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Vorbemerkung

Der vorliegende Immobilienmarktbericht 2018 ist vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fur den
Bereich der documenta Stadt Kassel erstellt worden. Dieser Immobilienmarktbericht wendet sich an Per-
sonen, die Immobilien verauRern, erwerben, beleihen oder sich einen Uberblick tiber den hiesigen Immo-
bilienmarkt verschaffen wollen. Weiter wendet er sich auch an institutionelle Investoren sowie politische
Gremien, denen dieser Bericht Entscheidungen erméglichen bzw. erleichtern kann.

Der Immobilienmarktbericht ist aus statistischen Auswertungen aller Grundstiickstransaktionen im Be-
reich der Stadt Kassel zusammengetragen. Er soll dazu dienen, durch Daten und Fakten den Grund-
stucks- und Immobilienmarkt transparenter zu machen, Ausprdgungen und Entwicklungen zu verdeutli-
chen.

Im Abschnitt 8 sind die Vergleichsfaktoren, die den Finanzamtern als vorrangige Grundlage fir Bewer-

tungen gem. 8 183 Bewertungsgesetz (BewG) zur Verfligung gestellt werden, aufgefihrt. Diese Faktoren
beruhen auf landesweit einheitlichen Auswertekriterien.
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1 Einleitung

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Kassel analysiert Daten von
Grundstiicks- und Immobilientransaktionen, die im Stadtgebiet von Kassel durchgefiihrt werden. Diese
Informationen werden in der Kaufpreissammlung gespeichert und fir den Immobilienmarktbericht aus-
gewertet. Der Gutachterausschuss nimmt seine Aufgaben aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Geset-
ze, Verordnungen und Richtlinien wahr:

- Baugesetzbuch (BauGB), Drittes Kapitel, Erster Teil

- Hessische Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO zum BauGB)

- Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

- Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes
(Sachwertrichtlinie - SW-RL)

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)

- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes
(Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

- Richtlinie zur Ermittlung Bodenrichtwerten
(Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

- Bewertungsgesetz (BewG), Sechster Abschnitt
Der Gutachterausschuss ist unabhangig und an Weisungen nicht gebunden, somit ist eine objektive auf
Statistiken gestiitzte Auswertung garantiert.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus einem Vorsitzenden und weiteren unabhéngigen eh-
renamtlichen Gutachtern. Er ist eine vom Bundesgesetzgeber vorgeschriebene Einrichtung und ist insbe-
sondere mit den nachstehenden Aufgaben betraut:

- Die Erstellung von Verkehrswertgutachten flir bebaute und unbebaute Grundstiicke, firr Eigen-
tumswohnungen sowie fiir sonstige mit Grundstiicken zusammenhangende Rechte

- Ermittlung von Bodenrichtwerten fir das Stadtgebiet Kassel zum Beginn jedes geraden Jahres

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Erstellen eines Immobilienmarktberichtes jahrlich

- Erstellung von Analysen und Statistiken tber die Entwicklung des Grundstiicksmarktes
Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschisse, Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu
schaffen, soll durch den vorliegenden Immobilienmarktbericht erfiillt werden. Gegenuber privaten Markt-
analysen zeichnen sich die Marktberichte der Gutachterausschiisse dadurch aus, dass ihnen nahezu alle

gezahlten Immobilienkaufpreise des Auswertungsgebietes zur Verfigung stehen, d.h. der Datenbestand
liegt flachendeckend vor und stellt nicht nur eine begrenzte Stichprobe dar.

Der vorliegende Immobilienmarktbericht soll helfen, den Kasseler Immobilienmarkt fiir Bewertungssach-
verstandige und andere Stellen, die auf Kenntnisse Uber den Grundsticksmarkt angewiesen sind, sowie
interessierten Birgerinnen und Birgern verstéandlich zu machen.

Die nachfolgenden Informationen bieten dem Leser eine allgemeine Marktorientierung.
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2 Rahmendaten

2.1 Lage

Lage:
Ortszeit:

Hohenlage:

Flache:

51° 19" nordlicher Breite
09° 297 stlicher Léange von Greenwich

Die Kasseler Ortszeit bleibt gegeniiber der Mitteleuropaischen Zeit um

22 Minuten zurtick

Hohe des Stadtzentrums (Konigsplatz) 163 m Uber NHN
Rathaus 170 m tber NHN
Schloss Wilhelmshohe 286 m uUber NHN

Niedrigster Punkt im Stadtgebiet:
Fuldaspiegel 150 m stromaufwarts

der Schleuse Spiekershausen 132 m Gber NHN
Hochster Punkt im Stadtgebiet:

Hohes Gras (Bodenhéhe am Turm) 615 m Uber NHN
Stadtgebiet insgesamt 106,798 km=2

2.2 Wirtschaftliche Daten

In den letzten 10 Jahren, seit 2008, ist die Einwohnerzahl Kassels insgesamt um etwa 6 % gestiegen
(siehe Abb. 1). Das Stadtgebiet ist aktuell Wohnort und Lebensmittelpunkt fiir 204.021* Menschen, die in
109.533 Haushalten und 30.921 Gebauden wohnen. Die Anzahl der Personen mit Migrationshintergrund
liegt mit 77.472 Menschen bei knapp 40 %, davon sind 7,9 % Aussiedler, 13 % Eingebirgerte und 18 %o,
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Anzahl der Einwohner mit
Hauptwohnsitz in Kassel

Bevolkerungsentwicklung in Kassel

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
i Einwohner

Abbildung 1:

Entwicklung der Einwohnerzahlen in Kassel Quelle: Stadt Kassel

1 Melderegister der Stadt Kassel, Stand 31.12.2017
Gutachterausschuss fiir den Bereich der documenta Stadt Kassel, Immobilienmarktbericht 2018

gehéren unterschiedli-
chen Nationalitaten an.
Der Anstieg in 2017
um 2.114 Personen ist
in erster Linie auf den
verstarkten Zuzug von
auslandischen Birge-
rinnen und Birgern
zurlckzufihren. Die
Stadt Kassel verzeich-
net in 2017 einen An-
stieg von 7,5% bei
den nichtdeutschen
Einwohnern. Die groR-
ten Anteile mit Bir-
gern anderer Staats-
angehdrigkeit in Kassel
kommen aus der Tur-
kei mit 7.046, gefolgt
von Syrien mit 3.517,



Bulgarien mit 2.636, Polen mit 1.849 und Italien mit jeweils 1.426 Personen, wobei die Anzahl der tirki-
schen Staatsangehdrigen wiederholt riicklaufig ist. Die Anzahl der syrischen Staatsbuirger ist im Jahr 2017
im Vergleich zum Vorjahr um 1.110 Personen gestiegen, gefolgt von bulgarischen, irakischen, rumani-
schen, somalischen, eritreischen und afghanischen Staatsbirgern bilden diese Personengruppen den
hdchsten Anstieg bei den Einwohnerzahlen.

Im Einzugsgebiet der Stadt Kassel leben rund 1,2 Millionen Menschen, davon etwa 337.000 im Gebiet des
Zweckverbandes Raum Kassel. Der Zweckverband (ZRK) umfasst die Stadt Kassel sowie die Umlandge-
meinden Ahnatal, Baunatal, Calden, Fuldabrick, Fuldatal, Kaufungen, Lohfelden, Niestetal, Schauenburg
und Vellmar. Die Einwohnerzahlen beruhen auf Veroffentlichungen der einzelnen Gemeinden und sind
daher mit unterschiedlichen Stichtagen zusammengestellt.

Kassel ist Arbeitsort fiir 131.212% Menschen, Pendler inbegriffen. Davon sind 106.350 sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigt, die wie folgt in unterschiedlichen Wirtschaftsabschnitten arbeiten: 6ffentliche
und private Dienstleister 36.813 (34,6%); Finanzen, Vermietung, Unternehmensdienstleistungen 24.097
(22,7%); Handel, Gastgewerbe, Verkehr 22.922 (21,6%); Produzierendes Gewerbe 22.646 (21,3%) so-
wie Land- und Forstwirtschaft 52 (0,05%). Weiterhin gibt es 24 682 geringfligig entlohnte Beschéftigte
im Stadtgebiet, das sind etwa 19% der Beschaftigten.

24.687 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte pendeln aus Kassel heraus, um ihrer Arbeit nachzugehen.
Dagegen pendeln 62.155 Erwerbstatige taglich nach Kassel ein. Der Pendlersaldo in die Stadt Kassel liegt
somit bei 37.468 Beschéftigten, das sind etwa 400 Pendler nach Kassel weniger als im Vorjahr.

Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet ist um 1,2% auf 7,9% gefallen. Von insgesamt 8.436 Arbeitslosen
zum Stichtag 30.6.2017 waren 3.147 Personen Nichtdeutsche, das sind etwa 37% aller Arbeitslosen.

2.3 Baugeschehen (2011 — 2017)

Die Kategorie Wohngebdude setzt sich in Kassel aus 15.172 Einfamilienhdusern, 4.739 Zweifamilienh&u-
sern und 10.579 Mehrfamilienhdusern zusammen. Die Baufertigstellungen erreichten 2016 mit 113
Wohngebauden insgesamt im Vergleich zum Vorjahr eine Steigerung um 14 %. Der Trend zur Verlage-
rung der Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist weiterhin ungebro-
chen. Insgesamt waren in diesem Segment 2013 142 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt,
2014 lag diese Zahl bei 191, 2015 bei 212 und 2016 bereits bei 266. Bei Betrachtung des Vorjahres ist
hier eine Steigerung von Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhduser von 25% zu be-
obachten. 2015 lag diese Steigerungsrate bei ca.11%. Demgegentber ist der Neubau von Zweifamilien-
hausern rucklaufig.

Die Zahlen fur 2017 liegen dem Statistischen Landesamt bei Redaktionsschluss noch nicht vor. Diese
werden voraussichtlich im Herbst 2018 veréffentlicht.

Anzahl der bezugsfertigen Wohnungen
Jahr : Ein- | Zwei- | Mehr-
Insgesamt - "
familienh&user
2011 103 42 6 95
2012 255 58 26 171
2013 246 78 26 142
2014 267 68 8 191
2015 301 59 30 212
2016 348 72 10 266
2017 Bei Redaktionsschluss lagen noch keine aktuellen Werte des Statistischen Landesamtes vor.
Tabelle 1: Baufertigstellungen Quelle: Fachstelle Statistik Kassel

2 Fachstelle Statistik Kassel — Jahresbericht 2016, Stand Oktober 2017
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3 Allgemeine Daten zum Immobilienmarkt

Grundlage dieses Berichtes sind die Ubereignungsurkunden (ber Liegenschaften innerhalb des Stadtge-
bietes von Kassel, die der Geschéftsstelle von den beurkundenden Stellen zugesandt wurden. Aus der
Abbildung 2 ist die Verteilung der Ubereignungen ersichtlich.

Fur die Ubersichten des 3.

. .e oe Abschnittes sind alle vorlie-
Eigentumsiibergdnge genden Kauffalle in die Aus-
wertung eingeflossen, wah-

rend in den statistischen Ana-

lysen der Folgeabschnitte

4 — 6, Transaktionen, Kauffal-

93% . le mit Extremwerten, die auf-

M@ Kaufvertrige grund ungewdhnlicher Kaufsi-

tuationen oder personlicher

M Zwangsversteigerungen | Verhéltnisse entstanden sind,

unberiicksichtigt bleiben.
Insofern kénnen die Kennzah-

6% M Sonstige (Schenkung, ] !
len voneinander abweichen.

1% Ubergabe etc.)

Die hier angegebenen Durch-

Abbildung 2:  Eigentumstibergédnge schnittswerte  konnen  die

vielfaltigen  Einflussfaktoren

auf den Verkehrswert der einzelnen Vertragsobjekte nicht widerspiegeln. Sie liefern lediglich Anhaltspunk-
te und ersetzen nicht ein qualifiziertes Verkehrswertgutachten des Gutachterausschusses.

3.1 Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss speichert in seiner Kaufpreissammlung jede Transaktion von Grundstiicken und
jedes begriindete Erbbaurecht und ordnet sie den Teilmérkten ,bebaute” oder ,unbebaute Grundstiicke*
sowie ,Wohnungseigentum* zu (siehe Abb. 3). Die hierfir erforderlichen Informationen erhalt der Gut-
achterausschuss durch die beurkundenden Stellen, die eine Abschrift eines jeden Vertrages entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben Ubermitteln. Die Kaufvertrage werden auf wertbeeinflussende Eigenschaften,
wie z.B. den Grad der Erschliefung, die Lage des Grundstiicks, die Beschaffenheit, die Ausstattung und
den Zuschnitt analysiert und in Beziehung zum Kaufpreis gesetzt. Der Inhalt der Vertrdge, wie auch
samtliche personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung werden entsprechend den bestehenden Da-
tenschutzbestimmungen vertraulich behandelt.

3.2 Anzahl und Transaktionsvolumen der Kaufvertrage

Aus der Abbildung 3 ist ersichtlich, dass die Anzahl der Transaktionen bei bebauten Grundstiicken weiter-
hin ricklaufig ist, ebenso die Transaktionen mit unbebauten Grundstiicken. Auf das Marktsegment Woh-
nungseigentum entféllt nach wie vor der grof3te Anteil, jedoch auch hier ist ein beachtlicher Riickgang der
Kauffélle zu beobachten. Der Anstieg von etwa 30 % im Vorjahr wird nun mit einem Rickgang um 22%
korrigiert. Insgesamt ist die Zahl aller Kaufvertrage von 1.824 auf 1.499 gegenliber dem letzten Jahr
zuriickgegangen, das entspricht etwa 18%.
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Kaufvertrige

1200
Q 1000
P
% 800 -
N
3 600
=
S 400 -
[
<
200 : s
; M NN BN SEl
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
M bebaute H unbebaute 1 Wohnungs-
Grundstiicke Grundstiicke eigentum
Abbildung 3: Verteilung der Kaufféalle
Durchschnittliche/ r
Anzahl Flachen-
Geldumsatz
Kau[f]\l/;rrtrag Jahr der Kauf- umsatz Kauforeis Grundstiicksflache/
falle P Wohnungsflache
(tausend €) | (tausend m2) ®) (m2)
2011 145 13.828 214 95.364 1.473
2012 214 23.742 285 110.943 1.332
2013 139 26.733 402 192.321 2.894
unbebaute -, ) 144 13.143 272 92.393 1.890
Grundstiicke - - -
2015 156 18.243 342 116.940 2.207
2016 156 15.667 191 100.427 1.224
2017 123 23.563 208 191.572 1.688
2011 572 212.474 586 371.457 1.024
2012 638 211.067 640 330.826 1.004
bebaute 2013 532 343.099 2.165 644.922 4.069
s 2014 576 278.657 688 480.915 1.195
2015 616 262.641 736 442 .157 1.207
2016 588 231.963 492 394.495 837
2017 531 342.877 562 645.720 1.059
2011 900 84.739 59 94.155 66
2012 1100 114.081 68 103.710 62
W 2013 817 85.630 55 104.811 68
eigentum 2014 949 110.155 58 112.469 72
2015 827 93.451 52 113.000 71
2016 1080 135.345 60 125.320 65
2017 845 126.033 52 149.152 62
Tabelle 2: Grundsttickstransaktion in den drei Teilmérkten
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5 H Geldumsatz bebauten und unbebau-
§2.ooo in Millionen € ten Grundstiicke konti-
S nuierlich ansteigen und
S 1.600 . ab 2014 Schwankungen
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 lich an.

Jahr

Bei den Flachen- und
Abbildung 4: Umsatzzahlen fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke Geldumséatzen ist  zu

beachten, dass im Jahre
2013 auBergewohnlich groRe Gewerbeflachen und Industrieanlagen sowie zukiinftige Gewerbeflachen
den Eigentiimer gewechselt hatten. Dazu kamen die Verkaufe groRer zusammenhangender Wohnbaufla-
chen sowie bedeutender Gebaudekomplexe. Auch bei Betrachtung der Flachenumséatze war infolgedessen
eine signifikante Erhéhung erkennbar. Beim Vergleich der Flachenumsétze fur 2017 ist insgesamt wieder
ein Anstieg im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen.

Bei den Verkdufen von Eigentumswohnungen wird fir 2012/13 das Mittel betrachtet. Hier wurden viele
Kauffélle in 2012 vorgezogen, da 2013 eine Anpassung der Grunderwerbssteuer vorgenommen wurde.
Die konstante Anzahl der Kaufféalle bis 2014 erfahrt 2015 einen leichten Riickgang, ebenso der Geldum-
satz. 2016 war in diesem Marktsegment eine signifikante Steigerung um 30% erkennbar. 2017 sind die
Kauffalle so ricklaufig, dass sie sich an die Zahl aus 2015 ndhern. Der Geldumsatz ist im Vergleich zum
Vorjahr um etwa 7% gefallen. (siehe Tab. 2).

Detaillierte Darstellungen erfolgen in den weiteren Abschnitten 4 — 6 jeweils in den Teilmarkten.

3.3 Immobilienmarkt

Bei Auswertung der eingehenden Kaufvertrage hinsichtlich der Kaufer und Verkaufer wird nach Privatper-
sonen, juristischen Personen, Kommunen, Land, Bund, gemeinnitzigen bzw. freien Wohnungsunterneh-
men, Kirchen und sonstigen Marktteilnehmern unterschieden.

Den Abbildungen 5 und 6 kann entnommen werden, dass Privatpersonen am haufigsten als Erwerber
sowie als VerauBerer am Immobilienmarkt in Kassel auftreten und insofern pragend auf diesen einwirken.
Trotz des Ruckgangs der Transaktionen insgesamt um 17% ist der Anteil von Privatpersonen am Markt-
geschehen selbst als VerduBerer in absoluten Zahlen weitgehend konstant geblieben. Die Anzahl der
Kaufe durch Privatpersonen in absoluten Zahlen ist in &hnlichem Umfang zurtickgegangen wie die relative
Anzahl der Transaktionen selbst, um ca. 18%.

Weiterhin treten Juristische Personen, gemeinnitzige bzw. freie Wohnungsunternehmen und Kommunen
auf dem Kasseler Immobilienmarkt nach wie vor eher als Veraul3erer, weniger als Erwerber auf. Als
Marktteilnehmer sind sie im Vergleich zu 2016 insgesamt weniger aktiv.
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2011 1.237 335 45 9 5 190 3 3
2012 1.478 433 42 11 8 184 4 18
2013 1.189 272 28 3 3 116 6 8
Veraulierer 2014 1.240 431 41 2 7 133 2 14
2015 1.202 330 28 3 8 81 4 7
2016 1.196 602 68 0 3 75 3
2017 1.208 303 26 2 2 70 2
2011 1.676 126 10 0 4 4 0 7
2012 2.007 141 14 2 0 2 0 12
2013 1.456 132 25 0 1 1 2
Erwerber 2014 1.726 110 21 1 0 3 0
2015 1.506 135 7 2 0 5 2
2016 1.816 91 16 2 0 3 0 22
2017 1.487 107 15 0 0] 5 0 1
Tabelle 3: Marktteilnehmer
Verduflerer
u Privatpersonen
4 74,8% S
i juristische Personen
4 Kommune
M Sonstige
m gemeinnitzige/freie
Wohnungsunternehmen
B 4,3%
4 18,8%
H 0,5% " 1,6%
Abbildung 5: Marktteilnehmer VerduSerer
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4 0,9% Wohnungsunternehmen

Abbildung 6: Marktteilnehmer Erwerber

Der in die Teilmarkte unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie Wohnungseigentum gegliederte Immo-
bilienmarkt wird im Folgenden teilmarktbezogen eingehender betrachtet. Da in manchen Kaufvertragen
mehrere selbstandige Objekte verdufert worden sind und weil einige Kaufvertrage nicht ausgewertet
werden konnten, ergeben sich nachfolgend Unterschiede in der Anzahl der ausgewerteten Objekte.
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4  Transaktionen bei unbebauten Grundstiuicken

Im Jahre 2017 wurden im Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” 8% aller Kauffalle getatigt. Der pekuniare
Anteil am Kasseler Immobilienmarkt betragt 5% des Geldumsatzes.

4.1 Umsatzentwicklung

Extremwerte, die aufgrund ungewdhnlicher Kaufsituationen oder persdnlicher Verhaltnisse entstanden
sind, bleiben in den folgenden Abschnitten unberiicksichtigt. Fir den Erhebungszeitraum 2017 konnten
fir den Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke” folgende Kennzahlen ermittelt werden:

Anzahl der geeigneten Kauffélle: 126
Geldumsatz in tausend €: 23.983
Flachenumsatz in tausend m=2: 213

4.1.1 Hauptkategorien unbebauter Grundstucke

Der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke* lasst sich in drei Hauptkategorien unterteilen, die diesen Markt
bestimmen. Nachfolgend werden die Kategorien erlautert und in der Tabelle 4 dargestellt:

Baureifes Wohnbauland

Unter ,baureifes Wohnbauland“ werden zwei Arten von Wohnbauland subsummiert. Zum einen fur Woh-
nungsbau, auf erschlossenen, erschlielungsbeitragsfreien Grundstiicken, die im Rahmen der Bauleitpla-
nung, meist individuell vom Bauherrn bebaut werden kénnen. Diese Bebauung bezieht sich in der Regel
auf Ein- oder Zweifamilienhduser, wobei hier auch eine mehr als ein- oder zweigeschossige Bauweise
auftreten kann. Auch Grundstiicke fir Reihenhaus- und Doppelhausbebauung werden unter dieser Kate-
gorie erfasst.

Zum anderen wird hierunter Geschosswohnungsbau erfasst, der auf voll erschlossenen Grundstiicken
erfolgt, bei denen eine drei- oder mehrgeschossige Bauweise realisiert werden kann. Eine Unterscheidung
ob das Geb&aude fur Vermietung, Eigentumswohnungen oder eine gemischte (Gewerbe-, Wohn-) Nutzung
verwendet wird, wird nicht vorgenommen.

Grundstiicke fiir Gewerbe und Industrie

Zu dieser Kategorie gehdren die tertiare und die industrielle Nutzung. Mit dem Attribut ,tertidre Nutzung*“
sind voll erschlossene gewerbliche Bauflachen versehen, die einer tiberwiegend ,,hdherwertigen gewerbli-
chen* (tertiaren) Nutzung zugefihrt sind. Typisch sind zum Beispiel Gewerbe aus den Bereichen Wer-
bung, Handel, Verkehr, Bildungswesen und freie Berufe. Die industriellen Bauflachen sind fiir das produ-
zierende Gewerbe vorgesehen und befinden sich meist in den ausgewiesenen Industriegebieten.

Bauerwartungsland/Rohbauland

Bauerwartungsland sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung Flachen, die nach ihren weiteren
Grundsticksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebietes, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Si-
cherheit erwarten lassen. Diese Erwartung beruht u. a. auf der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Rohbauland sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung Flachen, die nach 88 30, 33 und 34
Baugesetzbuch fiir 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.
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Weitere Baugrundstiicke

Diese Kategorie erfasst alle Grundstiicke, die aus verschiedenen Griinden nicht in die vorgenannten Un-
terteilungen aufgenommen werden konnten. Hierbei handelt es sich um ErschlieBungsflachen sowie um
sonstige Flachen, die nicht selbstandig genutzt werden kénnen, der Bodenbevorratung dienen oder nur
fur speziell genutzte Immobilien geeignet sind.

Die vorstehenden Kategorien sind in der Tabelle aufgeteilt nach Umsatzen und Durchschnittswerten mit

vorangestellter Anzahl der Kauffélle in den Vergleichsjahren.

Durchschnittliche/ r

Flachenum-
: Anzahl der | Geldumsatz satz Grundstiicks- | Grundstiicks-
Kategorie Jahr N : -
Kauffalle preis flache
in 1.000 € in 1.000 m2 €/m2 m2
2011 86 7.879 60 131 700
2012 136 16.806 119 141 879
. 2013 60 5.238 39 133 657
EEUTENES 2014 87 8.212 61 140 700
Wohnbauland
2015 75 8.972 56 167 745
2016 96 10.412 68 154 707
2017 52 4.920 25 193 482
2011 5 3.632 60 61 11.982
) 2012 7 1.207 27 45 3.838
Baureife Grund- ™ 55,3 4 430 12 37 2.886
szg:‘;efﬂ:] d 2014 7 1.121 24 55 3.419
Industrie 2015 7 1.008 30 43 4,217
2016 12 2.468 40 60 3.352
2017 13 5.714 90 62 6.885
2011 3 103 8 13 2.631
2012 4 219 22 10 5.469
2013 2 60 3 21 1.406
B";‘EEL"EZEI‘;?%S' 2014 2 127 12 11 6.148
2015 0 0 0 0 0
2016 6 666 12 52 2.016
2017 1 keine Angaben | keine Angaben | keine Angaben | keine Angaben
2011 2 8 0 keine Angaben 44
2012 2 57 5 11 2.596
2013 2 38 2 24 790
StraBenflachen 2014 - - - - -
2015 17 213 3 76 185
2016 9 165 3 81 374
2017 17 337 8 93 335
2011 13 703 43 16 3.326
2012 8 934 13 70 1.663
2013 19 16.943 250 68 13.153
Sonstige 2014 49 3.750 176 34 3.588
2015 44 958 120 21 2.789
2016 31 1.950 67 44 2.163
2017 34 978 55 47 1.610
Tabelle 4: Grundsttickstransaktion unbebaute Grundstiicke
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Aufgrund der oben beschriebenen Besonderheit, wird auch hier jeweils das Mittel aus den Jahren
2012/13 zum Vergleich herangezogen. Demnach hat sich die Anzahl Kauffélle im Teilmarkt ,baureifes
Wohnbauland” im Vergleich zu den Vorjahren reduziert. Der durchschnittliche Kaufpreis, der bis 2014
nahezu unverandert war, ist 2015 angestiegen, 2016 wieder gefallen. Im Berichtszeitraum 2017 ist dieser
Wert im Vergleich zum Vorjahr um 25% gestiegen. In 2015 wurden vermehrt Grundsticke in guten La-
gen verauBert, wahrend in 2016 eine Vielzahl von Grundstiicken in einfacher oder mittlerer Lage verau-
Bert wurden (z.B. Baugebiet ,Vor dem Osterholz"). Dieser Trend hat sich 2017 fortgesetzt. Insgesamt
wurden bei den Verkaufen die jeweiligen Bodenrichtwerte erreicht bzw. Uberschritten.

Das breite Nutzungsspektrum der ,Sonstigen Flachen” lasst aufgrund der heterogenen Merkmalstrukturen
nur eine gewogene Interpretation der durchschnittlichen Kaufpreise und Grundstiicksgroéf3en zu.

Die Anzahl der Verk&aufe baureifer Grundstiicke fir Gewerbe und Industrie bewegte sich seit Jahren auf
niedrigem Niveau. 2016 wird dieser Markt belebt (Gewerbegebiet ,Thielenacker*). Der durchschnittliche
Grundstickspreis ist Gber die Jahre betrachtet bis 2015 nahezu stabil geblieben. 2016 ist hier eine Steige-
rung zum Mittelwert von etwa 20% zu beobachten gewesen. Dieser Wert ist in 2017 nahezu konstant
geblieben, obwohl wieder vermehrt Gewerbeflachen vermarktet wurden (Gewerbepark Niederzwehren).
Hierbei ist zu beachten, dass Giberwiegend die Kommune als VerauRerer am Markt teilnimmt.

Die Preise fiir Bauerwartungsland und ErschlieBungsflachen waren bisher aufgrund der geringen Fallzahl
nur Orientierungswerte. 2017 wurde in diesem Bereich nur ein verwertbarer Kauffall aufgenommen. Da-
her kann in diesem Sektor keine zuverlassige Aussage zur Entwicklung getroffen werden.

Kaufpreise unbebauter Grundstiicke

GrundsticksgroRe Wohnen
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beeed Bodenpreis  ke==d Bodenpreis &= Bodenpreis leed Bodenpreis Grundstiicks-
Wohnen Gewerbe Bauerwartung StraRenland groRe Wohnen

Abbildung 7: Kaufpreise fir unbebaute Grundstticke
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4.2 Verteilung der Kauffalle

In der nachfolgenden Tabelle 5 wird die Anzahl der Transaktionen in den einzelnen Bodenpreisspannen
dargestellt. Hierbei werden zusatzlich auch die Verkaufe fiir Land- und Forstwirtschaft sowie Gartenland
bertcksichtigt. Die erganzend angegebenen Qualitatsstufen gestatten eine Orientierung der jeweiligen
Nutzflachen zu den Bodenpreisniveaus.

Anzahl der Kauffalle

Jahr Bodenpreisklassen (€/m2)

0-5 6 — 15 16 — 50 51 - 100 101 - 250 Uber 251
2011 10 11 15 29 78 2
2012 13 15 29 40 107 10
2013 13 4 32 31 51 9
2014 8 4 23 23 65 5
2015 11 10 21 20 59 11
2016 12 6 25 26 74 13
2017 12 6 18 27 44 24

Gartenland Wohnbauflachen
Qualitatsstufen Rg,’:ﬁgﬁ},ﬁggf@“' CemiEs it SE0 e
'\:/\?i::-crllje'lflt_l?cnhd(; Gewe_r_bliche Kerngebietsflachen
Flachen Bauflachen
Tabelle 5: Preisklassen fiir unbebaute Grundstlicke

4.3 Bodenrichtwerte im Bereich der Stadt Kassel

Bodenrichtwerte werden gemaR 8§ 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fur
Immobilienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und
der DVO-BauGB in der zum Stichtag gultigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2018.

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehr-
heit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf3 der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen
und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstuick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut wéaren.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich
seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlielBungszustands, des beitrags- und
abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung, der Grundstiicksgrof3e
und Grundstiickszuschnitt) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks
zu berlcksichtigen.
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Bei Bedarf kdnnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Giber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. En-
sembles in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.

Anspriche inshesondere gegentiber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den
Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Boden-
richtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen nach hessenweit einheitlichen Vorgaben dargestellt.

Der Bodenwert eines Grundstiickes kann neben der Lage u.a. auch durch das Maf3 der baulichen Nut-
zung (d.h. GRZ oder GFZ), die Grundstiicksflache, -breite oder —tiefe sowie durch die Bodenqualitat
(d.h. Acker- oder Grinlandzahl) beeinflusst werden.

Soweit die Grundstiicksmerkmale wertrelevant sind und ggf. bei einer Wertermittlung eine Anpassung
erforderlich ist, werden im Abschnitt 7.3 die Umrechnungskoeffizienten beschrieben.

In Kassel gibt es 236 Richtwertzonen, in denen die Nutzungs- und Wertverhaltnisse abgeleitet werden
kénnen.

Ein Gebiet weist die gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnisse auf, wenn die folgenden Gemeinsamkeiten
Ubereinstimmen: Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grund-
stiickszuschnitt, Grundsticksgestalt und GrundstiicksgréfRe. Im Einzelfall missen diese Verhaltnisse in die
Bewertung eines jeden Grundstiicks mit einflieBen.

Mit dem vorliegenden Immobilienmarktbericht wird auch die aktuelle Bodenrichtwertkarte mit dem Stich-
tag 01.01.2018 verdffentlicht. Die Bodenrichtwerte werden in Hessen im Turnus von zwei Jahren ange-
passt. Die nachste Bodenrichtwertkarte wird 2020 veréffentlicht werden.

4.3.1 Entwicklung der Bodenrichtwerte

Kaufpreise werden in freier Vereinbarung zwischen Kaufer und Verkaufer ausgehandelt und unterliegen
daher wie andere Gebrauchsgiter marktwirtschaftlichen Einflissen. Zur Verdeutlichung dieser Einfllisse
sind in der nachstehenden Grafik die Verdnderungen der Bodenrichtwerte seit dem Bezugsjahr 2000 dar-
gestellt.

In der folgenden Tabelle sind die Bodenpreisindexreihen der Bodenrichtwerte vom Bezugsjahr 2000 bis
2018 fur die sechs Klassifizierungen abgebildet. Die Bodenrichtwerte werden alle zwei Jahre neu festge-
setzt, so dass in diesem Intervall jeweils die Indizes angegeben sind.

Jahr (Basisjahr 2000 = 100)
Baunutzung

2000 | 2002 | 2004 | 2006 |2008|2010| 2012 | 2014 | 2016 | 2018
Gute Wohnlage 100 98 97 96 96 97 98 113 133 | 152
Mittlere Wohnlage 100 99 98 98 98 97 98 105 117 | 131
Einfache Wohnlage 100 99 98 98 97 97 98 110 132 | 150
Gewerbliche Bauflachen 100 95 92 90 89 89 90 90 94 101
Gemischte Bauflachen 100 94 93 93 91 92 93 100 111 | 127
Kerngebietsflachen 100 95 88 80 77 78 77 80 82 84
Tabelle 6: Bodenpreisindex — Basisfahr 2000 = 100 Stand: 1. Januar 2018
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Bodenpreisindexreihen 2000=100
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Abbildung 8: Indexreihen Bodenrichtwerte Stand: 1. Januar 2018

4.3.2 Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte mit Stand 1. Januar 2018 sind wahrend der Offnungszeiten auf der Bodenricht-
wertkarte am Eingang zur Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in der Sickingenstralle 7, Kassel
kostenfrei einsehbar. Ebenso ist die Richtwertlibersicht im Internet der Stadt Kassel unter
www.stadtplan-kassel.de bzw. des Landes Hessen unter www.boris.hessen.de kostenlos verfiigbar.

Detaillierte schriftliche Auskiinfte zu einzelnen Standorten kénnen genauso wie die Richtwertkarte
(Druckausgabe) fur das gesamte Stadtgebiet kostenpflichtig beim Gutachterausschuss angefordert wer-
den (s. unter Leistungen und Gebuhren).
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5 Transaktionen bei bebauten Grundstiucken

In 2017 wurden im Teilmarkt ,bebaute Grundstiicke” 36% aller Kauffalle getatigt. Der pekuniare Anteil
am Kasseler Immobilienmarkt betragt mit einem Zuwachs von etwa 49% zum Vorjahr nunmehr 70% des
Geldumsatzes. Somit besetzt dieser Teilmarkt den gré3ten Anteil des Umsatzes am Kasseler Immobilien-
markt. Drei auRergewdhnliche Kauffalle, die der Gewerbenutzung zuzuordnen sind, fiihren zum erhéhten
Geldumsatz in diesem Segment bei Riickgang der Anzahl der Kauffalle im Vergleich zum Vorjahr.

5.1 Umsatzentwicklung

Im Erhebungszeitraum 2017 konnte fir den Teilmarkt bebaute Grundstiicke folgende Kennzahlen festge-
stellt werden:

Anzahl der geeigneten Kauffalle 536
Geldumsatz in tausend € 345.107
Flachenumsatz in tausend m=2 576

In der Tabelle 7 sind die Umséatze der drei Hauptkategorien der bebauten Grundstiicke dargestellt. Unter
die Hauptkategorien subsumieren sich Einfamilienhduser (freistehend sowie Reihenhduser und Doppel-
haushélften) in Kategorie I, Zwei- und Mehrfamilienhduser sowie Geschéaftsgrundstiicke (Wohn- und Ge-
werbenutzung) in Kategorie 11, weiterhin reine Gewerbenutzungen in Kategorie I11.

Einfamilienhauser

Im Teilmarkt ,Einfamilienhduser* werden weiterhin Uberwiegend freistehende H&auser gehandelt. Die
Entwicklung bei der Anzahl der Kauffalle 2011 bis 2016 bei Bildung des Mittelwertes ist weitgehend kon-
stant. 2017 sind jedoch in diesem Segment weniger Kauffélle zu verzeichnen. Im Vergleich zum Vorjahr
ist hier ein Rickgang von etwa 24% zu beobachten. Die durchschnittlichen Kaufpreise jedoch sind zum
Vorjahr Uberproportional gestiegen. Betrachtet man zunéchst die durchschnittlichen Kaufpreise fur frei-
stehende Einfamilienh&user, so ist ein kontinuierlicher Anstieg im Mittel um rund 10% pro Jahr seit 2011
sichtbar. 2017 ist im Vergleich zum Vorjahr ein Gberproportionaler Anstieg der durchschnittlichen Kauf-
preise von knapp 28% zu verzeichnen. Somit bildet der Kaufpreisanstieg die héchste Steigerungsrate seit
2011.

Eine ahnliche Entwicklung ist im Teilmarkt der Reihenhduser zu beobachten. Hier ist ebenso die Anzahl
der Kauffalle im Vergleich zum Vorjahr ricklaufig. Betrachtet man die Entwicklung der durchschnittlichen
Kaufpreise, ist auch hier eine Steigerungsrate von Uber 22% zu beobachten. Betrachtet man die Mittel-
werte der Jahre 2011 bis 2017 liegt die Preissteigerung pro Jahr bei 11%. Im gleichen Zeitraum ist die
durchschnittliche Anzahl der Kauffélle mit knapp 3% pro Jahr ricklaufig. Die Reihenendhauser werden
hier der Rubrik Doppelhaushélfte aufgrund der tGbereinstimmenden Merkmale (siehe NHK 2010) zugeord-
net.

Die durchschnittlichen Kaufpreise fur Doppelhaushalften und Reihenendhausern liegen um ca. 32% unter
den Kaufpreisen fur freistehende Einfamilienhduser. Bei Reihenh&usern liegt der Prozentsatz bei 39%.
Durch die aufféllige Preisentwicklung bei freistehenden Einfamilienhdusern und Reihenhdusern und der
moderaten Preisentwicklung bei den Einfamiliendoppelhausern und Reihenendhausern sind die Wertver-
héltnisse dieser Teilmarkte weiter auseinandergegangen. Die Wertverhéltnisse haben sich damit in 2017
zugunsten der freistehenden Einfamilienhduser und der Reihenhduser entwickelt.

Die Veranderungen der durchschnittlichen Preise 2017 im Vergleich zum Vorjahr betragen fir:

e freistehende Einfamilienhauser: ca.+ 27,7%
e Reihenhauser: ca.+ 225%
e Doppelhaushélften und Reihenendhéauser: ca.+ 82%
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Zwei- und Mehrfamilienhauser

Bei den freistehenden Zweifamilienhdusern sind die Preise im Vergleich zum Vorjahr wieder gestiegen.
Die durchschnittliche Grundstiicksflache ist jedoch konstant geblieben. In den Jahren 2011 bis 2016 wur-
den im Mittel 49 Kauffalle pro Jahr in diesem Segment gehandelt. Mit 53 Kaufféallen in 2017 liegt diese
Anzahl Gber dem Durchschnitt. Die Kaufpreissteigerung zum Vorjahr betragt hier knapp 13%. Die Baujah-
re der gehandelten Zweifamilienhduser liegen, bis auf drei Ausnahmen, alle vor dem Jahr 2000. Erstver-
kaufe sind hier nicht registriert worden. Die Preissteigerung bei den Zweifamilienhdusern ist im Vergleich
zu den Preissteigerungen bei freistehenden Einfamilienhdusern und Reihenhdusern geringer. Die Tendenz
zeigt insofern, dass die vorwiegend bis in die 70-er Jahre des vorigen Jahrhunderts errichteten Zweifami-
lienhduser bzw. Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung in den guten und mittleren Lagen im Fokus der
Kaufinteressenten liegen.

Bei Mehrfamilienhdusern variieren wegen der unterschiedlichen Anzahl der Wohneinheiten auch die Kauf-
preise in den einzelnen Jahren. 2017 ist die Anzahl der Kauffélle in diesem Segment im Vergleich zum
Vorjahr um 26% gefallen. In den Jahren 2013-2015 gab es ebenso riicklaufige Kauffallzahlen in zweistel-
liger Hohe. Der durchschnittliche Kaufpreis steigt, wie auf den anderen Teilméarkten auch, an. Die Steige-
rungsrate liegt zum Vorjahr bei knapp 15%. Die Anzahl der gehandelten Objekte ist seit 2012 zuriickge-
gangen. Die durchschnittlichen Kaufpreissteigerungen im Zeitraum von 2011 bis 2017 liegen im Mittel bei
etwa 11% pro Jahr. Im Vergleich zum Vorjahr ist hier eine Kaufpreissteigerung von knapp 15 % zu ver-
zeichnen.

Die Veranderungen der durchschnittlichen Preise 2017 im Vergleich zum Vorjahr betragen fir:

e freistehende Zweifamilienhauser ca.+ 13,0%
e Mehrfamilienwohnhéauser ca.+ 149%

Ein Vergleich der Mittelwerte bei Gewerbeverkaufen ist aufgrund der divergenten GroRe der Anlagen
nicht reprasentativ.

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhdiuser
2011 - 2017
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i Zweifamilienhduser ® Einfamilienhauser freistehend & Doppelhduser und Reihenendhduser 1 Reihenhduser
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Kaupreise in 1.000 €

Abbildung 9: Kaufpreise fiir Ein- und Zweilfamilienhduser
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Geldumsatz in

@ Grundsttcksfla-

Kategorie Jahr Kauffalle tausend € @ Kaufpreis in € che in m2
2011 132 27.129 205.525 806
2012 153 33.606 219.648 973
Einfamiliennauser 2013 104 24.859 239.026 771
trerstohend 2014 120 29.006 241.720 843
2015 113 30.930 273.717 813
2016 143 40.130 280.632 810
2017 108 38.703 358.357 946
2011 86 10.378 120.670 319
2012 98 12.761 130.210 303
A 2013 83 12.707 153.090 260
re:ﬂeanmh;f:ér | 2014 58 10.166 175.271 237
2015 53 8.050 151.891 228
2016 69 12.391 179.583 223
2017 64 14.075 219.928 231
2011 114 16.719 146.654 509
o 2012 111 18.169 163.681 519
dE'“fam'.'.'e”' 2013 79 13.646 172.732 492
°ppe+ auser 2014 100 17.865 178.649 487
. ) 2015 91 17.212 189.140 512
Reihenendhduser 2016 108 24.202 224088 455
2017 96 23.272 242.418 455
2011 44 10.352 235.262 1.079
2012 43 11.675 271.521 850
Sweifamilienhauser 2013 45 11.564 256.971 999
Horstohend 2014 41 11.852 289.085 866
2015 65 21.871 336.475 872
2016 51 17.389 340.951 1.079
2017 53 20.417 385.219 1.034
2011 70 22.204 317.193 809
2012 95 41.965 441.740 1.085
iehrfamil 2013 79 37.952 480.407 1.582
Vfor:n?]’;‘l:'s‘z; 2014 64 37.419 584.668 1.233
2015 52 26.466 508.952 773
2016 62 29.905 482.341 728
2017 46 25.492 554.177 710
2011 51 26.820 525.889 849
2012 56 29.577 528.168 979
Wohn- und 2013 51 25.642 502.775 890
el oyl 2014 56 26.403 471.492 830
2015 37 24.549 663.486 666
2016 38 31.139 819.459 1.455,00
1y 2017 51 50.116 082.668 935
2011 25 43.787 1.751.498 4.333
2012 25 44.341 1.773.620 2.769
2013 31 138.612 4.471.366 23.520
Gewerbenutzung 2014 16 17.138 1.071.098 5.875
2015 13 25.727 1.978.965 4.077
2016 18 31.232 1.735.122 2.109
2017 23 94.541 4.110.457 5.926
Tabelle 7: Grundsttickstransaktionen bebaute Grundstiicke
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5.2 Verteilung der Kauffalle

Nachfolgend werden die Grundstiicksverkaufe in Preisklassen (Wertangaben in 1.000 €) gegliedert.

Anzahl der Kauffalle
Kategorie Jahr Preisklassen (1.000 €)
0-100 | 101 - 200 | 201 - 300 | 301 - 500 | 501-700 | "
2011 15 60 35 16 4 0
2012 18 68 37 24 5 1
2013 2 52 22 26 2 0
E'”‘;?Q;'t'gﬂgsgser 2014 8 44 40 24 4 0
2015 10 28 33 34 6 2
2016 38 45 37 10 1
2017 3 17 27 49 6 8
2011 36 44 6 0 0 0
2012 39 45 13 1 0 0
2013 23 42 11 7 0 0
r':'lﬂ‘;mhgf:er 2014 19 4 18 7 0 0
2015 14 28 9 2 0 0
2016 11 31 20 5 0 0
2017 6 19 21 15 0 0
2011 33 64 13 4 0 0
2012 24 57 24 6 0 0
Einfamilien- 2013 14 43 17 3 2 0
d°ppe'hfif’5hé'ﬂe” 2014 16 56 21 6 1 0
Reihenendhauser 2015 14 44 24 9 0 0
2016 9 34 45 16 0 0
2017 7 27 33 21 1 0
2011 2 20 12 8 2 0
2012 2 14 17 6 4 0
2013 1 15 17 12 0 0
Z""e]i‘;zggig?\iuser 2014 1 13 14 9 2 2
2015 3 15 13 11 4 3
2016 2 13 13 3 1
2017 1 5 10 20 8 1
Tabelle 8: Preisklassen fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Gutachterausschuss fiir den Bereich der documenta Stadt Kassel, Immobilienmarktbericht 2018




Preisklassen fiir Ein- und Zweifamilienhduser
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Abbildung 10:  Preisklassen fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Insgesamt wurden in 2017 die Haustypen Doppelhaushalften und Reihenendhduser am haufigsten im
Preissegment 201.000 € bis 300.000 € gehandelt, gefolgt vom Preissegment 101.000 € bis 200.000 £.
Insgesamt ist jedoch in beiden Segmenten ein Rickgang der Kauffélle im Vergleich zum Vorjahr zu be-
obachten. Im Preissegment 301.000 € bis 500.000 € wurden insgesamt mehr Kauffélle gehandelt. Hier
hat im Vergleich zum Vorjahr wieder eine Verschiebung der Kauffalle in das nachst héhere Preissegment

stattgefunden.

Reihenh&user wurden 2017 ca. 10% weniger gehandelt. Insgesamt ist auch hier eine Preisverschiebung
in das hohere Preissegment zu beobachten. Die Anzahl der Kaufféalle im Preissegment 301.000 € bis
500.000 € stieg um das Dreifache von 5 auf 15 Kauffélle.

Freistehende Einfamilienhduser wurden tberwiegend mit Preisen zwischen 301.000 € und 500.000 €
gehandelt. In den Preissegmenten 101.000 € bis 300.000 € ist demgegeniber ein kontinuierlicher Riick-
gang der Kauffélle zu beobachten. Der Trend der Verlagerung in hohere Preisklassen ist auch hier er-

kennbar.
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Im Folgenden werden die Transaktionen anhand der GrundstiicksgréfRen in Quadratmeter analysiert.

Anzahl der Kauffalle

GrundsticksgroRenklassen

Kategorie Jahr ol ol 9| 9| 9| o| 8 S| 8| 8| g

o o o o o o o — N ({o) o o

S| m| §| w| ©| ~| & d| 4| 4| &| ©

N 1 1 1 1 1 1 1 1 1 N

! - - - - - - ‘_'| - - - o

o o o o o o o o o o o o]

N o <t o ({e) N~ ox) — N ({o) P |

— — —

2011 | 2 | o | 2 |10|19|23|3|20| 6 | 7| 2|1

2012 | 2 | 1| 2| 9 |21|19 |49 |21| 4 |17] 4 | 4

2013 | 1 | 3 | 4 16203 |14 5|30/ 2

Einfamilienhauser [~ =131 [ 3 22119 |32 |17 7 3 | 3
freistehend

2015 | 3| 0| 3 |12|10]21|20|15| 4| 9| 3|1

2006 | 0 | 0| 7 |12|18|21|37|21| 5 |12] 2] 2

2017 | 3| 1| 2|3 |8 |22|36|13| 6 |14| 5| 3

2011 | 26 | 24|18 6 | 4|6 | 0| 1]0|1]0]o0

2012 | 25|36 21| 7| 23| 1|l1]2|0]o0]o0

2013 | 30|30 |15 4|11 1|l1]0|0]o0]o0

Sl G 2014 |32 |27|17| 5| 90| o0olo|o|o]o]o
reihenhauser

2015 | 25|19 3| 3| 1]0]|0|lo|o|o]o]o

2016 |3 |17 13| 2| o]l o0o|olo|o|o]o]o

2017 |26 |22|13| 2| 0| o|o|o|lo]lo|olo

2011 | 2 | 9 |16|15|13|13| 8|6 | 0| 3|]0]o0

2012 | 2 |10|18|12| 9|9 |112|l10]|1|0]o0]o0

Einfamilien- 2013 | 4 | 10| 9 | 8 8| 5|1 |0]0]o0

dOppe'h‘TShame” 2014 | 3 |25 |20|14 |12 5 13|80 ] 0] 0] o0

Reihenendhauser | 2015 | 0 |13 |18 |17 |12 |14 |14 | 3 | 0| 0 | 0 | O

2016 | 8 |14 |30 |2 |6 11| 5|6 | 1| 1]0]o0

2017 | 4 |24|19|14]|12| 6 | 9| 2| 2] 0|0 o0

2011 | 0o | o | o| 6| 2|5 |16|3]|3|4]1]a4

2012 | 0ol o | 1|06 ]9 |12|l9|1|4]1]o0

2013 | 0 | 1| 1| 4|46 |12|8 |2 |4a]1]2

Zweifamilienhauser 0 0 T o [ o [ 7 [ 216 |24 7| 1] 3| 1] o
freistehend

2005 | 0| o | 3| 3|48 |13|9|3|1]3]o0

2006 | 0| 1| 1|3 |93 |13|5|0/|3]0]1

2017 |o |2 |o 1| 7|7 |10|l9|2]|3|3]|3

Tabelle 9:
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Die nachfolgende Abbildung 11 zeigt die den jeweiligen Geb&udetypen zugeordneten GrundstiicksgroRRen.
Bei Einfamilienhdusern liegt die haufigste Grundstiickgréfie zwischen 701 m2 und 900 m=2, die Anzahl der
Kauffalle bei kleineren Grundstiicksgréfienklassen fallen.

Bei den Reihenhédusern liegt sie signifikant bis 400 m2. Hier ist der gro3te Anteil bei GrundstiicksgroRen
bis 200 m2 zu finden, gefolgt von den beiden nachsten GrundstiicksgrélRenklassen. Die Anzahl der Kauf-
falle im unteren Segment erfahrt einen Riickgang. Die grofite Steigerungsrate ist im GrofRenbereich zwi-
schen 201 m2 bis 300 m2 zu verzeichnen.

Bei den mit Doppelhaushélften und Reihenendh&usern bebauten Grundstiicken ist die Bandbreite groRer.

Hier bilden sich Spitzen bei Grundstiicksgréf3en von 201 m2 bis 400 m2, gefolgt von Grundstiicksgrof3en-
klassen zwischen 401 m2 bis 500 m=2.
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Grundstiicksgréfienklassen

i Reihenhduser ® Doppelhaushilften + Reihenendhduser & Einfamilienhduser w Zweifamilienhduser

Abbildung 11:  GrundstiicksgrdfSen fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Der Kasseler Immobilienmarkt wird zur besseren Veranschaulichung der Verteilung der Kauffalle in Stadt-
bereiche aufgeteilt. Die Aufteilung der Bereiche ist aus der Abbildung 12 ersichtlich. Hierdurch kann das
Transaktionsgeschehen besser einzelnen Stadtbereichen zugeordnet werden, in denen die Stadtteile sub-
summiert dargestellt werden, die vergleichbare Lagekriterien aufweisen.

In der Abbildung 13 sind die Aktivitaten auf dem Immobilienmarkt (hier bebaute Grundstiicke) in Kassel
nach Stadtbereichen differenziert dargestellt. Bei Auswertung der Abbildung 13 ist erkennbar, dass die
Kauffalle von bebauten Grundsticken in der Mitte am hdéchsten, im Vergleich zum Vorjahr aber ricklaufig
sind. Der Stadtbereich Mitte lasst sich zwar in die jeweiligen Stadtteile zuordnen, jedoch kommt es hier
zu Uberschneidungen in mehreren Stadtbereichen, da sich die Gemarkung Kassel iiber mehrere Stadtteile
und Stadtbereiche erstreckt. In der Abbildung 13 sind u.a. auch die Kauffélle der Gemarkung Kassel ab-
gebildet, die ausschliellich dem Bereich Mitte zugeordnet wurden.

Die Anzahl der Kauffalle von bebauten Grundstiicken ist in den Stadtbereichen Ost, West und Nord nahe-
zu konstant geblieben. Im Stadtbereich Sud ist ein leichter Anstieg und im Stadtbereich Nordost ein leich-
ter Rickgang der Kauffélle zu verzeichnen.
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6 Transaktionen bei Wohnungseigentum

Mit ca. 56% der Kauffalle liegen die Verkaufe im Teilmarkt Wohnungseigentum mit 3% unter dem Anteil
des Vorjahres. Der pekunidre Anteil am Kasseler Immobilienmarkt ist auf ca. 25% des Geldumsatzes
gefallen. Das entspricht einem Riickgang von rund 10% im Vergleich zum Vorjahr. Sowohl die Anzahl der
Kauffalle und damit einhergehend der Geldumsatz sind im Vergleich zum Vorjahr zuriickgegangen.

6.1 Umsatzentwicklung

Im Erhebungszeitraum 2017 konnten fiir den Teilmarkt ,Wohnungseigentum“ folgende Kennzahlen fest-
gestellt werden:

Anzahl der geeigneten Kauffalle 845
Geldumsatz in tausend € 121.773
Wohnflachenumsatz in tausend m=2 52

Die Tabelle 10 gibt Auskunft dartiber, welche Umséatze in den anlassbezogenen Teilbereichen erzielt
wurden:

Durchschnittliche/ r
. Anzahl der | Geldumsatz .
NIl Jahr ) autralie | (1000 €) cautoreis (€ (€/Kr$]‘ff’/\';§';n_ Wo?r?]flé)iche
flache)

2011 83 22.527 271.413 2.263 120

2012 154 39.308 255.249 2.468 103

2013 99 25.960 262.223 2.717 97

Erstverkauf 2014 159 42.618 268.037 2.662 101
2015 83 22.682 273.274 2.779 99

2016 374 69.805 186.645 3.071 60

2017 147 38.786 263.850 3.039 85

2011 611 42.123 68.941 1.140 61

2012 793 59.289 74.765 1.374 54

2013 555 44.646 80.443 1.455 55

Wiederverkauf 2014 512 43.514 84.989 1.194 64
2015 531 52.853 99.534 1.332 66

2016 526 51.907 98.683 1.416 65

2017 535 65.134 121.746 1.561 69

2011 151 12.213 80.878 1.276 63

2012 144 14.001 97.232 1.568 62

2013 83 7.255 87.412 1.363 64

Umwandlung 2014 188 13.529 71.968 1.156 62
2015 144 13.870 96.319 1.494 66

2016 79 9.425 119.303 1.455 77

2017 75 8.921 118.952 1.670 64

Tabelle 10: Transaktionen Wohnungseigentum
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Die Anzahl der Verkdufe neu errichteter Eigentumswohnungen war im Jahr 2016 auffallig gewachsen
Diese Steigerung ist durch Verkaufe aus einer groBen Appartementanlage zustande gekommen, die etwa
50% aller Kauffalle im Segment Erstverkauf beinhaltet haben. Im Jahr 2017 hat sich die Anzahl der Kauf-
félle wieder relativiert. Die durchschnittliche Wohnflache pro Kauffall wird kleiner. Der durchschnittliche
Kaufpreis pro Kauffall ist zwar gestiegen, der Kaufpreis in €/m2 Wohnflache bleibt aber im Vergleich zum
Vorjahr nahezu konstant. Das ist die Folge, dass vermehrt Eigentumswohnungen in mittleren und einfa-
chen Lagen errichtet werden. Bei Betrachtung der Objekte in sehr guten Lagen sind bei den Spitzenprei-
sen vereinzelt weitere Steigerungen zu verzeichnen.

Der Teilmarkt Wiederverkaufe ist seit 2013 nahezu unveréandert. Es wird nach wie vor die nahezu kon-
stante Anzahl von Kauffallen gehandelt. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache
dagegen hat im Vergleich zum Vorjahr um rund 10% zugenommen. Hier ist zu beachten, dass die Preise
pro Quadratmeter Wohnflache von der durchschnittlichen Qualitat der in diesem Jahr gehandelten Objek-
te abhangig sind und insofern Schwankungen unterliegen kénnen. Betrachtet man das Mittel seit 2011,
ergeben sich Preissteigerungen von rund 6% pro Jahr.

Die Anzahl der Kauffélle bei Umwandlungen von Eigentumswohnungen ist mit 5% leicht ruicklaufig. Hier
hat sich die Anzahl der Kauffalle im Vergleich zu 2015 um rund 48%, im Vergleich zu 2014 sogar um
60% verringert. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter ist jedoch im Vergleich zum Vorjahr
um knapp 15% gestiegen.

Die Anzahl der jahrlich neu auf den Markt kommenden umgewandelten Eigentumswohnungen war auch
2017 geringer als die Anzahl der neu errichteten Wohneinheiten. Sie lag bei etwa 50% im Verhaltnis zu
Neubauten.

Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen
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Abbildung 14  Preisentwicklungen fir Eigentumswohnungen in Bezug zur Wohnfiédche
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6.2 Verteilung der Kauffalle

In den nachstehenden Tabellen werden die Anzahl der Transaktionen nach Wohnungsgroéf3en und Bau-
jahren dargestellt.

Anzahl der Kauffalle
Jahrgang Wohnungsgréliengruppen
0-30 31-50 51-70 71-90 91 - 110 111 - 130 | Uber 130
2011 71 103 183 175 106 49 59
2012 115 105 246 216 129 45 62
2013 83 96 186 146 83 36 36
2014 82 110 211 165 100 47 35
2015 97 94 159 170 86 43 32
2016 265 89 156 176 112 54 40
2017 93 79 152 168 83 43 31
Tabelle 11: Anzahl der Kauffélle von Eigentumswohnungen nach Wohnungsgrél3en

Uber alle Vergleichsjahre hinweg ist zu erkennen, dass der groRte Anteil der verkauften Wohnungen bis
2014 eine Gréfe von 51 m2 bis 70 m2 im Durchschnitt aufweist. Ab 2015 ist eine Verschiebung zu groéfie-
ren Wohnungen, die gehandelt wurden, erkennbar. Die WohnungsgréfRen von 71 m2 bis 90 m2 bilden
nun nach wie vor die grolite Teilmenge bei den Kaufféllen. Das ist indirekt aber auch auf den Rickgang
der Kauffélle bei WohnungsgroRen 51 m2 bis 70 m2 zurtickzufiihren. Dieser Trend halt auch in 2017 an.
Die Anzahl der Kauffalle in allen gréReren WohnungsgréBengruppen nimmt im Vergleich zum Vorjahr
jedoch ab. Die Anzahl der Kauffélle bei WohnungsgroRen 91 m2 bis 110 m=2 fallt um ca. 26%, bei Woh-
nungsgrofen 111 m2 bis 130 m2 um 20% und bei WohnungsgréfRen ber 130 m2 um etwa 22%. Einen
Sonderfall bilden hier Wohnungen bis 30 m2. Hier ist durch die knapp 200 Kauffélle in der gréBeren Ap-
partementanlage die Anzahl der Kauffalle 2016 entsprechend hoch gewesen (s. Abb. 15).
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Anzahl der Kauffélle
Jahrgang Baujahresepochen
vor 1949 | 1949-1970 | 1971-1980 | 1981-1990 | 1991-2000 | 2001-2010 | ab 2011
2011 77 232 71 53 152 38 75
2012 152 236 68 68 212 24 149
2013 87 213 44 46 156 11 111
2014 64 239 107 49 148 11 162
2015 128 204 57 46 186 15 88
2016 98 160 62 44 174 12 381
2017 85 179 63 49 162 11 161
Tabelle 12: Anzahl der Kauffélle von Eigentumswohnungen nach Baujahren

Die Einteilung der verkauften Objekte nach Baujahresepochen weist fir die Baujahre 1949-1970, 1991 -
2000 und ab 2011 besonders hohe Verkaufszahlen aus. Dennoch ist insbesondere in der Baujahresepo-
che ab 2011 im Vergleich zum Vorjahr ein beachtlicher Riickgang der Kauffélle zu verzeichnen. Auch hier
flieBen die Verkaufe aus der Appartementwohnanlage mit knapp 200 Kauffallen zu einer Verzerrung.
Betrachtet man diesen Teilmarkt ohne die Kauffélle aus der grolRen Appartementwohnanlage bleiben die
Verkaufe bzw. Zuwachszahlen aus dem Neubausektor konstant hoch.

Bei Betrachtung des gesamten Wohnungseigentumsmarktes betragt der Anteil natirlicher Personen am
Verkaufermarkt 73%, im Gegensatz zu 2016 mit 54%. Juristische Personen als VerauRerer nehmen mit
23% am Marktgeschehen teil. 2016 lag dieser Anteil bei 42%. Diese Differenzen sind auf die Veraufle-
rungen von kleineren Neubauwohnungen in 2016 zuriickzufiihren, die Uberwiegend von Firmen angebo-
ten werden.

Als Erwerber nehmen natirliche Personen dagegen mit 97% am Marktgeschehen teil. Hier ist der Anteil
der juristischen Personen mit knapp 3% sehr gering.

Neubauten werden direkt nach Herstellung bzw. noch in der Projekt- bzw. Bauphase gehandelt. Wurden
im Jahr 2015 noch 37 neue Eigentumswohnungen verkauft, die im Folgejahr bezugsfertig sein sollten,
waren es 2016 schon 320 Neubauwohnungen mit Bezugsfertigkeit in 2017. Diese Zahl liegt in 2017 bei
128 Kaufféllen.

Die Anzahl der Verkaufe mit Baujahr ab 2011 war bis 2014 noch stark ansteigend. 2015 war hier ein
Ruckgang zu verzeichnen. 2016 ist in diesem Sektor, insbesondere in den mittleren und einfachen Lagen
vermehrt Bautatigkeit zu beobachten. In 2017 werden weiterhin freie Potenziale in mittleren Lagen fir
die Vermarktung von Wohnungseigentum genutzt. Die Anzahl der Kauffélle in diesen Lagen bleibt ver-
gleichsweise moderat.

Nach wie vor werden Eigentumswohnungen dem Bundestrend entsprechend vorwiegend in guten Lagen
nachgefragt. In den guten Lagen Wahlershausen, Kirchditmold, Vorderer Westen, Wehlheiden und
Harleshausen wurden die meisten Kauffélle registriert. Aus der Abbildung 16 ist ersichtlich, in welchen
Bereichen der Stadt Wohnungseigentum gehandelt wurde. Hierbei wurden Verkaufe aller gehandelten
Eigentumswohnungen beriicksichtigt.

Knapp 40 % aller Kauffalle in diesem Teilmarkt werden unter der Gemarkung Kassel subsummiert. Diese
Gemarkung ist so grof3, dass sie sich Uber mehrere Stadtteile erstreckt. Diese Kauffélle sind in der folgen-
den Grafik (Abb.16) unter ,Mitte* aufgenommen. In der Einteilung in Stadtbereiche in Abbildung 12 ist
diese Zone nicht dargestellt, da es zu Uberschneidungen mit anderen Stadtbereichen kommt, die stadt-
teilbezogen zugeordnet sind.
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Abbildung 16: Verteilung der Kauffalle von Wohnungseigentum nach Stadtteilen

6.3 Durchschnittspreise in Abhangigkeit von der Wohnungsgrol3e

In der nachstehenden Tabelle sind die durchschnittlich bezahlten Preise pro m2 Wohnflaiche Wohnungs-
groRenklassen zugeordnet.

Kaufpreis je m2 Wohnflache (€) mittlerer
Jahrgang WohnungsgroRenklassen Kau(l;:p)rels
0-30 | 31-50 | 51-70 |71-90|91-110 | 111 - 130 | uber 130

2011 659 821 892 1.151 1.443 1.601 1.604 1.167
2012 807 1.117 1.118 1.323 1.716 1.779 1.875 1.391
2013 805 1.064 1.146 1.461 1.705 1.886 2.147 1.459
2014 973 1.076 1.287 1.597 2.045 2.133 2.094 1.477
2015 1.174 1.376 1.330 1.517 1.992 1.959 2.275 1.660
2016 2.460 1.616 1.391 1.939 2.439 2.583 2.671 2.090
2017 1.779 1.300 1.706 | 1.989 | 2.125 2.368 2.693 1.877

Tabelle 13: Mittelwerte fiir Eigentumswohnungen nach WohnungsgrolSen

Die mittleren Kaufpreise haben sich in 2017 in den einzelnen Wohnungsgréfenklassen unterschiedlich
entwickelt. In den am Meisten gehandelten WohnungsgréfRenklassen von 51m2 bis 70m2 und 71m?2 bis
90m=2 (siehe Tabelle 11) sind die Preise leicht bis stark gestiegen. Ein weiterer leichter Anstieg ist auch
bei Wohnungen ber 130m2 vorhanden. Demgegenuber sind die mittleren Kaufpreise aller anderen Woh-
nungsklassengrolRen im Vergleich zum Vorjahr z. T. stark gefallen.

Erkennbar ist, dass die Preise fur einen Quadratmeter Wohnflache bei den kleinen Wohnungen unter
50 m2 im Vergleich zum Vorjahr stark abfallen. Der gro3te Preiszuwachs ist bei Wohnungen in der Woh-
nungsgrolenklasse 51 m2 bis 70 m2 Wohnflaiche von 2016 auf 2017 zu beobachten. Hier ist ein
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durchschnittlicher Preiszuwachs von knapp 23% zum Vorjahr zu verzeichnen. Bildet man das Mittel der
letzten sieben Jahre, relativiert sich diese Preissteigerung im Durchschnitt auf 15% pro Jahr in dieser
WohnungsgréRenklasse.
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Abbildung 17:

Wohnungspreise in Abhdngigkeit von der WohnungsgrolSe

6.4 Durchschnittspreise in Abhdngigkeit von den Baujahren

Als weitere Gliederung werden die durchschnittlich bezahlten Preise in €/m2 Wohnflache fiir Wohneigen-
tum nach unterschiedlichen Baujahren dargestelit.

Kaufpreis je m2 Wohnflache (€)
Jahrgang Baujahresepochen
vor 1949 | 1949-1970 | 1971-1980 | 1981-1990 | 1991-2000 | 2001-2010 ab 2011
2011 1.106 871 846 1.075 989 2.067 2.185
2012 1.191 959 992 1.032 1.132 1.876 2.412
2013 1.393 1.003 967 1.146 1.129 1.961 2.462
2014 1.111 1.110 1.039 1.321 1.285 2.137 2.656
2015 1.547 1.154 1.198 1.435 1.393 2.317 2.746
2016 1.508 1.302 1.254 1.585 1.465 2.097 3.038
2017 1.677 1.430 1.239 1.516 1.648 2.778 2.993
Tabelle 14: Wohnungspreise in Abhdngigkeit von den Baujahren

Gutachterausschuss fiir den Bereich der documenta Stadt Kassel, Immobilienmarktbericht 2018

29



Wohnungspreise nach Baujahr
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Abbildung 18: Wohnungspreise in Abhdngigkeit von den Baujahren

Die Durchschnittspreise je Quadratmeter Wohnflache sind neben der Lage und der Wohnungsanzahl im
Objekt abhéngig von der Ausstattung und dem Baujahr. Je jinger ein Geb&ude ist, desto hdher ist in der
Regel der Kaufpreis pro m2 Wohnflache. Eine Ausnahme hiervon bilden Altbauten vor 1949, da Wohnun-
gen aus der Zeit um die vorletzte Jahrhundertwende in guten Lagen beliebt sind und entsprechend hdhe-
re Kaufpreise hierflr gezahlt werden. In der Gesamtbetrachtung erreichen die Objekte aus den Baujahren
vor 1949 im Durchschnitt die Preise von Objekten aus den Baujahren 1991 bis 2000. Insgesamt wird hier
eine Preissteigerung um etwa 11% pro Quadratmeter Wohnflache verzeichnet. Die Anzahl der Kauffalle
aus diesen Baujahren ist um rund 13% zurlickgegangen.

Auffallig ist die Preisentwicklung bei jingeren Baujahren. Die Spitzenwerte der durchschnittlichen Preise
pro Quadratmeter Wohnflache erfahren in der Baujahresepoche 2001-2010 die héchste Steigerungsrate
von 32 % im Vergleich zum Vorjahr. Bauten ab 2011 liegen mit etwa 3 % unterhalb des Preisniveaus aus
dem Vorjahr. Betrachtet man aber das Mittel der letzten sieben Jahre (s. Tab 14), liegt die Steigerungsra-
te fUr die Baujahresepoche der Bauten ab 2011 als Mittelwert bei etwa 5% pro Jahr.

Allgemein ist die Steigerungsrate im Vergleich zum Vorjahr mit groReren Schwankungen versehen. Be-
trachtet man das Mittel aller Kaufpreise aus allen Baujahresepochen seit dem Jahr 2011 relativieren sich
diese Zahlen. Der kontinuierliche Preisanstieg erreicht im Durchschnitt in allen Segmenten einen Wert von
5 % bis 9 % pro Jahr (s. Tab 14).
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7 Bewertungsrelevante Daten

Im Weiteren werden fir die Bewertung von Immobilien relevante Daten dargestellt, die der Gutachter-
ausschuss aus dem Kasseler Immobilienmarkt abgeleitet bzw. im Rahmen von Einzelanalysen fiir das
Marktverhalten als geeignet Uberprift hat.

7.1 Marktindizes

Zur Beurteilung der Bodenwerte in der gesamtwirtschaftlichen Situation wird in der nachstehenden Grafik
(Abb. 19) die Preisentwicklung mit dem Preisindex fiir den Neubau von Wohngebduden und dem Ver-
braucherpreisindex verglichen. Die Zahlenwerte sind aus den Verdffentlichungen des Statistischen Bun-
desamtes entnommen. Hierzu wird neben den beiden zuvor genannten Indizes der Bodenpreisindex fir
die mittlere Wohnlage in der Stadt Kassel angegeben. Der Bodenpreisindex fiir den Kasseler Immobilien-
markt wird aus den Erhebungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Kassel enthom-
men. Als Basisjahr wird das Jahr 2010 angenommen. Die ausfihrliche Darstellung der Bodenpreisin-
dexreihen fir den Kasseler Immobilienmarkt ist in Kap. 4.3.1 unter Tab. 6 abgebildet.

Hier ist zu erkennen, dass der Verbraucherpreisindex seit 10 Jahren nahezu linear ansteigt. Der Preisin-
dex fir den Neubau von Wohngebauden ist bis 2004 nahezu konstant. Nach dem deutlichen Preisanstieg
zwischen 2006 und 2008 und einer kurzzeitigen Stabilisierung bis 2010 n&herte er sich 2011 dem Ver-
braucherpreisindex an. Von November 2011 bis November 2012 betrug der Anstieg 2,5% und bis No-
vember 2013 war ein weiterer Anstieg um 2% zu verzeichnen. Ab 2011 ist die Steigerung héher als der
Verbraucherpreisindex. Dieser Anstieg setzt sich bis zum 1. Quartal 2018 weiter fort. Der Baupreisindex
hebt sich aufgrund des Anstiegs in den vergangenen Epochen nunmehr weiter vom Verbraucherpreisin-
dex ab.

Der Bodenpreisindex fir einen mittleren Wohnwert in Kassel, der bis 2012 nahezu konstant geblieben ist
und sich noch unterhalb der beiden anderen Indizes befand, erfahrt danach eine stetige Steigerung und
liegt in 2017 Uber dem Verbraucherpreisindex und dem Baupreisindex. Zwischen 2010 und 2012 lag der
Bodenpreisindex sogar unterhalb der beiden anderen Indexzahlen. Fir den Bodenpreisindex wurde der
mittlere Wohnwert fir Wohnbauland in Kassel angenommen.

Da die Veroffentlichungen aller drei Marktindizes zu unterschiedlichen Zeiten stattfinden, kdnnen sie nur
zum Stichtag des Bodenpreisindexes, d.h. zum 01.01.2018, miteinander verglichen werden. Baupreisin-
dex und Verbraucherpreisindex werden von Statistischen Bundesamt quartalsweise veréffentlicht, so dass
eine zeitnahe Beurteilung erfolgen kann. Demgegeniber hat der Bodenpreisindex den Stand 01.01.2018.
Eine gesonderte Betrachtung des Verbraucherpreisindexes sowie des Baupreisindexes ist auch fir den
spateren Zeitpunkt moglich.
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Marktindizes (Basisjahr 2010=100)
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Abbildung 19:  Marktindizes Quelle: Statistisches Bundesamt (tiw.)

7.1.1 Baupreisindex fur Wohngeb&ude

Der Preisindex fur den Neubau von Wohnungen zeigt die durchschnittliche Entwicklung der Preise bezo-
gen auf ein Basisjahr (2010 = 100) einschl. Umsatzsteuer fir ausgewahlte, fest umrissene Bauleistungen,
die fur den Neubau von Wohngeb&uden erbracht und vom Bauherrn tatséchlich gezahlt werden.

In der Wertermittlung werden diese bendétigt, um die Normalherstellungskosten an die Preisverhéltnisse
am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

1. Quartal 97,1 | 99,1 99,2 |101,8| 104,6 | 106,8 | 108,9 | 110,6 | 112,5| 115,4
2. Quartal 97,9 | 98,8 99,9 |(102,5|105,2 | 107,4 | 109,2 | 110,9 | 113,2 | 116,4
3. Quartal 98,9 | 99,0 | 100,3 |103,2| 105,7 | 107,8 | 109,6 | 111,4 | 113,7 | 117,2
4. Quartal 98,8 | 99,1 | 100,6 |103,5| 106,0 | 108,1 | 109,8 | 111,6 | 114,1 | 118,0

| sahresdurchschnitt | 98,2 | 99,0 | 100,0 |102,8] 1054 | 107,5] 109,4 | 111,1 | 113,4 | 116,8 |

Tabelle 15: Baupreisindizes Quelle: Statistisches Bundesamit,
Stand: Januar 2018
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7.2 GFZ-Umrechnungskoeffizienten

GFZ-Umrechnungskoeffizienten sind Faktoren mit denen Wertunterschiede gleichartiger Grundstiicke, die
in ihrem Zustand hinsichtlich der Geschossflachenzahl (GFZ) voneinander abweichen, beschrieben wer-
den. Die Geschossflachenzahl, die die einzelne Richtwertzone pragt und dem jeweiligen Bodenrichtwert
zugrunde liegt, ist entsprechend der Baunutzungsverordnung zu ermitteln.

Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuléassig sind.

GFz Umrechnungs- GFz Umrechnungs-
koeffizient koeffizient
0,4 0,66 1,5 1,24
0,5 0,72 1,6 1,28
0,6 0,78 1,7 1,32
0,7 0,84 1,8 1,36
0,8 0,90 1,9 1,41
0,9 0,95 2,0 1,45
1,0 1,00 2,1 1,49
1,1 1,05 2,2 1,53
1,2 1,10 2,3 1,57
1,3 1,14 2,4 1,61
1,4 1,19
Tabelle 16: GFZ-Umrechnungskoeffizienten (auszugsweise)

Quelle: Wertermittlungsrichtlinie 2006

Die oben dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind den Wertermittlungsrichtlinien entnommen und
geben den unterschiedlichen Einfluss der baulichen Nutzung eines Grundstiicks auf den Bodenwert an.

Beispiel zur Umrechnung:

Vergleichspreis von 260 €/m2 eines Grundstiicks mit einer GFZ von 0,9 liegt vor.

Gesucht ist der Wert fiir ein gleichartiges Grundstiick mit der GFZ von 1,3.
Umrechnungskoeffizient fur GFZ 0,9 = 0,95
Umrechnungskoeffizient fur GFZ 1,3 = 1,14

GFZ von 1,3
| X —=

B . . 2
=> Vergleichspreis [€/m GFZ von 0,9

= angepasster Vergleichspreis

260 €/m2x 1,14 /0,95 = 312 €/m?=
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7.3 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Nach 8 14 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit § 193 Abs. 5 BauGB sind Liegenschaftszinssatze
(Kapitalisierungszinssatze) die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grund-
stiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke,
insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschéaftsgrundsticke und gemischt genutzte Grundstiicke,
unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer des Geb&audes nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens, abzuleiten.

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fir Immobilienwerte des Landes Hessen
(ZGGH) hat in Abstimmung mit dem ,Ausschuss fiir Standards der Gutachterausschiisse” folgendes
Ertragswertmodell fur Hessen festgelegt:

GND (Gesamtnutzungsdauer):

RND (Restnutzungsdauer):

Rohertrag:

Bewirtschaftungskosten:

BW (Bodenwert):
Datengrundlage:

Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Wohn- und Ge-
schaftshauser = 70 Jahre

Gesamtnutzungsdauer minus Alter, ggf. modifiziert,

> ca. 25% der GND

ortsiibliche Vergleichsmiete (Mietspiegel/Mika) / Wohn-, Nutzflache
Ertragswertrichtlinie Anlage 1 Nr.1 bzw. Nr. 2

lage- und objektangepasster Bodenrichtwert

Kauffalle von schadensfreien Objekten ohne ungewdhnliche Verhalt-
nisse

Liegenschaftszinssatze
Objektart %’ Jahr
E — N ™ < Lo O N~ ™ < Lo © M~
= — — — — — — — — — — — —
c o o o o o o o o o o o o
() N N AN N AN N AN N AN N AN N
'8
o
Bereich Hessen Nordhessen
. - <200€ (34|31
Einfamilienhaus ~ 200€ 3232 2,7(2,7125(24(20(23(24|23|22(1,7
e <200€|3,8|3,9
Zweifamilienhaus > 200€ (3639 34(130(32(129(25(3,2|28|2,6|29|2,0
Mehrfamilienhaus
(Wohnflache i;ggg ig ii 4,4142(4,0(3,0(28|51(4,3[49|2,6]25
<300m?2) ’ ’
Mehrfamilienhaus
(Wohnflache ii%%i gg i’g 474,4|46|39(36(52|49|55|42]46
>300m?2) ’ ’
Tabelle 17: Liegenschaftszinssédtze fir Hessen Quelle: ZGGH
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Rohertragsfaktoren geméaR § 193 BauGB in Verbindung mit § 13 ImmoWertV kénnen der Ermittlung von
Vergleichswerten dienen und beziehen sich auf die marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrage. Sie stellen
das Verhaltnis der bereinigten Kaufpreise zu den Jahresrohertragen dar.

Rohertragsfaktor = bereinigter Kaufpreis / Jahresrohertrag

Rohertragsfaktoren
Objektart %’ Jahr
E — N (90] < Lo [{e] N~ (90] <t Lo [{e] N~
= — — — — — — — — — — — —
c o o o o o o o o o o o o
(5} N N N N N N N N N N N N
k]
m
Bereich Hessen Nordhessen
Einfamilienhaus igggz ;;é ;;g 22,0122,0122,0122,9(24,1|22,9|23,0(/22,6|21,8|25,2
weifamilienhaus <200€ 117,617.2 17,7(18,0/18,619,3|20,3|16,8|16,8|19,6|18,4|21,2
Zweitamilienh > 200 € | 19,7] 18,2
Mehrfamilienhaus
(Wohnflache <200€ 11331120 14,2|14,6 |15,6|17,5|20,0(12,5|13,0(12,9|15,5|19,5
> 200 € |15,6|16,8
<300m?2) ’ ’
Mehrfamilienhaus
(Wohnflache <>22%%i gi 122 13,9(14,0(14,1|14,9|16,8(11,7|11,9|12,1|13,3|13,6
>300m?2) ’ ’
Tabelle 18: Rohertragsfaktoren fiir Hessen Quelle: ZGGH
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7.4 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Abs. 5 Nr. 2 BauGB sind von den Gutachterausschissen Faktoren zur Anpassung an die je-
weilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die Grundstiicksarten Ein-
und Zweifamilienhduser, zu ermitteln. Diese werden gemal § 14 Abs. 2 ImmoWertV aus dem Verhaltnis
geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abgeleitet. Die Bestimmung der Sachwertfak-
toren erfolgte in Abhangigkeit der ermittelten Sachwerte getrennt fur folgende Gebaudeklassen:

e Reihenhauser

e Reihenendhauser und Doppelhaushalften
e Einfamilienhauser

o Zweifamilienhauser

In die Auswertung wurden geeignete Kaufvertrdge des Geschéftsjahres 2017 einbezogen, deren Wohn-
gebdude im Zeitraum zwischen 1950 bis einschliel3lich 2012 errichtet wurden. Um eine modellkonforme
Anwendung der Marktanpassungsfaktoren zu gewéhrleisten, sollten bei der Ermittlung der Sachwerte
folgende Kriterien angehalten werden:

e Ermittlung der Sachwerte auf der Basis der NHK 2010

e lineare Alterswertminderung (nach NHK 2010)

e Garagen und Carports werden bei der Sachwertermittlung bericksichtigt
(Garagen nach NHK 2010)

e bei einer Restnutzungsdauer von weniger als 20 Jahren wird eine zwischenzeitliche Erneuerung
der Heizungsanlage, der Wasserleitungen und der Elektroinstallation angenommen

e Wohngebaude sind in Massivbauweise errichtet worden

¢ Aulenanlagen wurden nur dann bewertet, wenn aul3ergewdéhnliche aufwendige Anlagen vorlagen

Tabelle 19 zeigt eine Zusammenstellung der ermittelten Sachwertfaktoren fir den Bereich der Stadt Kas-
sel auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise des Geschéftsjahres 2017. Die Sachwertfaktoren
wurden mit einer Standardabweichung von durchschnittlich £ 0,2 bis 0,3 ermittelt. Die Sachwertfaktoren
sind im Einzelfall sachverstéandig zu werten.

Sachwertfaktoren 2017
Mittlerer Reihenendhauser
Sachwert Reihenmittelhauser und Einfamilienhauser | Zweifamilienhauser
Doppelhaushélften

[Mittelw. £ Stdabw.] [Mittelw. + Stdabw.] [Mittelw. + Stdabw.] [Mittelw. + Stdabw.]
40.000 €
80.000 € 1,33 + 0,2
120.000 € 1,30 + 0,2
160.000 € 1,09 + 0,2 1,18 £ 0,3
200.000 € 1,45 + 0,3 1,04 £ 0,3 1,17 £ 0,2 0,89 = 0,2
240.000 € 165 + 0,2 1,12 £ 0,3 1,14 = 0,3 0,77 £ 0,2
280.000 € 1,49 +* 0,2 1,27 * 0,2 1,30 = 0,3 0,62 £ 0,2
320.000 € 1,60 + 0,2 1,36 £ 0,2 1,25 £ 0,2 0,90 = 0,2
360.000 € 1,32 £ 0,2 1,07 £ 0,3 0,95 = 0,2
400.000 € 1,28 £ 0,2 1,22 £ 0,2 1,03 £ 0,2
440.000 € 1,23 £ 0,2 1,25 £ 0,2 1,05 * 0,2
480.000 € 1,27 £ 0,2 1,04 £ 0,1 1,08 £ 0,3

Tabelle 19: Sachwertfaktoren des Geschaftsjahres 2017
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7.5 Mieten

Die erzielbare Kaltmiete ist fur Investoren ein entscheidendes Kriterium zur Renditekalkulation der einge-
setzten Finanzmittel. Dabei sind die Mieten im Einzelfall von mehreren Faktoren abhéngig, wie zum Bei-
spiel:

e Ausstattung der Wohnung und des Gebaudes
e lLage der Wohnung im Stadtgebiet und innerhalb des Gebaudes
e Baujahr und Gréi3e der Wohnung

Mietwertkalkulator (,,MiKa*)

Der Gutachterausschuss der Stadt Kassel bedient sich bei der Erfassung von Wohnraummieten der Daten
aus den ihr Ubermittelten Kaufvertragen. Liegen keine Mieten fur die gehandelten Objekte vor, werden
den neuen Eigentiimern Fragebdden zugesandt, in dem u.a. die Ausstattung, das Baujahr, die Mieththe
und weitere Kennwerte abgefragt werden. Die anonymisierten Bestandsmieten aus dieser Datensamm-
lung und den versendeten Fragebtgen werden nach einem mathematisch-statistischen Verfahren, der
»Multiple Regression“, ausgewertet.

Erstmalig veroffentlichte die Stadt Kassel 2016 mit den Gutachterausschiissen des Landkreises Kassel,
Waldeck-Frankenberg und der Stadt Korbach den Mietwertkalkulator -,,MiKa“-. Durch die gemeinsame
Auswertung werden die Angaben insbesondere im Grenzbereich der Stadt Kassel gegeniiber dem Umland
wie Baunatal oder Vellmar miteinander ,verzahnt“. Die Datenbasis bilden insgesamt rund 5.000 anonymi-
sierte Bestandsmieten, ca. 1500 davon im Stadtgebiet von Kassel. Es ist damit die grote regionale und
allgemein zugéangliche Mietdatensammlung einer 6ffentlichen Stelle.

Mit den Angaben zu Lage, Baujahr, Wohnflache und Ausstattung einer Wohnung berechnet MiKa schnell
und einfach eine durchschnittliche Nettokaltmiete. Auch wenn damit kein Mietspiegel gem. §8§ 558 ff.
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) aufgestellt ist, ermdglichen die ermittelten Mieten eine fundierte Einschat-
zung des durchschnittlichen Mietniveaus. Beriicksichtigt man, dass nur 22% der Hessischen Bevélkerung
auf einen Mietspiegel zurtickgreifen kdnnen, bietet der MiKa eine durchaus verlassliche Orientierung. in
Bereichen, in denen es keinen Mietspiegel gibt und macht den Mietmarkt deutlich transparenter. Dies
untermauern auch Gerichtsurteile aus dem Hessischen Landessozialgericht und dem Finanzgericht, die
die Daten aus dem MiKa fir Ihre Urteilsfindung herangezogen haben.

Der Mietwertkalkulator ist digital bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses per E-Mail unter gut-
achterausschuss@kassel.de zu bestellen. Hier kdnnen Interessenten beliebig viele Objekte selbst einge-
ben und abfragen. Dartiber hinaus kann eine Einzelauskunft aus dem Mietwertkalkulator angefordert
werden. In diesem Fall ist die Mitwirkung des Anfragenden unbedingt erforderlich.

Im MiKa werden ausschlieBlich Bestandsmieten ausgewertet. Daten Uber Neuvermietungen wie bei Mie-
terwechsel oder Erstvermietungen werden hier nicht erfasst. Diese Angebotsmieten werden jahrlich vom
Immobilienverband Deutschland (1VD) herausgegeben.

Immobilienverband Deutschland (1VD)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) erfasst gegeniiber dem MiKa Mietpreise bei Neuvermietungen.
Diese Angebotsmieten werden einmalig im Jahr, jeweils im Januar des Jahres veréffentlicht.
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Mieten bei Neuvermietung
(mittlerer Wohnwert)
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Abbildung 20:  Entwicklung der Wohnungsmieten Quelle: IVD-Mietspiegel

Stand: Januar 2018

Aus der Abbildung 20 ist die Entwicklung der Wohnungsmieten bei Neuvermietungen der letzten 10 Jahre
dargestellt. Dabei ist fiir den mittleren Wohnwert seit 2010 ein Mietanstieg in allen drei Baujahreskatego-
rien erkennbar. Die beiden konstanten Werte aus 2015 fir Vermietungsobjekte aus den Jahren vor 1949
und bei Neubauten sind ab 2016 wieder steigend. Bei Vermietungen der Baujahre ab 1949 ist die Stei-
gung nahezu linear. Die Werte bei den Neuvermietungen von Bestandsgebduden und Neubauten insge-
samt nahern sich weiter an. Nicht primar das Baujahr, sondern Lage und Ausstattung begriinden diese
Entwicklung.

Betrachtet man die Entwicklung der Mietpreise seit 2009, ist ein kontinuierlicher Preisanstieg unterschied-
licher Auspragung in den dargestellten Jahren zu verzeichnen. Bildet man den Mittelwert der Baujahrese-
pochen der Mietobjekte ergeben sich folgende Steigerungswerte:

Bei einem mittleren Wohnwert und einem Baujahr des Mietgebdudes bis 1948 ist der Preisanstieg am
deutlichsten bei 6,7% im Mittel pro Jahr, gefolgt von den Baujahren ab 1949 mit einer Mietpreissteige-
rung bei Neuvermietung von 6,6% und bei Neubauten mit 3,8% durchschnittlich pro Jahr.

Werden die Steigerungswerte bei einem guten Wohnwert nach Lage, Ausstattung, GroRe und Baujahr
gemittelt, ergeben sich vergleichbare Gréflen. Bei einem Baujahr des Vermietungsobjektes bis 1948 ist
die Steigerungsrate im Mittel bei 6,1% im Mittel pro Jahr, bei einem Baujahr ab 1949 liegt diese Rate bei
6,9% und bei Neubauten bei 3,4% pro Jahr im Durchschnitt seit 2009. Diese Steigerungsraten liegen
Uber dem Verbraucherpreisindex in diesem Zeitraum.

Die Daten sind dem IVD-Mietspiegel Nordhessen (s. Quellennachweis) entnommen, die fir den Immobili-
enmarktbericht zur Verfigung gestellt wurden. Ausfihrliche Informationen tUber Wohnungs- und Ge-
schaftsmieten bei Neuvermietung erhalten Sie bei Putz Immobilien.
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8 Vergleichsfaktoren gemafl § 183 Bewertungsgesetz

Die Vergleichsfaktoren werden von der Finanzverwaltung zur Ermittlung des gemeinen Wertes einer Im-
mobilie gem. Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuerrecht (ErbStRG) bendtigt. Sie sollen dazu dienen,
fur zwei Drittel aller Standardfalle Immobilienwerte abzuleiten. Nachfolgend sind fur freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser, Reihenh&auser und Doppelhaushélften sowie fiir Eigentumswohnungen in Mehr-
familienhausern Vergleichsfaktoren fur den Bereich der documenta Stadt Kassel dargestellt. AuBerdem
werden Kreuztabellen angegeben, die die Abweichungen in der Grundstiicksgréfie und im Geb&audealter
berucksichtigen. Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Als Datenbasis fur die Ableitung der Vergleichsfaktoren dienten die Kaufvertrage der drei genannten Ob-
jektarten, die in den Jahren 2015, 2016 und 2017 beurkundet und bis September 2017 in den Kaufpreis-
sammlungen der Gutachterausschisse erfasst und ausgewertet wurden.

Bei der Festlegung der Vergleichsfaktoren wurden folgende Objektarten unterschieden:

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
e Reihenhduser und Doppelhaushalften
e Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern

Als wichtigste wertbeeinflussende Merkmale gemaR § 183 Bewertungsgesetz (BewG) sind nachfolgend
bertcksichtigt:

e Lage des Objekts (Bodenrichtwert)

e GroéRke des Objekts (Wohnflache)

e Alter des Objekts (Baujahr)

e GrundstiucksgroRe (nicht bei Eigentumswohnungen)

Alle Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Objekte fiir die eine durchschnittliche Ausstattung unterstellt
wird und beinhalten den jeweiligen Bodenwert. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern und
Doppelhaushalften ist im Vergleichsfaktor auch der Wert einer Garage, eines Carports oder eines Stell-
platzes enthalten. Die Werte fiir Eigentumswohnungen beziehen sich nur auf die Wohnung ohne Stell-
platz. Uberschlagige Wertangaben zu Kfz-Stellplatzen kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen
werden.

Wertangaben fir Kfz-Stellplatze

Tiefgarage Einzelgarage freie Stellplatze

Lage Wieder- Erst- Wieder- Erst- Wieder- Erst-
verkauf verkauf verkauf verkauf verkauf verkauf

[€] [€] [€] [€] [€] [€]
Bezirk Mitte 15.000 18.000 7.500 12.500 5.000 5.000
Restliches Stadtgebiet 10.000 15.000 5.000 10.000 3.000 3.000

Tabelle 20: Wertangaben fiir Kfz-Stellpldtze

Fur die Auswertung der Eigenheime (Hauser) wurden diejenigen Immobilien bertcksichtigt, deren Wohn-
flache zwischen 80 m2 und 250 m2 (EFH/ZFH) bzw. 80 m2 und 200 m2 (RH/DHH), Baujahr nach 1950
und Grundstiicksgréfie zwischen 250 m2 und 1.500 m2 (EFH/ZFH) bzw. 100 m2 und 700 m2 (RH/DHH)
lagen.

Fur die Auswertung der Eigentumswohnungen wurden diejenigen Objekte beriicksichtigt, deren Wohnfla-
che zwischen 40 m2 und 160 m2 und deren Baujahr in den Tabellen angegeben ist.
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Die dargestellten Vergleichsfaktoren wurden zum Stichtag 01.01.2018 ermittelt. Sie fuhren fir Stan-
dardobjekte zum Verkehrswert mit einer Genauigkeit von + 20%.

Einzelne Besonderheiten des Grundstiicks kénnen in einem pauschalisierten Vergleichswertverfahren

nicht bertcksichtigt werden (8 183 Abs. 3 BewG). Individuelle Besonderheiten des Grundstiicks kénnen
nur im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens (8 198 BewG) Beriicksichtigung finden.

8.1 Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&auser

Bei Nutzung der Tabellen im Rahmen des ErbStRG wird darauf hingewiesen, dass der fur den Steuer-
pflichtigen gunstigere Wert angesetzt wird. Auf eine Interpolation wird in diesen Fallen verzichtet.

Vergleichsfaktoren in € /m2 Wohnflache (EFH/ZFH)
bezogen auf 700 m2 Grundstiicksgréfie und Baujahr 1975
Wohnflache Bodenrichtwertbereich
(m2) < 50 €/m?2 50 €_/m2 100 _€/m2 150 f:/m2 200 _€/m2
bis bis bis bis

(25 €/m2) 99 €/m2 149 €/m=2 199 €/m=2 299 €/m2

(75 €/m=2) (125 €/m=2) (175 €/m2) (250 €/m=2)
100 1.418 1.945 2.472 3.263
110 1.344 1.823 2.303 3.021
120 1.283 1.722 2.161 2.820
130 1.231 1.637 2.042 2.650
140 1.187 1.563 1.940 2.504
150 1.148 1.499 1.851 2.378
160 1.114 1.444 1.773 2.267
170 1.085 1.395 1.705 2.170
180 1.058 1.351 1.644 2.083
190 1.034 1.312 1.589 2.005
200 1.013 1.277 1.540 1.936
210 994 1.245 1.496 1.872
220 976 1.216 1.455 1.815
230 960 1.190 1.419 1.762
240 946 1.165 1.385 1.714
250 932 1.143 1.354 1.670

Tabelle 21: Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhéuser

Die Vergleichsfaktoren der Tabelle 21 beziehen sich auf Lage und Wohnflache der Bewertungsobjekte.
Eine Anpassung an die jeweilige GrundstuicksgroRe und das Baujahr des Objektes kann tiber Anpassungs-
faktoren, die der Tabelle 22 entnommen werden kénnen, erfolgen.
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Anpassungsfaktoren
Grund- Baujahre
stlicksgroRe
1950 1960 1970 1980 1990 2000 ab
(m=) bis 1959 bis 1969 bis 1979 bis 1989 bis 1999 bis 2009 2010
(1955) (1965) (1975) (1985) (1995) (2005) (2015)
300 0,72 0,83 0,93 1,03 1,14 1,24 1,34
400 0,74 0,84 0,95 1,05 1,15 1,26 1,36
500 0,76 0,86 0,96 1,07 1,17 1,28 1,38
600 0,78 0,88 0,98 1,09 1,19 1,29 1,40
700 0,79 0,90 1,00 1,10 1,21 1,31 1,41
800 0,81 0,91 1,02 1,12 1,22 1,33 1,43
900 0,83 0,93 1,04 1,14 1,24 1,35 1,45
1.000 0,85 0,95 1,05 1,16 1,26 1,36 1,47
1.100 0,86 0,97 1,07 1,17 1,28 1,38 1,48
1.200 0,88 0,99 1,09 1,19 1,30 1,40 1,50
1.300 0,90 1,00 1,11 1,21 1,31 1,42 1,52
1.400 0,92 1,02 1,12 1,23 1,33 1,43 1,54
1.500 0,93 1,04 1,14 1,25 1,35 1,45 1,56
Tabelle 22: Anpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhéuser
8.1.1 Beispiel fur die Anwendung der Vergleichsfaktoren

Das nachfolgende Beispiel verdeutlicht die Anwendung der Vergleichsfaktoren:

e Objektart Freistehendes Einfamilienhaus
e Wohnflache (Wfl.) 144 m2

e Bodenrichtwert 230 €/m2

e Baujahr 1982

e  Grundstucksflache 640 m?

Der Vergleichsfaktor (VF) ergibt sich aus der Tabelle 21:
Wohnflache, gerundet 140 m2
Bodenrichtwert 200 - 299 €/m=2 = 2.504 €/m2

Der Anpassungsfaktor (AF) ergibt sich aus Tabelle 22:
GrundstticksgroRRe, gerundet 600 m2
Baujahr 1980 - 1989 = 1,09
Der Uberschlagige Wert der Immobilie ergibt sich aus folgender Berechnung:
Wil x VF x AF= ImmoWert, lberschlagig
144 m2 x 2.504 €/m2 x 1,09 = 393.027,84 €; gerundet 395.000 €
Hinweis:

Der Uberschlagig ermittelte Immobilienwert erfiillt nicht die Anforderungen an eine Verkehrswertermitt-
lung gemal § 194 Baugesetzbuch. Die objektspezifischen Besonderheiten kdnnen nur nach eingehender
Ortsbesichtigung im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens bericksichtigt werden.
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8.2 Vergleichsfaktoren fur Reihenh&user und
Doppelhaushalften

Vergleichsfaktoren in € /m2 Wohnflache (RH/DHH)
bezogen auf 300 m2 Grundstiicksgréfie und Baujahr 1985
Bodenrichtwertbereich
Wohnflache m2
50 €/m2 100 €/m=2 150 €/m=2 200 €/m2
< 49 €/m2 . : ) )
bis bis bis bis
99 €/m2 149 €/m=2 199 €/m=2 299 €/m
(25 €/m=2)
(75 €/m=2) (125 €/m=2) (175 €/m=2) (255 €/m=2)
80 --- 1.688 2.074 2.459 ---
90 --- 1.579 1.922 2.265 ===
100 --- 1.492 1.801 2.109 ===
110 --- 1.421 1.702 1.982 ===
120 --- 1.362 1.619 1.876 ===
130 --- 1.312 1.549 1.786 ===
140 --- 1.269 1.489 1.709 ===
150 --- 1.231 1.437 1.643 ===
160 --- 1.199 1.392 1.584 ===
170 --- 1.170 1.352 1.533 ===
180 --- 1.144 1.316 1.487 ===
190 --- 1.122 1.284 1.446 ===
200 --- 1.101 1.255 1.409 ===
Tabelle 23 Vergleichsfaktoren fiir Reihen- und Doppelhduser

Der in Tabelle 23 ermittelte Vergleichsfaktor ist anhand der folgenden Tabelle an die GrundstiicksgréRe
und das Baujahr der Immobilie anzupassen.
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Anpassungsfaktoren

Grund- Baujahre

stucks-

grole 19_50 19_60 19_70 19_80 19_90 20_00 ab
(m2) bis bis bis bis bis bis 2010

1959 1969 1979 1989 1999 2009
(1955) (1965) (1975) (1985) (1995) (2005) (2015)
100 0,56 0,67 0,78 0,89 1,01 1,12 1,23
150 0,59 0,70 0,81 0,92 1,03 1,14 1,25
200 0,61 0,72 0,84 0,95 1,06 1,17 1,28
250 0,64 0,75 0,86 0,97 1,08 1,20 1,31
300 0,67 0,78 0,89 1,00 1,11 1,22 1,33
350 0,69 0,80 0,92 1,03 1,14 1,25 1,36
400 0,72 0,83 0,94 1,05 1,16 1,28 1,39
450 0,75 0,86 0,97 1,08 1,19 1,30 1,41
500 0,77 0,88 0,99 1,11 1,22 1,33 1,44
550 0,80 0,91 1,02 1,13 1,24 1,35 1,47
600 0,82 0,94 1,05 1,16 1,27 1,38 1,49
650 0,85 0,96 1,07 1,18 1,30 1,41 1,52
700 0,88 0,99 1,10 1,21 1,32 1,43 1,54
Tabelle 24 Anpassungsfaktoren fiir Reihen- und Doppelhduser

8.3 Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen

Vergleichsfaktoren in € /m2 Wohnflache (ETW)
Bodenrichtwertbereich
Baujahr 50 €/m2 100 €/m2 150 €/m2 200 €/m2 250 €/m?2
bis bis bis bis bis
99 €/m=2 149 €/m2 199 €/m2 249 €/m=2 299 €/m=2
(75 €/m2) (125 €/m2) (175 €/m2) (225 €/m?2) (275 €/m2)
1980-1989 (1985) 1.023 1.277 1.532 1.786 2.041
1990-1999 (1995) 1.233 1.488 1.742 1.997 2.252
2000-2009 (2005) 1.444 1.699 1.953 2.208 2.462
ab 2010 (Erstbezug) 2.464 2.640 2.816 2.992 3.168

Tabelle 25:

Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen

Es konnte keine statistisch gesicherte, nachweisbare Abhangigkeit des Vergleichsfaktors zur Wohnflache
festgestellt werden. Die o0.g. Vergleichsfaktoren kénnen deshalb ohne Anpassung an die Wohnflache bei
der Ermittlung des Wertes aller Eigentumswohnungen verwendet werden.
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9 Entwicklung des Immobilienmarktes

Grundlage des Immobilienmarktberichtes 2018 mit Stand 01.01.2018 sind die Kauffalle der zuriickliegen-
den Jahre, die in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fur den Bereich der Stadt Kassel einge-
reicht und ausgewertet wurden.

Die Nachfrage auf dem Kasseler Immobilienmarkt ist weiterhin gro3, die angebotenen Verkaufsobjekte
werden rarer. Der Zuzug in die Stadt mit steigenden Einwohnerzahlen, eine zunehmende Beschéftigungs-
guote, anwachsende Studentenzahlen sowie gunstige Baufinanzierungen bilden einen verlasslichen Rah-
men fir Investoren. Die Transaktionszahlen unbebauter und bebauter Grundstiicke sowie Wohnungsei-
gentum sind in 2017 ricklaufig. Sie sind um ca. 18% zurtickgegangen. Den grof3ten Anteil bei Immobili-
entransaktionen nehmen nach wie vor Kaufvertrdge mit 93% ein.

Die Bodenpreise fir Wohnbauland in Kassel weisen seit etwa 2010 nach zehnjahriger Stagnation wieder
einen Aufwartstrend auf. Lediglich in 2016 ist ein leichter Riickgang zu verzeichnen. Die Bodenpreise flr
baureifes Wohnbauland sind in 2017 um etwa 25% gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.

Die durchschnittlichen Preissteigerungen bei freistehenden Einfamilienh&usern liegen in 2017 mit rund
29% weit Uber dem durchschnittlichen Anstieg der Jahre 2011 bis 2016. Die gehandelten Objekte dieser
Art der Immobilien sind jedoch mit ca. 25% gegeniiber dem Vorjahr zurtickgegangen.

Der mittlere Preis fur Reihenhduser ist weiter gestiegen. Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die Kauf-
preise um rund 21% erhéht. Die Anzahl der Kauffélle in diesem Segment ist auch hier leicht rucklaufig.
Durch vermehrte Neubautatigkeiten in dieser Kategorie in Wehlheiden, Forstfeld sowie im Neubaugebiet
»vor dem Osterholz" sind auch entsprechend héhere Durchschnittspreise gezahlt worden. Der Anteil der
Neubauten betragt anndhernd 44% der insgesamt gehandelten Objekte. Die bezahlten Preise fiir Reihen-
hauser liegen bei einer Standardabweichung von + 0,2 bis =+ 0,3 etwa beim 1,3-fachen des Sachwertes.

Ein ahnliches Marktverhalten ist in der Kategorie Doppelhaushélften und Reihenendhdusern zu beobach-
ten. Hier ist eine Preissteigerung von rund 8% zum Vorjahr zu verzeichnen, bei einem Rickgang der
Kauffélle von ca. 11%.

Bei Zweifamilienhdusern liegt der durchschnittliche Preisanstieg gegeniber dem Vorjahr bei etwa 13%.
Diese Steigerung liegt noch tber den durchschnittlichen mittleren Steigerungsraten des Betrachtungszeit-
raums von 2011 bis 2017. Die Nachfrage ist im Vergleich zum Jahr 2016 unveréandert.

Der Wohnungseigentumsmarkt bleibt der groéf3te Teilmarkt in Bezug auf die Anzahl der Kauffalle. Hierauf
entfallen mehr als die Halfte, etwa 56%, der auf dem Kasseler Immobilienmarkt gehandelten Kaufobjek-
te. Der Quadratmeterpreis fur eine neu errichtete Eigentumswohnung liegt etwa auf dem Vorjahresni-
veau. Die Anzahl der Kauffalle ist auch hier riicklaufig und erreicht etwa den Stand von 2015. Bei den
gehandelten Eigentumswohnungen ist die Anzahl der Kauffélle, bei anndhernd gleichen Durchschnitts-
preisen, zurickgegangen. Damit einhergehend ist der Gesamtgeldumsatz 2017 im Wohnungseigentums-
markt im Vergleich zum Vorjahr um etwa 7% gefallen.

Insgesamt weisen die Preise flr Immobilien in Kassel je nach Segment unterschiedliche Steigerungsraten
auf. In den einzelnen Jahren treten je nach Bautatigkeit in den jeweiligen Teilmarkten unterschiedliche
Bewegungen auf.

Der bundesweite Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden, der vom Statistischen Bundesamt ver-
offentlicht wird, liegt seit dem Jahr 2010 als Basisjahr Gber dem Verbraucherpreisindex. 2014 hat der
Bodenpreisindex in Kassel den bundesweiten Verbraucherpreisindex tiberschritten. In 2016 hat sich diese
Entwicklung auch auf den Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden ausgedehnt. Der Bodenpreisin-
dex fur den mittleren Wohnwert in Kassel lag 2016 wieder wie bis 2010 iber den beiden anderen bun-
desweiten Indexwerten. Die Schere geht seit dieser Zeit weiter auseinander. Der Bodenpreisindex (mittle-
rer Bodenwert in Kassel) hat ab 2012 eine hdhere Steigerungsrate als die beiden anderen bundesweiten
Indizes, Verbraucherpreisindex und Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden

Der Immobilienmarkt der Stadt Kassel ist fiir Investoren und Eigentiimer nach wie vor attraktiv, trotz des
Rickgangs der angebotenen Objekte.
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10 Mitglieder des Gutachterausschusses
Fir den Gutachterausschuss fiir den Bereich der Stadt Kassel sind derzeit als ehrenamtliche Gutachter
bestellt:

Vorsitzende:

Rus, Sandra Dipl.-Ing., Vermessungsdirektorin
Stellvertretende Vorsitzende:

Dr. Kampe, Hans-Jurgen Dipl.-Volkswirt, selbstandig, Immobilienmakler

Kriiger, Constance Dipl.-Ing., Architektin beim Finanzamt

Ehrenamtliche Gutachter:

Bosmann, Dirk Dipl.-Finanzwirt

Oster, Sebastian Dipl.-Ing.

Reintjes, Sylvia Dipl.-Ing., selbstandig, Immobilienbewertung

Ries, Frank Dipl.-Ing., selbstandig, Architekt

Spangenberg, Heinz Dipl.-Ing., Ltd. Baudirektor a. D.

Umbach, Claus-Dieter Immobilienwirt (Diplom DIA), selbstandig, Immobilienmakler
Umbach, Ruppert Dipl.-Ing., selbstandig, Architekt und Immobilienbewertung
Werner, Harald Dipl.-Ing., selbstandig, Architekt

Dr. Wehrle, Astrid Dipl.-Ing.
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11 Anschriften benachbarter Gutachterausschusse

Zentrale Geschaftsstelle

Regionaldirektion Northeim
-Geschaftsstelle Gutachterausschuss-

der Gutachterausschisse SchaperstralRe 16 TeI.:_ +49 (611) 535 5575

" " . Fax.:  +49 (611) 327605067
fir Immobilienwerte des 65195 Wiesbaden Email:  info.zagh@hvba.hessen.de
Landes Hessen (ZGGH) ) s = *
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte Tel.: +49 (5631) 978 4306
fur den Bereich des Landkreises Kassel Manteuffel-Anlage 4 Fax.:  +49 (611) 327 605 519
-Geschéaftsstelle- 34369 Hofgeismar Email:  gs-gaa-afb-
Amt fir Bodenmanagement Korbach kb@hvbg.hessen.de
Gutachterausschuss fuir Immobilienwerte Tel.: +49 (5681) 7704 2166
fur den Bereich des Schwalm-Eder-Kreises | WaBmuthshauser Strae 54 | Fax.:  +49 (5681) 7704 2101
-Geschéaftsstelle- 34576 Homberg (Efze) Email: gs-gaa-afb-
Amt fur Bodenmanagement Homberg hr@hvbg.hessen.de
el s (5032 07 4303

Medebacher Landstral3e 27 | Fax.:  +49 (611) 327 605 505

Waldeck-Frankenberg .

i 34497 Korbach Email: gs-gaa-afb-
-Geschaftsstelle- kb@hvba.hessen.de
Amt fir Bodenmanagement Korbach g :
Gutachterausschuss fuir Immobilienwerte Tel.: +49 (5681) 7704-2550
fur den Bereich des Werra-Meil3ner-Kreises | Goldbachstral3e 12a Fax.:  +49 (5681) 7704-2580
-Geschéaftsstelle- 37269 Eschwege Email: gs-gaa-afb-

Amt fiir Bodenmanagement Homberg hr@hvbg.hessen.de
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
L“nr ddggr'?setgfggﬁfnL:ﬂdkre'ses Danziger StraRe 40 Tel:  +49 (551) 5074 322

: 9 37083 Géttingen Fax. +49 (551) 5074 374
LGLN Niedersachsen .

Email: gag-

nom@Igln.niedersachsen.de

Quellennachweise:

e Immobilienverband Deutschland (1VD) — Immobilienpreisspiegel Nordhessen,

Stand 1/2017

e Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes, Verbraucherpreisindizes

e Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) 2010; BGBI. | S 639,

Berlin, 2010
o Wertermittlungsrichtlinien (WertR) 06

e Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Stadt Kassel

e Personal- und Organisationsamt der Stadt Kassel; — Fachstelle Statistik —

e Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse in Hessen (ZGGH)
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Leistungen und Gebuhren:

Die Gebiihren fir die Produkte des Gutachterausschusses sind in der Hessischen Verordnung zur Durch-

fihrung des Baugesetzbuches festgelegt:

Bodenrichtwertkarte (Farbdruck), Maf3stab 1:25.000 60 €
Bodenrichtwertkarte (Farbdruck), Maf3stab 1:10.000 70 €
Immobilienmarktbericht (Farbdruck) 35€
Immobilienmarktbericht digital 30€
Mietwertkalkulator (Mika) digital 50 €
Einzelauskunft aus Mika (schriftlich, je Auskunft) 20 €
Bodenrichtwertauskunft (schriftlich; je Richtwert) 20 €
Auszug aus der Kaufpreissammlung (schriftlich)
Grundgebuhr (bis zu 10 Vergleichsfalle) 100 €
Je weiteren mitgeteilten Vergleichsfall 5€
Gebuhren fur Verkehrswertgutachten
Bewertungsobjekt unbebaute bebaute Grundstiicke Rechte an
Grundsticke und Grundsticken
Eigentumswohnungen
o
50.000 € 550 € 800 € auf Anfrage
100.000 € 700 € 1.000 € auf Anfrage
150.000 € 750 € 1.200 € auf Anfrage
200.000 € 800 € 1.400 € auf Anfrage
250.000 € 830 € 1.550 € auf Anfrage
300.000 € 860 € 1.670 € auf Anfrage
375.000 € 900 € 1.850 € auf Anfrage
500.000 € 970 € 2.050 € auf Anfrage
750.000 € 1.100 € 2.300 € auf Anfrage
1.000.000 € 1.250 € 2.500 € auf Anfrage
bis 25.000.000 € fir jede 75 € 150 € auf Anfrage
weiteren 250.000 €
Uber 25.000.000 € fur 50 € 100 € auf Anfrage
jede weiteren 1.000.000 €

* Alle Gutachtengebihren zuziiglich der giltigen Mehrwertsteuer

Die Gebuhren fur sonstige Wertermittlungen werden auf Anfrage mitgeteilt.
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