Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Kiel

Lagewerte zu Eigentumswohnungen (ETW) 2015 in Kiel  im Ge-
schosswohnungsbau

(Stand Februar 2016, Datum der Veroéffentlichung 03.03.2016)

Fortschreibung der Lagewerte von Eigentumswohnungen in Kiel. Grundlage ist die
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grun dstiickswerte in der Landes-
hauptstadt Kiel (LHK), der fur den r&umlichen Berei  ch der Gebietskorperschaft der
LHK gebildet wurde.

Zum Verstandnis der Lagewerte sind nachfolgende Detailinformationen erforderlich:

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Kiel ist einer der bun-
desweit gebildeten Gutachterausschisse. In Schleswig-Holstein sind diese bei den Gebiets-
korperschaften wie Landkreisen und kreisfreien Stadten angesiedelt. Teilweise wurden die
Gutachterausschiisse von den Kommunen an die Katasterverwaltungen (vertraglich) tbertra-
gen. Die wesentliche Aufgabe dieser selbstéandigen, unabhangigen Gremien ist es, dass Ge-
schehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu machen. Hierzu gehdren Beispielhaft das
BeschlieRen und Verdffentlichen von Bodenrichtwerten und die Ermittlung von ,.Zur Werter-
mittlung notwendiger Daten"”.

Fur den Grundsticksteilmarkt ,Eigentumswohnungen” kénnen auf Grund der Datendichte der
Kaufpreissammlung (KPS) differenzierte Aussagen zum Marktgeschehen verdéffentlicht wer-
den. Neben den origindren Daten der Kaufvertrdge werden Daten durch Ortsbesichtigungen,
Einsichtnahme der Bauakten, und weiteren Recherchen (auch durch Kauferabfragen beim
Erwerber) ermittelt und dienen als Grundlage fir die Lagewertermittlung.

Alle Kaufvertrédge tber Eigentumswohnungen sowie alle anderen Kaufvertrdge, bei denen
Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt Gbertragen wird, werden von den beurkunden-
den Stellen (Notaren) an den Gutachterausschuss in Kopie Ubersandt; gesetzliche Grundlage
hierfir ist das Baugesetzbuch. Fir das nun folgende Erfassen und Verdichten der objektspezi-
fischen Daten in der Kaufpreissammlung bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schaftsstelle.

Wesentliche Grundlage fur die Verdichtung der Daten in der Kaufpreissammlung sind schriftli-
che Angaben der (neuen) Eigentimer, welche durch die Geschaftsstelle angeschrieben wer-
den. Hier sei ein ausdricklicher Dank an all diejenigen ausgesprochen, die die Fragebdgen
ausgefullt zurtick geschickt haben!

Zu den Eigentumswohnungen liegen im Idealfall folgende Angaben vor: Kaufpreis, Vertrags-
datum, Lage, Baujahr, Wohnflache und Angaben zur Ausstattung.

Die Daten der Kaufpreissammlung unterliegen den landes- und bundesrechtlichen Daten-
schutzbestimmungen und werden unter Beriicksichtigung dieser sachgerecht verwaltet und
behandelt. Die Mitarbeiter der Geschéftsstelle unterliegen eben diesen datenschutzrechtlichen
Bestimmungen. Verdéffentlichungen der Daten erfolgen in generalisierter und damit anonymi-
sierter Form; beispielsweise mit den hier vorliegenden Lagewerten zu Eigentumswohnungen.

Im Rahmen der Auswertung der beschriebenen Daten der KPS konnte festgestellt werden,
dass ein wesentliches Merkmal der Kaufpreisbildung bei Eigentumswohnungen die raumliche
Lage der Wohneinheit im Stadtgebiet ist.

Aufgrund der festgestellten Gegebenheiten auf dem Kieler Grundstiicksmarkt ist eine stadt-
teilbezogene Einteilung in die finf unterschiedlichen Lagen

sehr einfache, einfache, normale/mittlere, gehobene und stark gehobene
marktgerecht (siehe hierzu Tabelle 1: Stadtteilbezogene Lagequalitat).

Die Lagewerte beziehen sich auf die jeweils bezeichnete Lage innerhalb des dargestellten
Bereichs. Innerhalb der Bereiche kdnnen abweichende Mikrolagen bestehen, die nicht durch
die dargestellten Durchschnittswerte abgebildet werden kénnen. Insgesamt werden Bereiche
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abgebildet, in denen mehrere Gebaude mit Eigentumswohnungen (ETW-Anlagen) vorhanden
sind. Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Lageeintei-
lung zwischen den Untersuchungszeitraumen geringfiigigen Schwankungen unterliegt. Auf
Grund unterschiedlicher regionaler Fallzahlen in den Untersuchungszeitrdumen sind diese
Schwankungen jedoch systembedingt. Bei den vorliegenden Lagewerten wird allein das Seg-
ment ,Verkauf einer einzelnen Eigentumswohnung von Privat an Privat* (Weiterverkauf) dar-
gestellt.

Neben der Lage wurden die weiterverkauften Eigentumswohnungen nach weiteren unter-
schiedlichen Merkmalen wie Baujahr und Wohnflache differenziert. Die in den folgenden Ta-
bellen ausgewiesenen Lagewerte beziehen sich auf den Kaufpreis je m?2 Wohnflache und das
Basisjahr 2013. Fur die Zeitrdume 2015, 2014, 2012 ff. sind die Tabellenwerte mit den unter-
halb der Lagewerte abgebildeten Indexwerten umzurechnen.

Die Lagewerte beziehen sich auf eine unvermietete Eigentumswohnung, in der Regel mit Bal-
kon bzw. Loggia. In der Vermittlung der zu Grunde liegenden Vergleichsdaten wird ein durch-
schnittlicher baulicher Zustand bzw. eine durchschnittliche Ausstattung unterstellt. Den ermit-
telten Lagewerten liegen modellhaft Eigentumswohnungen ohne Garage bzw. Stellplatz zu
Grunde. Die dem Modell zu Grunde liegenden Vergleichskaufpreise sind um den wertméaRigen
Einfluss von Tiefgaragen- bzw. Garagenstellplatzen sowie Carports- und offenen Stellplatzen
bereinigt worden. Sollte die zu betrachtete Eigentumswohnung (Wertermittlungsobjekt) Gber
einen PKW-Stellplatz verfligen, so sind im Regelfall entsprechend der Lageeinteilung in der
sehr einfachen Lage pauschal 7.500 € je Tiefgaragen- bzw. Garagenstellplatz und 5.000 € je
Carport bzw. 3.500 £ je offenen Stellplatz zusatzlich in Ansatz zu bringen. In den einfachen bis
normalen/mittleren Lagen betragen die zusatzlich zu den Lagewerten zu bertucksichtigenden
Wertanteile je 10.000 € fur einen Tiefgaragen- bzw. Garagenstellplatz und 7.500 € fiir einen
Carport bzw. 5.000 € fur einen offenen Stellplatz. Sollte die betrachtete Eigentumswohnung in
der gehobenen bzw. stark gehobenen Lage liegen und Uber einen PKW-Stellplatz verfligen,
so sind im Regelfall pauschal 15.000 € je Tiefgaragen- bzw. Garagenstellplatz und 10.000 € je
Carport bzw. 7.500 € je offenen Stellplatz zuséatzlich zu bericksichtigen.

Die Eigentumswohnungen wurden lagedifferenziert auf den Werteinfluss der Eigenschaft
vermietet* untersucht. Uber alle Lagen lasst sich ein Werteinfluss feststellen. Der Kaufpreis
fur vermietete Wohnungen liegt lagedifferenziert in einer Spanne von rund 3 v. H. bis zu rund
13 v. H. unterhalb des Kaufpreises bezugsfreier Wohnungen.

Weitere wertrelevante Einflussgréf3en sind eine eventuell vorhandene Einbaukiiche sowie die
.wasserseitige Ausrichtung” (z.B. Fordeblick, Kanal) der Eigentumswohnung. Diese vorge-
nannten Eigenschaften sind in den Lagewerten (Tabellenwerten) wertmaflig nicht bertcksich-
tigt und missen gesondert gewirdigt werden. Der Werteinfluss fur Eigentumswohnungen mit
der Eigenschaft ,Einbaukiiche* ermittelt sich in einer Spanne von rund 6 v. H. bis rund

11 v. H. des entsprechenden Tabellenwertes und ist als Zuschlag zu bertcksichtigen. Eigen-
tumswohnungen mit wasserseitiger Ausrichtung (z.B. Férdeblick, Kanal) sind gesondert zu
wurdigen. Der wertmaRige Einfluss fir Eigentumswohnung mit wasserseitiger Ausrichtung
ermittelt sich mit bis zu 40 v. H. oberhalb der Kaufpreise vergleichbarer Eigentumswohnun-
gen ohne diesem Merkmal. Zur Konkretisierung der Aussage sollte flir Objekte mit wassersei-
tiger Ausrichtung von Seiten der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eine Einzelaus-
wertung vorgenommen werden.

Hinweis :
Besondere wertrelevante Merkmale sind gemaf der tex  tlichen Ausfiihrungen auf Seite 1
und 2 zu berilcksichtigen.

Die dargestellten Lagewerte sind grundsétzlich unte r Berlicksichtigung des Modellan-
satzes zu wirdigen. Insbesondere wird auf die absc hlieBend angegebenen statisti-
schen Kenngroé3en und der damit verbundenen Ermittlu ngsgenauigkeit hingewiesen.
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Datenbasis / Modellparameter der multivariaten Auswertung der Jahre 2005 bis 2013:

Anzahl Mittel- Median Minimum Maximum
wert
sehr Gesamtkaufpreis [€] 54.000 51.000 15.000 210.000
einfache Wohnflache [m?] 414 66 65 28 130
Lage Baujahr 1963 1972 1896 1998
einfache Gesamtkaufpreis [€] 74.000 66.000 18.000 305.000
Lage Wohnflache [m?] 800 66 65 26 163
9 Baujahr 1955 1967 1876 1999
normale / | Gesamtkaufpreis [€] 88.000 78.000 17.000 426.000
mittlere Wohnflache [m?] 1.827 66 65 25 259
Lage Baujahr 1958 1966 1880 2010
ehobene Gesamtkaufpreis [€] 142.000 120.000 37.000 480.000
Ea e Wohnflache [m?] 337 82 75 26 197
9 Baujahr 1937 1936 1876 2010
|
stark Gesamtkaufpreis [€] 202.000 167.000 43.000 498.000
gehobene Wohnflache [m?] 61 94 86 36 183
Lage Baujahr 1956 1957 1900 2001

Statistische Kenngrof3en der multivariaten Auswertung:

Korrelationskoeffizient R (lageabhéngig):

Standardabweichung:

zwischen 0,58 und 0,71

+- 20 v.H.

Die Indexzahlen fir die Jahre 2015 und 2014 wurden

uber normierte Kaufpreise abgelei-

tet. Die hierfir notwendigen Normierungsfaktoren re

sultieren aus dem multivariaten

Auswerteansatz.

Datenbasis der Kaufpreisnormierung 2014 und 2015:

Anzahl Mittel- Median Minimum Maximum
wert

sehr Gesamtkaufpreis [€] 60.000 57.000 21.000 125.000
einfache Wohnflache [m?] 178 62 62 27 102
Lage Baujahr 1961 1969 1896 1997

einfache Gesamtkaufpreis [€] 94.000 85.000 25.000 430.000
Lage Wohnflache [m?] 288 62 60 25 139
9 Baujahr 1959 1965 1900 2013

normale / | Gesamtkaufpreis [€] 118.000 105.000 25.000 445.000
mittlere Wohnflache [m?] 433 66 64 25 255
Lage Baujahr 1959 1966 1885 2009

ehobene Gesamtkaufpreis [€] 189.000 163.000 53.000 560.000
Ea e Wohnflache [m?] 80 79 74 29 233
9 Baujahr 1943 1954 1876 2014

stark Gesamtkaufpreis [€] 301.000 265.000 105.000 789.000
gehobene Wohnflache [m?] 21 92 87 53 175
Lage Baujahr 1957 1955 1902 2013
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Anwendungsbeispiel 1:

Welchen (ca.) Wert hat eine Eigentumswohnung im Jahr 2013 (Basisjahr)?

Eigentumswohnung in der Zastrowstrafl3e (Sudfriedhof- normale Lage)
Baujahr 1906

Wohnflache 110 m?

Garagenstellplatz

Der Lage entsprechend (hier Tabelle: ,normale / mittlere Lage“) wird der Tabellenwert
differenziert nach dem Baualter (hier Baualtersklasse bis 1925) und der Wohnungsgrofie
ausgewahlt. Der Lagewert steht somit im Tabellenfeld D 10 mit rd. 1.580 €/m? Wohnflache.
Demzufolge ergibt sich fir die Eigentumswohnung bei einer Wohnflache von rd. 110 m2 im
Jahr 2013 ein rechnerischer Wert von rd. 173.800 €. Fur den vorhandenen Garagenstellplatz
sind pauschal 10.000 € in Ansatz zu bringen.

Somit ermittelt sich fur die Eigentumswohnung inkl. des Garagenstellplatzes, ein statistischer
Mittelwert von rund 184.000 €. Der Wert ist unter Berlcksichtigung der vorstehende n
statistischen KenngréfRen und den dazugehdérigen Fall zahlen entsprechend zu wirdi-
gen.

Anwendungsbeispiel 2:

Zeitliche Anpassung des Tabellenwertes auf das Jahr 2014

- Beispielhafte Anpassung auf das Jahr 2014 siehe jeweiligen Tabellenwert —

konjunkturelle Entwicklung 2013 = 1,00 (Index im Jahresmittel)
2014 = 1,05 (Index im Jahresmittel)

1.580 €/m2 x 1,05/1,0 =rd. 1.659 €/m2 x 110 m2 (Wohnflache) =182.490 €
182.490 € + 10.000 € (Garage) =192.490 €
(rechnerischer Wert)

Somit ergibt sich fur die Eigentumswohnung (inkl. Garage) unter Bertcksichtigung der kon-
junkturellen Entwicklung zum Jahr 2014 ein Wert von rund 190.000 €.
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Tabelle 1: Stadtteilbezogene Lagequalitat:

(Achtung: Veranderungen im Vergleich zu den Lagewerten 2010)

Stadtteilbezogene Lagequalitat

thw.

Wellsee Exerzierplatz
Elmschenhagen tiw. | Wik tlw.
Ellerbek tlw. Brunswik
Sudfriedhof tlw. Vorstadt
Suchsdorf tlw. Damperhof
Wellingdorf Suchsdorf tlw.
Sudfriedhof tlw.
Ravensberg

Schreventeich

eii?géh einfach normal / mittel gehoben gesrfsgin
Mettenhof | Hassee tlw. Schilksee Blicherplatz | Dusternbrook
Gaarden Wik tlw. Holtenau tiw. Altstadt tlw. Schillerstralle,
Neumihlen- | Neumihlen- Diet- Holtenau tiw. | Goethestralle
Dietrichsdorf | richsdorf tlw.

Hinweis: Einzelne StralRenziige oder Punktlagen innerhalb der genannten Stadtteile kénnen
von den oben genannten Lagequalitaten abweichen.
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Tabellen 2: Lagewerte [€/m?] Eigentumswohnungen Basisjahr 2013

: Wohnungsgroliie
sehr einfache Lagen A B c D
Baujahr 50 m2 70 m2 90 m2 110 m?
1 vor 1976 800 810 820 820
2 ab 1976 920 930 940 940
Konjunkturelle Entwicklung Index
2005 0,75
2006 0,78
2007 0,80
2008 0,83
2009 0,86
2010 0,86
2011 0,93
2012 0,96
2013 1,00
2014 1,07
2015 1,17
: WohnungsgréiRe
einfache Lagen A B C D
Baujahr 50 m2 70 m2 90 m? 110 m?
3 bis 1925 1.290 1.340 1.380 1.410
4 1926 bis 1945 1.290 1.340 1.380 1.410
5 1946 bis 1959 1.290 1.340 1.380 1.410
6 1960 bis 1969 1.130 1.170 1.200 1.230
7 1970 bis 1984 1.220 1.270 1.310 1.340
8 1985 bis 1999 1.590 1.650 1.690 1.730
9 ab 2000 - - - -
Konjunkturelle Entwicklung Index
2005 0,79
2006 0,76
2007 0,75
2008 0,75
2009 0,76
2010 0,79
2011 0,84
2012 0,91
2013 1,00
2014 1,07
2015 1,16
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: WohnungsgréiRe
normale / mittlere Lagen A B C D
Baujahr 50 m? 70 m? 90 m? 110 m?
10 bis 1925 1.410 1.480 1.540 1.580
11 1926 bis 1945 1.410 1.480 1.540 1.580
12 1946 bis 1959 1.410 1.480 1.540 1.580
13 1960 bis 1969 1.290 1.360 1.410 1.450
14 1970 bis 1984 1.410 1.480 1.540 1.580
15 1985 bis 1999 1.730 1.820 1.890 1.950
16 ab 2000 2.070 2.180 2.260 2.340
Konjunkturelle Entwicklung Index
2005 0,74
2006 0,73
2007 0,73
2008 0,73
2009 0,76
2010 0,79
2011 0,84
2012 0,91
2013 1,00
2014 1,05
2015 1,13
Wohnungsgroliie
gehobene Lagen A B C =
Baujahr 50 m2 70 m2 90 m? 110 m?
17 bis 1925 1.800 1.860 1.910 1.950
18 1926 bis 1945 1.800 1.860 1.910 1.950
19 1946 bis 1959 1.650 1.700 1.750 1.780
20 1960 bis 1969 1.800 1.860 1.910 1.950
21 1970 bis 1984 1.800 1.860 1.910 1.950
22 1985 bis 1999 1.800 1.860 1.910 1.950
23 ab 2000 2.240 2.330 2.390 2.450
Konjunkturelle Entwicklung Index
2005 0,75
2006 0,74
2007 0,75
2008 0,76
2009 0,79
2010 0,82
2011 0,86
2012 0,92
2013 1,00
2014 1,10
2015 1,21
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WohnungsgrolRe
stark gehobene Lagen A B C D E

Baujahr 50 m2 70 m2 90 m?2 110 m2 | 130 m?
24 bis 1925 2.110 2.190 2.250 2.300 2.350
25 1926 bis 1945 2.110 2.190 2.250 2.300 2.350
26 1946 bis 1959 1.920 1.990 2.050 2.090 2.130
27 1960 bis 1969 2.110 2.190 2.250 2.300 2.350
28 1970 bis 1984 2.110 2.190 2.250 2.300 2.350
29 1985 bis 1999 2.110 2.190 2.250 2.300 2.350
30 ab 2000 3.110 3.250 3.350 3.430 3.510

Konjunkturelle Entwicklung Index

2005 0,75

2006 0,74

2007 0,75

2008 0,76

2009 0,79

2010 0,82

2011 0,86

2012 0,92

2013 1,00

2014 1,10

2015 1,21

Kiel, 03.03.2016

Wolfgang Plaga

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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