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Vorbemerkung

Der vorliegende Immobilienmarktbericht 2021 ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte fiur den Bereich der documenta Stadt Kassel zusammengestellt und vom Gut-
achterausschuss beraten und beschlossen worden. Er gibt einen Uberblick iber die Umsétze, das
Preisniveau und die Preisentwicklung der Immobilientransaktionen im Kasseler Stadtgebiet. Der
Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2020. Es werden aber auch mehrjahrige
Ubersichten dargestellt, um die Entwicklung des Immobilienmarktes in einem groReren Zeitfenster
abzubilden.

Im Immobilienmarktbericht werden Informationen, die fir die Transparenz des Grundstiicksmarktes
und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fir bebaute und unbebaute Grundstiicke erfor-
derlich sind, zusammengefasst.

Grundlage dieses Marktberichts ist die Kaufpreissammlung. Aus der Kaufpreissammlung werden Um-
satzzahlen und Preisindexreihen, Liegenschaftszinssatze und andere fir die Wertermittlung erforderli-
che wertermittlungsrelevante Daten abgeleitet. Fir die Aussagen zu den Umsétzen werden alle Kauf-
félle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen Uber Teilmarkte (z. B. unbebau-
te Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau, bebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum)
liegen jeweils nur spezifische Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Der Grundstiicksmarkt vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und
Nachfrage werden aber durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, wie z. B. steuerli-
che Gegebenheiten, bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Rahmenbedingungen sowie eine nur
begrenzte Verflgbarkeit von Grund und Boden, zuféllige Marktsituationen und die unterschiedlichen
Interessenlagen der Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst.

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen
der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden zudem die Kaufpreise von
einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und von zufélligen, persdnlichen Gegebenheiten, wie

z. B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer, beeinflusst.
Es ergeben sich auf dem Markt somit fir gleichartige Objekte nicht selten sehr unterschiedliche Kauf-
preise.

Der Immobilienmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verauf3ern
oder beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Burger und Institutionen, die einen Einblick in das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt erhal-
ten mochten. Berufsgruppen wie Steuerberater, Immobilienmakler, Sachverstandige nutzen den Im-
mobilienmarktbericht auch in ihrem beruflichen Umfeld zur Wertermittlung.

Ziel ist es, durch Daten und Fakten den Grundstiicks- und Immobilienmarkt in der Stadt Kassel trans-
parenter zu machen, Auspragungen und Entwicklungen zu verdeutlichen. Der vorgelegte Immobilien-
marktbericht kann die gutachterliche Ermittlung des Verkehrswertes im Einzelfall aber nicht ersetzen.

Hinweis:
Alle Quellenangaben sind unterhalb der Tabellen und Abbildungen angegeben. Wenn keine Quelle
angegeben ist, wurden Daten aus der Kaulpreissammlung ausgewertet
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1 Einleitung

Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Kassel analysiert Daten von
Grundstlicks- und Immobilientransaktionen, die im Stadtgebiet von Kassel durchgefiihrt werden. Diese
Informationen werden in der Kaufpreissammlung gespeichert und fir den Immobilienmarktbericht
ausgewertet. Der Gutachterausschuss nimmt seine Aufgaben aufgrund der nachfolgend aufgefihrten
Gesetze, Verordnungen und Richtlinien wahr:

e Baugesetzbuch (BauGB), Drittes Kapitel, Erster Teil

e Hessische Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuches (BauGB-AV)

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

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

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

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

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

e Richtlinie zur Ermittlung Bodenrichtwerten
Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL)

e Bewertungsgesetz (BewG), Sechster Abschnitt

Der Gutachterausschuss ist unabhangig und nicht an Weisungen gebunden, somit ist eine objektive,
auf Statistiken gestitzte Auswertung garantiert.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus einer Vorsitzenden und weiteren unabhéngigen
ehrenamtlichen Gutachtern. Er ist eine vom Bundesgesetzgeber vorgeschriebene Einrichtung und ist
insbesondere mit den nachstehenden Aufgaben betraut:

e Die Erstellung von Verkehrswertgutachten fur bebaute und unbebaute Grundstiicke, fir Eigen-
tumswohnungen sowie flr sonstige mit Grundstiicken zusammenhdngende Rechte und Belas-
tungen

e Ermittlung von Bodenrichtwerten fir das Stadtgebiet Kassel zum Beginn jedes geraden Jahres
e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung, kontinuierlich

e Erstellen eines Immobilienmarktberichtes, jahrlich

e Erstellung von Analysen und Statistiken Uber die Entwicklung des Grundstiicksmarktes

e Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
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Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschisse, Transparenz auf dem Grundsticksmarkt
zu schaffen, soll durch den vorliegenden Immobilienmarktbericht erfillt werden. Gegenlber privaten
Marktanalysen zeichnen sich die Marktberichte der Gutachterausschiisse dadurch aus, dass ihnen
nahezu alle gezahlten Immobilienkaufpreise des Auswertungsgebietes zur Verfiigung stehen, d.h. der
Datenbestand liegt flichendeckend vor und stellt nicht nur eine begrenzte Stichprobe dar.

Seit Inkrafttreten der neuen Bau-GB-AV am 01.12.2018 gibt es in Hessen noch 18 unabhangige Gut-
achterausschiisse, deren Geschaftsstellen sich bei den Amtern fiir Bodenmanagement bzw. beim zu-
sténdigen Magistrat der Stadte befinden. Sie sind eine Einrichtung des Landes und arbeiten als Kolle-
gialgremium selbststéndig und weisungsfrei.

Die Mitglieder im Gutachterausschuss arbeiten ehrenamtlich und werden jeweils fir die Dauer von
funf Jahren bestellt. Die Bestellung erfolgt fiir den Vorsitzenden durch den Prasidenten des Hessischen
Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation, fiir alle weiteren Gutachter durch den Vor-
sitzenden selbst.

Bei der Erstattung von Gutachten muss der Ausschuss mindestens mit dem Vorsitzenden oder dem
stellvertretenden Vorsitzenden und zwei weiteren Gutachtern tétig werden. Bei der Ableitung der wer-
termittlungsrelevanten Daten, wie z.B. Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssétze werden neben
dem Vorsitzenden drei weitere Gutachter zur Beratung und Beschlussfassung tétig. Die Ermittlung der
Bodenrichtwerte dagegen erfolgt durch das gesamte Gremium. Das Gremium ist aktuell mit vierzehn
Sachverstandigen aus verschiedenen Branchen mit unterschiedlichen Schwerpunkten besetzt.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses wird mit weiteren drei Personen gefihrt.
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2 Rahmendaten

2.1 Lage

Lage:
Ortszeit:

Hohenlage:

Flache:

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

Die Kasseler Ortszeit bleibt gegeniiber der Mitteleuropéischen Zeit um

22 Minuten zurick

Hohe des Stadtzentrums (Kénigsplatz)
Rathaus

Schloss Wilhelmshdhe

Niedrigster Punkt im Stadtgebiet:
Fuldaspiegel 150 m stromaufwarts

der Schleuse Spiekershausen

Hochster Punkt im Stadtgebiet:
Hohes Gras (Bodenhéhe am Turm)

Stadtgebiet insgesamt

2.2 Wirtschaftliche Daten

163 m tber NHN
170 m tber NHN

286 m tber NHN

132 m tber NHN

615 m Uber NHN

106,798 km?2

In den letzten 10 Jahren, seit 2011, ist die Einwohnerzahl Kassels insgesamt um etwa 5% gestiegen
(sieche Abb. 1). Das Stadtgebiet ist aktuell Wohnort und Lebensmittelpunkt fir 204.059 * Menschen,
die in 109.623 Haushalten und 31.173 Geb&uden wohnen. Die Anzahl der Personen mit Migrationshin-
tergrund liegt mit 83.366 Menschen bei knapp 40,6%, davon sind 7,2% Aussiedler, 13,6% Eingebr-

206.000
204.000
202.000
200.000
198.000
196.000
194.000
192.000
190.000

Anzahl der Einwohner mit
Hauptwohnsitz in Kassel

Bevélkerungsentwicklung in Kassel

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
i Einwohner

Abbildung 1:

Entwicklung der Einwohnerzahlen in Kassel
Quelle: Stadt Kassel

I Melderegister der Stadt Kassel, Stand 31.12.2020

gerte und 19,7%,
gehdéren unterschiedli-
chen Nationalitaten
an. Die Stadt Kassel
verzeichnet in 2020
einen  Anstieg von
1,4%  (2019=3,5%)
bei den nichtdeut-
schen Einwohnern. Die
groBten  Anteile mit
Burgern anderer
Staatsangehdrigkeit in
Kassel kommen aus
der Turkei mit 6.648
(2019=6.814), gefolgt
von Syrien mit 4.906
(2019=4.693),
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Bulgarien mit 3.613 (2019=3.298), Polen mit 1.852 (2019=1.857), Ruméanien mit 1.749 (2019=1.620)
und Italien mit 1.398 (2019=1.459) Personen, wobei die Anzahl der tirkischen und deutschen Staats-
angehdrigen wiederholt rucklaufig ist. Die Anzahl der bulgarischen Staatsbiirger ist im Jahr 2020 im
Vergleich zum Vorjahr um 315 Personen gestiegen, gefolgt von syrischen (+213 Personen), rumani-
schen (+129 Personen) und somalischen (+112 Personen) bilden diese Personengruppen den héchs-
ten Anstieg bei den Einwohnerzahlen in absoluten Zahlen.

Im Einzugsgebiet der Stadt Kassel leben rund 1,2 Millionen Menschen, davon etwa 335.000 im Gebiet
des Zweckverbandes Raum Kassel. Der Zweckverband (ZRK) umfasst die Stadt Kassel sowie die Um-
landgemeinden Ahnatal, Baunatal, Calden, Fuldabriick, Fuldatal, Kaufungen, Lohfelden, Niestetal,
Schauenburg und Vellmar. Die Einwohnerzahlen beruhen auf Veroéffentlichungen der einzelnen Ge-
meinden und sind daher mit unterschiedlichen Stichtagen zusammengestellt.

Flr 2019 galt: Kassel ist Arbeitsort fir 139.2112 Menschen (Stand 31.12.2019, incl. geringfiigig ent-
lohnte Beschéftigte), Pendler inbegriffen. Zum Stichtag 30.6.2019 waren insgesamt 112.850 Personen
sozialversicherungspflichtig beschaftigt, die wie folgt in unterschiedlichen Wirtschaftsabschnitten ar-
beiten: offentliche und private Dienstleister 39.951 (35,4%); Finanzen, Vermietung, Unternehmens-
dienstleistungen 25.970 (23,0%); Handel, Gastgewerbe, Verkehr 23.858 (21,1%); Produzierendes
Gewerbe 23.019 (20,4%) sowie Land- und Forstwirtschaft 52 (0,05%). 24.914 Beschéaftigte sind ge-
ringflgig entlohnt, das sind etwa 18% der Beschéaftigten.

26.699 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte pendeln aus Kassel heraus, um ihrer Arbeit nachzu-
gehen. Dagegen pendeln 64.944 Erwerbstéatige taglich nach Kassel ein. Der Pendlersaldo in die Stadt
Kassel liegt somit bei 38.245 Beschéftigten, das sind nur 20 Pendler weniger als im Vorjahr.

Die Arbeitsmarktdaten im oberen Abschnitt wurden aus 2019 ausgewertet. Die Zahlen fir das Jahr
2020 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.

Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet ist zum Stichtag 31.12.2020 auf 8,0% gestiegen. Von insgesamt
8.756 Arbeitslosen sind 3.509 Personen Nichtdeutsche, das sind etwa 40% aller Arbeitslosen.

2.3 Baugeschehen

Die Baufertigstellung von Wohngebauden ist im Jahr 2019 von 152 auf 38 gesunken. Insgesamt ver-
teilt sich der Wohnungsbestand in der Stadt Kassel auf 31.173 Bebauungen. Die Kategorie Wohnge-
b&aude setzt sich aus 15.315 Einfamilienhdusern, 4.743 Zweifamilienhdusern und 10.683 Mehrfamilien-
h&ausern zusammen. Gewerbliche oder gemischt genutzte Geb&ude sind hier nicht beriicksichtigt.

Dieses Verhaltnis spiegelt sich auch bei der Bestandssteigerung der letzten 4 Jahre bei den Baufertig-
stellungen von Wohnungen wieder. Nach dem grof3en Anstieg der Baufertigstellungen in 2018 sind die
Baufertigstellungen in 2019 auffallig niedrig.

Baufertigstellungen von Wohnungen in
Jahr insgesamt Ein- und Zweifami- | Mehrfamilienh&user
lienhauser

2016 348 82 266

2017 269 69 200

2018 548 121 427

2019 142 22 120

2020 Bei Redaktionsschluss lagen noch keine aktuellen Werte vor.

Tabelle 1: Baufertigstellungen von Wohnungen (Neubau) Quelle: Fachstelle Statistik Kassel

2 Fachstelle Statistik Kassel — Jahresbericht 2019 erschienen im Oktober 2020
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Der Trend zur Verlagerung der Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern ist unterbrochen. 2016 waren in diesem Segment 266 Wohnungen in Mehrfamilienhausern fertig-
gestellt, 2017 lag diese Zahl bei 200 und 2018 bei insgesamt 427. Sie liegt im Jahr 2019 bei nur 120.
Bei Betrachtung des Vorjahres ist hier ein grofRer Riickgang von Baufertigstellungen von Wohngebéau-
den mit Wohnungen in Mehrfamilienh&user zu beobachten.

Die Zahlen fur 2020 liegen der Fachstelle Statistik bei Redaktionsschluss noch nicht vor. Diese werden
voraussichtlich im Herbst 2021 verdéffentlicht.

3 Allgemeine Daten zum Immobilienmarkt

Grundlage dieses Berichtes sind die Ubereignungsurkunden {ber Liegenschaften innerhalb des Stadt-
gebietes von Kassel, die der Geschéftsstelle von den beurkundenden Stellen gemaR gesetzlicher Vor-
gaben zugesandt wurden. Aus der Tabelle 2 ist die Verteilung der Ubereignungen ersichtlich.

Jahr 2016 2017 2018 2019 2020
Kaufvertrage 1.824 1.499 1.539 1.655 1.513
Sonstige
(Schenkung, Ubergabe...) 106 97 119 130 149
Zwangsversteigerungen 21 19 6 18 3
Vertrage insgesamt 1.951 1.615 1.664 1.803 1.665

Tabelle 2: Verteilung der Transaktionen

Fur das Jahr 2020 ist ein Ruckgang Uber 9% bei den Immobilientransaktionen durch Kauffalle zu ver-
zeichnen. Bei den Zwangsversteigerungen sind lediglich drei Félle registriert. Sonstige Transaktionen
wie Schenkung, Ubergaben u.a. verzeichnen einen Zuwachs von 130 zu 149 Félle, das entspricht ei-
nem Zuwachs von knapp 15%.

Fir die Ubersichten des 3. Abschnittes sind alle vorliegenden Kauffélle in die Auswertung eingeflossen,
wahrend in den statistischen Analysen der Folgeabschnitte 4 — 6 alle Transaktionen mit Extremwerten,
die aufgrund ungewohnlicher Kaufsituationen oder personlicher Verhaltnisse entstanden sind, unbe-
riicksichtigt bleiben. Insofern kénnen die Kennzahlen voneinander abweichen.

Die in den einzelnen Abschnitten aufgezeigten Durchschnittswerte kdnnen die vielfaltigen Einflussfak-
toren auf den Verkehrswert der einzelnen gehandelten Objekte nicht widerspiegeln. Sie liefern ledig-
lich Anhaltspunkte und ersetzen nicht ein qualifiziertes Verkehrswertgutachten des Gutachteraus-
schusses.

3.1 Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss speichert in seiner Kaufpreissammlung jede Transaktion von Grundstiicken
und Erbbaurechten und ordnet sie den Teilmarkten ,bebaute Grundstiicke*, ,unbebaute Grundstiicke*
oder ,Wohnungseigentum® zu. Die hierfiir erforderlichen Informationen erhalt der Gutachterausschuss
durch die beurkundenden Stellen, die eine Abschrift eines jeden Vertrages entsprechend den gesetzli-
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chen Vorgaben Ubermitteln. Die Kaufvertrage werden auf wertbeeinflussende Eigenschaften, wie z.B.
den Grad der ErschlieBung, die Lage des Grundstiicks, die Beschaffenheit, die Ausstattung und den
Zuschnitt analysiert und in Beziehung zum Kaufpreis gesetzt.

Der Inhalt der Vertrage, wie auch samtliche personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung wer-
den entsprechend den bestehenden Datenschutzbestimmungen vertraulich behandelt. Die personen-
bezogenen Daten der Grundstiickserwerber und GrundsticksverauBerer werden nicht in der Kauf-
preissammlung erfasst. Sie werden anonymisiert in Gruppen wie private Personen, juristische Perso-
nen, Wohnungsunternehmen u.a. gefasst und ausgewertet.

3.2 Anzahl und Transaktionsvolumen der Kaufvertrage

Aus der Tabelle 3 und Abbildung 2 ist ersichtlich, dass die Anzahl der Transaktionen bei den unbebau-
ten Grundstiicken leicht gestiegen ist, bei bebauten Grundstiicken und Wohnungseigentum ricklaufig
ist. Bei unbebauten Grundstiicken ist ein Anstieg etwa 6% im Vergleich zum Vorjahr zu beobachten.
Bei bebauten Grundstiicken ist ein Riickgang von 13% zu verzeichnen. Das Marktsegment Wohnungs-
eigentum bildet nach wie vor den gré3ten Anteil aller Transaktionen. Hier ist die Anzahl der Kauffalle
um 8% gesunken. Insgesamt ist die Zahl aller Kaufvertrage von 1.655 in 2019 auf 1.513 in 2020 ge-
fallen, das entspricht einem Rickgang von etwa 9%.

Durchschnittliche/ r
Flachen- Grundstiicks-
Kaufvertrag Jahr Anzahlﬂder Geldumsatz umsatz Kaufpreis | flache/Wohnungs-
uber Kauffalle flache
(tausend €) | (tausend m?2) €) (m?3)
2016 156 15.667 191 100.427 1.224
2017 123 23.563 208 191.572 1.688
TSI 2018 125 23.288 225 186.303 1.798
Grundstiicke
2019 139 24.210 186 174.174 1.336
2020 148 39.878 256 260.448 1.734
2016 588 231.963 492 394.495 837
2017 531 342.877 562 645.720 1.059
S 2018 569 292.644 567 514.312 996
Grundstiicke
2019 597 346.438 732 580.299 1.226
2020 522 349.274 464 669.109 890
2016 1080 135.345 60 125.320 65
2017 845 126.033 52 149.152 62
Wohnungs- =775 845 119.030 49 140.864 70
eigentum
2019 919 141.094 53 153.530 70
2020 843 136.295 46 161.679 55
Tabelle 3: Grundsttickstransaktion der drei Teilmdrkte

Gutachterausschuss fiir den Bereich der documenta Stadt Kassel, Immobilienmarktbericht 2021



Kaufvertrige
1200

1000
800 —
600
400 -
200 -
0 -
Jahr 2016 2017 2018 2019 2020

Anzahl der Kauffille

M bebaute i unbebaute 4 Wohnungs-
Grundsttlicke Grundstlicke eigentum

Abbildung 2: Verteilung der Kauffélle
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te der letzten 5 Jahre
betragt 9,3% pro Jahr.
Das entspricht etwa 28,5 Mio.€ pro Jahr. Bei bebauten Grundsticken ist weiterhin eine Verlagerung
der Kauffélle in mittlere und einfache Lagen zu beobachten. Der Geldumsatz steigt, wogegen der Fla-
chenumsatz riicklaufig ist und sich dem Stand von 2016 nahert.

Abbildung 3: Umsatzzahlen fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke

Da der Flachenumsatz in der Abbildung 3 ohne Wohnungseigentum dargestellt wird, ist auch der
Geldumsatz auf diese beiden Teilmarkte abgestellt.

Betrachtet man alle drei Teilméarkte, unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie Wohnungseigentum,
ist die Anzahl der Kauffalle von 2019 auf 2020 um 9,6% auf 1.513 gesunken, der Geldumsatz dage-
gen erfahrt einen Anstieg von 2,5% auf 525.449 € (siehe Tab. 3). 66,5% dieses Geldumsatzes neh-
men bebaute Grundstiicke mit 349.275 € ein, gefolgt mit einem Anteil von 26% mit 136.296 € fir
Wohnungseigentum und 7,6% mit 39.878 € fir unbebaute Grundstuicke.
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3.3 Immobilienmarkt

Bei der Auswertung der eingehenden Kaufvertrage hinsichtlich der Kaufer und Verkaufer werden aus
Datenschutzgriinden keine personlichen Daten der Beteiligten aufgenommen. Es wird lediglich nach
Privatpersonen, juristischen Personen, Kommunen, Land, Bund, gemeinnitzigen bzw. freien Woh-
nungsunternehmen, Kirchen und sonstigen Marktteilnehmern unterschieden.

Den Abbildungen 4 und 5 kann entnommen werden, dass Privatpersonen am haufigsten als Erwerber
sowie als VerauflRerer am Immobilienmarkt in Kassel auftreten und insofern pragend auf diesen einwir-
ken. In beiden Marktsegmenten, VerauBerer und Erwerber, ist der Anteil der Marktteilnehmer der
Privatpersonen leicht gestiegen. Waren 2019 77,1% der Markteilnehmer Privatpersonen, so ist dieser
Anteil in 2020 auf 79,7% gestiegen. Einen weitaus hoheren Anteil am Marktgeschehen der Erwerber
nehmen Privatpersonen mit 91,2% ein. 2019 war der Anteil fast unverandert bei 91,5%.

Juristische Personen, gemeinniitzige bzw. freie Wohnungsunternehmen und Kommunen treten auf
dem Kasseler Immobilienmarkt nach wie vor eher als VerduR3erer, weniger als Erwerber auf. Als Markt-
teilnehmer sind sie im Vergleich zu 2019 als VerauBerer aktiver, als Erwerber jedoch weniger aktiv.

Der Marktanteil der juristischen Personen als VerauRerer ist im Vergleich zum Vorjahr von 16,0% auf
12,6% gefallen, als Erwerber nehmen sie fast unverandert einen Marktanteil von 7,5%, im Vorjahr
von 7,8% ein.

Verduflerer

M Privatpersonen

M juristische Personen
M Kommune

H sonstige

o 4,3% M gemeinnltzige/freie
Wohnungsunternehmen

M 0,4% M 12,6%

M 3,0%

Abbildung 4. Marktteilnehmer VerdulBerer

Erwerber

M Privatpersonen

M juristische Personen

M Kommune
H 0,3% M sonstige
W 0,4% \ 4 7,5% M gemeinnitzige/freie
H0,7% Wohnungsunternehmen

Abbildung 5: Marktteilnehmer Erwerber
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2016 1.196 602 68 0 3 75 3 4
2017 1.208 303 26 2 2 70 2 2
VerauRerer 2018 1.293 275 34 1 6 49 4 1
2019 1.390 289 53 2 2 63 1 2
2020 1.325 209 50 0 3 72 0 4
2016 1.816 91 16 2 0 3 0 22
2017 1.487 107 15 0 0 5 0 1
Erwerber 2018 1.557 84 12 0 0 6 1 1
2019 1.648 140 8 1 0 4 1 0
2020 1.517 124 11 0 0 5 0 6
Tabelle 4: Marktteilnehmer

Der in die Teilmarkte unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie Wohnungseigentum gegliederte
Immobilienmarkt wird im Folgenden teilmarktbezogen eingehender betrachtet. Da in manchen Kauf-
vertragen mehrere selbstéandige Objekte verauBert worden sind und einige Kaufvertrage nicht ausge-
wertet werden konnten, ergeben sich nachfolgend Unterschiede in der Anzahl der ausgewerteten Ob-

jekte.
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4  Transaktionen bei unbebauten Grundstiucken

In den nachfolgenden drei Kapiteln werden die untersuchten Teilmarkte ,unbebaute Grundstiicke®,
sbebaute Grundstiicke* und ,Wohnungseigentum* néher betrachtet.

Im Jahre 2020 wurden im Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke* 9,8% aller Kauffélle getatigt. Der peku-
niare Anteil am Kasseler Immobilienmarkt betrégt etwa 7,6% des Geldumsatzes. Die Anteile erfahren
gegenuber 2019 unterschiedlich hohe Veréanderungen.

4.1 Umsatzentwicklung

Extremwerte, die aufgrund ungewdhnlicher Kaufsituationen oder persoénlicher Verhaltnisse entstanden
sind, bleiben in den folgenden Abschnitten unberiicksichtigt. Fir den Erhebungszeitraum 2020 konn-
ten fir den Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke" folgende Kennzahlen ermittelt werden:

Anzahl der geeigneten Kauffélle: 148
Geldumsatz in tausend €: 39.878
Flachenumsatz in tausend m=2: 257

4.1.1 Hauptkategorien unbebauter Grundstucke

Der Teilmarkt ,unbebaute Grundsticke“ lasst sich in drei Hauptkategorien unterteilen, die diesen
Markt bestimmen. Nachfolgend werden die Kategorien erlautert und in der Tabelle 5 dargestellt:

Baureifes Wohnbauland

Unter ,baureifes Wohnbauland“ werden zwei Arten von Wohnbauland subsummiert. Zum einen fur
Wohnungsbau auf erschlossenen, erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicken, die im Rahmen der Bau-
leitplanung, 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 fiir Reihenhaus- und Doppelhausbebauung werden unter
dieser Kategorie erfasst.

Zum anderen wird hierunter Geschosswohnungsbau erfasst, der auf voll erschlossenen Grundstiicken
erfolgt, bei denen eine drei- oder mehrgeschossige Bauweise realisiert werden kann. Eine Unterschei-
dung, ob das Gebaude fir Vermietung, Eigentumswohnungen oder eine gemischte Nutzung wie
Wohn- und Geschéaftshaus verwendet wird, wird nicht vorgenommen.

Grundsticke fur Gewerbe und Industrie

Zu dieser Kategorie gehdren die tertidre und die industrielle Nutzung. Mit dem Attribut ,tertidre Nut-
zung* sind voll erschlossene gewerbliche Bauflachen versehen, die einer Uberwiegend ,h6herwertigen
gewerblichen® (tertidren) Nutzung zugefuhrt sind. Typisch sind zum Beispiel Gewerbe aus den Berei-
chen Werbung, Handel, Verkehr, Bildungswesen und Freie Berufe. Die industriellen Bauflachen sind
fir das produzierende Gewerbe vorgesehen und befinden sich meist in den ausgewiesenen Industrie-
gebieten.
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Bauerwartungsland/Rohbauland

Bauerwartungsland sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung Flachen, die nach ihren wei-
teren Grundsticksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadte-
baulichen Entwicklung des Gebietes, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinrei-
chender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung beruht u.a. auf der Darstellung im Flachennut-
zungsplan.

Rohbauland sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung Flachen, die nach 8§ 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 noch unzureichend gestaltet sind.

Weitere Grundstulcke

Diese Kategorie erfasst alle Grundstiicke, die aus verschiedenen Griinden nicht in die vorgenannten
Unterteilungen 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 Umséatzen und Durchschnittswerten
mit vorangestellter Anzahl der Kauffalle in den Vergleichsjahren. Da in der Kategorie Bauerwartungs-
land aufgrund der mangelnden Fallzahlen keine Auswertung vorgenommen werden konnte, wird sie
nicht in der nachfolgenden Tabelle dargestelit.

Durchschnittliche/ r
categorie T AFC;Z;N Geldumsatz | Flachenumsatz Grundstiicks- | Grundstiicks-
Kauffalle preis flache
(tausend €) (tausend m=2) (€/m2) (m2)
2016 96 10.412 68 154 707
. 2017 52 4.920 25 193 482
Baureifes
I 2018 61 6.713 39 147 637
2019 89 13.387 56 229 632
2020 79 16.675 70 242 881
2016 12 2.468 40 60 3.352
Baureife Grund- | 507 13 5.714 90 62 6.885
stucke flr
e U 2018 14 9.229 106 85 7.561
Industrie 2019 8 3.601 45 65 5.629
2020 7 2.760 34 72 4.835
2016 9 165 3 81 374
StraRenflachen/ 2017 17 337 8 93 335
ErschlieBungs- 2018 9 150 1 112 119
ez 2019 8 115 3 61 434
2020 9 312 9 59 965
2016 31 1.950 67 44 2.163
2017 34 978 55 47 1.610
Sonstige 2018 7 179 2 186 231
2019 13 374 42 35 3.249
2020 5 202 16 58 3.179
Tabelle 5: Grundsttickstransaktion unbebaute Grundstiicke
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Die Anzahl der Kauffélle im Teilmarkt ,baureifes Wohnbauland* ist im Vergleich zum Vorjahr ricklau-
fig. Wenn man bedenkt, dass ein Grofteil der Kauffalle (etwa 50%) bei baureifen Grundstiicken im
Jahr zuvor im Neubaugebiet ,,Zum Feldlager” gehandelt wurde, relativiert sich diese Zahl wieder. Ver-
einzelt wurden auch 2020 in diesem Neubaugebiet noch Grundstiicke gehandelt.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter ist seit 2016 Schwankungen ausgesetzt. Die Steige-
rungsrate flacht aber insgesamt im Betrachtungszeitraum des Jahres 2020 ab. Im Vergleich zum Vor-
jahr ist eine Steigerung von 5,6% zu verzeichnen. Durchschnittlich sind die Grundstiickspreise in den
letzten finf Jahren um 11,4% pro Jahr gestiegen.

Nach einer Steigerung 2017 sind die Grundstiickspreise in 2018 wieder gefallen, wahrend der Fla-
chenumsatz wieder gestiegen ist. Der Anteil der Verkaufe in den mittleren und einfachen Lagen ist
hoher. Durch die vermehrten Verkdufe im Neubaugebiet ,,Zum Feldlager* erfuhren die Grundstiicks-
preise im Vergleich zu den Vorjahren in 2019 die hochste Steigerungsrate. Damit waren 2019 Uber
50% aller Verkaufe als Wohnbauflache in guter Lage in Harleshausen gehandelt worden, was sich
insgesamt auf die 0.g. Preissteigerungsrate auswirkte. 2020 setzt sich dieser Trend in abgeschwéchter
Form fort. Die Preissteigerungsrate wird flacher, die Preise stabiler. Mit nur 5,6% Preissteigerung pro
Quadratmeter erreicht der Grundstiicksmarkt fur baureife Wohnbauflachen die niedrigste Steigerungs-
rate im Untersuchungszeitraum von 5 Jahren. Die durchschnittliche GroRe der Grundsticksflache fur
Wohnbauland ist in 2020 aufféllig gestiegen, um etwa 40% im Vergleich zum Vorjahr. Dieser Ausrei-
Rer ist damit begrundet, dass einige groRBere Grundstiicke fiir Mehrfamilienhausanlagen gehandelt
wurden.

Die Anzahl der Verkdaufe baureifer Grundstiicke fir Gewerbe und Industrie bewegte sich seit Jahren
auf niedrigem Niveau. 2016 bis 2018 wurde dieser Markt belebt (Gewerbegebiet ,, Thielendcker* und
Gewerbepark Niederzwehren). Mit der Entwicklung der Gewerbegebiete ist ab 2016 eine Steigerung
zu beobachten gewesen. Diese Entwicklung hat sich bis 2018 fortgesetzt. Hierbei ist zu beachten, dass
Uberwiegend die Kommune als VerdulRerer am Markt teilnimmt. 2019 sind die Grundstuickspreise in
diesem Segment wieder gesunken. 2020 erfahren sie eine Steigerung von etwa 10% im Vergleich zum
Vorjahr, liegen aber weiterhin 15% unter dem Niveau aus 2018.

Die Preise fur Bauerwartungsland und Rohbauland waren bisher aufgrund der geringen Fallzahl nur
Orientierungswerte. Auch 2020 kdnnen in diesem Bereich keine Zahlen abgebildet werden, da wenige
bzw. keine verwertbaren Kauffélle vorliegen. Daher kann in diesem Sektor keine zuverlassige Aussage
zur Entwicklung getroffen werden.

Das breite Nutzungsspektrum der ,Sonstigen Flachen® lasst aufgrund der heterogenen Merkmalstruk-
turen nur lagespezifische Interpretation der durchschnittlichen Kaufpreise und Grundstiicksgrof3en zu.

Kaufpreise unbebauter Grundstiicke
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Abbildung 6: Kaufpreise fir unbebaute Grundstticke

Gutachterausschuss fiir den Bereich der documenta Stadt Kassel, Immobilienmarktbericht 2021
14



4.2 Verteilung der Kauffalle

In der nachfolgenden Tabelle wird die Anzahl der Transaktionen in den einzelnen Bodenpreisspannen
dargestellt. Hierbei werden zusatzlich auch die Verkaufe fur Land- und Forstwirtschaft sowie Garten-
land bericksichtigt. Die ergdnzend angegebenen Qualitatsstufen gestatten eine Orientierung der je-
weiligen Nutzflaichen zu den Bodenpreisniveaus.

Anzahl der Kauffalle
Jahn Bodenpreisklassen (€/m2)
0-5 6—15 16 — 50 51 -100 | 101 — 250 Uber 251
2015 11 10 21 20 59 11
2016 12 6 25 26 74 13
2017 12 6 18 27 44 24
2018 11 13 19 29 47 12
2019 8 9 20 13 77 53
2020 17 9 15 18 67 23
Gartenland Wohnbauflachen
Qualitatsstufen RZ:]VS::L;;:I;ZU_ Gemischte Bauflachen
qust- u- Lénd_ . . Kerngebiets-
wirtschaftliche Gewerbliche Bauflachen h
Flachen fachen
Tabelle 6: Preisklassen fiir unbebaute Grundstiicke
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In Abbildung 7 ist die Verteilung der Kauffalle nach Ortsbezirken (Stadtteilen) dargestellt. Der Ortsbe-
zirk Harleshausen hat wieder die meisten Kauffélle (57) auszuweisen, weit dahinter Niederzwehren
mit 12 und Kirchditmold und Nordshausen mit jeweils 7 Kauffallen. Die bereits im zweiten Jahr erhéh-
ten Kauffélle in Harleshausen sind auf die Vermarktung der Grundstiicke im Neubaugebiet Zum Feldla-
ger zurtckzufuhren.

In der Abbildung 8 werden alle Ortsbezirke ab flinf Kauffallen in 2020 dargestellt.
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24 Anzahl der Kauffalle

Abbildung 7: Verteilung der Kauffélle in 2020 von unbebauten Grundstiicken nach Ortsbezirken

Die Aufteilung nach Gemarkungen und Stadtteilen wird in der weiteren Ausflihrung in der Abblidung
13 dargestellt.
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Abbildung 8: Verteilung der Kauffélle nach Ortsbezirken

4.3 Bodenrichtwerte im Bereich der Stadt Kassel

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV und der Ausfihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) in der zum Stichtag
glltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2020. Mit dem vorliegenden Immobilienmarktbericht
2021 ist die Bodenrichtwertkarte mit dem Stichtag 01.01.2020 nach wie vor gltig. Die Bodenrichtwer-
te werden in Hessen im Turnus von zwei Jahren angepasst. Die nachste Bodenrichtwertkarte wird im
Jahr 2022 mit dem Stichtag 01.01.2022 veréffentlicht werden.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstticksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit, weitgehend tberein-
stimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicks-
merkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

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

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich
seiner Grundsticksmerkmale, z.B. hinsichtlich des Erschlielungszustands, des beitrags- und abga-
benrechtlichen Zustands, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung, sind bei der Ermittlung des
Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu berticksichtigen.
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Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten bei dem Gutachterausschuss
fur Immobilienwerte Uber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte berlcksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B.
Ensembles in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrund-
stucks.

Anspriche insbesondere gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder
den Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bo-
denrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

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

Der Bodenwert eines Grundstiickes kann neben der Lage u.a. auch durch das MaR der baulichen
Nutzung, d.h. GRZ oder GFZ, die Grundstiicksflache, -breite oder —tiefe sowie durch die Bodenquali-
tat, d.h. Acker- oder Grunlandzahl, beeinflusst werden.

Soweit die Grundstiicksmerkmale wertrelevant sind und ggf. bei einer Wertermittlung eine Anpas-
sung erforderlich ist, werden im Abschnitt 7.2 die Umrechnungskoeffizienten beschrieben.

In Kassel gibt es insgesamt 314 Richtwertzonen, in denen die Nutzungs- und Wertverhéltnisse abge-
leitet werden kdnnen. 116 Richtwertzonen sind nicht bebaubare Flachen wie z.B. Grinland, Acker und
Forst. Die anderen Richtwertzonen werden in bauliche Flachen wie Wohnbauland, gewerbliche und
gemischte Bauflachen, Kerngebietsflachen und Gemeinbedarfsflachen definiert.

Ein Gebiet weist die gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnisse auf, wenn die folgenden Gemeinsamkei-
ten Ubereinstimmen: Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Grundstiickszuschnitt, Grundstiicksgestalt und GrundstiicksgroBe. Im Einzelfall missen diese Verhalt-
nisse in die Bewertung eines jeden Grundstiicks mit einflieBen. Bei Abweichungen der wertrelevanten
Parameter sind die Bodenrichtwerte sachverstandig anzupassen.

4.3.1 Entwicklung der Bodenrichtwerte

Kaufpreise werden in freier Vereinbarung zwischen Kéufer und Verkaufer ausgehandelt und unterlie-
gen daher wie andere Gebrauchsguter marktwirtschaftlichen Einflissen. Zur Verdeutlichung dieser
Einflisse sind in der nachstehenden Grafik die Veranderungen der Bodenrichtwerte seit dem Bezugs-
jahr 2000 bis 2020 fiur die sechs Klassifizierungen abgebildet. Die Bodenrichtwerte werden alle zwei
Jahre neu festgesetzt, 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 | 2020
Gute Wohnlage 100 | 98 | 97 | 96 | 96 | 97 | 98 | 113 | 133 | 152 | 163
Mittlere Wohnlage 100 | 99 | 98 | 98 | 98 | 97 | 98 | 105 | 117 | 131 | 144
Einfache Wohnlage 100 | 99 | 98 | 98 | 97 | 97 | 98 | 110 | 132 | 150 | 166

Gewerbliche Bauflachen 100 | 95 92 90 89 89 90 90 94 | 101 | 106
Gemischte Bauflachen 100 | 94 93 93 91 92 93 | 100 | 111 | 127 | 137
Kerngebietsflachen 100 | 95 88 80 77 78 77 80 | 82 84 88

Tabelle 7: Bodenpreisindex — Basisfahr 2000 = 100 Stand: 1. Januar 2020
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Abbildung 9:  Indexreihen Bodenrichtwerte Stand: 1. Januar 2020

4.3.2 Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte mit Stand 1. Januar 2020 sind wahrend der Offnungszeiten auf der Boden-
richtwertkarte am Eingang zur Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in der Sickingenstralle 7,
Kassel kostenfrei einsehbar. Ebenso ist die Richtwertubersicht im Internet der Stadt Kassel unter
www.stadtplan-kassel.de bzw. des Landes Hessen unter www.boris.hessen.de kostenlos verfugbar. Im
Stadtportal Kassel sind alle Bodenrichtwerte von 2004 bis 2020 kostenlos abrufbar.

Detaillierte schriftliche Auskiinfte zu einzelnen Standorten kénnen genauso wie die Richtwertkarte
(Druckausgabe) fur das gesamte Stadtgebiet kostenpflichtig beim Gutachterausschuss angefordert
werden (s. unter Leistungen und Geblhren).
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5 Transaktionen bei bebauten Grundstucken

In 2020 wurden im Teilmarkt ,bebaute Grundstiicke” 34,5% aller Kauffalle getéatigt. Der pekuniare
Anteil am Kasseler Immobilienmarkt betrdgt unveréndert 66,5% des Geldumsatzes. Somit besetzt
dieser Teilmarkt nach wie vor den grofiten Anteil des Umsatzes am Kasseler Immobilienmarkt. Die
Anzahl der Kauffélle insgesamt in diesem Teilmarkt ist um ca. 12,5% gesunken, der Geldumsatz ist im
Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen, um etwa 0,8%.

5.1 Umsatzentwicklung

Im Erhebungszeitraum 2020 konnten fir den Teilmarkt bebaute Grundstiicke folgende Kennzahlen
festgestellt werden:

Anzahl der geeigneten Kauffalle 522
Geldumsatz in tausend € 349.275
Flachenumsatz in tausend m=2 465

In der Tabelle 8 sind die Umséatze der drei Hauptkategorien der bebauten Grundstiicke dargestellt.
Unter der Kategorie | subsumieren sich freistehende Einfamilienhduser, Reihenhduser und Doppel-
haushélften. In der Kategorie Il werden Zwei- und Mehrfamilienhduser sowie Geschéaftsgrundstiicke
(Wohn- und Gewerbenutzung) dargestellt. In Kategorie Il werden reine Gewerbenutzungen zusam-
mengefasst. Alle Neubauten, d.h. Baujahr ab 2018 sowie Kauffalle Giber 8 Mio.€ werden aus der Da-
tensammlung eliminiert, da sie zu Verzerrungen bei den Mittelwerten fiihren.

Einfamilienhauser (Kategorie 1)

Im Teilmarkt ,Einfamilienhauser” werden tberwiegend freistehende Hauser gehandelt. 2020 sind in
diesem Segment weniger Kauffélle zu verzeichnen. Im Vergleich zum Vorjahr ist hier ein Riickgang bei
der Anzahl der Kauffalle von etwa 17% (2019 = +3%) zu beobachten. Die durchschnittlichen Kauf-
preise sind nach einem gréReren Anstieg in 2019 leicht gestiegen.

Ein freistehendes Einfamilienhaus kostet im Durchschnitt etwa 392.000 €. In 2019 lag dieser Wert bei
390.000 €, in 2018 bei etwa 330.000 €. Die Kaufpreissteigerung von 2019 auf 2020 liegt unter 1%.
Dieser Wert lag im Jahr zuvor bei plus 18%.

Der Trend zum Riickgang der Kauffalle im Teilmarkt der Reihenhduser ist wieder aktuell. In diesem
Teilmarkt ist die Anzahl der Kauffélle im Vergleich zum Vorjahr um etwa 30% gesunken. Betrachtet
man die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise, ist hier ein Preisriickgang zu beobachten. Kos-
tete ein Reihenmittelhaus im Jahr 2019 etwa 235.000 €, ist dieser Wert in 2020 im Mittel bei etwa
211.000 €. Betrachtet man jedoch die Mittelwerte der letzten Jahre, ist eine ahnliche Preisentwicklung
wie bei den freistehenden Einfamilienh&usern zu beobachten. Die Preissteigerungen der letzten 5 Jah-
re bei Reihenmittelhdusern liegen um 5% pro Jahr. Bei den freistehenden Einfamilienhdusern liegt
diese Preissteigerung bei etwa 10% pro Jahr.

Die Reihenendhauser werden der Rubrik Doppelhaushélfte aufgrund der Ubereinstimmenden Merkma-
le (siehe NHK 2010) zugeordnet. Die durchschnittlichen Kaufpreise fir Doppelhaushélften und Reihen-
endhausern liegen um ca. 20% unter den Kaufpreisen fir freistehende Einfamilienhauser. Hier hat im
Vergleich zum Vorjahr eine Anndherung stattgefunden. Dieser Wert lag im Vorjahr noch bei 35%. Bei
den Reihenmittelhdusern liegt diese Differenz bei etwa 45%. Die durchschnittlichen Kaufpreise bei
Einfamiliendoppelhdusern und Reihenendhdusern haben eine hohe Steigerungsrate von 22% (Vor-
jahr=3%) erfahren. Die Anzahl der Kauffalle ist um etwa 10% riicklaufig. Die Wertverhaltnisse der
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Teilmérkte Reihenendhduser und Doppelhaushélften haben sich angenéhert. Freistehende Einfamili-
enhauser setzen sich preislich von den Teilméarkten der Doppelhaushélften und Reihenendhduser nicht
mehr so stark ab. Ein freistehendes Einfamilienhaus kostet im Durchschnitt 20% mehr als ein nicht-
freistehendes Einfamilienhaus. Bei den Reihenmittelhdusern zu freistehenden Einfamilienhdusern ist
dieser Wert bei etwa 45%. In der Regel sind Reihenmittelhduser auf wesentlich kleineren Grundsti-
cken vorzufinden, was sich in der Preisgestaltung niederschlagt. Diese GroRendifferenz wird bei
Grundsticken fir Reihenendhdusern und Doppelhaushalften verkleinert, was sich entsprechend im
Kaufpreis niederschlagt.

Im Folgenden sind die Veranderungen der durchschnittlichen Preise 2020 im Vergleich zum Vorjahr fir
die Kategorie | dargestellt. Die in den Klammern dargestellten Werte geben die durchschnittlichen
Werte der letzten 5 Jahre bezogen auf ein Jahr an:

e  Freistehende Einfamilienhauser: + 0,7 % (+ 9,6 % pro Jahr im Durchschnitt)
e  Reihenmittelhduser: - 10,2 % (+ 5,4 % pro Jahr im Durchschnitt)
e  Doppelhaushalften und Reihenendhéuser: + 21,6 % (+ 9,0% pro Jahr im Durchschnitt)

Zwei- und Mehrfamilienhauser (Kategorie I1)

Bei den freistehenden Zweifamilienhdusern sind die Preise im Vergleich zum Vorjahr zwar um etwa
17% gestiegen, aber betrachtet man den Rickgang von 14% im Jahr 2018 und den Zuwachs mit
11% im Jahr 2019, relativiert sich diese Steigerungsrate wieder. In der Gesamtbetrachtung der letzten
finf Jahre ergibt sich daher eine mittlere Preisentwicklung mit plus 6,6% pro Jahr im Durchschnitt.

Die Anzahl der Kauffélle ist in diesem Segment im dritten Jahr in der Folge ricklaufig. Wurden im Jahr
2018 insgesamt 52 Kauffalle aufgenommen, waren es in 2019 insgesamt 45 Kauffélle. In 2020 wurden
nur 39 Kauffélle in die Datensammlung aufgenommen. In den Jahren 2016 bis 2020 wurden im Mittel
48 Kauffalle pro Jahr in diesem Segment gehandelt, d.h. im Jahr 2020 wurden in diesem Segment
unterdurchschnittlich wenige Kauffélle getatigt.

Bei Mehrfamilienhdusern variieren wegen der unterschiedlichen Anzahl der Wohneinheiten auch die
Kaufpreise in den einzelnen Jahren starker. 2020 ist die Anzahl der Kauffélle in diesem Segment im
Vergleich zum Vorjahr von 72 Kaufféllen auf 79 gestiegen. In den Jahren 2016-2020 gab es ricklaufi-
ge Kauffallzahlen wie auch steigende in zweistelliger Hohe. Betrachtet man die Kauffalle in absoluten
Zahlen, sind diese Entwicklungen relativ, weil die Gesamtzahl der Kauffalle sich in einem kleineren
Rahmen bewegt.

Die durchschnittlichen Kaufpreise steigen seit 2016 im Mittel mit 11,7%, auch wenn im Betrachtungs-
zeitraum von jeweils einem Jahr groRe Differenzen als Steigerung oder Riuckgang auftreten kdnnen.
Die Anzahl der gehandelten Objekte seit 2016 liegt im Durchschnitt bei 61 Kauffallen pro Jahr. Der
durchschnittliche Kaufpreis im gleichen Zeitraum liegt bei 592.000 €. Der durchschnittliche Kaufpreis
in 2020 liegt in diesem Segment bei etwa 697.000 €, d.h. etwa 18% uber dem Durchschnittspreis der
letzten 5 Jahre.

Im Folgenden sind die Veranderungen der durchschnittlichen Preise 2020 im Vergleich zum Vorjahr fur
die Kategorie Il dargestellt. Die in den Klammern dargestellten Werte geben die durchschnittlichen
Werte der letzten 5 Jahre an:

e  Freistehende Zweifamilienh&user + 16,7 % (+ 6,6 % pro Jahr im Durchschnitt)
e  Mehrfamilienwohnh&user + 29,8 % (+ 11,7 % pro Jahr im Durchschnitt)

Wohn- und Gewerbenutzung und Gewerbenutzung (Kategorie I11)

Ein Vergleich der Mittelwerte bei Wohn- und Gewerbeverkaufen und den Verkaufen bei rein gewerbli-
chen Nutzungen ist aufgrund der divergenten GroRe der Anlagen nicht représentativ. Betrachtet man
das Mittel der Kauffalle bei Wohn- und Gewerbenutzung ist im Betrachtungszeitraum seit 2016 jahrlich
ein Zuwachs von etwa 3,9% zu beobachten. Die Kaufpreissteigerung liegt allerdings durchschnittlich
bei 11,7% pro Jahr seit 2016.
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Die rein gewerbliche Nutzung erfahrt bei der Anzahl der Kauffalle einen groen Riickgang. Im Ver-
gleich zum Vorjahr mit 43 Kaufféllen, wurden in 2020 insgesamt 27 Kauffélle aufgenommen. Trotz
dieser Entwicklung lassen sich durchschnittliche Kaufpreise nicht repréasentativ abbilden, da die ge-
werblichen Nutzungen in der Art der Nutzung stark voneinander abweichen. Betrachtet man die Kauf-
preisentwicklung sind daher groBe Differenzen erkennbar. Bertcksichtigt man die aul3ergewdhnlichen
Kauffalle bei Gewerbeimmobilien, wo zweistellige Millionenbetrage gehandelt werden, sind diese Zah-
len immer auf den jeweiligen Kauffall abzustellen, daher kénnen die Mittelwerte stark variieren.

. i} Geldumsatz in - (el
Kategorie Jahr Kauffélle @ Kaufpreis in € | stiicksflache
tausend € N m2
2016 143 40.130 280.632 810
2017 108 38.703 358.357 946
S EmliEn L ser 2018 147 48.561 330.346 836
freistehend
2019 151 58.821 389.545 854
2020 125 49.025 392.204 834
2016 69 12.391 179.583 223
2017 64 14.075 219.928 231
BRI | | 2018 62 11.938 102.547 267
reihenhauser
2019 71 16.651 234.517 269
2020 50 10.517 210.540 242
2016 108 24.202 224.088 455
Einfamilien- 2017 96 23.272 242.418 455
dwpefauser 2018 112 28.021 250.184 531
Reihenendhauser 2019 113 29.141 257.882 503
2020 101 31.670 313.564 531
2016 51 17.389 340.951 1.079
L 2017 53 20.417 385.219 1.034
AR LS ey 2018 52 17.198 330.721 775
freistehend
2019 45 16.506 366.789 840
0 2020 39 16.688 427.902 929
2016 62 29.905 482.341 728
- 2017 46 25.492 554.177 710
'\Cfohgn”;ﬂg; 2018 44 30.302 688.674 809
2019 72 38.643 536.703 712
2020 79 55.041 696.717 700
2016 38 31.139 819.459 1.455
Wohn- 2017 51 50.116 982.668 935
und 2018 36 28.976 804.898 707
Gewerbenutzung 2019 44 35.775 813.067 746
2020 39 45.622 1.169.800 760
M 016 18 31.232 1.735.122 2.109
2017 23 94.541 4.110.457 5.926
Gewerbenutzung 2018 10 30.080 3.008.000 6.536
2019 43 64.918 1.509.730 5.980
2020 27 32.471 1.202.635 3.434
Tabelle 8: Grundsttickstransaktionen bebaute Grundstiicke
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Abbildung 10:  Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhéuser
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5.2 Verteilung der Kauffalle

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

Anzahl der Kauffalle
) Preisklassen (1.000 €)
Kategorie Jahr
0-100 101 - 201 - 301 - 501 - uber
200 300 500 700 701

2016 6 38 45 37 10 1

) - ) 2017 3 17 27 49 6 8

Emfamlllenhauser 2018 8 20 51 49 12 5
freistehend

2019 3 12 41 66 21 8

2020 5 18 26 56 23 8

2016 11 31 20 5 - -

. 2017 6 19 21 15 - -

SETMUIEE 2018 7 26 23 5 - -
reihenhauser

2019 4 24 27 15 1 -

2020 9 22 15 9 - -

. . 2016 9 34 45 16 - -
Einfamilien-

doppelhaushalften 2017 I 27 33 21 1 -

+ 2018 2 31 49 27 1 -

Reihenendhauser 2019 4 31 50 18 2 -

2020 2 21 47 30 3 1

2016 2 8 13 13 3 1

) - ) 2017 1 5 10 20 8 1

Zwe|famlllenhauser 2018 5 16 19 28 - i
freistehend

2019 1 5 10 21 5 3

2020 - 4 7 19 7 4

Tabelle 9: Preiskiassen fir Ein- und Zweifamilienhduser
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Preisklassen fiir Ein- und Zweifamilienhéuser
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Abbildung 11:  Preisklassen fiir Ein- und Zweifamifienhduser

Insgesamt wurden in 2020 die Haustypen Doppelhaushélften und Reihenendhduser am haufigsten im
Preissegment 201.000 € bis 300.000 € gehandelt, mit groRem Abstand gefolgt vom Preissegment
301.000 € bis 500.000 € und 101.000 € bis 200.000 €. Die Anzahl der Kauffalle ist im unteren Preis-
segment ricklaufig, im mittleren Preissegment konstant geblieben, wéhrend im héheren Preissegment
wieder ein Anstieg zu verzeichnen ist. Etwa die Halfte der Kauffalle ist weiterhin im mittleren Preis-
segment bei 201.000 € bis 301.000 € zu finden. Eine Verschiebung der Kauffélle in das néachst hdhere
Preissegment ist wieder zu beobachten.

Reihenh&user wurden 2020 weniger gehandelt wie in den Jahren zuvor. Insgesamt ist hier aber eine
Preisverschiebung in das niedrigere Preissegment gegeben. Die Anzahl der Kauffalle im Preissegment
301.000 € bis 500.000 € fiel von 15 auf 9 Kauffdlle. Im mittleren Preissegment 201.000 € bis
300.000 £ fiel diese Zahl von 27 auf 15 Kauffalle ab. Im unteren Preissegment zwischen 101.000 € bis
200.000 € blieb die Anzahl der Kauffalle fast konstant, im untersten Preissegment bis 100.000 € waren
im Gegensatz zum Vorjahr mit 4 Kauffallen jetzt wieder 9 Kauffalle zu verzeichnen.

Freistehende Einfamilienhduser wurden tberwiegend wie auch im Jahr zuvor mit Preisen zwischen
301.000 € bis 500.000 € gehandelt. Im Vergleich zum Vorjahr ist hier eine bessere Verteilung der
Kauffalle in allen Segmenten zu beobachten. Im Preissegment 201.000 € bis 300.000 € ist der hochste
Rickgang zu beobachten. 41 Kauffélle wurden in 2019 aufgenommen, in 2020 sind in diesem Preis-
segment nur noch 26 Kauffélle zu verzeichnen. Im unteren Preissegment 101.000 € bis 200.000 € sind
die Kauffalle von 12 auf 18 gestiegen. In den oberen Preisklassen von 501.000 € bis 700.000 € gab es
im Vergleich zum Vorjahr und den Jahren davor mehr Kauffalle, im Vergleich zum Vorjahr ist dieser
Anstieg jedoch moderat von 21 auf 23 Kauffélle gestiegen. Insgesamt ist die Streuung der Kauffélle in
unterschiedliche Preissegmente im Vergleich zum Vorjahr besser gegeben. Der Trend der Verlagerung
in hohere Preisklassen, aber auch in untere ist erkennbar.
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Im Folgenden werden die Transaktionen anhand der Grundstiicksgréen in Quadratmeter analysiert.

Anzahl der Kauffalle
GrundsticksgroRenklassen

Kategorie Jahr ocloleloalalalgs (8188 |3

o =) =) o o o o = N © S =

o o <t Te) (o] M~ ()] E — — N 3

N 1 1 1 1 1 1 ‘_| 1 1 1 N

0 - - — — - - ! — - - T

o o o o o o o = o o o Pl

N ™ < To] © ~ = — N © S

— — —

2016 - - 7 12 { 18 | 21 | 37 | 21 5 12 2 2

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

Einfamilienhauser | ~on0 1 1 | 5 | 6 [ 8 |22 20|50 17]| 7| 8| 1] 3
freistehend

2019 1 - - 10 | 18 | 27 | 46 | 23 6 16 1 3

2020 2 5 3 8 19 | 22 | 43 | 21 7 15 2 2

2016 35 | 17 | 13 2 - - - - - - - -

2017 26 | 22 | 13 2 - - - - - - - -

EMHElIE: 2018 |24 19| 5 | 4 | 9 | - | - | - | - | - | -] -
reihenhauser

2019 20 | 36 3 10 - 4 1 - - - -

2020 |27 |19 | 7 4 - - - - - - 1 -

2016 8 14 | 30 | 22 | 6 11 | 5 1 - -

. - 2017 4 24 | 19 | 14 | 11 6 9 2 2 - - -
Einfamilien-

doppelhaushalften 2018 4 17 | 27 | 13 | 15 | 11 6 14 - 2 - 1

+ Reihenendhauser | 5019 | 5 [ 13 (33|18 (17| 5 10| o | 1 | 2 | - | -

2020 4 12 | 26|18 | 18 | 15 | 15 7 1 - - -

2016 - 1 1 3 9 3 13 5 - 3 - 1

2017 - 2 - 1 7 7 10 9 2 3 3 3

Zwe|famlllenhauser 2018 ] ) 1 6 8 8 13 9 1 3 1 ]
freistehend

2019 - 1 1 1 6 9 14 7 1 2 2 1

2020 - 1 2 4 2 8 |16 | 6 1 3 2 3

Tabelle 10: GrundstiicksgrdlSen fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Die nachfolgende Abbildung 12 zeigt die den jeweiligen Gebaudetypen zugeordneten Grundstiicksgro-
Ren. Bei freistehenden Einfamilienhdusern liegt die haufigste GrundstiickgréRe nach wie vor zwischen
701 m2 und 900 m2. Die meisten Kauffélle liegen zwischen 501 m2 und 1.100 m2. Auffallig hierbei ist,
dass in GrundstiicksgroRenklassen von 1.201 m2 bis 1.600 m2 die Kauffalle konstant geblieben sind.
Die Anzahl der Kauffélle insgesamt ist im Vergleich zum Vorjahr von 151 Kauffallen in 2019 auf 149
Kauffalle in 2020 leicht gesunken. Das entspricht einem Riickgang von etwa 1,3%.
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Bei den Reihenmittelhdusern liegen die gehandelten Grundstticksgrofien signifikant bis 500 m=2. Hier
ist der groRte Anteil bei GrundstiicksgroRen bis 300 m2 zu finden, in den folgenden Grundstlicksgro-
Renklassen fallt die Anzahl der Kauffélle stark ab. Die Anzahl der Kauffalle im unteren Segment erfahrt
insgesamt eine Steigerung bei Grundstiicksgroen bis 200 m2 und einen auffélligen Rickgang im
Segment 201 m2 bis 300 m2. Insgesamt wurden in dieser Kategorie nur 58 Kauffalle in 2020 aufge-
nommen, das sind 29% weniger als im Jahr zuvor. In 2019 waren es 82 Kauffalle.

Bei den mit Doppelhaushéalften und Reihenendhdusern bebauten Grundstiicken ist die Bandbreite wie
auch im Jahr zuvor groRer. Die Anzahl der Kauffalle erfahrt insgesamt eine Steigerung von knapp 3%.
Die Verteilung ist tGberwiegend in den GroRenklassen von 200 m2 bis 1.100 m2 gefachert. Hier bilden
sich Spitzen bei Grundstiicksgréfen von 301 m2 bis 600 m2, gefolgt von Grundstiicksgrofienklassen
zwischen 601 m2 bis 900 m2 und in der Grundstiicksgroenklasse von 201 m2 bis 300 m2.

Freistehende Zweifamilienhduser haben die héchsten Kauffallzahlen bei der GrundstiicksgréRenklasse
von 701 m2 bis 900 m2, gefolgt von 601 m2 bis 700 m2 und 901 m=2 bis 1.100 m2.

Grundstiicksgrofien
Ein- und Zweifamilienhduser
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Abbildung 12:  Grundstlicksgrden fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Alle Kauffélle, die dem Gutachterausschuss der Stadt Kassel vorgelegt werden, sind nach Gemarkun-
gen erfasst. Die Verteilung der Kauffalle in unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie in Eigentums-
wohnungen werden gemarkungsbezogen ausgewertet. Die Gemarkungen und die Ortsbezirke fir die
Stadt Kassel sind in der Abbildung 13 dargestellt. Zu beachten ist hierbei, dass Ortsbezirke und Ge-
markung nicht immer deckungsgleich liegen. Die Stadt Kassel weist 23 Ortsbezirke auf, die Erfassung
der Datensatze allerdings erfolgt in nur 15 Gemarkungen. Um die Entwicklungen in den Ortsbezirken
darzustellen, werden die Flurstiicks scharfen Daten mit den jeweiligen Ortsbezirken verschnitten und
neu zugeordnet.
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In den folgenden Abbildungen 14 und 15 sind die Aktivitdten auf dem Immobilienmarkt fir bebaute
Grundstiicke in Kassel nach Ortsbezirken dargestellt. Bei Auswertung dieser Abbildung ist erkennbar,
dass die Kauffélle von bebauten Grundstiicken in Harleshausen mit 69 Kaufféllen mit Abstand am
hoéchsten sind, gefolgt von Bettenhausen mit 46, Forstfeld mit 43 und Niederzwehren mit 38 Kauffall-
len. Insgesamt ist in den Ortsbezirken aber ein Ruckgang zu verzeichnen. In absoluten Zahlen wurden
hier in 2020 insgesamt 77 Immobilientransaktionen weniger aufgenommen als im Jahr zuvor. 2019
war ein Riickgang von 26 Kaufféllen zu verzeichnen.

Lediglich in Susterfeld/Hellebdhn wurden auffallig mehr Kauffalle (+18) getatigt. in allen anderen
Ortsbezirken ist ein Ruckgang in unterschiedlicher Auspragung gegeben. Den hdchsten Riickgang
verzeichnet Jungfernkopf mit 27 Kauffallen.

In der Darstellung werden nur Ortsbezirke dargestellt, die mehr als zwanzig Kauffélle in 2020 zu ver-
zeichnen haben.
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Abbildung 14:  Anzahl der Kauffélle nach Ortsbezirken
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6 Transaktionen bei Wohnungseigentum

Mit ca. 55,7% aller Kauffalle liegen die Verkaufe im Teilmarkt Wohnungseigentum unverandert zum
Vorjahr vor. Der pekunidre Anteil am Kasseler Immobilienmarkt ist auf ca. 26% des Geldumsatzes
gesunken, das sind nur 2% weniger als im Vorjahr.

Bei der Anzahl der Kauffalle ist hier ein Rickgang von etwa 8% zu verzeichnen, der Geldumsatz weist
im Vergleich zum Vorjahr einen Riickgang von etwa 3,4% aus.

6.1 Umsatzentwicklung

Im Erhebungszeitraum 2020 konnten fir den Teilmarkt ,Wohnungseigentum® folgende Kennzahlen
festgestellt werden:

Anzahl der geeigneten Kauffalle 843
Geldumsatz in tausend € 136.296

Die folgende Tabelle gibt Auskunft dariiber, welche Umséatze in den anlassbezogenen Teilbereichen
erzielt wurden:

Durchschnittliche/ r
aagore || Aspter | Cetas auores oo
Kaufpreis (€) ((=3/m__2 Wohn- (m2)
flache)

2016 374 69.805 186.645 3.071 60

2017 147 38.786 263.850 3.039 85

Erstverkauf 2018 159 43.903 276.119 3.228 97
2019 125 42.162 337.299 3.372 97

2020 83 31.304 377.163 3.598 105

2016 526 51.907 98.683 1.416 65

2017 535 65.134 121.746 1.561 69
Wiederverkauf | 2018 595 70.089 111.796 1.695 65
2019 614 77.653 126.471 1.862 63

2020 596 82.346 138.165 1.973 65

2016 79 9.425 119.303 1.455 77

2017 75 8.921 118.952 1.670 64

Umwandlung 2018 51 4.454 87.337 1.541 65
2019 97 12.351 127.331 1.852 65

2020 91 15.212 167.162 1.899 64

Tabelle 11: Transaktionen Wohnungseigentum

Die Anzahl der Verkaufe neu errichteter Eigentumswohnungen ist im Erhebungszeitraum um ca. 34 %
gefallen. Die Preise pro Quadratmeter Wohnflache sind bei Neubauten um 6,7% gestiegen. Im Jahr
zuvor lag diese Steigerungsrate bei 4,5%. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter ist von
3.372 € in 2019 auf 3.598 € in 2020 gestiegen.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kauffall stieg weiterhin an und erreichte mit 105m2 den hdchs-
ten Stand der letzten 5 Jahre. Die Tendenz, dass vermehrt Eigentumswohnungen in mittleren und
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einfachen Lagen errichtet werden, bleibt auch in 2020 zutreffend. Bei Betrachtung der Objekte in sehr
guten Lagen sind bei den Spitzenpreisen nur vereinzelt weitere Steigerungen zu verzeichnen.

Der Teilmarkt Wiederverkaufe war zwischen 2016 und 2019 im Wachstumsbereich von 9,6% pro Jahr.
2020 stieg die Anzahl von Kaufféllen um nur 6%, der Geldumsatz genauso um 6%. Im Jahr 2020
wurden 6% mehr Vertrage mit 6% mehr Umsatz abgeschlossen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro
Quadratmeter Wohnflache ist im Vergleich zum Vorjahr ebenso mit 6% gestiegen. Hier ist zu beach-
ten, dass die Preise pro Quadratmeter Wohnflache von der durchschnittlichen Qualitat der in diesem
Jahr gehandelten Objekte abhangig sind und insofern Schwankungen unterliegen kénnen. Betrachtet
man das Mittel der letzten finf Jahre, ergeben sich Preissteigerungen von etwa 8,7% pro Jahr. Die
Preissteigerung fur 2020 liegt somit unter dem Mittelwert der letzten 5 Jahre.

Die Anzahl der Kauffalle bei Umwandlungen von Eigentumswohnungen ist mit 6% rucklaufig. Tenden-
ziell waren in den letzten funf Jahren in diesem Teilmarkt Riickgdnge und Zuwéachse mit zweistelligen
Werten zu beobachten. Wertet man das Mittel aus den letzten finf Jahren, sind im Durchschnitt 79
Kauffalle pro Jahr gehandelt worden. Daher ist das Transaktionsvolumen mit 91 Kauffallen in 2020
relativ hoch. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter ist um 2,5% von 1.852 € auf 1.899 €
gestiegen.

Die Anzahl der jéhrlich neu auf den Markt kommenden umgewandelten Eigentumswohnungen war in
2020 das erste Mal hoher als die Anzahl der neu errichteten Wohneinheiten. Mit 91 Kauffallen bei
Umwandlungen wurden die Kaufzahlenwerte bei den Erstverkaufen lberstiegen. Hier waren in 2020
lediglich 83 Kaufféalle zu verzeichnen. Die Anzahl der Kauffélle bei Umwandlungen liegt somit 10%
hoher als bei Neubauten.

Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen
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Abbildung 16:  Prelsentwicklungen fiir Eigentumswohnungen nach Wohnfidche
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6.2 Ver

In den nachstehenden Tabellen werden die Anzahl der Transaktionen nach Wohnungsgréfien und

teilung der Kauffalle

Baujahren dargestellt.

Anzahl der Kauffélle
Jahrgang Wohnungsgroéfienklassen
0-44 45 -79 80 - 119 uber 120
2016 334 283 228 78
2017 153 277 200 54
2018 162 278 208 38
2019 180 300 207 50
2020 138 273 163 44
Tabelle 12: Anzahl der Kauffalle von Eigentumswohnungen nach Wohnungsgrol3e

Seit 2017 ist der groRte Anteil an Wohnungstransaktionen im Wohnungsgréenbereich zwischen
45 m2 bis 79 m2 vorzufinden, gefolgt von Wohnungsgréfienklassen von 80 m2 bis 119 m2. Die Woh-
nungsgroRen von 45 m2 bis 119 m2 bilden nach wie vor die grofite Teilmenge bei den Kauffallen.

Diese Anzahl aller Kauffalle sinkt insgesamt um mehr als 16% im Vergleich zum Vorjahr.
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Abbildung 17:

Anzahl der Kauffalle von Eigentumswohnungen nach Wohnungsgrol3e
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Anzahl der Kauffalle
Jahrgang Baujahresepochen
bis 1918 1919-1949 1950-1977 1978-1990 1991-2015 Neubauten
2016 42 57 204 60 215 376
2017 37 49 225 67 190 128
2018 37 29 222 67 214 111
2019 60 25 260 77 224 101
2020 59 36 233 60 188 66
Tabelle 13: Anzahl der Kauffélle von Eigentumswohnungen nach Baujahren

Die Einteilung der verkauften Objekte nach Baujahresepochen weist fur die Baujahre 1950-1977 sowie
1991-2015 besonders hohe Verkaufszahlen aus. Insgesamt sind in allen Baujahresepochen Rickgange
der Kauffélle in unterschiedlicher Auspragung zu verzeichnen. Lediglich in der Baujahresepoche 1919
bis 1949 ist eine Steigerung zu beobachten.

Neubauten werden direkt nach Herstellung bzw. noch in der Projekt- bzw. Bauphase gehandelt. Wur-
den im Jahr 2016 noch 376 neue Eigentumswohnungen verkauft, die im Folgejahr bezugsfertig sein
sollten, waren es 2017 schon 128 Neubauwohnungen mit Bezugsfertigkeit in 2018. Diese Zahl ist al-
lerdings auf ein Neubauprojekt mit Uber 200 Wohneinheiten als studentisches Wohnen in 2016/2017
zuriickzufiihren. In 2018 wurden 111 Wohnungen mit Bezugsfertigkeit in 2019 verkauft. In 2019 wer-
den 101 Kauffalle mit Bezugsfertigkeit in 2020 registriert. Im Untersuchungszeitraum 2020 wurden
lediglich 66 Kauffalle mit Bezugsfertigkeit in 2021 aufgenommen. Das sind im Vergleich zum Vorjahr
etwa 35% weniger Kauffalle.

Die Tendenz bei Wohnungsverkaufen in Neubauten ist riickgangig. Im Durchschnitt werden in diesem
Sektor in den letzten finf Jahren 30% weniger Verk&ufe pro Jahr getatigt als im Jahr zuvor. Bei Be-
trachtung aller Kauffélle sind die Fallzahlen (Neubau, Wiederverkauf und Umwandlung) im Durch-
schnitt bei minus 8,5% pro Jahr.

Im Neubausektor wurden seit 2016, insbesondere in den mittleren und einfachen Lagen, vermehrt
Bautétigkeiten beobachtet. Von 2017 bis 2019 wurden weiterhin freie Potenziale in mittleren Lagen fir
die Vermarktung von Wohnungseigentum genutzt. In 2020 ist diese Entwicklung nicht mehr zu be-
obachten. Die Anzahl der Kauffalle ist von 954 im Jahr 2016 auf 642 in 2020 zuriickgegangen. Den
groRten Rickgang haben Verkaufe aus den Baujahresepochen ab 1991 und Neubauten zu verzeichne

Eigentumswohnungen werden nicht nur in guten Lagen nachgefragt. Neben dem Vorderen Westen
mit 124 Kauffallen wurden die zweithéchsten Kauffélle in Nord (Holland) mit 104 Beurkundungen ge-
tatigt, gefolgt vom Wesertor mit 83 und Wehlheiden mit 79 Kaufféllen. Bad Wilhelmshéhe und Harles-
hausen folgen mit 68 bzw. 72 Kauffallen.

In den Ortsbezirken Sidstadt (+10) und Jungfernkopf (+9) wurden die héchsten Steigerungen in
absoluten Zahlen erreicht, wogegen in den Ortsbezirken Wesertor (-27), Vorderer Westen (-22) und
Mitte (-21) die hdchsten Rickgange zu verzeichnen sind. Am Wesertor ist das auf den besonderen
Markt von Miniappartements bzw. Studentenappartement zurtickzufiihren, die 6fter am Markt gehan-
delt werden. Der Markt ist diesem Ortsbezirk groBeren Schwankungen unterworfen.

Aus der Abbildung 18 ist ersichtlich, in welchen Ortsbezirken der Stadt Wohnungseigentum gehandelt
wurde. Hierbei wurden Verkdufe aller gehandelten Eigentumswohnungen berucksichtigt. Die Abbil-
dung berucksichtigt alle Ortsbezirke ab 20 Kauffallen in 2020.
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Abbildung 18:  Anzahl der Kauffélle von Wohnungseigentum nach Ortsbezirken
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6.3 Durchschnittspreise nach Wohnungsgrof3e

In der nachstehenden Tabelle sind die durchschnittlich gezahlten Preise pro m2 Wohnflache nach
WohnungsgroRenklassen geordnet.

Kaufpreis je m2 Wohnflache (€) mittlerer
Jahrgang Wohnungsgroéfienklassen Kaufpreis
0- 44 45 - 79 80 - 119 tber 120 €

2016 2.307 1.508 2.279 2.728 2.090
2017 1.596 1.705 2.121 2.624 1.875
2018 1.447 1.815 2.316 2.852 1.938
2019 1.653 1.960 2.393 3.185 2.090
2020 1.770 1.941 2.639 3.034 2.167

Tabelle 14. Mittelwerte fiir Eigentumswohnungen nach WohnungsgrofSen

Die mittleren Kaufpreise haben sich in 2020 in den einzelnen WohnungsgroRenklassen unterschiedlich
entwickelt. Insgesamt haben sich die Preise im Gegensatz zum Vorjahr moderat entwickelt. Mit Aus-
nahme der Wohnungsgréf3en 80 m2 bis 119 m2, wo ein Anstieg der Preise von etwa 10% zu verzeich-
nen ist. Wohnungen bis 44 m2 wurden 7% teuer gehandelt, bei WohnungsgréRen 45 m2 his 79 m2
und Uber 120 m2 sind sogar Kaufpreisriickgange zu verzeichnen.

Die Steigerungsrate im Untersuchungszeitraum 2020 ist daher in der Gesamtbetrachtung moderat. Im
Jahresmittel liegen die Preise bei Eigentumswohnungen 3,7% Uber dem Vorjahresniveau.
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Abbildung 20: Wohnungspreise nach WohnungsgrélSe
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6.4 Durchschnittspreise nach Baujahren

Als weitere Gliederung werden die durchschnittlich bezahlten Preise in €/m2 Wohnflache fir Wohnei-
gentum nach unterschiedlichen Baujahren dargestellt.

Kaufpreis je m2 Wohnflache (€)
Jahrgang Baujahresepochen

bis 1918 1919-1949 | 1950-1977 | 1978-1990 | 1991-2015 Neubau
2016 1.665 1.402 1.321 1.318 1.639 3.010
2017 1.807 1.591 1.386 1.414 1.787 3.060
2018 1.649 1.443 1.580 1.610 1.769 3.093
2019 2.162 1.776 1.732 1.774 1.913 3.315
2020 1.980 1.980 1.857 1.946 2.006 3.603

Tabelle 15: Wohnungspreise nach Baujahren

Wohnungspreise nach Baujahr
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Abbildung 21: Wohnungspreise nach Baujahren

Die Durchschnittspreise je Quadratmeter Wohnflache sind neben der Lage und der Wohnungsanzahl
im Objekt abhé&ngig von der Ausstattung und dem Baujahr. Je jinger ein Geb&dude ist, desto héher ist
in der Regel der Kaufpreis pro m2 Wohnflache. Auf dem Kasseler Immobilienmarkt haben sich die
Kaufpreise pro Quadratmeter in unabhangigen Steigerungsraten entwickelt und bilden bis auf die
Neubauten eine homogene Preisgestaltung. Unabhangig der Baujahresepochen bewegen sich die
Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache nunmehr etwa 1.900 € bis 2.000 €. Eine Ausnahme hiervon
bilden Neubauten mit durchschnittlich 3.600 € pro Quadratmeter. Schon in den letzten Jahren haben
sich die Preise angenahert und die Baujahre spielten eine untergeordnete Rolle, ausschlieflich der
Neubauten.

Ein Preissprung ist dann wieder bei den Neubauten abgebildet. Hier sind die Preise im letzten Jahr um
8,7% gestiegen. Betrachtet man die Neubauten ab 2016 wurde hier jahrlich eine durchschnittliche
Steigerungsrate von 4,7% erreicht.

In den Kapiteln 4, 5 und 6 wurden die Teilmérkte ,unbebaute Grundstiicke”, ,bebaute Grundstiicke*

und ,Wohnungseigentum® naher beschrieben und durchleuchtet. In der folgenden Abbildung werden
alle drei Teilméarke nach der Anzahl der Kauffalle nach Ortsbezirken dargestellt.
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7 Bewertungsrelevante Daten

Im Weiteren werden fur die Bewertung von Immobilien relevante Daten dargestellt, die der Gut-
achterausschuss aus dem Kasseler Immobilienmarkt abgeleitet bzw. im Rahmen von Einzelanalysen
fur das Marktverhalten als geeignet tberpruft hat.

7.1 Marktindizes

Zur Beurteilung der Bodenwerte in der gesamtwirtschaftlichen Situation wird in der nachstehenden
Grafik (Abb. 22) die Preisentwicklung mit dem Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden und
dem Verbraucherpreisindex verglichen. Die Zahlenwerte sind aus den Veroffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes entnommen.

Hierzu wird neben den beiden zuvor genannten Indizes der Bodenpreisindex fur die mittlere Wohnlage
in der Stadt Kassel angegeben. Der Bodenpreisindex fur den Kasseler Immobilienmarkt wird aus den
Erhebungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Kassel entnommen. Als Basisjahr
wird das Jahr 2015 angenommen. Die ausfihrliche Darstellung der Bodenpreisindexreihen fir den
Kasseler Immobilienmarkt ist in Kap. 4.3.1 unter Tab. 7 und Abbildung 9 abgebildet.

Hier ist zu erkennen, dass alle drei Indizes in unterschiedlicher Auspragung nahezu linear ansteigen.
Der Verbraucherpreisindex ist bis 2016 nahezu konstant, erfahrt in 2017 eine leichte Steigerung, die
sich bis 2019 kontinuierlich fortsetzt, in 2020 stagniert. Ahnlich verhéalt sich der Preisindex fir den
Neubau von Wohngebauden. Mit einer flachen Steigerung bis 2017, ziehen die Preise 2020 fur den
Neubau mehr an, so dass die Preissteigerung insgesamt starker ausgepragt ist.

Der Bodenpreisindex fur 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 ab 2016 Gber dem Verbraucherpreisindex und dem Baupreisindex. Fir den Bodenpreisindex
wurde der mittlere Wohnwert fir Wohnbauland in Kassel angenommen.

Der Bodenpreisindex fur den mittleren Wohnwert in Kassel setzt sich von den anderen beiden Indizes,
Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden und dem Verbraucherpreisindex, weiter ab. Der Ver-
braucherpreisindex und der Preisindex von Neubauten entwickeln sich langsamer als der Bodenpreis-
index in Kassel.

Da die Veroffentlichungen aller drei Marktindizes zu unterschiedlichen Zeiten stattfinden, kdénnen sie
nur zum Stichtag des Bodenpreisindexes, d.h. zum 01.01.2020, miteinander verglichen werden. Bau-
preisindex und Verbraucherpreisindex werden von Statistischen Bundesamt quartalsweise veroffent-
licht, so dass eine zeitnahe Beurteilung erfolgen kann. Demgegeniber hat der Bodenpreisindex des
Kasseler Immobilienmarktes den Stand 01.01.2020. Da Bodenpreisindexreihen alle zwei Jahre von den
Gutachterausschiissen untersucht werden, kann die Entwicklung fir das laufende Jahr 2020 noch
nicht abgebildet werden. Mit der Veroffentlichung der Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2022 kann
auch der Bodenpreisindex fur den mittleren Wohnwert in Kassel wieder abgebildet werden. Eine ge-
sonderte Betrachtung des Verbraucherpreisindexes sowie des Baupreisindexes ist auch fiir den spate-
ren Zeitpunkt moglich. Daher werden diese Indexreihen in der folgenden Abbildung auch dargestellt.
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e Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden
Bodenpreisindex (mittlerer Wohnwert in Kassel)

Abbildung 23:  Marktindizes Quelle: Statistisches Bundesamt (tiw.)

7.1.1 Baupreisindex fur Wohngeb&ude

Der Preisindex fiur den Neubau von Wohnungen zeigt die durchschnittliche Entwicklung der Preise
bezogen auf ein Basisjahr (2015 = 100) einschl. Umsatzsteuer fur ausgewahlte, fest umrissene Bau-
leistungen, die fir den Neubau von Wohngeb&uden erbracht und vom Bauherrn tatsachlich gezahlt
werden.

Das Statistische Bundesamt hat mit seiner letzten Verdffentlichung in 2018 die Indexreihen von
2010=100 auf 2015=100 geéndert. Demnach sind alle Reihen entsprechend angepasst. In der
Tabelle 16 werden die Indexreihen von 2010 bis einschliellich 2020 abgebildet. Das Basisjahr ist auf
2015 abgestellt.

In der Wertermittlung werden diese bendtigt, um die Normalherstellungskosten — NHK 2010 - an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierbei wird eine Indexierung der Verof-
fentlichung des Statistischen Bundesamtes mit dem Faktor 1,1104 vorgenommen, um die Werte wer-
termittlungskonform mit NHK 2010-Werten berechnen zu kénnen. Dieser Faktor ist von der ZGGH, der
Zentralen Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fur das Land Hessen, vorgegeben.

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

1. Quartal 89,3 | 91,7 | 94,2 | 96,2 | 98,1 | 99,6 |101,2|104,0 |108,2 | 113,4 | 117.2
2. Quartal 90,0 | 92,3 | 94,7 | 96,7 | 98,3 | 99,8 |101,9|104,9 [109,2 | 114,3 | 117.7
3. Quartal 90,3 | 92,9 | 95,2 | 97,1 | 98,7 |100,2|102,4|105,7 | 110,6 | 115,1 | 115,1
4. Quartal 90,6 | 93,2 | 95,5 | 97,3 | 98,9 |100,4 |102,7 |106,4 | 111,5 | 115,7 | 115,6

Jahresdurchschnitt | 90,1 | 92,5 | 94,9 | 96,8 | 98,5 |100,0|102,1|105,3|109,9|114,6|116,4

Tabelle 16: Baupreisindizes Quelle: Statistisches Bundesamit,
Stand: Januar 2021

Gutachterausschuss fiir den Bereich der documenta Stadt Kassel, Immobilienmarktbericht 2021
43




7.2 GFZ-Umrechnungskoeffizienten

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

Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig
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 17: GFZ-Umrechnungskoeffizienten (auszugsweise)

Quelle: Wertermittlungsrichtlinie 2006

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

Beispiel zur Umrechnung:

Vergleichspreis von 280 €/m2 eines Grundstiicks mit einer GFZ von 0,9 liegt vor.
Gesucht ist der Wert fir ein gleichartiges Grundsttick mit der GFZ von 1,3.

Umrechnungskoeffizient fur GFZ 0,9 = 0,95
Umrechnungskoeffizient fur GFZ 1,3 = 1,14

GFZvon1,3
=> [ i 2 " = i i
Vergleichspreis [€/m*®] X GFZvon 0o angepasster Vergleichspreis

280 €/m2 x 1,14 / 0,95 = 336 £€/m?
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7.3 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Nach 8§ 14 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit 8 193 Abs. 5 BauGB sind Liegenschaftszinssétze
(Kapitalisierungszinssatze) die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte
Grundsticke, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschéaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundsticke, unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer des Geb&audes nach den Grundséat-
zen des Ertragswertverfahrens, abzuleiten.

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

Ertragswertmodell Hessen

Wohnnutzung Gewerbenutzung
Einfami- . .
lien- nglfam|- Mehrfaml— Buro / Verbraucher- | Gewerbe* /
haus lien- lien- Wohn-und 1/ vaitun markte Industrie
(EFH) | haus (ZFH) | haus(MFH) Geschiftshaus 9
Datenmaterial Kauffalle von schadensfreien Objekten ohne ungewdhnliche Verhaltnisse
(SeeETullA g 70 70 70 70 60 30 40
dauer (GND)
Restnutzungs- Gesamtnutzungsdauer - Alter ggf. nach sachverstdéndigem Ermessen
dauer (RND) > ca. 25% der Gesamtnutzungsdauer
Rohertra Wohngrundstiicke: Ertrage aus ortstiblichen Vergleichsmieten (Mietspiegel/Mika),
9 gewerbliche Grundstiicke: auf Markttiblichkeit Uberpriifter Ist-Ertrag
Eg:\t/g:‘schaftungs- Ertragswertrichtlinie Anlage 1 Nr. 1 (Wohnnutzung) bzw. Nr. 2 (gewerbliche Nutzung)

Bodenwert (BW) lage- und objektangepasster Bodenrichtwert

G"rundstucks entsprechend § 17 ImmoWertV
flache

* Gewerbe-/Industrie — Gebaude sind z.B. Produktionsgebaude, Werkstéatten, Fabriken, Lagerhallen
Tabelle 18: Ertragswertmodell fir Hessen Quelle: ZGGH

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse Hessen (ZGGH) sammelt die Datensatze aus
den Gutachterausschiissen der Regionen Nord, Mitte und Sid in Hessen und wertet sie aus. Diese
Auswertung nach Regionen kann im Immobilienmarktbericht Hessen eingesehen werden. In den
folgenden Tabellen werden bewertungsrelevante Daten ausschlieBlich fir die Stadt Kassel darge-

stellt.

Angelehnt an diese Aufstellung hat der Gutachterausschuss in Kassel eigene wertermittlungsrelevan-
te Daten ausgewertet. Sie sind in den folgenden Tabellen nach der Art der Wohnnutzung dargestellt.
Eine gesonderte Auswertung der Nutzung flr rein gewerbliche Einheiten konnte nicht dargestellt
werden, da die o.g. Kriterien des Ertragswertmodells fur gewerbliche Einheiten nicht vollstandig
vorliegen bzw. Teilbereiche nicht genligend Kauffalle aufweisen.

In der Auswertung wurden sogenannte , AusreiBer” eliminiert, d.h. diejenigen Kauffalle mit auflerge-
wohnlich hohen oder niedrigen Liegenschaftszinssatzen, keinen Angaben zu Mieten oder zu geringen
Fallzahlen in den jeweiligen Kategorien.
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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 Verhéltnis der bereinigten Kaufpreise zu den Jahresrohertrdgen dar.

Rohertragsfaktor = bereinigter Kaufpreis / Jahresrohertrag

S = . 2 T 5
2 | 5 2 2 2w | 23
o N = © = L o = O
= 0 9 G D = E0 | E S
e = 2T o 2 S £z | 28
= © 2|3 ® g N £E2 | £5<
S @) [
5 S o = o < 2% | 255
Sloe 8| 2 8 85|82
& 5 S g 28 |38
Q n n M o
-
2016 2,1 0,7 24,7 3,8 123 181 43
2017 1,7 0,5 27,6 49 156 180 42
Stadt Kassel 2018 2,0 0,8 24,8 4,6 183 187 40
2019 1,6 0,9 27,1 6,7 154 214 33
2020 1,5 0,9 28,8 8,1 105 222 34
Tabelle 19: LZ / REF Einfamilienhaus (EFH, RH, DHH)?
— | = )
X S (o)) = =
S 9 Z " 2 = E o £ 3
> [ = & 2 S £E2| £3
< < o IS ° S 3G 3 2
S (&) © — = < 0 .= c S
- n © (B} (] 6 c o >
% < = -g = O 5 N
o = Dc:> S 338 =
2| g 0 = g
a %
2016 2,9 0,8 20,8 3,6 27 198 35
2017 2,3 0,8 24,0 3,3 15 193 35
Stadt Kassel 2018 2,3 0,7 23,5 3,5 22 223 37
2019 2,3 0,9 20,9 59 23 180 29
2020 2,0 1,2 23,0 54 19 190 30
Tabelle 20: LZ / REF Zweifamilienhaus

81LZ = Liegenschaftszinssatz
REF = Rohertragsfaktor
EFH = Einfamilienhaus
RH = Reihenhaus
DHH = Doppelhaushélfte
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2016 2,4 0,9 15,7 2,4 25 117 35
2017 4,2 1,0 10,2 3,4 4 134 36
Stadt Kassel 2018 3,7 0,7 15,3 2,3 8 158 34
2019 3,3 1,0 17,2 2,9 8 161 27
2020 * * * * * * *

* nicht ausreichend auswertbares Material in dieser Nutzungsart

Tabelle 21: LZ / REF Mehrfamilienhaus < 300 m2 Wohnfidche
— | = T
X S o " =
= N S 8 D - =t =
® 2 T 7 = = EQ =
o T g = a [§ € 2 £
c < o = =5 c oG @ o
S ) o ) 5] S e o 2
& g = 2 o 5 5
o) = QO: 8 33 =
S - C i
(7p]
e
2016 3,7 0,8 15,0 2,5 16 180 35
2017 2,2 1,8 16,0 4.0 15 174 36
Stadt Kassel 2018 3,5 0,7 18,6 3,2 7 207 35
2019 2,4 0,6 17,5 2,7 4 225 28
2020 3,4 1,9 20,6 4.6 13 227 30

Tabelle 22:

LZ / REF Mehrfamilienhaus, 300 m=2 bis 699 m=2 Wohnfidche
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Stadt Kassel 2016 6,3 1,2 17,4 2,9 4 260 38
Stadt Kassel 2017 51 1,6 19,5 2,6 6 201 36
Stadt Kassel 2018 5,2 0,9 16,4 3,0 4 173 32
Stadt Kassel 2019 * * * * * * *
Stadt Kassel 2020 5,8 2,8 16,4 5,6 10 236 28

* nicht ausreichend auswertbares Material in dieser Nutzungsart
Tabelle 23 LZ / REF Wohn- und Geschdftshaus

7.4 Sachwertfaktoren

Nach 8 193 Abs. 5 Nr. 2 BauGB sind von den Gutachterausschiissen Faktoren zur Anpassung an die
jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die Grundstiicksarten
Ein- und Zweifamilienh&user, zu ermitteln. Diese werden gemal § 14 Abs. 2 ImmoWertV aus dem
Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Die Bestimmung der Sachwertfaktoren erfolgte in Abhangigkeit der ermittelten Sachwerte getrennt fir
folgende Objektarten (s. Tabelle 24):

e Reihenhauser
e Reihenendhduser und Doppelhaushalften
e Einfamilienh&user

e Zweifamilienhauser

In der weiteren Ausfiihrung werden die Sachwertfaktoren in Bodenrichtwertbereiche untergliedert, um
die Abhéngigkeit nicht nur nach der Nutzungsart, sondern auch lagespezifisch nach den Bodenricht-
werten darzustellen (s. Tabelle 25 und 26 sowie Abb. 23 und 24).

In die Auswertung wurden geeignete Kaufvertrdge des Geschéftsjahres 2020 einbezogen, deren
Wohngebaude im Zeitraum zwischen 1950 bis einschliel3lich 2015 errichtet wurden. Um eine modell-
konforme Anwendung der Marktanpassungsfaktoren zu gewahrleisten, wurden bei der Ermittlung der
Sachwerte folgende Kriterien angehalten:

e Ermittlung der Sachwerte auf der Basis der Neuherstellungskosten, NHK 2010

e BezugsmaBstab Bruttogrundflache (BGF)

e lineare Alterswertminderung nach NHK 2010

e aktueller Baupreisindex zum Beurkundungsdatum (quartalsweise)

e Garagen und Carports werden bei der Sachwertermittlung beriicksichtigt
(Garagen nach NHK 2010)
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e bei einer Restnutzungsdauer von weniger als 20 Jahren wird eine zwischenzeitliche Erneue-
rung der Heizungsanlage, der Wasserleitungen und der Elektroinstallation angenommen

e Wohngeb&dude sind in Massivbauweise errichtet worden

e AuBenanlagen wurden nur dann bewertet, wenn auflergewdhnliche aufwendige Anlagen
vorlagen

Mit Hilfe des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktors) kann der ,vorlaufige Sachwert", der nach dem
obigen Sachwertmodell errechnet wurde, an den Grundstiicksmarkt angepasst werden. Man erhalt
den marktkonformen Grundstickswert. Die Nachbewertung aller Verkaufsfélle, die den o.g. Kriterien
entsprechen, wird durch Geschéftsstelle des Gutachterausschusses vorgenommen und den tatsachlich
gezahlten Kaufpreisen gegeniibergestellt.

Tabelle 24 zeigt eine Zusammenstellung der ermittelten Sachwertfaktoren fiir den Bereich der Stadt
Kassel auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise des Geschéftsjahres 2020. Die Sachwertfakto-
ren wurden nicht mit einer Standardabweichung wie in den Jahren zuvor dargestellt. Genauso wie im
letzten Jahr wurden sie auch nicht gerundet oder interpoliert und bilden daher ausschlieBlich alle geta-
tigten und nachbewerteten Kauffalle nach der Sachwertrichtlinie, die den o.g. Kriterien entsprechen,
ab.

Bei der Abfrage der Sachwertfaktoren erfolgt die Eingabe in Kaufpreisspannen von 40.000,-€. Wird
z.B. ein mittlerer vorlaufiger Sachwert von 240.000,-€ untersucht, bezieht sich das auf die Kauffélle,
die nach den o.g. Parametern nachbewertet wurden und einen mittleren vorlaufigen Sachwert von
220.000,-€ bis 260.000,-€ ergeben. Liegen nur einzelne Kauffalle in den untersuchten Preisspannen
vor, werden diese auch dargestellt, obwohl ein Vergleich nicht mdglich ist.
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Die Sachwertfaktoren sind im Einzelfall sachverstandig zu werten. Die in den folgenden Tabellen ab-
gebildeten Faktoren dienen der Markttransparenz und sind bei Anwendung im Einzelfall zu begriinden.

Sachwertfaktoren 2020
Vorlaufiger Reihenmittelhéuser R(Ia:l) henelr;]dhatrj]s..?fr und Elnffamllle;:ha;ser Zwe;famllle;]nh?juser
Sachwert oppelhaushélften reistehen reistehen
. min-max | Anzahl . min-max | Anzahl N min-max | Anzahl . min-max | Anzahl
Rz Abwei- der gl Abwei- der Mgl Abwei- der D Abwei- der
U chungen | Kauffalle U chungen | Kauffalle G chungen | Kauffalle S chungen | Kauffalle
40.000 €
80.000€ | 2,29 [1,91271 6 2,02 1 1,83 1
120.000 €| 1,71 |1,31-2,20 5 1,91 1
160.000 €| 1,60 |1,32-1,83 7 1,76 [1,32-2,18 4 1,01 [o0,96-1,11 3
200.000€ | 1,44 |0,92-1,68 5 1,43 1,011,901 12 1,31 |1,14-1,57 3
240.000 € | 1,65 1 1,33 |1,09-1,52 5 1,32 |1,10-1,62 6 1,01 1
280.000 €| 1,20 1 1,29 |o,65-1,68] 10 1,17 |0,89-1,39 6 1,08 |0,77-1,39 2
320.000 € 1,02 1 1,15 |o,84-1,65| 11 1,20 |1,11-1,29 2
360.000 € 1,04 |0,79-1,50 3 1,33 |1,041,49( 10 1,40 1
400.000 € 1,00 [o0,76-1,26 7 1,15 1
440.000 € 1,02 |o0,88-1,16 2 1,01 1
480.000 € 0,93 1 0,81 1
520.000 € 0,74 |0,67-0,80 2 1,20 1 1,21 1
560.000 € 1,27 1 0,78 1
600.000 € 1,17 1
640.000 € 1,05 |0,87-1,27 3
680.000 €
Uber 720.000 € 1,16 1 0,69 1
Rot: unsichere Datenlage durch wenige auswertbare Kauffélle, tiw. stark streuend
Merkmale der Datengrundlage:
RMH REH DHH EFH ZFH
Anzahl der nachbewerteten Kauffalle 25 17 22 57 12
@ vorlaufiger Sachwert 151.354 € | 218.648 € | 274.345 € | 351.766 € | 434.929 €
@ Grundstiicksgroe in m2 239 458 545 772 875
@ Restnutzungsdauer in Jahren 34 34 35 34 31
@ Wohnflache in m2 122 128 152 153 181
@ Standardstufe (1 bis 5) 2,88 3,01 2,97 3,10 3,05
@ Bodenrichtwert 201 € 203 € 229 € 229 € 230 €
@ Sachwertfaktor 1,74 1,45 1,30 1,18 1,05
@ Liegenschaftszinssatz 1,44 1,39 1,76 1,36 1,76
@ Rohertragsfaktor 23,93 27,76 26,64 30,83 28,36
Tabelle 24. Sachwertfaktoren des Geschaftsjahres 2020 fir RMH, REH, DHH, EFH und ZFH
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Im Folgenden sind die Sachwertfaktoren nach Bodenrichtwertbereichen und dem vorlaufigen Sachwert
in € unterteilt. Die Merkmale der Datengrundlage sind im unteren Abschnitt dargestellt.

2020

Sachwertfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienhuser

(Sachwertmodell Hessen, NHK 2010)

vorlaufiger Sachwert [€]

Bodenrichtwertbereich [€/m?]

100-149 150-199 200-299 300-399 400-499 | 500-700

150.000 1,83 0,97

200.000 1,57 1,20 1,37

250.000 1,10 1,25

300.000 1,09 1,21 0,89

350.000 1,40 1,18 1,31

400.000 1,04 0,82 1,11 1,15

450.000 0,99 0,95

500.000 0,93 1,21

550.000 0,99

600.000 1,17

650.000 1,02 0,87

700.000

750.000 1,16

800.000 0,69
Merkmale der Datengrundlage
Anzahl der nachbewerteten Kauffalle 6 24 27 9 1
& vorlaufiger Sachwert 275.497€ | 305.596€ | 338.557€ | 587.658€ 637.959€
& GrundstiicksgroRe in m2 622 754 759 972 884
& Bodenrichtwert in €/m? 142 167 254 339 510
& Restnutzungsdauer in Jahren 33 37 29 36 27
& Standardstufe (1 bis 5) 3,0 3,1 3,0 3,1 3,8
@ Bruttogrundflache in m2 327 280 309 388 407
& Wohnflache in m2 170 141 154 193 154
& Bodenwertanteil am Kaufpreis 0,24 0,37 0,49 0,58 0,82
(& Gebaudefaktor in €/m?2 2.129 2.419 2.571 3.064 3.593

Tabelle 25:

Sachwertfaktoren des Geschdftsjahres 2020 fiir freistehende EFH und ZFH

Bei der Nutzung der Sachwertfaktoren ist ausdriicklich zu beachten, dass eine kritische sachverstandi-
ge Wiirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.

Bei der Untersuchung der Daten konnte kein signifikanter Einfluss der Restnutzungsdauer auf den

Sachwertfaktor festgestellt werden. Im Gegensatz dazu hat der Bodenwert einen erheblichen Einfluss
auf das Ergebnis, so dass die Sachwertfaktoren fir einzelne Bodenrichtwertbereiche ermittelt wurden.
Die Auswertung erfolgt auBerdem getrennt nach Gebaudetypen ,,freistehenden Ein- und Zweifamilien-
h&auser* und ,Reihen- und Doppelhausimmobilien®.
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Abbildung 24:

Sachwertfaktoren freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

In den Abbildungen 24 und 25 wird eine grafische Darstellung nach einzelnen Bodenrichtwertniveaus

in Abhangigkeit zu den Sachwerten dargestellt.
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2020

Sachwertfaktor fir Reihenhauser und Doppelhaushalften
(Sachwertmodell Hessen, NHK 2010)

vorlaufiger Sachwert [€]

Bodenrichtwertbereich [€/m?]

100-149 150-199 200-299 300-399

100.000 1,91 2,07 2,22

150.000 1,47 1,69 1,73 1,83

200.000 1,43 1,16 1,54

250.000 1,38 1,42 1,11 1,28

300.000 0,82 1,39

350.000 1,50

400.000

450.000

500.000 0,80 0,67

550.000

600.000
Merkmale der Datengrundlage
Anzahl der nachbewerteten Kauffélle 13 19 22 10
@ vorlaufiger Sachwert 183.582 € 162.383 € 234.530 € 290.496 €
& GrundstiicksgroRe in m2 429 367 404 431
& Bodenrichtwert in €/m2 137 166 244 320
@ Restnutzungsdauer in Jahren 36 33 33 38
¢ Standardstufe (1 bis 5) 2,9 2,9 2,9 3,0
@ Bruttogrundflache in m2 236 208 267 257
& Wohnflache in m2 140 118 145 132
¢ Bodenwertanteil am Kaufpreis 0,22 0,23 0,32 0,38
& Gebaudefaktor in €/m?2 1.900 2.180 2.085 2.773

Tabelle 26:

Sachwertfaktoren des Geschéftsjahres 2020 fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
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Abbildung 25:  Sachwertfaktoren Reihenhduser und Doppelhaushélften
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7.5 Mieten

Die erzielbare Kaltmiete ist fUr Investoren ein entscheidendes Kriterium zur Renditekalkulation der
eingesetzten Finanzmittel. Dabei sind die Mieten im Einzelfall von mehreren Faktoren abhangig, wie
zum Beispiel:

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

Der Bedarf an Angaben tiber marktgerechte Mietdaten ist grol3. Neben Behdrden wie dem Finanzamt
oder der Gemeinde interessieren sich auch Banken, Vermieter und Wertermittlungsfachleute fur dieses
Thema.

Der Mietmarkt gliedert sich in Mieten fir Wohnraum, also Wohnungen und Hauser, sowie Mieten fir
Gewerbeobjekte (z.B. Lagerhallen, Laden, Praxen, Biros). Der vorliegende Immobilienmarktbericht
enthdlt keine Aussage zu Gewerbemieten, weil in der Kaufpreissammlung zu wenige Informationen
Uber Mieten von Gewerbeobjekten erfasst werden. An dieser Stelle sei auf die Verdéffentlichungen der
Industrie- und Handelskammern sowie weiterer Anbieter, wie den IVD-Immobilienverband Deutsch-
land, die in diesem Segment eigenen Datenerhebungen durchfiihren, verwiesen.

Aussagen Uber die Mieth6hen von Wohnraum kann man z.B. Uber einen (qualifizierten) Mietspiegel
erhalten. Der Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete. Der Gesetzgeber
stellt nach 88 558 ¢, d BGB entsprechende Anforderungen an die Datenerhebung. Nur 5 Stadte in
Hessen legen einen Mietspiegel nach den Forderungen des BGB vor: Darmstadt, Frankfurt, Hanau,
Offenbach und Wiesbaden. Fir die Stadt Kassel wird kein Mietspiegel aufgestellt

7.5.1 Mietwertkalkulator (,,MiKa*)

Eine Alternative zum Mietspiegel stellt die Mietwertibersicht dar, die von den Gutachterausschiissen
fur Immobilienwerte hessenweit aufgestellt werden. Unter Mietwert wird die Nettokaltmiete (Grund-
miete ohne Betriebskosten) verstanden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Kassel bedient sich bei der Erfassung von Wohnraummieten der
Daten aus den ihr Gbermittelten Kaufvertragen. Liegen keine Mieten fiir die gehandelten Objekte vor,
werden den neuen Eigentimern Fragebdden zugesandt, in dem u.a. die Ausstattung, das Baujahr, die
Miethohe und weitere Kennwerte abgefragt werden. Die anonymisierten Bestandsmieten aus dieser
Datensammlung und den versendeten Fragebdgen 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 Um-
land wie Baunatal oder Vellmar miteinander ,verzahnt“. Die Datenbasis bilden insgesamt rund 6.000
anonymisierte Bestandsmieten, ca. 1.500 davon im Stadtgebiet von Kassel. Es ist damit die gro3te
regionale und allgemein zugéngliche Mietdatensammlung einer &éffentlichen Stelle.

Der MiKa 2021 wurde bereits im Februar 2021 veroffentlicht und liegt somit als aktuelle Version vor.
Hier werden die Mietdaten der letzten vier Jahre abgebildet. Der MiKa ist als Einzelauskunft oder als
Programm zur eigenen Anwendung tber die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Kassel oder
Uber die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse Hessen abrufbar. Fir die Mieten im Land-
kreis Kassel, Waldeck-Frankenberg und der Stadt Korbach ist die Geschéftsstelle der Gutachteraus-
schusse im Amt fir Bodenmanagement Korbach in Hofgeismar zusténdig.
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Mit den Angaben zu Lage, Baujahr, Wohnflache und Ausstattung einer Wohnung berechnet MiKa eine
durchschnittliche Nettokaltmiete. Auch wenn damit kein Mietspiegel gem. 88 558 ff. Blirgerliches Ge-
setzbuch (BGB) aufgestellt ist, ermdglichen die ermittelten Mieten eine fundierte Einschatzung des
durchschnittlichen Mietniveaus. Beriicksichtigt man, dass knapp 20% der Hessischen Bevdlkerung auf
einen Mietspiegel zurlickgreifen kénnen, 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 bei der Geschéftsstelle Kassel oder online unter www.gds.hessen.de zu
bestellen. Hier kdnnen Interessenten beliebig viele Objekte selbst eingeben 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 ausschliefdlich Bestandsmieten ausgewertet. Daten Uber Neuvermietungen wie bei
Mieterwechsel oder Erstvermietungen werden hier nicht erfasst. Neuvermietungen werden von ande-
ren Stellen veroffentlicht, z.B. vom Immobilienverband Deutschland (1VD).

Der Immobilienverband Deutschland (1VD) erfasst gegeniiber dem MiKa Mietpreise bei Neuvermietun-
gen. Diese Mietdaten werden einmalig im Jahr, jeweils im Januar des Jahres verdffentlicht.

Aus der Abbildung 25 und

Mieten bei Neuvermietung 26 ist die Entwicklung der
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Abbildung 26:  Entwicklung der Wohnungsmieten — mittlerer Wohnwert
Quelle: IVD-Mietspiegel, Stand: Januar 2021

Dagegen sind die Mieten bei den Baujahresepochen bis 1948 und ab 1949 schon im zweiten Jahr im
leichten Riickgang. Kostete eine Wohnung mit einem mittleren Wohnwert 7,00 €/m2 bzw. 7,30 €/m2,
so werden in 2021 noch 6,90 €/m2 bzw. 7,20 €/m2 im Mittel gezahlt.

Die durchschnittlichen Steigerungsraten bei Wohnungen mit einem Baujahr bis 1948 erfahren eine
Steigerung von 3,0% pro Jahr von 2016 bis 2021, bei den Baujahren ab 1949 liegt diese Steigerungs-
rate bei moderaten 1,85% pro Jahr.

Die Werte bei Neuvermietungen mit guten Wohnwerten erfahren im Gegensatz zu den beiden Baujah-
reskategorien bis 1948 und ab 1949, die hier einen leichten Riickgang aufweisen, eine auffallig grolRe
Steigerungsrate bei Wohnungen im Neubau. Die Mieten bei Neubauten mit gutem Wohnwert lagen
seit 2016 bei konstanten 8,50 €/m2. In 2021 liegt dieser Wert nun bei 9,50 €/m2. Die durchschnittli-
che Héchstmiete bei Spitzenobjekten in Toplagen liegen bei 12,00 €/m2.
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Abbildung 27:  Entwicklung der Wohnungsmieten — guter Wohnwert

Quelle: IVD-Mietspiegel, Stand: Januar 2021

Die Werte bei den Neuvermie-
tungen von Bestandsgebauden
und Neubauten insgesamt ge-
hen in 2021 weiter auseinan-
der. Neubauten werden in mitt-
leren und in guten Lagen mehr
angefragt. Nicht nur die Lage
ist fur die Miethdhe entschei-
dend, sondern auch das Bau-
jahr und die Ausstattung der
einzelnen Objekte.

Betrachtet man die Entwicklung
der Mietpreise seit 2016, ist ein
kontinuierlicher Preisanstieg
unterschiedlicher Auspragung in
den dargestellten Jahren zu
verzeichnen.

Bildet man den Mittelwert der Baujahresepochen der Mietobjekte ergeben sich folgende Steigerungs-
werte. Die Daten sind dem IVD-Mietspiegel Nordhessen enthnommen, die fir den Immobilienmarktbe-
richt zur Verfligung gestellt wurden.

Mittlerer Wohnwert

Baujahresepoche/
IVD-Werte aus | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
1. Fertigstellung bis 1948 | 6,00€ |6,50€ |6,80€ |7,00€ | 6,90€ |6,90€
1. Fertigstellung ab 1949 | 6,50€ |6,70€ | 7,00€ | 7,30€ |7,20€ |7,10€
Neubau 7,00€ |7,30€ |750€ |750€ | 7,50 8,50 €
Guter Wohnwert
Baujahresepoche/
IVD-Werte aus | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
1. Fertigstellung bis 1948 | 7,30€ |7,50€ |7,50€ [9,30€ |7,70€ | 7,60 €
1. Fertigstellung ab 1949 | 8,00€ |8,40€ |860€ |[880€ |870€ |850¢€
Neubau 850€ |850€ |850€ |850€ |850€ |9,50€
Sehr quter Wohnwert
Baujahresepoche/
IVD-Werte aus | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
1. Fertigstellung bis 1948 | 8,40 € | 9,00€ | 9,00€ | 11,50€ | 9,20€ | 9,20 €
1. Fertigstellung ab 1949 | 9,50 € | 10,00€ | 10,20€ | 10,50€ | 10,20€ | 9,50 €
Neubau 11,00€ | 11,00€ | 11,50€ | 11,50€ | 11,50€ | 12,00€
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8 Vergleichsfaktoren gemald 8 183 Bewertungsgesetz

Die Vergleichsfaktoren werden von der Finanzverwaltung zur Ermittlung des gemeinen Wertes einer
Immobilie gem. Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuerrecht (ErbStRG) bendtigt. Sie sollen dazu
dienen, fur zwei Drittel aller Standardfalle Immobilienwerte abzuleiten. Nachfolgend sind fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushalften sowie fiir Eigentumswoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern Vergleichsfaktoren fur den Bereich der documenta Stadt Kassel dar-
gestellt. AuBerdem werden Kreuztabellen angegeben, die die Abweichungen in der GrundstiicksgroRe
und im Gebaudealter beriicksichtigen. Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Als Datenbasis fir die Ableitung der Vergleichsfaktoren dienten die Kaufvertrage der drei genannten
Objektarten, die in den Jahren 2018, 2019 und 2020 beurkundet und bis September 2020 in den
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse erfasst und ausgewertet wurden.

Bei der Festlegung der Vergleichsfaktoren wurden folgende Objektarten unterschieden:

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
e Reihenhauser und Doppelhaushalften

e Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern

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

e Lage des Objekts (Bodenrichtwert)

e GroélRe des Objekts (Wohnflache)

e Alter des Objekts (Baujahr, fiktives Baujahr)

e GrundstiicksgroRe (nicht bei Eigentumswohnungen)

Alle Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Objekte fir die eine durchschnittliche Ausstattung unterstellt
wird und beinhalten den jeweiligen Bodenwert. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhdausern und
Doppelhaushalften ist im Vergleichsfaktor auch der Wert einer Garage, eines Carports oder eines
Stellplatzes enthalten. Die Werte fur Eigentumswohnungen beziehen sich nur auf die Wohnung ohne
Stellplatz.

Uberschlagige Wertangaben zu Kfz-Stellplatzen kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen wer-
den.

Wertangaben fir Kfz-Stellplatze
Tiefgarage Einzelgarage freie Stellplatze
Lage Wieder- Erst- Wieder- Erst- Wieder- Erst-
verkauf verkauf verkauf verkauf verkauf verkauf
[€] [€] [€] [€] [€] [€]
Stadtmitte 16.000 18.000 8.000 12.500 6.000 7.000
Restliches Stadtgebiet 12.500 18.000 7.000 15.000 4.000 6.000
Tabelle 27: Wertangaben fir Kfz-Stellplédtze
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Fur die Auswertung der Eigenheime (H&user) wurden diejenigen Immobilien bertcksichtigt, deren
Wohnflache zwischen 80 m2 und 250 m2 (EFH/ZFH) bzw. 80 m2 und 200 m2 (RH/DHH), Baujahr nach
1950 und GrundstiicksgroRe 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 bericksichtigt, deren
Wohnflache zwischen 40 m2 und 160 m2 und deren Baujahr in den Tabellen angegeben ist.

Die dargestellten Vergleichsfaktoren wurden zum Stichtag 01.01.2021 ermittelt. Sie fihren fir Stan-
dardobjekte zum Verkehrswert mit einer Genauigkeit von * 20%.

Einzelne Besonderheiten des Grundstiicks kénnen in einem pauschalisierten Vergleichswertverfahren

nicht bertcksichtigt werden (§ 183 Abs. 3 BewG). Individuelle Besonderheiten des Grundstticks kén-
nen nur im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens (8 198 BewG) Berlcksichtigung finden.

8.1 Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

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

Vergleichsfaktoren in € /m2 Wohnflache (EFH/ZFH),
bezogen auf 700 m2 GrundstiicksgréfRe und Baujahr 1980
e e e Bodenrichtwertbereich
m2 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m2 300 €/m2 400 €/m2
bis bis bis bis bis

149 €/m? 199 €/m? 299 €/m2 399 €/m2 499 €£€/m2

(125 €/m?) (175 €/m?) (250 €/m?) (350 €/m?) (450 €/m?)
100 2.712 3.077 3.624 4.355 *
110 2.539 2.871 3.369 4.033 *
120 2.395 2.699 3.156 3.764 *
130 2.273 2.554 2.975 3.537 *
140 2.169 2.430 2.821 3.342 *
150 2.078 2.322 2.687 3.174 *
160 1.999 2.227 2.570 3.026 *
170 1.929 2.144 2.466 2.896 *
180 1.867 2.070 2.374 2.780 *
190 1.812 2.004 2.292 2.676 *
200 1.762 1.944 2.218 2.583 *
210 1.716 1.890 2.151 2.499 *
220 1.675 1.841 2.090 2.422 *
230 1.638 1.796 2.035 2.352 *
240 1.603 1.755 1.984 2.288 *
250 1.572 1.718 1.937 2.229 *

Tabelle 28 Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser

* zu wenig Vergleichstélle, daher keine Angaben maglich

Die Vergleichsfaktoren der Tabelle 28 beziehen sich auf Lage und Wohnflache der Bewertungsobjekte.
Eine Anpassung an die jeweilige Grundstiicksgroéf3e und das Baujahr des Objektes kann Uber folgende
Anpassungsfaktoren, die den Tabellen 29 und 30 entnommen werden kénnen, erfolgen.
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Anpassungsfaktoren

bis 150 €/m2 Baujahr
aooemy) | 0 IS TSRS BTIo7 s 1008 190 AT e
(1952) | (1960) | (1970) | (1980) | (1990) | (2000) | (2010) | (2017)
300 0,53 0,61 0,72 0,82 0,93 1,03 1,14 1,21
400 0,57 0,66 0,76 0,87 0,97 1,08 1,18 1,25
500 0,62 0,70 0,81 0,91 1,02 1,12 1,23 1,30
N 600 0,66 0,75 0,85 0,96 1,06 1,17 1,27 1,34
g 700 0,71 0,79 0,90 1,00 1,10 1,21 1,31 1,39
% 800 0,75 0,83 0,94 1,04 1,15 1,25 1,36 1,43
—g 900 0,80 0,88 0,98 1,09 1,19 1,30 1,40 1,48
% 1.000 0,84 0,92 1,03 1,13 1,24 1,34 1,45 1,52
c
2 1.100 0,88 0,97 1,07 1,18 1,28 1,39 1,49 1,57
© 1.200 0,93 1,01 1,12 1,22 1,33 1,43 1,54 1,61
1.300 0,97 1,06 1,16 1,27 1,37 1,48 1,58 1,66
1.400 1,02 1,10 1,21 1,31 1,42 1,52 1,63 1,70
1.500 1,06 1,15 1,25 1,36 1,46 1,57 1,67 1,75
Tabelle 29: Anpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Bodenrichtwerte bis 150 €/m?2

Anpassungsfaktoren
ab 150 €/m?2 Baujahr
ey | P e P P e o o
(1952) | (1960) | (1970) | (1980) | (1990) | (2000) | (2010) | (2017)
300 0,64 0,70 0,78 0,86 0,94 1,02 1,10 1,16
400 0,67 0,74 0,82 0,90 0,98 1,06 1,14 1,19
500 0,71 0,77 0,85 0,93 1,01 1,09 1,17 1,23
N 600 0,74 0,81 0,89 0,97 1,05 1,13 1,21 1,26
g 700 0,78 0,84 0,92 1,00 1,08 1,16 1,24 1,30
% 800 0,81 0,87 0,95 1,03 1,11 1,19 1,27 1,33
% 900 0,84 0,91 0,99 1,07 1,15 1,23 1,31 1,36
2 1.000 0,88 0,94 1,02 1,10 1,18 1,26 1,34 1,40
c
2 1.100 0,91 0,98 1,06 1,14 1,22 1,30 1,38 1,43
© 1.200 0,95 1,01 1,09 1,17 1,25 1,33 1,41 1,47
1.300 0,98 1,04 1,12 1,20 1,28 1,36 1,44 1,50
1.400 1,01 1,08 1,16 1,24 1,32 1,40 1,48 1,53
1.500 1,05 1,11 1,19 1,27 1,35 1,43 151 1,57
Tabelle 30: Anpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Bodenrichtwerte ab 150 €/m?2
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8.1.1 Beispiel fur die Anwendung der Vergleichsfaktoren

Das nachfolgende Beispiel verdeutlicht die Anwendung der Vergleichsfaktoren:

e Objektart Freistehendes Einfamilienhaus
e Wohnflache (WF) 153 m2

e Bodenrichtwert 260 €/m2

e Baujahr 1989

e Grundstucksflache 770 m2

Der Vergleichsfaktor (VF) ergibt sich aus der Tabelle 28:
Wohnflache, gerundet 150 m2

Bodenrichtwert 200 - 299 €/m=2 == 2.687 €/m=2

Der Anpassungsfaktor (AF) ergibt sich aus Tabelle 30:
Grundstiicksgrolie, gerundet 800 m2

Baujahr 1985 - 1994 == 1,11

Der Uberschlagige Wert der Immobilie ergibt sich aus folgender Berechnung:
WF x VF x AF= ImmoWert, Uberschlagig
153 m2 x 2.687€/m2 x 1,11 = 456.333,21 €;

rund 455.000 €

Hinweis:

Der Uberschlagig ermittelte Immobilienwert erfiillt nicht die Anforderungen an eine Verkehrswerter-
mittlung geman § 194 Baugesetzbuch. Die objektspezifischen Besonderheiten kénnen nur nach einge-
hender Ortsbesichtigung im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens berticksichtigt werden.
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8.2 Vergleichsfaktoren fur Reihenh&user und
Doppelhaushalften

Vergleichsfaktoren in € /m2 Wohnflache (RH/DHH)
bezogen auf 300 m2 GrundstiicksgréfRe und Baujahr 1990
Wohnfliche Bodenrichtwertbereich
m?2 50 €/m2 100 €/m2 150 €/m2 200 €/m? 300 €/m?
bis bis bis bis bis
99 €/m2 149 €/m?2 199 €/m?2 299 €/m2 399 €/m?2
(75 €/m?) (125 €/m2) (175 €/m2) (250 €/m2) (350 €/m2)

80 * 2.423 2.648 2.985 *

90 * 2.230 2.430 2.730 *
100 * 2.076 2.256 2.526 *
110 * 2.166 2.348 2.621 *
120 * 2.049 2.216 2.466 *
130 * 1.950 2.104 2.335 *
140 * 1.866 2.008 2.223 *
150 * 1.792 1.926 2.126 *
160 * 1.728 1.853 2.040 *
170 * 1.671 1.789 1.965 *
180 * 1.621 1.732 1.899 *
190 * 1.576 1.681 1.839 *
200 * 1.535 1.635 1.785 *

* zu wenig Vergleichsfélle, daher keine Angaben mdglich
Tabelle 31: Vergleichsfaktoren fiir Reihen- und Doppelhduser

Der in Tabelle 31 ermittelte Vergleichsfaktor ist anhand der folgenden Tabellen an die Grundstiicks-
groRe und das Baujahr der Immobilie anzupassen. Die folgenden Tabellen der Anpassungsfaktoren

sind nach Bodenrichtwertzonen bis 150 €/m2 und ab 150 €/m2 unterschieden.
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Anpassungsfaktoren

bis 150 €/m? Baujahr
ooy | 1550 155 IS T (1575 b 1585 [ 199905 2005 on
(1952) (1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2017)
100 0,48 0,56 0,67 0,77 0,87 0,97 1,07 1,14
150 0,52 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00 1,10 1,17
200 0,55 0,63 0,73 0,83 0,93 1,04 1,14 1,21
- 250 0,58 0,66 0,76 0,87 0,97 1,07 1,17 1,24
; 300 0,62 0,70 0,80 0,90 1,00 1,10 1,20 1,27
:% 350 0,65 0,73 0,83 0,93 1,03 1,13 1,24 1,31
% 400 0,68 0,76 0,86 0,96 1,07 1,17 1,27 1,34
E 450 0,71 0,79 0,90 1,00 1,10 1,20 1,30 1,37
5 500 0,75 0,83 0,93 1,03 1,13 1,23 1,33 1,40
© 550 0,78 0,86 0,96 1,06 1,16 1,27 1,37 1,44
600 0,81 0,89 0,99 1,10 1,20 1,30 1,40 1,47
650 0,85 0,93 1,03 1,13 1,23 1,33 1,43 1,50
700 0,88 0,96 1,06 1,16 1,26 1,36 1,47 1,54
Tabelle 32: Anpassungsfaktoren fir Reihen- und Doppelhduser, Bodenrichtwert bis 150 €/m?2
Anpassungsfaktoren
bis 150 €/m2 Baujahr
oo e | T [T [ (157 155 355 [ 2005 a2
(1952) (1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2017)
100 0,56 0,63 0,71 0,80 0,89 0,97 1,06 1,12
150 0,58 0,65 0,74 0,83 0,92 1,00 1,09 1,15
200 0,61 0,68 0,77 0,86 0,94 1,03 1,12 1,18
- 250 0,64 0,71 0,80 0,88 0,97 1,06 1,15 1,21
; 300 0,67 0,74 0,83 0,91 1,00 1,09 1,17 1,23
:% 350 0,70 0,77 0,85 0,94 1,03 1,12 1,20 1,26
% 400 0,73 0,80 0,88 0,97 1,06 1,14 1,23 1,29
E 450 0,75 0,82 0,91 1,00 1,08 1,17 1,26 1,32
5 500 0,78 0,85 0,94 1,03 1,11 1,20 1,29 1,35
© 550 0,81 0,88 0,97 1,05 1,14 1,23 1,31 1,38
600 0,84 0,91 1,00 1,08 1,17 1,26 1,34 1,40
650 0,87 0,94 1,02 1,11 1,20 1,28 1,37 1,43
700 0,90 0,96 1,05 1,14 1,23 1,31 1,40 1,46
Tabelle 33: Anpassungsfaktoren fiir Reihen- und Doppelhduser, Bodenrichtwert ab 150 €/m?2
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8.3 Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen

Vergleichsfaktoren in € /m2 Wohnflache (ETW)
Bodenrichtwertbereich
Baujahr 100 €/m2 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m?
bis bis bis bis
199 €/m? 299 €/m2 399 €/m2 499 €/m2
(150 €/m2) (250 €/m2) (350 €/m?) (450 €/m2)
1975-1984 (1980) 1.636 1.917 2.199 *
1985-1994 (1990) 1.828 2.110 2.391 *
1995-2004 (2000) 2.021 2.302 2.584 *
2005-2014 (2010) 2.213 2.495 2.776 *
ab 2015 (Erstbezug) 2.840 3.186 3.533 *
Tabelle 34: Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

* zu wenig Vergleichstélle, daher keine Angaben mdglich

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

Grundlage des Immobilienmarktberichtes 2021 mit Stand 01.01.2021 sind die Kauffalle der zurtcklie-
genden Jahre, die in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir den Bereich der Stadt Kassel
eingereicht und ausgewertet wurden. Der Focus bei der Auswertung liegt auf dem Jahr 2020 im Kon-
text zu den vorausgegangenen funf Jahren.

Die Nachfrage auf dem Kasseler Immobilienmarkt ist weiterhin grof3. Fir 2020 ist insgesamt ein Rick-
gang der Kauffalle um 9% zu verzeichnen. Sie haben aber immer noch etwa den Stand von 2017 und
2018. Somit ist die Aktivitat auf dem Immobilienmarkt durch die Corona Pandemie nur schwach beein-
trachtigt, was sich in den drei Teilméarkten unterschiedlich stark auswirkt. Bei den unbebauten Grund-
stiicken gab es 6% mehr Kauffélle, bei den bebauten Grundstiicken und Wohnungseigentum gab es
Rickgange um 13% bzw. 9% im Vergleich zum Vorjahr.

Den groRten Anteil bei Immobilientransaktionen nehmen nach wie vor Kaufvertrage mit fast unveran-
derten 91% ein, gefolgt von Schenkungen und Ubergaben mit etwa 9% und Zwangsversteigerungen
mit etwa 0,2%.

Die durchschnittlichen Preissteigerungen bei freistehenden Einfamilienhdusern erfahren in 2020 keine
nennenswerte Veréanderung im Vergleich zum Vorjahr. Ein freistehendes Einfamilienhaus kostete 2020
im Durchschnitt etwa 392.000 €. In 2019 lag dieser Wert bei 390.000 €. Die durchschnittliche Steige-
rung der letzten fiinf Jahre betragt etwa 9,6% pro Jahr. Bei der Anzahl der Kauffalle dieser Art von
Immobilien gab es einen auffalligen Rickgang. Im Vergleich zum Vorjahr wurden etwa 17% weniger
Kauffalle getatigt, im Vorjahr lag diese Quote bei plus 3%.

Die Kaufpreise fur Reihenmittelhduser erfahren bei den Transaktionszahlen einen Riickgang um etwa
30%, ebenso sind die Preise in dieser Kategorie mit 10% riicklaufig. Die Anzahl Kauffélle haben den
niedrigsten Stand seit funf Jahren. Im Durchschnitt der letzten funf Jahre wurden jahrlich etwa 6%
weniger Kauffélle getatigt als im Vorjahr, d.h. die Nachfragesituation in diesem Markt ist weitaus ge-
ringer als bei anderen Einfamilienhausern. Die bezahlten Preise fir Reihenmittelhduser bleiben aber
unverdndert etwa beim 1,7-fachen des Sachwertes. Kostete ein Reihenmittelhaus im Jahr 2019 etwa
235.000 £, ist dieser Wert in 2020 im Mittel bei etwa 211.000 €.

In der Kategorie Doppelhaushélften und Reihenendhausern ist nach einer Stagnation bei der Anzahl
der Kauffélle in 2019 nun ein Ruckgang von etwa 10% zu beobachten. Im Vergleich zum Vorjahr mit
einer moderaten Preissteigerung von 3% ist diese Steigerungsrate in 2020 bei nunmehr 22%. Die
durchschnittliche Anzahl der Kauffalle bleibt weitgehend unveréndert, die Preise steigen um etwa 9%
pro Jahr im Betrachtungszeitraum der letzten finf Jahre.

Bei Zweifamilienhdusern ist gegentber dem Vorjahr eine Kaufpreissteigerung von knapp 17% zu be-
obachten, bei einem Rickgang der Kaufféalle um etwa 13,5%. Wird das Mittel der letzten funf Jahre
gebildet, ist aber insgesamt ein Zuwachs der Kaufpreise von knapp 4,5% pro Jahr gegeben. Bei der
Anzahl der Kauffalle ist im Durchschnitt ein Riickgang von etwa 6% pro Jahr zu verzeichnen.

Die groRten Preissteigerungen sind bei Mehrfamilienh&usern zu beobachten. Zwar ist hier eine Preis-
steigerung in 2020 von knapp 30% gegeben, aber bericksichtigt man den Rickgang der Preise im
Jahr zuvor mit Gber 22% relativiert sich diese Steigerungsrate wieder. Im Durchschnitt der letzten finf
Jahre ist aber die Preissteigerung von knapp 12% pro Jahr gegeben. Somit weist dieser Teilmarkt die
grofiten Bewegungen aus.

Der Wohnungseigentumsmarkt bleibt nach wie vor der gréRte Teilmarkt in Bezug auf die Anzahl der
Kauffalle. Hierauf entfallen unverandert mehr als die Hélfte, etwa 56%, der auf dem Kasseler Immobi-
lienmarkt gehandelten Kaufobjekte. Der Quadratmeterpreis fir eine neu errichtete Eigentumswohnung
liegt bei etwa 6,7% Uber dem Vorjahresniveau. Der Gesamtgeldumsatz 2020 im Wohnungseigen-
tumsmarkt ist im Vergleich zum Vorjahr um etwa 26% gefallen, ebenso bei gehandelten Objekten,
d.h. Kauffallen, mit Uber 34%. Wurden in 2018 insgesamt 159 Erstverkaufe registriert, waren es 2019
noch 125 Kauffalle und in 2020 nur noch 83.
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Den grofiten Einbruch in der Anzahl der Transaktionen erfahren somit freistehende Einfamilienhduser
und die Erstverkaufe bei Wohnungseigentum, d.h. der Neubau. Mit moderaten Preissteigerungen von
nur 0,7% bei freistehenden Einfamilienhdusern und etwa 200,-€/m2 (+6,7%) mehr bei neu errichte-
ten Eigentumswohnungen ist die Nachfragesituation in diesen Teilmarkten im Vergleich zu den Vorjah-
ren am geringsten.

Insgesamt sind die Steigerungsraten in allen Bereichen in diesem Jahr unterschiedlich ausgepragt.
Durch die Verschiebung der erhéhten Nachfragesituation bei Wiederverkdufen im Wohnungseigen-
tumssektor und bei Mehrfamilienhdusern erfahrt der Immobilienmarkt mehr Stabilitat in den gehandel-
ten Bestandsobjekten. Neubauten sind nicht mehr so nachgefragt wie in den Jahren zuvor.

Pandemiebedingten Schwankungen sind nur sehr gering in der Anzahl der Verkdufe mit einem Rick-
gang von 8,5% im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen. Der Geldumsatz insgesamt lag mit 2,7%
Uber dem Vorjahresniveau.

Der Immobilienmarkt der Stadt Kassel bleibt fiir Investoren und Eigentliimer stabil. Im Vergleich zu
den Jahren zuvor sind insgesamt weniger Schwankungen zu verzeichnen.
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10 Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fir den Bereich der documenta-Stadt Kassel setzt sich derzeit aus folgenden
ehrenamtlich tatigen Gutachtern zusammen:

Vorsitzende:

Rus, Sandra

Dipl.-Ing., Vermessungsdirektorin

Stellvertretende Vorsitzende:

Dr. Kampe, Hans-Jirgen

Kruger, Constance

Ehrenamtliche Gutachter:

Bosmann, Dirk

Oster, Sebastian
Reintjes, Sylvia

Ries, Frank
Spangenberg, Heinz
Umbach, Claus-Dieter
Umbach, Ruppert
Werner, Harald

Dr. Wehrle, Astrid
Bernd Jager

Simone Méackler

Dipl.-Volkswirt, selbstandig, Immobilienmakler

Dipl.-Ing., Architektin beim Finanzamt

Dipl.-Finanzwirt

Dipl.-Ing.

Dipl.-Ing., selbstandig, Immobilienbewertung

Dipl.-Ing., selbstandig, Architekt

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

Immobilienwirt (Diplom DIA), selbstandig, Immobilienmakler
Dipl.-Ing., selbstandig, Architekt und Immobilienbewertung
Dipl.-Ing., selbstandig, Architekt

Dipl.-Ing.

Dipl.-Verwaltungswirt

Dipl.-Ing., selbstandig, Architektin
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11 Anschriften benachbarter Gutachterausschisse

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte

Landes Hessen (ZGGH)

fir den Bereich des Landkreises Kassel Manteuffel-Anlage 4 lgl);:_ ::jg (2(;?1?'33;863205619
-Geschéaftsstelle- 34369 Hofgeismar Email: . (aa—af)b—kb@hvb hessen.de
Amt fir Bodenmanagement Korbach - 959 g '
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte .
fir den Bereich des Schwalm-Eder-Kreises | Hans-Scholl-Strafl3e 6 -Ili—zlx :23 (gggi) ;;82 318615
-Geschaftsstelle- 34576 Homberg (Efze) Email:  ds- afa-afb-%r @hvbg.hessen.de
Amt fir Bodenmanagement Homberg - 950 g '
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
fur den Bereich des Landkreises Tel.: +49 (5631) 978 4303
Waldeck-Frankenberg g/l 46 fgf?bi%r:g;é‘ﬁ ndstrafe 27 Fax.:  +49 (611) 327 605 505
-Geschaftsstelle- Email: gs-gaa-afb-kb@hvbg.hessen.de
Amt fir Bodenmanagement Korbach
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte .
fir den Bereich des Werra-Mei3ner-Kreises | Goldbachstral3e 12a -||:—le :jg (gggi) ;;835228
-Geschéftsstelle- 37269 Eschwege Email as- afa—afb—zw @hvt; hessen.de
Amt fir Bodenmanagement Homberg - 954 g '
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
L”nr ddggrzet;e(;tcggﬁisnL:Edkre'ses Danziger StraRRe 40 Tel.  +49 (551) 5074 322

: 9 37083 Géttingen Fax. +49 (551) 5074 374
LGLN Niedersachsen Email: ag-nom@Ilgln.niedersachsen.de
Regionaldirektion Northeim - 9% gin. '
-Geschaftsstelle Gutachterausschuss-
Zentrale Geschaftsstelle .
der Gutachterausschiisse Schaperstralle 16 TeI..' +49 (611) 535 5575

" - . Fax..  +49 (611) 327605067
fir Immobilienwerte des 65195 Wiesbaden L
Email: info.zggh@hvbg.hessen.de

Quellennachweise

e Immobilienverband Deutschland (1VD) — Immobilienpreisspiegel Nordhessen,

Stand 1/2021

o Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes, Verbraucherpreisindizes

o Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) 2010; BGBI. |1 S 639;

Berlin, 2010
e Wertermittlungsrichtlinien (WertR) 06

e Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Stadt Kassel

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

e Zentrale Geschiéftsstelle der Gutachterausschiisse in Hessen (ZGGH)
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Leistungen und Gebulhren

Die Gebuhren fur die Produkte des Gutachterausschusses sind in der Hessischen Ausfiihrungsver-

ordnung zum Baugesetzbuch festgelegt:

Bodenrichtwertkarte (Farbdruck), Maf3stab 1:25.000 60 €
Bodenrichtwertkarte (Farbdruck), Maf3stab 1:10.000 70 €
Immobilienmarktbericht (Farbdruck) 35€
Immobilienmarktbericht digital 30€
Einzelauskunft aus dem Mietwertkalkulator (Mika) (schriftlich, je Auskunft) 20 €
Mitwertkalkulator als Programm 100 €
Bodenrichtwertauskunft (schriftlich; je Richtwert) 20 €
Auszug aus der Kaufpreissammlung (schriftlich)
Grundgebuhr (bis zu 10 Vergleichsfélle) 120 €
Je weiteren mitgeteilten Vergleichsfall 5€
Gebuhren fur Verkehrswertgutachten
Bewertungsobjekt unbebaute bebaute Grundstiicke Rechte an
Grundsttcke und Grundsticken
Eigentumswohnungen
ey
50.000 € 775 € 1.050 € auf Anfrage
100.000 € 900 € 1.250 € auf Anfrage
150.000 € 950 € 1.475 € auf Anfrage
200.000 € 975 € 1.700 € auf Anfrage
250.000 € 1.000 € 1.850 € auf Anfrage
300.000 € 1.050 € 1975 € auf Anfrage
375.000 € 1.100 € 2175 € auf Anfrage
500.000 € 1.175 € 2.400 € auf Anfrage
750.000 € 1.300 € 2.625 € auf Anfrage
1.000.000 € 1.425 € 2.825 € auf Anfrage
bis Vi;&?gfgg;ggg j€ede 80 € 160 € auf Anfrage

* Alle Gutachtengebihren zuziglich der gultigen Mehrwertsteuer

Die Gebihren fiir sonstige Wertermittlungen werden auf Anfrage mitgeteilt.
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