?| m 90
bis 1918 | 116 J. 73m?| m 88

Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)

]
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Bezirk Baujahre Vergleichsfaktor Vergl.-

bezogen auf faktor
Alter Wohn- | Lage-
flache | typ'u. | (QW)

index [€/m?]

70 | Vogelherd,
Westfriedhof Neubau 0J. 89m?2| m
1995 - 2006 23 J. 71Tm?2| m
1979 - 1994 34 J. 30m?| m 99
m
m

38 J. 72 m?
1960 - 1978 56 J. 73 m?

71 | Schniegling,
Wetzendorf 1979 - 1994 29 J. 27Tm? | m 92
1960 - 1978 52 J. 69m2| m 91

74 | Thon
2007 - 2019 8 J. 88 m2| m 103
1995 - 2006 24 J. 87 m?| m 108
1979 - 1994 36 J. 77m?2| m 104
80 | Nordbahnhof,
Nordostbahnhof, Neubau 0J. 85m2| m 103
Schoppershof Nord 1995 - 2006 24 J. 73m?*| m 103
1979 - 1994 30 J. 28m2 | m 100
35 J. 72m?2| m 100
1960 - 1978 56 J. 33m2| m 100
56 J. 71m?2| m 101
1946 - 1959 67 J. 75m?| m 98
bis 1918 117 J. 62m2| m 102
84 | Ziegelstein
Neubau 0J. 83 m? e 95

1979 - 1994 30 J. 9m* | m 96
1960 - 1978 54 J. 62m*| m 94

Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
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Bezirk Baujahre Vergleichsfaktor Vergl.-
bezogen auf faktor
Alter Wohn- | Lage-
flache | typ'u. | (QW)
Lage-
index [€/m?]
90 | Erlenstegen,
Steinplatte, Neubau 0J. 85m2| m 101
Rechenberg 1979 - 1994 35 J. 76m?>| m 106
36 J. 93m?| e 115
1960 - 1978 56 J. 74m? | m 104
55 J. 84 m2| m 116
1946 - 1959 67 J. 59m? | m 103
92 | Mogeldorf Nord,
Ebensee, Neubau 0J. 26 m*>| m 106
Tullnau 73m?2| m 106
1979 - 1994 41 J. 85m? | m 102
1960 - 1978 51 J. 29m2 | m 105
51 J. 74m? | m 101
93 | Mogeldorf Siid,
Zerzabelshof 1979 - 1994 32 J. 74m?>|[ m 99
37 J. 85m?| e 108
1960 - 1978 55 J. 33m? | m 102
54 J. 72m?> [ m 101
1946 - 1959 67 J. 96 m? | m 102
94 | Laufamholz
2007 - 2019 13 J. 93m?>| m 96
1979 - 1994 35 J. 70m?>| m 96
1960 - 1978 51 J. 70m?>|[ m 95

Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)

]
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Ist in den vorstehenden Tabellen kein passender Wert fur die zutreffenden Merkmale
(Bezirke, Baujahre, Wohnflachen, Lagetypen) enthalten, kann aus der nachfolgenden
Tabelle ein Wert enthommen werden:

Baujahre Vergleichsfaktor Vergl.-
bezogen auf faktor
Alter Wohn- | Lage-
flache | typ'u. | (QW)
Lage-
index [€/m?]
gesamtes Stadtgebiet
Neubau 0J. 27m*| m 96
91m?| e 98
2007 - 2019 10 J. 24m>| m 105
11J. 88 m?| m 101
10 J. M9Ym?| e 99
1995 - 2006 27 J. 29m2 | m 102
24 J. 74m*| m 99
25 J. 82m?| e 102
1979 - 1994 32 J. 30m?| m 94
34 J. 30m?| e 103
36 J. 73m? | m 100
34 J. 81m?| e 100
1960 - 1978 54 J. 32m?| m 99
55 J. 34m?| e 102
55 J. 1m?2| m 97
56 J. 81m?| e 101
1946 - 1959 69 J. 383m?| m 101
68 J. 67m?| m 99
69 J. M1Tm2| e 97
1919 - 1945 88 J. 68m?| m 96
88 J. 82m?| e 99
bis 1918 | 120 J. 34m*| m 96
117 J. 72m* | m 97

Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)
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6.1.4 Abhéangigkeit (Wohnflache)

Bei der Wohnflachenumrechnung ist zu unterscheiden, ob es sich um ein Neubauobjekt
oder um ein Bestandsobjekt handelt.

Wohnflachen-Indizes nach Altersgruppen [%]
Wohnflache [m?]

ol O] ©O| ©| O ©| O©
W N[ O] | OL| ©f |

90
100
110
120
130
ab 140

Neubau

Bestands-
objekte

Hinsichtlich der Anderung der Wohnflachenindizes gegeniber friiheren Verdffentlich-
ungen sollte Folgendes berticksichtigt werden:

Der starke Anstieg der vormals veroffentlichten Indizes fir kleine Wohnungen im
Zeitraum 1992 bis 1995 ist durch einen relativ hohen Anteil von kleinen
Neubauwohnungen mitbestimmt worden. Im spateren Verlauf wurden zunehmend
weniger Neubauwohnungen unter 30 m? verauf3ert. In den Jahren 2007 bis 2009 kam
dieser Markt nahezu zum Erliegen. Ab 2012 sind hier wieder gréRere Umsatze
vorhanden, was sich auf den durchschnittlichen Verlauf der Indexreihe auswirkte. Die
friheren Wohnflachenindexreihen nach Verkaufsjahren spiegelten daher auch den
jeweiligen Altersschwerpunkt der herangezogenen Falle wider.

Neuere Untersuchungen haben ergeben, dass auch in friheren Jahren fiir gebrauchte
Kleinwohnungen niedrigere Zuschlage (bzw. im letzten Jahrzehnt - wie veréffentlicht -
auch Abschlage) gerechtfertigt waren. Kleine neue Wohnungen, die in den letzten Jahren
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wieder auf den Markt kamen, wurden wieder mit ahnlichen Zuschlagen, wie flr Anfang
der 1990er Jahre ermittelt, verkauft.

Abhangigkeit (Wohnungsalter)

Die nachfolgende Grafik stellt die unterschiedlichen Preisniveaus in Abhangigkeit vom
Alter der Wohnung dar. Sie ist nicht dazu geeignet, den Wertverlust einer Wohnung in
einem bestimmten Zeitraum abzuleiten, da das jeweilige Niveau deutlich durch den unter-
schiedlichen durchschnittlichen Renovierungszustand und den unterschiedlichen typi-
schen Baustandard des entsprechenden Baujahres beeinflusst wird. Aus diesem Grund
sind auch Einstufungen nach mittlerem Alter (Gebaudeteil A = 90 Jahre, Gebaudetelil
B = 50 Jahre => nicht: Alter = 70 Jahre) und sogenanntem ,fiktivem Baujahr® (= ,fiktivem
Alter®) unzulassig, da dies zu unzutreffenden Ergebnissen flihren kann.

Alter-Indizes [%]
Baujahre ab 1946 | Baujahre bis 1945
Alter [Jahre]

0 & 5| 10| 20| 30| 40| 50| 60| 75| 90| 110| ab 120
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6.1.6  Abhéangigkeit (nachtraglich ausgebaute Wohnungen)

Bei Wohnungen, die durch nachtraglichen Ausbau (z. B. Dachausbau, Einbau in ehem.
Fabrik) entstanden sind, muss das Alter des Gebaudes zum Zeitpunkt des Ausbaus der
Wohnung bericksichtigt werden.

Das Preisniveau dieser Wohnungen liegt Ublicherweise zwischen dem von Neubau-
wohnungen und dem von Bestandsobjekten.

Aus Verkaufen nachtraglich ausgebauter Wohnungen (Wohnungsalter = 0 Jahre) in
bestehenden Gebauden (Baujahre bis 1939) wurde ein Prozentsatz (NA) abgeleitet, der
den relativen Wert gegeniber vergleichbaren Neubauwohnungen (heutiger Baujahre)
ausdrickt. Dabei errechnet sich das Wohnungsalter mit Verkaufs-/Bewertungsjahr minus
Ausbaujahr.

Index fiir nachtraglich ausgebaute Wohnungen [%]
(Neubau =100 %)

Gebaudebaujahre bis 1939

NA

Diese Wertkorrektur kann auch auf spatere Gebaudebaujahre Ubertragen werden und ist
vom Ausbaustandard und vom Renovierungsgrad des Gemeinschaftseigentums
abhangig.

6.1%7 Abhangigkeit (Geschoss, Gartenanteil)

Bei Wohnungen in Dachgeschossen kommt es bei der Preisbildung darauf an, inwiefern
die Dachgeschosslage vorteilhaft ist. In alteren Gebauden kdénnen in Dachgeschossen
héhere Preise auftreten, wenn die dortigen Wohnungen infolge von Wiederaufbau-
malBnahmen nach teilweiser Kriegszerstérung oder infolge des nachtraglichen
Dachgeschossausbaus als hdherwertig gegenuber den anderen Wohnungen zu
betrachten sind. Andererseits kann eine Rolle spielen, ob ein Aufzug vorhanden ist, was
freilich in jungeren Gebauden haufig anzunehmen ist.

Bei im Erdgeschoss liegenden Wohnungen kann es einen Unterschied machen, ob
diesen Wohnungen das ausschlieBliche Sondernutzungsrecht an einem Teil des Gartens
zugeordnet ist. Dies geht allerdings in aller Regel einher mit einer entsprechenden
Bauform, bei der die individuelle Nutzung des Gartens gegeniiber der gemeinschaftlichen
im Vordergrund steht. Gleichzeitig sind Wohnungen im Erdgeschoss des Ofteren durch
verminderte Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse beeinflusst. Das verbreitete
subjektive Unsicherheitsgefiihl im Erdgeschoss kann ebenfalls eine Rolle spielen. Die
Vor- und Nachteile der Lage im Erdgeschoss beziehungsweise des Sondernutzungs-
rechtes am Garten sind daher individuell abzuschatzen.
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Abhangigkeit (Lage im Hochhaus)

Ein Unterschied des Preisniveaus zwischen Wohnungen, die sich in Hochhausern
befinden, und sonstigen Wohnungen ist wie folgt feststellbar:

Index fiir Wohnungen in Hochhausern, Baujahr vor 1977 [%]
(kein Hochhaus = 100 %)

Lage in einem Hochhaus

LH

Diese Umrechnung gilt nur fir Wohnungen in vor 1977 errichteten Gebauden mit
mindestens 10 Geschossen.

Individuelle Eigenschaften der Objekte (z. B. Sozial- und Infrastruktur) sind gesondert zu
bertcksichtigen.

Abhangigkeit (Vermietunq)

Ein signifikanter Unterschied des Preisniveaus zwischen vermieteten und bezugsfreien
Wohnungen ist wie folgt feststellbar:

Bei der Fragestellung, inwiefern vermietete Wohnungen ein héheres oder niedrigeres
Preisniveau gegenuber ansonsten gleichartigen Wohnungen aufweisen, kommt es auf
die GroéRRe der Wohnung an.

Der Vermietungs-Index gibt an, um wieviel eine vermietete Wohnung mit einer
bestimmten Wohnflache teurer bzw. billiger ist als eine nicht vermietete. Dabei spielt es
keine Rolle, ob die Wohnung an den Kaufer oder eine andere Person vermietet ist.

Grund fur diese Unterschiede ist nicht unbedingt nur die Eigenschaft einer Wohnung als
bezugsfrei oder vermietet. Die Eigenschaft einer Wohnung, vermietet zu sein, tritt haufig
gemeinsam mit anderen Merkmalen auf. Die Vermietung kann dann auch fir andere
Verhéltnisse ein Indikator sein, die mit der Vermietung haufig, aber nicht zwangslaufig
einhergehen. Ein wesentlicher Grund fir die Unterschiede zwischen "vermietet" und
"bezugsfrei" ist darin zu sehen, dass gréRere Wohnungen tendenziell eher zur Eigen-
nutzung erworben (und auch entsprechend angeboten) werden, was bei kleineren
Wohnungen nicht in diesem MaRe der Fall ist. Weiterhin kann die tatsachliche
Mietpreishdhe gegenuber der bei Neuvermietung marktiblichen Miete eine wert-
beeinflussende Rolle spielen.

Insgesamt ist also festzustellen, dass gerade bei dieser Thematik, die starker als andere
Merkmale durch subjektive Uberlegungen gepragt ist, der Wertermittiung mit
schematischem Umrechnen nicht immer gedient ist. Vielmehr wird man hier die
Bedeutung der Eigenschaft ,Vermietung“ sachverstandig abschatzen und mit Hilfe der
vorliegenden Ergebnisse Zu- oder Abschlage vornehmen.
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Bei kleineren Wohnungen (unter etwa 30 m? Wfl) sowie sehr groRen Wohnungen (ab
etwa 120 m? Wfl) zeichnet sich kein klares Bild mehr ab. Abschlage von mehr als 20%
sind in jedem Einzelfall gesondert zu begriinden.

Neubauten mit iber 110 m? Wohnflache werden nur sehr selten vermietet verkauft. Hohe
Wertabschlage sind derzeit daher hierfir nicht nachweisbar. In diesem Zusammenhang
wird auf die im Abschnitt 5.1.3 dargestellten Wertzusammenhange zwischen Vermietung
und Miethéhe (Seite 76) verwiesen.

Vermietungs-Indizes [%)]

(nicht vermietet = 100 %)

Wohnflache [m?]

bis30| 40| 50| 60| 70( 80| 90| 100| 110|ab 120
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6.1.10 Abhéangigkeit (Lage)

Im Bodenrichtwert in Verbindung mit der WGFZ spiegelt sich die relative Lage (fur
unbebaute Grundstiicke) wider. Die unterschiedliche Lageeinstufung des Bodens wirkt
sich auch auf die Werte von Wohnungen aus — jedoch nicht direkt proportional, da der
Bodenwertanteil nur ein Teilaspekt des Objektwertes ist. Nachfolgende Indizes sind daher
nur fir Umrechnungen bei Wohnungen anzuwenden.

Fur die beiden wichtigsten Bereiche, in denen Wohnungen liegen, sind nachfolgende
Lage-Indizes (L) abgeleitet worden. Fiir andere Bereiche kann aus dem Bodenrichtwert
keine Aussage zur Wohnlage getroffen werden. Dies gilt insbesondere bei "Bauflachen
mit Geschaftslage", da der Lageeinfluss bei Wohnungen nicht direkt mit den Lage-
eigenschaften bei geschéaftlich orientierten Gebieten zusammenhangt. Hier ist die
entsprechende Lage ggf. sachverstandig aus benachbarten Richtwerten in Verbindung
mit weiteren Zu- oder Abschlagen (insbesondere wegen Larms) abzuleiten.

Lage-Indizes flr Wohnungen in
"Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise
(Misch- oder Wohnnutzung)" [%]

Bezugs-WGFZ des Richtwertes
03|04 | 05|06 | 07| 08| 09

L

470
490
500
510
520
530
540
550
560
570
580
590
600
610
620
630
640
650
660
670
680
690
700
710
720
730
740

Richtwert 01.01.2024 [EUR/m?]
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Lage-Indizes fir Wohnungen in
"Bauflachen fur i. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise
(Misch- oder Wohnnutzung)" [%]

L

Bezugs-WGFZ des Richtwertes

0,3

0,4

0,5

0,6

0,7

0,8

0,9

Richtwert 01.01.2024 [EUR/m?]

750

760

770

780

790

800

810

820

830

840

850

860

870

880

890

900

910

920

930

940

950

960

970

980

990

1000

1050

1100

1150

1200

1250

1300

1350

1400

1450

1500

1600
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Lage-Indizes

fur Wohnungen in "Bauflachen fir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise
(Misch- oder Wohnnutzung)" [%]

Bezugs-WGFZ des Richtwertes

06 10810121416 |18 | 20| 22| 25| 27| 30

L

550
570
590
600
610
620
630
650
660
670
690
700
710
720
730
740
750
760
770
780
790
800
810
820
830
840
850
860
870
880
890
900
910
920
930
940
950
960
970
980
990

Richtwert 01.01.2024 [EUR/m?]
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Lage-Indizes

fur Wohnungen in "Bauflachen fir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise
(Misch- oder Wohnnutzung)" [%]

Bezugs-WGFZ des Richtwertes

06 108101214 |16 |18 | 20| 22| 25| 27| 30

L

1000
1050
1100
1150
1200
1250
1300
1350
1400
1450
1500
1600
1700
1800
1900
2000
2100
2200
2300
2400
2500
2600
2800
3200
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6.1.11 Abhéangigkeit (mitverkaufte Kfz-Stellplatze)

Soweit bei Wohnungen Kfz-Stellplatze mitverkauft werden, hat der Wert des Stellplatzes
einen Einfluss auf den Gesamtkaufpreis.

Untersuchungen haben gezeigt, dass hierfir die Kaufpreise isoliert verkaufter Stellplatze
verwendet werden kdnnen. Siehe hierzu auch Abschnitt 7 (Seite 122).
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Indirektes Vergleichswertverfahren

Beispiel fur eine Berechnung:

Gesucht ist der aktuelle Wert einer vermieteten Wohnung, die in Garten h. d. Veste
(Bezirk 26) liegt, ein Baujahr von 1978 aufweist und 50 m? grof} ist. Das Grundstiick liege
in einer Richtwertzone mit der Darstellung "Bauflachen fir i.d.R. drei- oder
mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)" (Lagetyp m) und einen
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 von 1700 EUR/m? bei einer WGFZ von 1,3.

Zunachst wird das Alter des Bewertungsobjektes ermittelt:
Alter = Bewertungsjahr - Baujahr = 2023 - 1978 = 45

Der Tabelle der Vergleichsfaktoren ist ein moglichst ahnlicher Wert zu entnehmen; dieser
sei hier 3580 EUR/m?, bezogen auf 55 Jahre und 77 m? und Lagetyp m eines geeigneten
Wertermittlungsbezirkes. Der Lageindex ergibt sich zu 114.

iV=QWXWB/WvXAB/AvXVB/100XLB/LvXWf|

wobei:

iV = indirekter Vergleichswert = gesucht
WA = Wohnflache = 50 m?
Qw = Vergleichsfaktor (Wert je m*> Wohnflache) = 3580 €/m?
We = Wohnflachenindex des Bewertungsobjekts = 97
Wy = Wohnflachenindex des Vergleichsfaktors = 101

Ag = Altersindex des Bewertungsobjekts = 51

Av = Altersindex des Vergleichsfaktors = 50

Vs = Vermietungsindex des Bewertungsobjekts = 93

Le = Lageindex des Bewertungsobjekts = 119

Lv = Lageindex des Vergleichsfaktors = 114

iV = 3580 €/m>x97 /101 x51/50x93/100x 119/ 114 x 50 m? =

=170.227 €
~ 170.000 €

Bei Verwendung von Vergleichspreisen anderer Jahre anstelle des Vergleichsfaktors ist
die Entwicklung hinsichtlich des Zeitindexes zusatzlich umzurechnen. Siehe hierzu auch
Abschnitt 6.1.2 (Seite 98).

Das Ergebnis einer Wertermittlung nach dem hier vorgestellten Verfahren ist eine gute
Naherung an den Marktwert, ersetzt jedoch keine Verkehrswertermittlung in Form eines
Einzelgutachtens.
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Nicht ausgebaute Dachraume

Zu dieser Gruppe gehéren Raume im Dachgeschoss, die durch ihre Gréfie und
Raumhohe flr eine Wohnnutzung ausbaubar erscheinen bzw. sind. Nicht hierzu gehéren
einzelne Abstellabteile, die zu einer anderen Wohnung gehdéren. Deren Wertanteil ist in
der Regel in den Vergleichsfaktoren fir Wohnungen mit enthalten.

Nicht ausgebaute Dachrdume sind gekennzeichnet durch sehr vielfaltige individuelle
Gegebenheiten (z. B. kann die Ausbaumaoglichkeit noch unklar sein, die Baugenehmigung
liegt bereits vor, das Dach ist zum Ausbau vorbereitet, das Dach muss im Zuge des
Umbaus stark erneuert werden, der Kaufer ist bereits Eigentiimer im Objekt, dem Kaufer
gehort die darunterliegende Wohnung). Recherchen ergaben, dass insbesondere die
Ausbaumdglichkeit selbst dem Kaufer zum Kaufzeitpunkt oft nicht klar war.

Zum Zeitpunkt der Auswertung lagen meistens keine Informationen Uber das weitere
Vorhaben bzw. die Nutzungsmoglichkeiten vor. Deshalb wurde im Sinne einer moglichst
homogenen Auswertung von einem Ausbau zu Wohnraum ausgegangen, wobei eine
potentielle kinftige Wohnflache (siehe Erlauterung im Abschnitt 2.4 (Seite 15)) grob
ermittelt wurde. Hierbei wurden Flachen in Abzug gebracht, von denen zu erwarten war,
dass sie auch spater nicht zu einer Wohnflache zahlen (z. B. tragende Bauteile oder die
Flache fir den Zugang Uber das Treppenhaus). Eventuelle zukiinftige Erweiterungen wie
Dachgauben und -aufbauten blieben ebenfalls ohne Ansatz.

Die hier ausgewerteten Einheiten liegen i. d. R. in vier- bis flinfgeschossigen (zuzlglich
Dachgeschoss) Mehrfamilienhdusern mit 10 bis 20 Wohn- und (vereinzelt) Gewerbe-
einheiten.

Wegen den genannten vielfaltigen Gegebenheiten in Verbindung mit einer geringen
Anzahl an Transaktionen ist derzeit kein gesicherter Zeitindex abgeleitet worden. Es
konnte aber festgestellt werden, dass die Preise sich hinsichtlich Zeit in etwa wie die zum
Teileigentum gehérenden Bodenwertanteile (wenn die Grundsticksanteile in dem Objekt
nach anteiliger Wohnflache verteilt sind) verhalten.

Die nachfolgenden Werte (DR) beziehen sich auf das Jahr 2023 und die nachfolgend
genannten Eigenschaften und enthalten den Bodenwertanteil. Die ermittelten Vergleichs-
faktoren haben eine Standardabweichung von + 220 EUR/m?2.

Die Wohnlagen sind in der Wohnlagenkarte (siehe Anlage) ersichtlich.

Nicht ausgebaute Dachraume (ohne Abstellabteile)

Vergleichsfaktor [EUR/m?] nach Lage
sehr gut gut mittel ' maRig einfach

DR

1 Mittlere Wohnlage bedeutet hier ein Bodenrichtwertniveau von 1500 EUR/m? bei einer WGFZ von 2,0
(Stichtag 01.01.2024; Bauflachen fiir i. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung)).
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Obige Faktoren sind auf eine potentielle Wohnflache von 90 m?> bezogen. Bei
abweichenden Wohnflachen sind die Faktoren mit den nachfolgenden Indizes (DRW) zu
korrigieren.

Wohnflachen-Indizes fiir nicht ausgebaute Dachraume [%)]
Wohnflache [m?]
50 70 90 110 130 150

DRW

Obige Faktoren sind auf ein Gebaudealter von 100 Jahren bezogen. Bei abweichendem
Alter sind die Faktoren mit den nachfolgenden Indizes (DRA) zu korrigieren.

Das Baujahr beschreibt nicht nur die uUbliche Bauqualitat, sondern auch Eigenschaften,
wie die Dachform und die damit verbundenen Qualitat der Nutzbarkeit. Insbesondere bei
flacheren Dachneigungen, wie sie in den Baujahren 1950 bis 1960 ublich waren, liegen
die Werte gegebenenfalls niedriger und bei reprasentativen Dachgeschossen der
Vorkriegsbaujahre entsprechend hdher. Dies spiegelt sich zum Teil in den Daten wider.

Alter-Indizes fiir nicht ausgebaute Dachraume [%]
Baujahre ab 1946 | Baujahre bis 1945
Alter [Jahre]
30 40 50 60 70 85 90 | 100 | 110 | ab 120

DRA

Die vorgenannten Faktoren sind auf viergeschossige Gebaude (zuzlglich Dachgeschoss)
bezogen. Bei einer abweichenden Anzahl darunterliegender Geschosse sind die Faktoren
mit den nachfolgenden Indizes (DRG) zu korrigieren. In den sehr wenigen Fallen mit
sechs darunterliegenden Geschossen waren noch deutlich hdhere Abschlage zu
beobachten.

Geschosszahl-Indizes fiir nicht ausgebaute Dachraume [%]

Anzahl der Geschosse
3 4 5

DRG

In der Regel ist kein Aufzug vorhanden. Es ist aber zu vermuten, dass das
Vorhandensein eines Aufzugs in Verbindung mit der Geschosszahl preisbeeinflussend ist.

Eine signifikante Abhangigkeit von der GroRe des Anwesens (Anzahl der Einheiten)
konnte nicht festgestellt werden.

Bei der Wertermittlung sind sowohl die rechtlichen und tatsachlichen Ausbau-
maoglichkeiten und die damit verbundenen Kosten als auch der Gesamteindruck des
bestehenden Gebdudes (wie reprasentativ erscheint es (insb. bei Jugendstilgebauden)
und wie ist dessen Zustand) zu beachten.

Die gut ausbaubaren Dachgeschosse werden im Laufe der Jahre infolge von Ausbau-
malnahmen seltener.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023



6.3

-121 -

Gewerbeeinheiten (Teileigentum)

6.3.1

Die Gewerbeeinheiten, die in Form des Teileigentums gehandelt werden, weisen
hinsichtlich ihrer Lage und ihrer baulich bedingten Nutzungsmoglichkeiten starke
Streuungen auf. Charakteristisch ist flr diesen Teilmarkt dartiber hinaus, dass in den
schwerpunktmallig durch geschéaftliche Nutzungen gepragten Teilen des Stadtgebietes,
insbesondere im Stadtzentrum, Teileigentum kaum auftritt. Auch reine Blrogebaude sind
zumeist nicht in Teileigentum aufgeteilt.

Buros und Praxen in Wohngebauden

Betrachtet wurden Buros und Praxen mit einer gewerblichen Nutzflache bis 150 m?, die in
Uberwiegend Wohnzwecken dienenden Gebauden liegen. Es wurde untersucht, wie sich
deren Preise zu denen von Wohneigentum verhalten.

Das Ergebnis der Untersuchung zeigt, dass sich die Preise von Biros und Praxen &hnlich
zu den Preisen von Wohneigentum verhalten, wobei bei Blros und Praxen ein etwas
niedrigeres Preisniveau festzustellen ist. AuRerdem ist erkennbar, dass eine bestehende
nachhaltige Vermietung deutlich vorteilhaft ist, da der Eigennutzergedanke, im Gegensatz
zum Wohneigentum, hierbei i. d. R. keine Rolle spielt.
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Zu den Kfz-Stellplatzen gehéren Garagen, Aullenstellplatze, Tiefgaragen-Stellplatze und
Mehrfachparker in den unterschiedlichsten Eigentumsformen.

7.1 Preisniveau

Aus 483 Kaufpreisen der Jahre 2020 bis 2023, darunter 109 des Jahres 2023, von isoliert
veraulerten Kfz-Stellplatzen wurden Orientierungswerte fir die verschiedenen Arten von
Stellplatzen ermittelt (Wert bezogen auf 2023; Bodenrichtwert bezogen auf 01.01.2024).
Im Einzelfall sind auch weitere objektspezifische Kriterien, wie zum Beispiel der Bedarf an

Stellplatzen im Wohnumfeld, zu bertcksichtigen.

Werte von Kfz-AuBenstellplatzen

Art

Boden-
richtwert
[€/m?]

Wert
[€]

Aulenstellplatz

bis 800

1400

ab 2000

Werte von Kfz-Innenstellplatzen

Art

Boden-
richtwert

[€/m?]

Wert
[€]

Neubau |

Alter
10 Jahre | ab 30 Jahre

Garage

bis 800

1400

ab 2000

TG-Stellplatz

bis 1000

1500

ab 2000

Mehrfachparker '

bis 1000

1500

2000

ab 2500

In der Spalte ,Neubau“ wurden wegen der teilweise sehr geringen Anzahl isoliert
verkaufter Einheiten unterstiutzend auch vertragliche Wertangaben fir gemeinsam mit
Eigentumswohnungen verauRerte Stellplatze herangezogen.

1 Zu den Mehrfachparkern gehéren Doppel-, Vierfachparker und ahnliches. Abgestellt sind die Wertangaben jeweils

auf die Moglichkeit, ein Fahrzeug abzustellen.
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Abhangigkeiten (Allgemeines)

Die Kaufpreise stehen Uberwiegend im Zusammenhang mit Wohnnutzungen; die értliche
Knappheit von offentlichen Stellplatzen ist dabei von besonderer Bedeutung.
Insbesondere in zentralen Geschéftslagen kénnen die Werte deutlich hdher liegen.

Besondere Vorrichtungen, wie Ladestationen fur Elektroautos, sind gesondert
sachverstandig zu berucksichtigen.

Die Flache betragt im Mittel bei Garagen ca. 35 m? und beinhaltet den Anteil an Gemein-
schaftsflachen. Abweichende Flachengréfen bedeuten in der Regel keine Wertanderung
(insbesondere, wenn sich die Benutzbarkeit dadurch nicht wesentlich andert).

Bei den Mehrfachparkern kann sachverstandig festgestellt werden, dass die oben-
liegenden Stellplatze beliebter sind. Wegen der in der Kaufpreissammlung fehlenden
Unterscheidung handelt es sich daher vorstehend um Durchschnittswerte.

Bei defekten Mehrfachparkern - insbesondere denen, deren Instandhaltung ausschliel3-
lich den Eigentimern dieser Stellplatze obliegt - kann der Wert auch erheblich unter den
obigen Werten liegen.
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Marktanpassung

8.1

Der aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen ermittelte
(vorlaufige) Sachwert von Immobilien ist an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt anzupassen. Hierfir sind marktkonforme Anpassungsfaktoren
erforderlich. Sie werden aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
Sachwerten abgeleitet.

Sachwertfaktoren

8.1v

Die den Sachwertfaktoren (SF) zu Grunde liegenden vorlaufigen Sachwerte wurden auf
Basis der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) ermittelt. Das
Sachwertmodell wurde so angepasst, dass eine einfache programmunterstitzte bzw.
tabellenkalkulatorische Anwendung erreicht und die Ermittlung von Sachwertfaktoren
nach mathematischen Modellen gewahrleistet werden konnte.

Bei der Wertermittlung ist auf die Modellkonformitat zu achten, d. h. es sind die gleichen
Grundsatze (z. B. lineare Altersabschreibung) flir das Sachwertverfahren wie bei der
Analyse der Kauffalle einzuhalten. Pauschale Wertansatze sind durch individuelle Werte
zu ersetzen. Interpolationen innerhalb der Tabellen sind zulassig.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass der durch das Verfahren marktangepasste
vorlaufige Sachwert keinen abschlieBenden Charakter hat, sondern zur Verkehrswert-
findung, entsprechend der Individualitat der Immobilie, sachverstandig angepasst werden
muss.

Ein- und Zweifamilienhduser

Modellbeschreibung zur Berechnung des vorlaufigen Sachwertes

Das Modell zur Berechnung der einzelnen Sachwerte entspricht, abgesehen von einigen
Abweichungen, grundsatzlich den Vorgaben der ImmoWertV 2021. Die wesentlichen
Merkmale des Modells, insbesondere die Abweichungen, werden zur Transparenz des
Verfahrens im Folgenden dargestellt:

Normalherstellungskosten

Die Nachbewertung der verkauften Objekte basiert auf den Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010). Dabei wurden:

- Gartenhofhauser behandelt wie freistehende Hauser;

- Zweifamilienwohnhauser mit einem Korrekturfaktor von 1,05 belegt;

- fir die Mischkalkulation bei teilweisem Ausbau des Dachgeschosses bzw. bei
teilweiser Unterkellerung die Kostenkennwerte fir ,voll“ und ,nicht“ jeweils pauschal
zur Halfte berticksichtigt;

- ,Eingeschrankt nutzbare* Dachgeschosse (nicht ausbaufahig) mit einem Abschlag
von 10% angesetzt.
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Gebaudestandard

Die funf beispielhaften Stufen des Gebaudestandards der NHK 2010 wurden durch
eigene finf Standardstufen, deren Einschatzung im Rahmen der Kauferbefragung des
Gutachterausschusses erfragt wird, ersetzt. Die entsprechenden Werte fur die NHK 2010
der Anlage4 der ImmoWertV 2021 wurden dann direkt entnommen. Eine
sachverstandige Wurdigung einzelner Standardmerkmale und eine Bericksichtigung von
Wagungsanteilen erfolgte hierbei nicht.

Nachfolgend die beispielhaften Beschreibungen anhand derer eine Einschatzung in einen
von funf Standards der baulichen Anlagen im Rahmen der Kauferbefragung erfragt wird:

sehr einfach (entspricht Standardstufe 1):

Aullenwdnde und Dach: dunne Wande, keine Warmedammung; Fenster:
Einfachverglasung; Innenausstattung: einfache Bodenbeldage und Taren;
Sanitareinrichtung: einfaches Bad mit WC; Heizung: Einzel6fen, nicht alle
Aufenthaltsrdume beheizbar; Elektroausstattung: unzureichend (sehr wenig
Steckdosen, Schalter, Sicherungen)

einfach (entspricht Standardstufe 2):

AulRenwande und Dach: schlechte/geringe Warmedammung; Fenster: Verbund-
oder Doppelfenster; Innenausstattung: einfache Bodenbeldage und Tiren,
Sanitareinrichtung: Bad mit WC, Dusche oder Badewanne, nur tlw. Fliesen;
Heizung: keine/einfache Zentralheizung, evtl. Nachtspeicherheizung, alle Aufent-
haltsrdaume beheizbar; Elektroausstattung: einfach (wenig Steckdosen, Schalter,
Sicherungen)

mittel (entspricht Standardstufe 3):

AulRenwande und Dach: ausreichende Warmedammung; Fenster: Isolier-
verglasung, Rollldden; Innenausstattung: durchschnittliche Bodenbelage und Tiren;
Sanitareinrichtung: Bad mit WC, Dusche und Badewanne, evtl. Gaste-WC;
Heizung: elektronisch gesteuerte Zentralheizung evil. Fernwarme; Elektroaus-
stattung: durchschnittlich (ausreichend viele Steckdosen, Schalter, Kippsiche-
rungen)

gehoben (entspricht Standardstufe 4):

AulRenwande und Dach: gute Warmedammung; Fenster: gute Isolierverglasung
(evtl. 3-fach) und Rollladen; Innenausstattung: hochwertige Materialien; Naturstein,
Massivholz, Glastiren, Parkett, raumhoch gefliest; Sanitareinrichtung: 1-2 Bader
und Gaste-WC in gehobener Qualitat (2 Waschbecken, flache Duschwanne, evtl.
Bidet/Urinal) Heizung: z. B. FulRbodenheizung, Sonnenkollektoren, Kachel-/Kamin-
ofen; Elektroausstattung: Uberdurchschnittlich, evtl. zusatzliche technische Aus-
stattung (z. B. Luftungsanlage, SAT-, Internet-, Telefonanschlisse in allen Wohn-
raumen)

stark gehoben (entspricht Standardstufe 5):

AulRenwande und Dach: aufwandige Fassadengestaltung; evtl. gegliederte Dach-
landschaft mit Flachdachbegriinung; Fenster: hochwertige Fenster mit Spezialver-
glasung und elektrischen Rollladen, besonderer Einbruchschutz; Innenausstattung:
luxuriése Ausstattung mit hochwertigen Materialien (Naturstein, Edelhdlzer,
Edelstahl) aufwandige Turelemente; Sanitareinrichtung: mehrere hochwertige
Bader und WCs; Heizung: wie ,gehoben® mit zusatzlichen Ausstattungsmerkmalen
(FuBbodenheizung, Kachelofen, Kamin, Klimaanlage etc.); Elektroausstattung:
modernste Ausstattung, zusétzliche technische Anlagen (z. B. zentrale Alarm-
anlage; zentrale LUftung mit Warmetauscher, Bussystem)
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind It. ImmoWertV 2021 mit 17 % in den NHK 2010 enthalten. Es
wurden keine abweichenden Baunebenkosten berucksichtigt.

Bezugsmalstab

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Bei der Berucksichtigung eines teilunterkellerten Objektes wurde
pauschal von halftigen Anteilen im Kellergeschoss ausgegangen.

Korrekturfaktoren fiir das Land und die OrtsgroRe

Es wurde keine Anpassung mit einem OrtsgroRenfaktor bzw. Regionalfaktor vorge-
nommen.

Baupreisindex

Die Umrechnung auf den Kaufzeitpunkt erfolgte Uber die Baupreisindizes (,Preisindizes
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes® Fachserie 17 Reihe 4,
»2 Preisindizes flr den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer®) mit dem
Basisjahr 2015 = 100.

Baujahr

Es wurde das urspringliche Baujahr angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Fir die Gesamtnutzungsdauer werden bei Ein- und Zweifamilienhdusern 80 Jahre
angesetzt.
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Restnutzungsdauer

Zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nach Anlage2 der
ImmoWertV 2021 ist die Berticksichtigung des Modernisierungsgrades erforderlich. Diese
erfolgte anhand der Zustandsstufen aus der Kauferbefragung:

Im Rahmen von Kauferbefragungen wurde neben den Gebadudestandards auch eine
Gesamtbeurteilung des Zustands der baulichen Anlagen und weitere, differenziertere
Angaben zu einzelnen Bauteilen (Dach, Fassade, Fenster, Keller, Innenausbau) bzw.
Haustechnik (Heizungsanlage, Sanitarinstallation, Elektroinstallation) erhoben. Es erfolgte
hierbei keine Unterscheidung zwischen Instandhaltung und Modernisierung. Aufgrund
dieser Erhebungsart sind die Beurteilungen nicht absolut gegeniber einem Neubau,
sondern eher relativ gegenliber dem Baujahr zu sehen. Die Gesamtbeurteilung von
»Zustand“ ist als Bewertung im Sinne einer Benotung zu verstehen.

Es bedeuten:

1:  neuwertig ohne Mangel
2: sehr gut mit kleinen Mangeln
3: gut
4: gut mit kleinen Schaden
5: durchschnittlich
6: vernachlassigt
7: stark vernachlassigt
8: schlecht
9: sehr schlecht, evtl. abbruchwuirdig
Eingruppierung des Modernisierungsgrades anhand des Gebaudezustandes
Zustand Modernisierungsgrad a b € zﬁerre;;’:l]v\(/eg
8 <= 1 Punkt 1,2500| 2,6250| 1,5250 60
7 4 Punkte 0,7300| 1,5770| 1,1133 40
6 6 Punkte 0,6150| 1,3385| 1,0567 30
5 8 Punkte 0,5000( 1,1000| 1,0000 20
4 10 Punkte 0,4320| 0,9540( 0,9811 18
3 13 Punkte 0,3300| 0,7350| 0,9528 15
2 16 Punkte 0,2520| 0,5580| 0,9463 12
1 >= 18 Punkte 0,2000| 0,4400( 0,9420 10

Die modifizierte Restnutzungsdauer wurde anhand der Formel in Anlage 2 Abschnitt 2 der
ImmoWertV 2021 ermittelt und entspricht den dort angegebenen Werten. Zwischenwerte
wurden interpoliert.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wurde nach ImmoWertV 2021 linear ermittelt.
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Bauliche AuBRenanlagen, sonstige Anlagen

Aufdenanlagen wurden als Prozentsatz vom Zeitwert des Wohngebaudes angesetzt. Der
Gebaudezeitwert der Garagen wurde pauschal mit je 4.000 Euro berlcksichtigt.

AuBenanlagen

Anteil des Zeitwertes
Freistehendes Haus 4,0 %
Doppelhaushalfte 3,5 %
Reihenendhaus 3,5%
Reihenmittelhaus 3,0%

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es nahmen keine Falle teil, bei denen besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale festgestellt wurden.

Bodenwert

Fur den Bodenwertansatz wurden Bodenrichtwerte sowohl zeitlich als auch hinsichtlich
der Geschossflachenzahl (nach tatsachlich vorhandener Bebauung und nicht nach evtl.
zulassiger Bebauung) und Grundsticksflache angepasst. Die Umrechnung eines
Bodenrichtwerts auf eine abweichende Grundstiicksgrofie und die tatsachliche WGFZ ist
im Abschnitt 4.1.4 (Seite 43) beispielhaft erlautert; die Anzahl der Bauplatze ist hierbei mit
eins anzunehmen; der Bodenrichtwert 2024 ist dabei mittels der Zeitindexreihe im
Abschnitt 4.1.2 (Seite 42) auf den Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

Grundstiicksflache

Es wurde die gesamte Baugrundsticksflache einschlielich der dazugehdrigen
Nebenflachen (Miteigentum an Wegeflachen, Garagenflachen etc.) herangezogen.

Ermittlung und Anwendung des Sachwertfaktors

Far 1229 Verkaufsfalle der Jahre 2017 bis 2023 wurden vorlaufige Sachwerte nach dem
vorgenannten Modell nachkalkuliert und daraus, bezogen auf das Jahr 2023,
Sachwertfaktoren ermittelt. Naheres zum Stichtag siehe Abschnitt 2.2 (Seite 10).

Es lagen nicht fur alle in der ImmoWertV 2021 Anlage 4 aufgeflihrten Haustypen Daten
vor. Nicht belegt sind die Ergebnisse insbesondere fir die nicht unterkellerten Gebaude.

Die mit dem vorgenannten Modell und den ermittelten Sachwertfaktoren errechneten
Sachwerte wiesen fir den Nurnberger Immobilienmarkt nicht die gewlinschte Genauigkeit
auf. Die Streuung der nicht weiter korrigierten Faktoren lag 2023 bei + 0,21. Da die
Genauigkeit gesteigert, aber das Sachwertmodell nicht verandert werden sollte, mussten
Korrekturen an den ermittelten Sachwertfaktoren angebracht werden. Um diese
Korrekturen zu ermitteln, wurden die Sachwertfaktoren mit Hilfe einer multiplen
Regression untersucht.

Um das Problem zunehmend hoherer Sachwertfaktoren und der starken Korrelationen
insbesondere zwischen vorlaufigem Sachwert, Bodenwert und Wohnflache zu I6sen,
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wurde das in den vormaligen Marktberichten (bis 2018) veroffentlichte Modell durch das
Nachfolgende ersetzt.

Der Sachwertfaktor ergibt sich aus dem entsprechendem Basissachwertfaktor (BSF), an
dem Korrekturen anzubringen sind. Die mit dem Modell ermittelten und Korrigierten
Sachwertfaktoren liegen im Jahr 2023 im Mittel bei 1,10 + 0,14. Die damit errechneten
Sachwerte haben eine Standardabweichung von + 16 %.

Als Ausgangsbasis ist zunachst der Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen (SbA)
und der Bodenwert, bezogen auf die tatsachliche WGFZ, zu ermitteln. Daraus wird der
prozentuale Bodenanteil (BA) am vorlaufigen Sachwert (insgesamt) errechnet.

Basissachwertfaktoren
fir Ein- und Zweifamilienhauser

Bodenanteil (BA) am vorlaufigen Sachwert [%]

BSF ab
25 | 30 [ 35 | 40 | 45 | 50 | 55 | 60 | 65 | 70 | 75 80

bis
50.000

75.000

100.000

125.000

150.000

175.000

200.000

225.000

250.000

275.000

300.000

325.000

ab
350.000

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen (SbA) ohne Bodenwert [EUR]
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Die Basissachwertfaktoren sind auf eine durchschnittliche Lage abgestellt und sind mit
den folgenden Betragen (KL) zu korrigieren.

Korrektur nach Lage

Bezugs-WGFZ des Richtwertes

KL
0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1,0

230

250

300

350

400

450

500

550

600

650

700

750

800

850

900

950

1000

1050

1100

1150

1200

1250

1300

1350

1400

1450

1500

1600

Richtwert' 01.01.2024 [EUR/m?]

1700

' Bodenrichtwerte von Bauflachen fiir i. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise (Misch- oder Wohnnutzung), incl.
ErschlieRung
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Je nach Alter ist eine Korrektur (KA) anzubringen. Hierbei ist das tatsachliche
Gebdaudealter, hdéchstens aber die Gesamtnutzungsdauer (GND) in nachfolgender
Tabelle anzusetzen. Diese Korrektur ist erforderlich, da die modellkonforme lineare
Abschreibung die tatsachlichen Verhaltnisse nicht vollstandig abbildet.

Korrektur Alter
Alter (maximal GND) [Jahre]

Ol L| Ol | O] B| O©
~— | v N| N[ ™

35
40
45
50
55
60
65
70
75
80

Der Unterschied von freistehenden Hausern und Gartenhofhdusern gegenuiber
Doppelhaushélften und Reihenhdusern ist durch das Ausgangsmodell bereits
bertcksichtigt und nur noch um folgende Korrektur (KFH) anzupassen:

Korrektur Gebdudeart

Doppelhaushalften und Freistehende Hauser und
Reihenhauser Gartenhofhauser

KFH

Die Anzahl der Wohneinheiten (KWE) hat ebenfalls Einfluss auf den Sachwertfaktor,
obwohl dies im vorlaufigen Sachwert bereits entsprechend der ImmoWertV 2021
berlicksichtigt wird. Zwei Wohneinheiten erfordern im vorliegenden Modell gegeniber
Objekten mit nur einer Wohneinheit folgende Anpassung:

Korrektur Anzahl Wohneinheiten
Eine Wohneinheit Zwei Wohneinheiten

KWE

Der Basissachwertfaktor ist auf nicht vermietete Objekte bezogen. Ist ein Objekt
vermietet, ergeben sich weitere Korrekturen (KV). Die Ursache ist in dem mit dem Alter
einhergehenden, zunehmenden Mietunterschied zwischen moglicher und tatsachlicher
Miete zu sehen (siehe auch Vermietung und Miethéhe (Seite 76)). Im Bewertungsfall ist
daher darauf zu achten, inwieweit ein solcher Mietunterschied tatsachlich gegeben ist. Bei
Neubauten (Alter 0) ist in der Regel davon auszugehen, dass die Erstvermietung zu
aktuellen marktlblichen Konditionen erfolgt ist.

Korrektur Vermietung
(nicht vermietet = 0)

Alter [Jahre]
0 10 20 30 40 ab 50

KV
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Beispiel fur eine Berechnung:

Gesucht sei der Sachwertfaktor einer langjahrig vermieteten Doppelhaushalfte mit zwei
Wohneinheiten, Baujahr 1988 (Alter = 35 Jahre). Der vorlaufige Sachwert ist nach dem in
Abschnitt 8.1.1 (Seite 124) beschriebenen Verfahren mit 454.545 € ermittelt worden.
Davon entfallen 250.000 € auf das Gebaude inclusive Au3enanlagen und 204.545 € auf
den Bodenwert. Der Bodenrichtwert betragt 700 €/m? bei einer WGFZ von 0,5.

Zunachst ist der Bodenanteil in % zu bestimmen:

BA = Bodenwert / vorl. Sachwert x 100
=204.545 /1 454.545 x 100
=45%

SF = BSF + KL + KA + KFH + KWE + KV

wobei:

SF = Sachwertfaktor

SbA = Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen
BA = Bodenanteil

BSF = Basissachwertfaktor

KL = Anpassung Lage (Uber Bodenrichtwert)

KA = Anpassung Alter (35 Jahre)

KFH = Anpassung Gebaudeart (DHH)

KWE = Anpassung Wohneinheiten (zwei)

KV = Anpassung Vermietung (ja)

SF = 1,13 + (-0,07) + (-0,01) + 0 + ( -0,08) + ( -0,095) =

= 0,875

Andere Objekte

gesucht
250.000 €
45 %

1,13

-0,07

-0,01

0

-0,08

-0,095

Wegen des zu geringen Datenmaterials wurden Sachwertfaktoren flr weitere
Grundstticke, fir die das Sachwertverfahren fir die Wertermittlung am Markt angewendet

werden konnte, bisher nicht abgeleitet.
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8.2 Erbbaurechtsfaktoren

8.2.1 Ein- oder Zweifamilienhduser

Fiar die Ableitung der Erbbaurechtsfaktoren (ERF) wurden vorlaufige finanzmathe-
matische Sachwerte bestimmt. Das zugrundeliegende Bewertungsmodell fult auf der
Uberlegung, dass sich der Wert des Erbbaurechts aus einem Bodenwertanteil und einem
Gebaudewertanteil zusammensetzt. Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird nach
ImmoWertV 2021 durch Kapitalisierung der Differenz aus angemessener Bodenwert-
verzinsung und vertraglichem Erbbauzins ermittelt (Erbbaurechtsvorteil). Fur die
angemessene Verzinsung wurde der fur das jeweilige Verkaufsjahr zutreffende
Liegenschaftszinssatz (fur das Verkaufsjahr 2023 siehe Abschnitt 9.1 (Seite 137))
herangezogen. Der Gebdudewert wurde nach dem in Abschnitt 8.1.1 (Seite 124)
beschriebenen Sachwertverfahren ermittelt.

Far 10 Vergleichsfalle der Verkaufsjahre 2017 bis 2023 wurden vorlaufige finanzmathe-
matische Sachwerte nachkalkuliert und daraus Erbbaurechtsfaktoren als Korrektur des
vorlaufigen finanzmathematischen Sachwerts fir Reihenhauser, Doppelhaushalften und
freistehende Hauser ermittelt. Die Erbbaurechtsvertrage wurden alle in den Jahren
1960 - 1980 geschlossen. Die Restlaufzeit betrug i. M. rund 50 Jahre. Fur diese Objekte
wurde ein nur geringer Erbbauzins (i. M. 1,0 % vom Bodenwert) bezahit.

Es ergaben sich, bezogen auf das Jahr 2023 (Naheres zum Stichtag siehe Abschnitt 2.2
(Seite 10).), folgende Basiswerte zur Berechnung von Erbbaurechtsfaktoren (BEF):

Basiswerte zur Berechnung von Erbbaurechtsfaktoren
fiir Ein- und Zweifamilienhauser

finanzmathematischer Bodenanteil
am vorlaufigen Sachwert (BA) [%]
BEF
15 20 25 30 35 40 45 50
=
g = 60.000
50
m .
N 2 80.000
8
o =
-% T 100.000
C
5
SFY | 120.000
= £ foe]
3 N g
s & E 140.000
> &= O

Zudem gelten die gleichen Abhangigkeiten wie bei den Sachwertfaktoren (siehe Abschnitt
8.1.1 (Seite 124 ff)).

Die Berechnung erfolgt analog dem dortigen Beispiel. An Stelle des BSF ist dort der BEF
einzusetzen.
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8.2.2 Andere Objekte

Wegen der Vielzahl der Unterscheidungen und der wertrelevanten Einflussfaktoren beim
Erbbaurecht und der auf dem Nirnberger Grundsticksmarkt hierfir zu geringen
Datenmenge wurden weitere Erbbaurechtsfaktoren bisher nicht abgeleitet.
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9 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsvervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz (LZ):
Die Liegenschaftszinssatze sind in § 21 ImmoWertV 2021 definiert:

»(3) Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2
Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.*

Die Liegenschaftszinssatze sind aus Kaufpreisen bebauter Grundstlicke durch Um-
kehrung der Ertragswertformel nach dem ,allgemeinen Ertragswertverfahren® (§ 28
ImmoWertV 2021) ermittelt worden. Die Liegenschaftszinssatze wurden dementspre-
chend mit folgender Formel iterativ berechnet:

LZ={p-[(q-1)/ (GNP 1) x (KP - BW)/KP]}x 100

wobei:

LZ = Liegenschaftszinssatz

p = Naherungswert fur LZ (in erster Naherung: po = RE / KP)
q = Abzinsungsfaktor 1 + p

RE = Jahrlicher Reinertrag

RND = Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert

Modell:

Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze erfolgt seit dem Bericht 2022 nach den
Vorgaben der ImmoWertV 2021. Die Liegenschaftszinssatze sind wegen der
geanderten Modellparameter nicht unmittelbar mit denen der vorhergehenden
Jahre vergleichbar. Es bestehen vor allem zwischen den angesetzten Verwaltungs-
kosten und den Gesamtnutzungsdauern mit den Liegenschaftszinssatzen Wechsel-
wirkungen.

Wie im Abschnitt 2.2 (Seite 10) ausgefuhrt, stellen die Liegenschaftszinssatze jeweils den
Mittelwert des gesamten Berichtszeitraumes dar. In Abhangigkeit des jeweiligen
Bewertungssichtages ist daher gegebenenfalls eine individuelle sachverstandige
Wardigung der geanderten Marktverhaltnisse notwendig.

Bei der Wertermittlung ist auf die Modellkonformitat zu achten, d. h. es sind die gleichen
Grundsatze fur das Ertragswertverfahren wie bei der Ableitung der Liegenschaftszins-
satze anzuhalten. Die typischen Wertansatze sind durch individuelle Werte zu ersetzen.

Fir die sachgerechte Anwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze ist es von
entscheidender Bedeutung, die Modellparameter zu kennen, die bei der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze verwendet wurden. Sie werden bei den jeweiligen Gruppen
dargestellt.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinsen basieren unter anderem auf Angaben der Kaufer.
Diese lassen keine Unterscheidung zwischen Instandhaltung und Modernisierung zu.
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Fir den Bodenwertansatz wurden Bodenrichtwerte sowohl zeitlich als auch hinsichtlich
der tatsachlichen Geschossflachenzahl und Grundsticksflache angepasst.

Als Rohertrag wurde in der Regel der auf Marktublichkeit geprufte tatsachliche Rohertrag
verwendet. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde, mit Ausnahme der Eigentums-
wohnungen, wie im Abschnitt 8.1.1 ,Restnutzungsdauer” (Seite 127) erlautert, ermittelt.
Die Restnutzungsdauer wird dabei in Abhangigkeit von der objektbezogenen
Gesamtnutzungsdauer sowie des Zustands berechnet. Beim Ansatz der Mindestrest-
nutzungsdauer wurde darauf geachtet, dass keine Liquidationsobjekte teilnehmen.

Die Angabe ,Ertrag” stellt den monatlichen Ertrag pro m? Wohnflache bzw. gewerblicher
Nutzflache dar, sie enthalt gegebenenfalls auch Mietanteile von Stellplatzen, Werbe-
flachen usw. (Ertrag = Rohertrag / WgNfl / 12).

Die nachfolgend dargestellten Liegenschaftszinssdtze und deren Abhéangigkeiten
basieren auf den Auswertungen von Kaufvertragen der im jeweiligen Abschnitt
angegebenen Verkaufsjahre. Zur einfacheren Darstellung und Ermittlung wurden die
Bewirtschaftungskosten mit den angegebenen Ansatzen jeweils pauschal berticksichtigt.
Die ermittelten Liegenschaftszinssatze wurden anschlieBend mittels Regressions-
gleichung auf Abhangigkeiten untersucht. Diese Abhangigkeiten sind, je nach
Betrachtungsgruppe, in den daran anschlieBenden Umrechnungstabellen dargestellt. Um
moglichst zutreffende Liegenschaftszinssatze und Rohertragsvervielfaltiger zu erhalten,
wurden einzelne Werte sachverstandig gewurdigt. Dies trifft insbesondere dann zu, wenn
eine geringe Anzahl an Vergleichspreisen mit fur die Liegenschaftszinssatzberechnung
erforderlichen Angaben vorlag.

Bei der Angabe der Liegenschaftszinssatze wurden nur Regelfélle ohne Mindernutzung
berucksichtigt.

Rohertragsvervielfiltiger:

Das Vielfache des Jahresrohertrags (siehe oben) stellt beim Immobilienerwerb ein haufig
angewandtes einfaches Hilfsmittel zur Kaufpreisfindung bei ,Renditeobjekten” dar. Er
bezieht sich Uberwiegend auf Bestandsobjekte. Der damit errechnete Wert ist sehr
Uberschlagig.
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Ein- bis Dreifamilienhauser

Es wurden ausschlief3lich Verkaufe von Wohnhausern in Gebieten mit in der Regel ein-
bis zweigeschossiger Bauweise der Verkaufsjahre 2022 und 2023 betrachtet. Der
Analyse lagen 56 vermietete Vergleichsobjekte zugrunde.

Der Rohertrag wurde auf die sich nach dem zum Vertragsdatum jeweils geltenden
Nurnberger Mietenspiegel ergebenden ortsiiblichen Vergleichsmieten abgestellt. Fir
Garagen wurden pauschal 50 Euro monatlich angesetzt. Da sich beides auf die Hohe des
Liegenschaftszinssatzes auswirkt, ist bei der Wertermittlung hier besonders auf Modell-
konformitat zu achten.

Der Modernisierungsgrad wurde unter Berlcksichtigung des Zustands, wie im
Abschnitt 8.1.1 ,Restnutzungsdauer® (Seite 127) beschrieben, angesetzt.

Ein- bis Dreifamilienhauser (vermietet) Modellparameter | Streuung
Verwaltungskosten jahrlich in EUR | 339 | 339 | 1016
Mietausfallwagnis % des Rohertrages 2
Instandhaltungskosten jahrlich EUR/m?2 WHfl 13,20
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80

typische Werte
Ertrag (Mietenspiegel) monatlich EUR/m? | 9,60 | 9,40 | 8,40
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Jahre | 45 45 36

Bezugsdaten

Anzahl der Wohneinheiten 1 | 2 | 3
Gebaudestandard mittel
Liegenschaftszinssatz 2023 | | | +1,0

Der Liegenschaftszinssatz andert sich abhangig vom Gebaudestandard um die
nachfolgende Korrektur (LG).

Korrektur Gebaudestandard
Gebaudestandard
sehr einfach einfach mittel gehoben | stark gehoben

LG
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Rohertragsvervielfiltiger
Der Rohertragsvervielfaltiger betragt bei freistehenden Hausern mit
- einer Wohneinheit ca.
- zwei/drei Wohneinheiten ca.
Der Rohertragsvervielfaltiger betragt bei Doppelhaushalften und Reihenendhausern mit
- einer Wohneinheit ca.
- zwei/drei Wohneinheit ca.

Der Rohertragsvervielfaltiger betragt bei Reihenmittelhdusern mit
- einer Wohneinheit ca.

Mehrfamilienhauser und Geschaftshauser

Es wurden hier Mehrfamilienhduser mit und ohne Geschaftsanteil, Geschaftshauser
sowie eine geringe Anzahl an Beherbergungsstatten betrachtet. Die durchschnittliche
WohnungsgréfRe wurde ermittelt, indem die Gesamtwohnflache des Objekts durch die
Anzahl der Wohneinheiten geteilt wurde. Der gewerbliche Anteil bezieht sich auf den
Gesamtertrag. Der Geschaftsanteil kann Bilros, Praxen, aber auch Laden bzw.
Gastronomie beinhalten.

Die Auswertung der Liegenschaftszinssatze der in dieser Analyse enthaltenen Blro- und
Verwaltungsgebaude wies keinen signifikanten Unterschied zu den Werten der Gbrigen
Vergleichsobjekte dieser Analyse auf. Objekt- und standortspezifische Eigenschaften,
sowie vertragliche Regelungen sind im Einzelfall zu bertcksichtigen.

Der Analyse lagen 380 Vergleichsobjekte der letzten acht Jahre zugrunde, darunter 36
Falle fir das Verkaufsjahr 2023.

Mehrfamilienhduser und Geschaftshauser Modellparameter | Streuung
Verwaltungskosten - Wohnen jahrlich pro Wohnung 339 €
- Gewerbe % des Rohertrages 3
Mietausfallwagnis - Wohnen % des Rohertrages 2
- Gewerbe % des Rohertrages 4
Instandhaltungskosten jahrlich EUR/m? WgNfl 13,20
Gesamtnutzungsdauer Jahre
Mehrfamilienhduser mit bzw. ohne Gewerbeanteil 80
Geschaftshauser, Blirogebaude 60
Hotels 40
typische Werte
Ertrag monatlich EUR/m? 8,50
Bezugsdaten
Lage (Bodenrichtwert / WGFZ) EUR/m?)/WGFZ 800
Durchschnittliche WohnungsgrofRe m? 70
Gewerbeanteil am Gesamtertrag % 0
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Jahre 35
Liegenschaftszinssatz 2023 % | +0,7
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Der Liegenschaftszinssatz andert sich abhangig vom Gewerbeanteil am Gesamtertrag
um die nachfolgende Korrektur (LG).

Korrektur Gewerbeanteil am Gesamtertrag
Gewerbeanteil am Gesamtertrag [%]
0 10 20 30

40 60 80 100

LG

Bei abweichender durchschnittlicher Wohnungsgréf3e andert sich der Liegenschafts-
zinssatz um die nachfolgende Korrektur (LW). Der Einfluss sinkt entsprechend der
Bedeutung am Gesamtertrag. Betragt der Gewerbeanteil am Gesamtbetrag mehr als
70 %, muss keine Korrektur wegen der Wohnungsgrofie vorgenommen werden.

Korrektur durchschnittliche WohnungsgroRe
Durchschnittliche Wohnflache der Wohnungen [m?]
LW bis ab
30 40 50 60 70 80 90 100 110
= o bis
= [5)
% 20 %
O E
2 © 50 %
o 3
% &) ab . .
o % 70 % keine Anpassung erforderlich

Der Liegenschaftszins der Wohn- und Geschaftshauser ist abhangig von der Lage. Da
derartige Objekte in unterschiedlichen Teilmarkten mit unterschiedlichen Lagekriterien
vorkommen, wurde zur gemeinsamen Berucksichtigung der Lage der Bodenrichtwert zum
Stichtag 01.01.2024 dividiert durch die Geschossflachenzahl der Bodenrichtwertzone
(LBR) herangezogen (= relativer Bodenwert).

Korrektur Lage
Bodenrichtwert / WGFZ der Bodenrichtwertzone [EUR/m*/WGFZ]
bis 400 800 1200

ab 1600

LBR

Der Liegenschaftszinssatz andert sich abhangig der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
um die nachfolgende Korrektur (LR).

Korrektur Restnutzungsdauer
Restnutzungsdauer [Jahre]
bis 20 25 30

35 40 45 50 ab 55

LR

Rohertragsvervielfiltiger

Der Rohertragsvervielfaltiger betragt ca. (Streuung + 4).
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9.3 Geschaftshauser im Bereich der Altstadt/FulRgangerzone

Fur die besondere Geschaftslage in der Niurnberger Altstadt (Altstadt-Geschaftskern und
-Hauptfuligangerzone; siehe Einteilung im Abschnitt 10.1.1 (Seite 149)) wurde aus einer
Anzahl von nur 32 Vergleichsobjekten der Jahre 2007 bis 2023 ein Liegenschaftszinssatz
fur das Jahr 2023 von 3,8 % (Streuung ca. = 1,2) ermittelt.

Dabei wurden dieselben Modellparameter wie unter 9.2 angesetzt. Dabei ist zu beachten,
dass die Parameter gegenulber 2021 geandert wurden (entsprechend ImmoWertV 2021).
Insbesondere die Verringerung des Ansatzes der Verwaltungskosten und des
Mietausfallwagnisses ist hier modellkonform zu beachten. Wegen der geringen Anzahl
der Vergleichsobjekte wurde dieser Liegenschaftszinssatz durch den Gutachterausschuss
sachverstandig ermittelt. Objekt- und standortspezifische Eigenschaften, sowie
vertragliche Regelungen sind im Einzelfall zu bertcksichtigen.

Rohertragsvervielfaltiger

Der Rohertragsvervielfaltiger betragt ca. (Streuung % 5).

94 Gewerbeobjekte

941 \Verbrauchermarkte, Fachmarkte

Der Analyse lagen 20 Vergleichsobjekte der Jahre 2007 bis 2023 zugrunde, darunter
keine Falle fur das Verkaufsjahr 2023. Wegen der geringen Anzahl der Vergleichsobjekte
wurde der nachfolgende Liegenschaftszinssatz durch den Gutachterausschuss
sachverstandig ermittelt. Objekt- und standortspezifische Eigenschaften sind im Einzelfall
zu bericksichtigen. Bei den Modellparametern sind die Betriebskosten im Rohertrag

bertcksichtigt.

Gewerbeobjekte Modellparameter | Streuung
Verwaltungskosten % des Rohertrages 3
Mietausfallwagnis % des Rohertrages 4
Instandhaltungskosten jahrlich EUR/m? Nfl 6,60
Gesamtnutzungsdauer Jahre 30

typische Werte
Grundstiicksgrolie m? 5.000
Ertrag monatlich EUR/m? 11,00
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Jahre 20
Liegenschaftszinssatz 2023 % | +1,2

Rohertragsvervielfaltiger

Der Rohertragsvervielfaltiger betragt ca.

(Streuung + 3), wobei Neubauobjekte mit einem

entsprechenden Zuschlag zu versehen sind.
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Produzierendes Gewerbe, Logistik- und Lagergebdude

Der Analyse lagen 61 Vergleichsobjekte der Jahre 2007 bis 2023 zugrunde, darunter
ein Fall fir das Verkaufsjahr 2023. Wegen der geringen Anzahl der Vergleichsobjekte
wurde der nachfolgende Liegenschaftszinssatz durch den Gutachterausschuss
sachverstandig ermittelt. Objekt- und standortspezifische Eigenschaften sowie
vertragliche Regelungen sind im Einzelfall zu bertcksichtigen. Im Bereich moderner
Logistikimmobilien mit erhdéhten Funktionsanforderungen und mit glnstigen Standort-
bedingungen wird der Liegenschaftszinssatz derzeit niedriger eingeschatzt.

Gewerbeobjekte Modellparameter | Streuung
Verwaltungskosten % des Rohertrages 3
Mietausfallwagnis % des Rohertrages 4
Instandhaltungskosten jahrlich EUR/m? Nfl 4,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 40

typische Werte
Grundstlcksgroie m? 5.000
Ertrag monatlich EUR/m? 5,50
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Jahre 20
Liegenschaftszinssatz 2023 % | +1,6

Rohertragsvervielfiltiger

Der Rohertragsvervielfaltiger betragt ca. (Streuung % 3).
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9.5 Wohnungen

Betrachtet wurden hier Eigentumswohnungen.

Der Rohertrag wurde auf die sich nach dem Nurnberger Mietenspiegel 2022 ergebenden
ortsublichen Vergleichsmieten abgestellt. Bei nicht vermieteten Objekten wurde die
sich aus dem Mietenspiegel ergebende Miete sachverstandig um 10 % erhoht. Da
sich dies auf die Hohe des Liegenschaftszinses auswirkt, ist bei der Wertermittlung hier
besonders auf Modellkonformitat zu achten.

Die Kaufpreise wurden ggf. um den Wert von vorhandenen Kfz-Stellplatzen bereinigt.

Die Restnutzungsdauer wurde aus der Gesamtnutzungsdauer abzliglich des Alters der
Wohnung errechnet, wobei mindestens 25 Jahre angesetzt wurden.

Der Analyse lagen 4942 Vergleichsobjekte zugrunde, darunter 1301 Falle fir das

Verkaufsjahr 2023.
Wohnungen Modellparameter | Streuung
Verwaltungskosten EUR pro Einheit 405
Mietausfallwagnis % des Rohertrages 2
Instandhaltungskosten jahrlich EUR/m? Wfl 13,20
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
typischer Wert
Restnutzungsdauer Jahre 40
Bezugsdaten
Wohnflache m? 70
Alter Jahre 40
vermietet? Nein
liegt in einem Hochhaus (Baujahr vor 1977)? Nein
Lage-Korrekturbetrag 0
Liegenschaftszinssatz 2023 % | +1,0
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9.5.1 Abhéangigkeit (Wohnflache)

Bei einer abweichenden Wohnflache ist der jeweilige Korrekturbetrag W zum Liegen-
schaftszinssatz zu addieren (bzw. zu subtrahieren). Dabei ist zu unterscheiden, ob es sich
um ein Neubauobjekt oder um ein Bestandsobjekt handelt.

Wohnflachen-Korrekturbetrage [%]

Wohnflache [m?]
W Q8822 8888 R|88|8| g8
— © —
Neubau
Bestands-
objekte
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9.5.2 Abhéangigkeit (Wohnungsalter)

Bei einem abweichenden Alter der Wohnung ist der jeweilige Korrekturbetrag A zum
Liegenschaftszinssatz zu addieren (bzw. zu subtrahieren):

Alter-Korrekturbetrage [%]
Alter [Jahre]
0 5 10 20 30 40 50 60 70 ab 80

9.5:3. Abhéangigkeit (Lage im Hochhaus)

Wenn eine Wohnung in einem Hochhaus liegt, ist der Korrekturbetrag LHK zu addieren:

Korrekturbetrag fir Wohnungen in Hochhausern, Baujahr vor 1977 [%)]
(kein Hochhaus = % 0)

Lage in einem Hochhaus

LHK

Diese Umrechnung gilt nur fir Wohnungen in vor 1977 errichteten Gebduden mit
mindestens 10 Geschossen.

Individuelle Eigenschaften der Objekte (z. B. Sozial- und Infrastruktur) kdnnen gesondert
bertcksichtigt werden.
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9.5.4 Abhéangigkeit (Vermietung)

Es gelten grundsatzlich die Erlauterungen wie unter Abschnitt 6.1.9 (Seite 111).

Bei vermieteten Wohnungen ist der jeweilige Korrekturbetrag VK zum Liegenschafts-
zinssatz zu addieren:

Vermietungs-Korrekturbetrage [%]
(nicht vermietet = 0 %)

Wohnflache [m?]
(o) o Yo} o Yp} o (o] o o o o Q2 O
N ™ o™ < < Yo (o] © N~ [ce} (o)) @® O
=

VK

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundsticksmarktbericht 2023



- 146 -

9.5.5 Abhéangigkeit (Lage)

Im Bodenrichtwert in Verbindung mit der WGFZ spiegelt sich die relative Lage (fur
unbebaute Grundstiicke) wider. Die unterschiedliche Lageeinstufung des Bodens wirkt
sich auch auf die Liegenschaftszinssatze von Wohnungen aus — jedoch nicht direkt
proportional, da der Bodenwertanteil nur ein Teilaspekt des Objektwertes ist.
Nachfolgende Lage-Korrekturen (L) sind daher nur fir Umrechnungen des
Liegenschaftszinses bei Wohnungen anzuwenden.

Lage-Korrekturbetriage fiir Wohnungen in
"Bauflachen firi. d. R. ein- oder zweigeschossige Bauweise
(Misch- oder Wohnnutzung)" [%]

Bezugs-WGFZ des Richtwertes
03 | 04| 05|06 | 07|08 09

L

470
510
540
550
570
590
600
620
660
680
710
730
750
780
810
830
850
870
890
910
930
960
1000
1050
1100
1150
1200
1250
1300
1350
1400
1450
1500
1600

Richtwert 01.01.2024 [EUR/m?]
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Lage-Korrekturbetrage fir Wohnungen in

"Bauflachen firi. d. R. drei- oder mehrgeschossige Bauweise

(Misch- oder Wohnnutzung)" [%]

Bezugs-WGFZ des Richtwertes

06 108101214 |16 |18 | 20| 22| 25| 27| 30

L

550
570
590
620
630
650
660
700
710
720
730
740
750
760
770
800
820
830
850
870
880
900
960
980
1000
1100
1150
1200
1250
1300
1400
1600
1700
1800
2000
2200
2400
2600
2800
3200

Richtwert 01.01.2024 [EUR/m?]
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Lage-Korrekturbetrage fir Wohnungen in

"Lagen mit liberwiegend geschiftlicher Nutzung des Erdgeschosses
(anerkannte Geschiftslage)" [%)]

Bezugs-WGFZ des Richtwertes

08 | 10 |12 |15 ]| 20|22 | 24| 25| 26 | 30| 4,0

L

690
730
750
840
850
890
910
930
950
980
990
1000
1100
1150
1200
1250
1300
1450
1500
1600
1700
1800
1900
2000
2200
2400
2500
2600
2700
2800
2900

Richtwert 01.01.2024 [EUR/m?]
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10 Mieten gewerblicher Raume
10.1 Mieten fur Ladengeschafte
10.1.1 Niveau der Mieten

Fir die Mieten von Laden wurden Orientierungswerte (EUR/m? Nutzflache), bezogen auf
das Wertermittlungsjahr 2023 und ggf. auf die angegebene Nutzflache, ermittelt.

Es handelt sich - je nach Grolke der Nutzflache - haufig nicht um reine Erdgeschoss-
mieten (siehe hierzu auch die Erlauterungen im Abschnitt 10.1.2 (Seite 152)), die damit
typische Verhaltnisse abbilden.

Nicht zuletzt wegen der deutlichen Zunahme des Online-Handels besteht nach wie vor
eine grolere Marktunsicherheit. Diese 16st - bei nahezu gleichbleibender Mietforderung
des Marktes - gegenwartig ein erhdhtes Leerstandsrisiko aus. Neuvermietungen sind
daher in der Stichprobe unterreprasentiert. Zum berwiegenden Teil spiegeln die Werte
somit das Bestandsmietenniveau wider.

Nachfolgende Orientierungswerte flir (Netto-) Mieten verstehen sich zzgl. Nebenkosten
und ggf. Mehrwertsteuer. Mietvertrage von Gewerbeobjekten beinhalten bisweilen
spezielle Vereinbarungen, die Auswirkungen auf die Miethéhe haben kdnnen. Die hier
ausgewiesenen Werte verstehen sich fir Mietverhaltnisse, die lediglich die
geschaftsublichen Bedingungen beinhalten. Im Einzelfall sind besondere Einfliisse auf die
Miethdhe gesondert zu berticksichtigen.

Orientierungswerte fur Mieten wurden nicht flachendeckend ermittelt. Insofern sind die
Geschéaftslagen in der Altstadt und die genannten Nebenzentren nicht abschlielend
aufgezahilt.

Die Lagebezeichnungen entsprechen den (teilweise zusammengefassten) Boden-
richtwertzonen in der Bodenrichtwertkarte des Stichtages 01.01.2024.
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Lagequalitat Orientierungswert
Nutz-
HEEE flache [
Altstadt — Geschaftskern — HauptfuBgangerzone
Breite Gasse
80 m?
200 m?
Karolinenstralie,
Hefnersplatz, 100 m?
Konigstralte Nord 500 m?
Altstadt — Geschaftskern
Kaiserstralle,
Ludwigsplatz,
Plobenhofstralle,
KoénigstralRe Mitte Ost, 100 m?
Konigstralle Sid 300 m?
Hauptmarkt,
Lorenzer Platz, 100 m?
Josephsplatz Nord 300 m?
Altstadt — Randbereich
Vordere Sterngasse,
Luitpoldstrale,
Vordere Ledergasse, Adlerstralie 100 m? |
Dr.-Kurt-Schumacher-Stralle,
Farberstralle Sid,
Ludwigstralde, 70 m?
Lorenzer Stralde, 100 m?
Augustinerstralde, Obstmarkt 200 m?
Trodelmarkt,
Innere Laufer Gasse, 80 m?
AuRere Laufer Gasse 150 m?

Entsprechend der jeweiligen (Sicht-) Lage, der GroRe, dem Ausstattungsstandard, dem
Zuschnitt, dem Baujahr, der Neuvermietung etc. ist bei den angegebenen Orientierungs-
werten fur Mieten bzw. Mietspannen im Einzelfall auch mit einer gro3eren Abweichung zu

rechnen.

In Teilen des Geschaftskerns sind bei entsprechender Objektqualitat vereinzelt auch

Mieten von Uber 110 EUR/m? méglich.
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Lagequalitat

Lage

Orientierungswert
[€/m?]
von | bis

Nebenzentren — Einkaufszentren

Franken-Center,
Rothenbach Center,
Mercado

sonstige Nebenzentren,
Randbereiche der Einkaufszentren

Aufselplatz,
Leipziger Platz, AuRere Bayreuther Stralle

Plarrer,
Friedrich-Ebert-Platz

Lagen mit liberwiegender geschiftlicher Nutzung
des Erdgeschosses (anerkannte Geschiftslage)

Gebietsausweisung siehe Bodenrichtwertkarte

sonstige Lagen

Stadtgebiet

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte

Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023




- 152 -

10.1.2 Abhéangigkeit (Nutzflache)

Die nachfolgende Nutzflachenabhangigkeit (NM) konnte fir Ladenmieten im Geschafts-
kern nachgewiesen werden. Dabei kann unterstellt werden, dass kleinere Laden
meist nur oder liberwiegend im Erdgeschoss liegen und groRBere Laden meist auch
groBere Flachen im Ober- und/oder Untergeschoss beinhalten. Werteinflisse aus
diesen Eigenschaften sind somit in der Umrechnung enthalten, kénnen jedoch im
Einzelfall, je nach Verteilung der Flachen, entsprechend gewlrdigt werden.

Eine ahnliche Abhangigkeit kann flr die Einkaufszentren nachgewiesen bzw.
angenommen werden. In den Geschéafts-Randbereichen sind, je nach Mietniveau,
teilweise geringere Abhangigkeiten zu beobachten bzw. derzeit statistisch nicht
nachzuweisen.

Nutzflachen-Indizes fiir Ladenmieten im Geschaftskern [%]

Nutzflache'
o o o
| ©| ©

100
120
140
160
180
200
250
300
350
400
500
1.000
1.500
2.000

NM

1

Siehe Erlduterung im Abschnitt 2.4 (Seite 11)
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10.2 Mieten fur Blroflachen
Die Mieten flir Buroflachen werden im Wesentlichen durch Objektqualitat und Standort-
qualitat beeinflusst, wobei die Standortqualitdt unter anderem durch die gegebene
Infrastruktur und durch das Parkplatzangebot bestimmt wird. Mietvertragliche und andere
besondere Vereinbarungen, wie die Ubernahme von Management und Verwaltung sind
gesondert zu berticksichtigen.
Standortqualitat
sehr gut | gut | sonstige
Mietspanne [€/m?]
Art von | bis | von | bis | von | bis
zeitgemales, flexibles Blrokonzept
allgemein | | | |
in exponierten (Neubau-)Objekten*
sonstige Biros | | | |
(*) Bei besonderen, hinsichtlich nachhaltiger und energetischer Konzepte zertifizierbaren
oder zertifizierten Objekten, kénnen die Mieten im Einzelfall noch héher liegen.
Die angegebenen (Netto-) Mieten verstehen sich zzgl. Nebenkosten und ggf. Mehrwert-
steuer.
1073, Mieten fur Produktions-, Logistik- und Lagerflachen

Die Mieten fir Produktions-, Logistik- und Lagerflachen hangen stark vom individuellen
Angebot und den ortlichen Gegebenheiten ab, wie z. B. von der Verkehrsanbindung, von
Rampen, Krananlagen, Raumhdhen, technischer Ausstattung, Freiflachen etc.

Bei Neubauten liegen die Werte aufgrund der besseren technischen und energetischen
Eigenschaften regelmaRig hoher.

Mietspanne
[€/m?]
Bestand Neubau
Art von bis bis

Lagerhallen
Hallen fur Produktion, Fertigung und Service
Hallen fur Logistik/Distribution

Die angegebenen (Netto-)Mieten verstehen sich zzgl. Nebenkosten und ggf. Mehrwert-
steuer.
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Erbbaurecht und Erbbaugrundstiuck

111

Beim Themenkreis Erbbaurecht treten verschiedene Fallgestaltungen auf. Im Wesent-
lichen ist zuerst zwischen dem eigentlichen Erbbaurecht und dem Erbbaugrundstiick (das
mit einem Erbbaurecht belastete Grundstlick) zu unterscheiden.

Beim Erbbaurecht ist weiter zu unterscheiden, ob es sich um ein Recht an einem noch
nicht bebauten Grundstiick handelt (sehr selten) oder um ein Recht in Verbindung mit
einem vorhandenen Gebaude (haufigster Fall bei Veraulierung durch einen
Erbbaurechtsnehmer).

Sehr selten werden bei Einfamilienhdusern Erbbaugrundstiick und -recht zeitnah durch
Erbbaurechtsgeber und -nehmer an Dritte veraul3ert. In diesen Fallen orientierte sich die
Summe beider Kaufpreise an Werten, wie sie bei Normaleigentum erzielt wurden.

Erbbaurecht

11.2

Soweit moglich sind Erbbaurechtsfaktoren bei bebauten Objekten im Abschnitt 8.2
(Seite 133) veroffentlicht.

Neubegrindungen von Erbbaurechten sind in Nirnberg selten und werden im Teilmarkt

des allgemein gewerblichen Bereichs haufig durch die Stadt oder den Freistaat Bayern
ausgegeben (Nominalzins bei Gewerbe ca. 4 bis 6 %).

Erbbaugrundstuck

VeraulRerungen von Erbbaugrundstiicken erfolgen i. d. R. an den Erbbaurechtsnehmer
(faktische Aufhebung des Erbbaurechts). Fir diese Falle konnten bisher noch keine
Erbbaugrundstiicksfaktoren abgeleitet werden.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2023



- 155 -

12  Weitere Informationen

12.1 Allgemeine Stadtinformationen

Diverse allgemeine Stadtinformationen stehen |hnen im Internet unter www.nuernberg.de
zur Verfigung. Die Wirtschaftsférderung Nirnberg fasste in einer Online-Publikation
.Kenndaten fir Investoren” die wichtigsten Daten zum Standort zusammen (von ,A* wie
Abgaben bis ,W* wie Wohnflachenbestand). Diese Verodffentlichung ist im Internet als
PDF-Datei unter ,www.wirtschaft.nuernberg.de” abrufbar.

Wirtschaftsdaten

Einwohner gemafl Melderegister Stand Oktober 2023 544.200
Stand 2021 530.222
Stand 2017 532.194
Stand 2013 516.770

Wohnungsbestand insgesamt* Stand 2021 275.798
Stand 2017 270.622

(*ohne Wohnheime) Stand 2013 261.696

Gewerbesteuer Hebesatz (seit 01.01.2018) 467 %

Grundsteuer B Hebesatz (seit 01.01.2018) 555 %

Quellen:

Stadt Nurnberg, Amt fur Stadtforschung und Statistik, Kassen- und Steueramt

1272, Bezugsquelle des Mietenspiegels fur Wohnungen

In Gemeinschaftsarbeit von

- Stadt Nlrnberg, Stab Wohnen im Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat,

- Stadt NUrnberg, Amt fir Stadtforschung und Statistik flir Nirnberg und Farth,
- Grund- und Hausbesitzerverein Nirnberg und Umgebung e.V.,

- Deutscher Mieterbund Nirnberg und Umgebung e.V.,

- Mieter helfen Mietern — Nirnberger Mieterinnengemeinschaft e.V.,

- WBG Nirnberg Gruppe Immobilienunternehmen und

- Vereinigung der Wohnungsunternehmen in Mittelfranken e.V.

ist fur NUrnberg ein ,Mietenspiegel 2022 erstellt worden.
Dieser ist gegen 3,50 EUR Schutzgebihr erhaltlich

bei der Stadt NUrnberg, Stab Wohnen (Marienstrale 6, 90402 Nirnberg),
im BurgerinformationsZentrum (Hauptmarkt 18, 90403 Nurnberg),
in den Blrgeramtern

oder gegebenenfalls bei den entsprechenden obigen Interessenvertretungen.
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12.3 Geschaftsstellen der Gutachterausschusse in der Wirtschaftsregion
Mittelfranken

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte. ..

...im Bereich der kreisfreien Stadt Erlangen

Stadt Erlangen, Amt fur Stadtentwicklung und Stadtplanung

Hausanschrift: Gebbertstralie 1 91052 Erlangen
Postanschrift: Postfach 31 60 91051 Erlangen
Telefon: (09131)86-1312

...im Bereich des Landkreises Erlangen-Hochstadt

Landratsamt Erlangen-Hochstadt, Abteilung 5
Anschrift: Nagelsbachstralie 1 91052 Erlangen
Telefon: (09131)803-1860

...im Bereich der kreisfreien Stadt Furth

Stadt Furth, Stadtplanungsamt

Hausanschrift: HirschenstralRe 2 90762 Furth
Postanschrift: Postfach 90744 Firth
Telefon: (0911)9 74 - 33 52

...im Bereich des Landkreises Fiirth
Landratsamt Flrth, Sachgebiet 451

Hausanschrift: Im Pinderpark 2 90513 Zirndorf
Postanschrift: Postfach 14 07 90507 Zirndorf
Telefon: (0911)97 73 -15 38

...im Bereich des Landkreises Niirnberger Land

Landratsamt Nurnberger Land, Sachgebiet 23

Hausanschrift: Waldluststral3e 1 91207 Lauf a.d. Pegnitz
Postanschrift: Postfach 10 02 48 91205 Lauf a.d. Pegnitz
Telefon: (091 23) 950 - 65 00

...im Bereich des Landkreises Roth
Landratsamt Roth, Abteilung 6

Hausanschrift: Weinbergweg 1 91154 Roth
Postanschrift: Postfach 91152 Roth
Telefon: (09171)81-1136

...im Bereich der kreisfreien Stadt Schwabach

Stadt Schwabach, Bauverwaltung

Hausanschrift: Albrecht-Achilles-Stral3e 6/8 91126 Schwabach
Postanschrift: Postfach 16 80 91124 Schwabach
Telefon: (09122)860-530

Weitere Informationen sind im Internet unter www.gutachterausschuesse-bayern.de
abrufbar.
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13  Anlagen

Ubersichtskarten:
- Wertermittlungsbezirke
- Wohnlagen in Nurnberg auf der Basis von Bodenwerten

Die ,Wohnlage* wird hier auf der Basis von relativen Bodenwerten unterschieden, da
gemeinhin anzunehmen ist, dass sich die Beliebtheit und Lagegunst von Baugrund-
sticken unmittelbar im Preis ausdrickt. Grundlage sind die Lagewerte die der
Bodenrichtwertkarte zugrunde liegen.

Dennoch muss dem Leser der Karte bewusst sein, dass wohl jeder Immobilienkaufer
seine eigene Vorstellung von Lagegunst haben wird, je nachdem, ob er mehr Wert auf
die Nahe seines Arbeitsplatzes, die Infrastruktur, eine adaquate Nachbarschaft, eine
lockere Bauweise etc. legt. Demzufolge wird mancher eine ,dorfliche Lage® als besser
empfinden als eine ,zentrale Lage®, und umgekehrt. Bewusst wurde daher auf
Bezeichnungen wie ,schlecht® verzichtet, auch wenn dies an einzelnen dezentralen und
stark larmbelasteten Stellen zutreffend ware.

Fur Gberwiegend gewerblich bzw. geschéaftlich genutzte Bereiche wurde keine Aussage
Uber die Wohnlage getroffen.
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