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1 Einleitung

1.1 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Der Immobilienmarktbericht 2013 fiir den Stadt-
kreis Heilbronn wurde von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses bei der Stadt Heiloronn er-
stellt. Er soll den Grundstlcksverkehr sowie die
Preisentwicklung aufzeigen und damit zur Trans-
parenz auf dem Grundstiicksmarkt beitragen.

Der Immobilienmarktbericht enthdlt Angaben
iber die allgemeine Marktentwicklung im Jahr
2012, die Entwicklung in den Teilbereichen, die
nach § 9 ImmoWertV fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten wie Indexreihen, Umrech-
nungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze und
Vergleichsfaktoren und die Bodenrichtwerte zum
31.12.2012/01.01.2013.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhédngiges
und an Weisungen nicht gebundenes Wertermitt-
lungsgremium. Der Vorsitzende und die ehren-
amtlichen weiteren Gutachter werden von der
Gemeinde (OB) auf 4 Jahre bestellt.

Auf der gesetzlichen Grundlage von Baugesetz-
buch und ImmoWertV erfiillt er folgende Auf-
gaben:

e  Erstattung von Gutachten liber den Verkehrs-
wert von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken sowie Rechten an Grundstiicken.
Dabei besteht die Mindest- und gleichzei-
tig Standardbesetzung des Gutachteraus-
schusses aus dem Vorsitzenden und zwei
weiteren Gutachtern.

e  Ermittlung und Verdffentlichung der Boden-
richtwerte.

®  Fiihrung und Auswertung der Kaufpreis-
sammlung.

e  Ableitung und Verdffentlichung der sonsti-
gen zur Wertermittlung erforderlichen Daten.

Im Jahre 2012 erstellte der Gutacherausschuss
106 (Vorjahr 107) Gutachten mit einem Gesamt-
verkehrswert in Hohe von 25,4 Millionen Euro
(Vorjahr 15,5 Millionen Euro).

Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.

Datengrundlage fiir den Immobilienmarktbericht
ist die Kaufpreissammlung. In ihr werden die Ver-
tragsinhalte aller im Stadtkreis Heilbronn abge-
schlossenen Kaufvertrdge unter strenger Beach-
tung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen
nach Teilbereichen analysiert. Die ermittelten
Werte haben praktische Bedeutung fiir die sach-
und marktgerechte Wertermittlung in Gutachten
und fiir alle Teilnehmer am Immobilienmarkt.
Angesichts der Vielgestaltigkeit der Immobilien-
markte kdnnen nur Bereiche und Mittelwerte dar-
gestellt werden, die aber eine sachverstindige
Beurteilung im Einzelfall nicht ersetzen kdnnen.

Gutachten Uber den Verkehrswert (aktueller
Marktwert) einzelner Immobilien kénnen vom
Eigentlimer und ihm gleichgestellten Berechtig-
ten sowie von Behorden und Gerichten schriftlich
beantragt werden bei der:

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
Vermessungs- und Katasteramt
CécilienstraBBe 49

74072 Heilbronn.

Fiir weitere Fragen sowie Auskiinfte lber den
Bearbeitungsablauf und die entstehenden Kosten
steht die Geschéaftsstelle des Gutachterausschus-
ses gerne zur Verfiigung.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Heilbronn
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1.2 Einleitung - Mitglieder des Gutachterausschusses

1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses (Bestellperiode 04.02.2010 - 03.02.2014)

Vorsitzender

Dipl.-Ing. Wilfried Hajek - Architekt, Baubiirgermeister

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Claus Hornung - Vermessungsassessor, Leiter Geschdftsstelle Gutachterausschuss

Dipl.-Ing. Stefan Schmitt - Vermessungsdirektor, Leiter Vermessungs- und Katasteramt

Ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Karl Blohmann - Vermessungsdirektor a.D.

Detlef Christiansen - 6buv. Sachverstandiger (IHK HN), Immobilienmakler

Reinhard Diem - Immobilienmakler

Dipl.-Ing. Ulrich Frey - Architekt, Baubiirgermeister a.D.

Michael Greiner - Jurist, Ltd. Regierungsdirektor, Vermdgen und Bau Baden-Wiirttemberg
Klaus Hackert - Gas- und Wasserinstallateurmeister, Stadtrat

Dipl.-Ing. (FH) Karl-Adolf Herzog - Freier Architekt

Dipl.-Rechtspfleger Gerd Homberg - Rechtspfleger, Amtsgericht Heilbronn

Dipl.-Finanzwirt (FH) Hans-Georg Michaelis - Oberamtsrat a.D., Vermdgen und Bau Baden-Wiirttemberg
Helmut Mokler - Landwirtschaftsmeister, Kreisbauernverband Heilbronn e.V.

Dipl.-Ing. (FH) Gerhard Miinzing - Freier Architekt

Harald Pfeifer - Polizeihauptkommissar, Stadtrat

Dipl.-Verw. Wirt (FH) Jiirgen Ringer - Immobilienmakler i. R., BW-Immobilien GmbH
Hermann Schneider - Weinbaumeister, Kreisbauernverband Heilbronn e. V.

Wolfgang Schnell - Sparkassenbetriebswirt, Kreissparkasse Heilbronn

Steffen Wurst - Immobiliendkonom, Betriebswirt, BW-Immobilien GmbH

Vertreter der Finanzbehorde

Dipl.-Finanzwirt (FH) Werner Reich - Oberamtsrat, Finanzamt Heilbronn

Egon Schwarz - Staatl. gepr. Bautechniker, Bausachverstandiger, Finanzamt Heilbronn

_ Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstickswerten in Heilbronn
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1.3 Der Standort Heilbronn

Heilbronn ist Oberzentrum und der infrastrukturell
hervorragend angebundene Schwerpunkt von In-
dustrie, Handel und Gewerbe, sowie kultureller und
administrativer Mittelpunkt des eigenstidndigen
Wirtschaftsraumes Region Heilbronn-Franken und
die drittgroBte Weinbaugemeinde Wiirttembergs
(531 Hektar).

Markungsflache insgesamt 10000 Hektar.

Lage:

Am Neckar nordlich von Stuttgart, 157 m {i. M.
Am Schnittpunkt von A81 und A6 sowie B27,
B39 und B293.

Anbindung an das internationale Schienennetz
tber Stuttgart und Mannheim.

Hafen mit Anschluss an die Rheinhafen durch den
kanalisierten Neckar.

Wirtschaftsdaten:

e Einwohner 125129
(30.09.2012)
® Arbeitsplatze ca. 93000
e Tagliche Einpendler ca. 37000
® Gewerbesteuer, v. H. 400
e Grundsteuer B, v. H. 410
e Grundsteuer A, v. H. 330
e FEinzelhandelsumsatz/Einwohner ~ 7.800€
e FEinzelhandelszentralitat 159,2

Der infrastrukturell hervorragend angebundene
Wirtschaftsstandort Heilbronn zdhlt zu den be-
deutendsten des Landes Baden-Wiirttemberg und
ist flihrend in den Bereichen Metall, Elektronik,
Nahrungs- und Genussmittel, Papier und Druck,
Chemie und Salz.

Insgesamt ist das Heilbronner Wirtschaftsleben
durch einen gesunden Branchenmix und einen
starken Besatz an dynamischen mittelstandischen
Betrieben gepragt.

Die Hochschule Heilbronn fiir Technik, Wirtschaft
und Informatik mit ca. 8000 Studierenden, die
AuBenstelle Heilbronn der Dualen Hochschule
Baden-Wiirttemberg Mosbach, die German Gra-
duate School of Management and Law Heilbronn,
die Steinbeis-Zentren flir Technologie-Transfer,
das Technologie- und Griinderzentrum »lnnova-
tions-Fabrik Heilbronn« (IFH) sowie das Wissen-
schafts- und Technologiezentrum (WTZ) im Zu-
kunftspark Wohlgelegen stellen ein wertvolles
Innovationspotential fiir die Heiloronner Wirt-
schaft dar.

Die Heilbronner Schulen mit ca. 20000 Schiilern,
die Industrie- und Handelskammer, die Hand-
werkskammer und auch die Volkshochschule qua-
lifizieren mit ihrem breiten Angebot der Aus- und
Weiterbildung fiir den anspruchsvollen regionalen
Arbeitsmarkt.

Der Heilbronner Wohnungsmarkt bietet fiir jeden
Anspruch und in allen Preisklassen das addquate
Miet- oder Kaufobjekt.

Mit den Baugebieten Badener Hof, Nordberg,
Areal des ehemaligen Klinikums an der Jager-
hausstraBe, Ldngelter im Stadtteil Bdckingen,
Kehrhiitte im Stadtteil Biberach, Schliisseldcker
im Stadtteil Klingenberg, Maihalde Il im Stadtteil
Frankenbach und Bei dem Schloss im Stadtteil
Horkheim sichert Heilbronn Wohnbauland fiir die
nachsten Jahre.

Rund 27 Hektar erschlossene Industrie- und Ge-
werbefldchen sind in stadtischem Besitz und so-
fort vermarktbar.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Heilbronn
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Allgemeine Marktentwicklung - Falle und Umsadtze

2 Allgemeine Marktentwicklung
2.1 Analyse der eingegangenen Vertrage
2.1.1 Falle und Umsatze nach Grundstiicksarten aller eingegangenen und

verwertbaren Kaufvertriage 2012

Im Jahr 2012 gingen beim Gutachterausschuss Die Anzahl der Vertrdge fiel gegeniiber 2011 um
1811 Kaufvertrige ein (Vorjahr: 1922). 5,8 %, der Umsatz fiel um 2,4 %.

Die Gesamtkaufpreissumme betrug 306,5 Millio-

nen Euro (Vorjahr: 314,1 Millionen Euro).

974 (1058)

1811 Kaufvertrdge gongi(%gnél%
(1922)

442 (455)
bebaute Grundstiicke
24,4 % (23,7 %)

59 (68)
Sonstige / Erbbaurecht
3,2 % (3,5 %)
108 (131)
Bauland, Rohbauland,
Bauerwartungsland
6,0 % (6,8 %)

74 (71)

Teileigentum

53 (52) 101 (87) 4,1 % (3,7 %)
gartnerische Nutzung landwirtschaftliche
2,9 % (2,7 %) Nutzung

5,6 % (4,5 %)

306,5 Millionen Euro Umsatz
(314,1)

121,5 (119,0)
Wohneigentum
39,7 % (37,9 %)

154,1 (139,8)
bebaute Grundstiicke
50,3 % (44,5 %)

1,3 (2,8)
Sonstige / Erbbaurecht
22,2 (46,5) 0,4 % (1,3 %)
Bauland, Rohbauland,

Bauerwartungsland

7,2 % (14,8 %)

5,6 (4,1)
Teileigentum
0,7 (0,7) 1,1(1,2) 1,8 % (1,3 %)
gartnerische Nutzung landwirtschaftliche
0,2 % (0,2 %) Nutzung
0,4 % (0,4 %)
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Allgemeine Marktentwicklung

2.1.2 Verteilung der 1811 Kaufvertrage nach Grundstiicksarten | o ewbaurechtund sonstige
. . I Teileigentum (ab 1999)
Im VergIeICh ab 1987 B Bauplatz, Rohbauland, Bauerwartungsland
O Garten und Freizeit (ab 2011)
2500 O landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
(ab 2011 ohne Garten und Freizeit)
O bebaute Grundstticke (bis 1997) mit TE
2250 0 Wohnungseigentum
O Gesamtanzahl
2000
1750
o 1500 — I H I I I I I I H I
=2}
T
t
g 1250 - IIIIIIIIIIII
=
3 nll| el NN I
x 1000 — |
| = I LL
750 —
500 —
250 —
i ri o
53
0 =P ///{‘J{-"I} 08"

1987 1993 1995 1997 1999 2000 2001

747

[ Psor

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

"2012!

Verkaufsjahr
2.1.3 Verteilung der Umsadtze nach Grundstiicksarten O Erbbaurecht und Sonstige
H H O Garten und Freizeit (ab 2011)
im VerQIEICh ab 1987 O landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
(ab 2011 ohne Garten und Freizeit)
400 @ Teileigentum (ab 1999)
B Bauplatz, Rohbauland, Bauerwartungsland
O Wohnungseigentum
350 O bebaute Grundstiicke (bis 1997) mit TE
O Gesamtumsatz
314,1
300 — 306,5
o
5 250
w
c
@
c
o
200
=
&
=g 154,1
g 150 139,8
=]
119,0 [§ 121.5
100
50 46,5
22,2
= =F == 4,1 5,6
0 — =7 0171,2 071.1
1987 1993 1995 1997 1999 P o
2000 2001 2002 2003
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Verkaufsjahr
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2.1.4 Wesentliche Veranderungen in den einzelnen Teilmarkten gegentiber dem Vorjahr

Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Garten und Freizeitgrundstiicke

Baureifes Land [ Rohbauland /[ Bauerwartungsland
(ftir Wohn-, Misch- oder Gewerbenutzung)

Bebaute Grundstiicke
Teileigentum

Eigentumswohnungen

e Erstverkauf von Eigentumswohnungen (Neubau)

e Wiederverkauf von Eigentumswohnungen

e Erstverkauf umgewandelter Mietwohnungen

Bei den gesamten Kauffallzahlen aller Immobilien

Aus den von Jahr zu Jahr in unterschiedlicher
Hohe eingetretenen Veranderungen bei Anzahl
und Umsatz der abgeschlossenen Vertrdge kdn-
nen keine direkten Riickschliisse auf die Preis-
entwicklung gezogen werden.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grund-
stlicken stieg die Vertragszahl wegen der Auf-
gabe eines landwirtschaftlichen Betriebs von 87
um 16% auf 101 Vertrage. Die Vertragszahl fiir
Garten- und Freizeitnutzung stieg von 52 auf 53.
Trotzdem fiel der Umsatz um 4% bzw. 59%.

Im Teilmarkt ,Baureifes Land" setzte sich der er-
freuliche Trend der beiden Vorjahre leider nicht
fort. Die Zahl der verkauften Wohnbauplatze fiel
von 97 auf 82. Auch die Anzahl der Gewerbebau-
platze sank wieder von 24 auf 14.

Die Zahl der bebauten Grundstiicke verlor von
dem erreichten hohen Niveau nur ca. 3%. Der
Gewinner der beiden Vorjahre, die Ein- und Zwei-
familienhduser fielen von 310 auf 279 Vertrage,
wahrend die Dreifamilienhduser und Mehrfami-
lienhduser von 57 auf 85 Stiick wuchsen.

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten in Heilbronn
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Verdanderung in %

Vertragszahl Umsatz
+ 16 9% - 4%
+ 2% - 509
- 18% - 5209
- 3% + 10 9%
+ 40 + 37 %
- 8% + 2%
- 13 % + 16 %
- 4% - 2%
- 38% - 250%
- 6% - 209

Im Bereich Teileigentum kommt es wegen der ge-
ringen Zahl jedes Jahr zu durch Sondereinfllsse
ausgeldsten starken Schwankungen.

Die Vertragszahl der Eigentumswohnungen fiel
vor allem wegen der gegeniiber dem Vorjahr feh-
lenden Verkdufe von neuen Studentenwohnungen
um 8% auf 974.

Die weltweite Finanzkrise hat auf dem o&rtlichen
Immobilienmarkt wie schon in den drei Vorjahren
eher positive Spuren hinterlassen. Das sinkende
Vertrauen in die Finanzmarkte in Verbindung mit
den weiter niedrigen Kapitalmarktzinsen und dem
anhaltenden Konjunkturaufschwung hat weitere
Investitionen in sichere Immobilienwerte gefor-
dert, die Nachfrage erhoht und mangels aus-
reichendem Angebot insgesamt zu héheren Prei-
sen geflihrt.



Entwicklung in den Teilbereichen - Landwirtschaftliche Grundstiicke

3 Entwicklung in den Teilbereichen
3.1 Unbebaute Grundstiicke
3.1.1 Landwirtschaftliche Grundstiicke

3.1.1.1 Anzahl, Flichen und Umsatze nach Nutzungsarten
(Daten des Vorjahres)
12 (10)

Wald
11,9 %

17 (12)
Wiese / Baumwiese
16,8 %
38 (46)
Kaufvertrige: 101 chf/:
(87)
34 (17)

i 0(2)
W3e:;n7b;rg Erwerbsgartenbau

e 0%

13 210 m? (13 740)
Wald
4,9%

38 672 m? (33 660)
Wiese / Baumwiese

Flache: 270255 mz2 14,3 %
(283282 m2)

155 357 m? (193 178)
Acker
57,5 %

o

63 016 m* (31 494)
Weinberg
23,3 %

0 m2?(11210)
Erwerbsgartenbau

0%
76.271 Euro (88.205)

Wiese / Baumwiese
6,9 %
Umsatz: 1.109.591 Euro 7

(1.151.197 Euro)

16.794 Euro (18.414)
Wald
1,5%

415.301 Euro (544.716)
Acker
37,4 %

601.225 Euro (400.186)

Weinberg
54,2 %
0 Euro (99.676)
Erwerbsgartenbau
0%
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3.1.1.2

Durchschnittliche Grundstiickspreise und Preisspannen pro Quadratmeter

gegliedert nach Stadtteil und Nutzungsart

Die nachstehenden Preise wurden aus 98 (Vor-
jahr 115) geeigneten Kauffillen ermittelt. Aus Da-
tenschutzgriinden kann bei zwei Kaufpreisen nur
der Durchschnittspreis ohne Preisspanne und bei
nur einem einzigen Kauffall kein Preis genannt
werden.

In der Regel sind Kaufpreise sowohl aus schlech-
ten als auch aus guten Lagen enthalten.

Bei Ackerland werden die hheren Preise meist in
Ortsndhe oder neben landwirtschaftlichen Aus-
siedlern erzielt. In den Quadratmeterpreisen fiir
Gartenland [ Erholungsflachen sind die Kosten von
Gartenhausern, Zaunen, Bodenbefestigungen und
anderen AuB3enanlagen nicht enthalten.

Die Stadt Heilbronn war an ca. 21 % (Vorjahr 8 %)
der Kauffalle als Vertragspartner beteiligt.

gartnerische

. Baum- Wein- Erwerbs-
2012 Acker Wiese wiese Wald . ST . Nutzung
(Kleingarten + Erholungsfl.)
Zahl der geeigneten Grundstiicke (Vorjahr)
durchschnittlicher Preis: Euro/m2 (Vorjahr)
Preisspanne der verkauften Grundstticke in Euro/m?2
- - - - 4 (o) - 13 (12)
Heilbronn - - - - @152 (14,1) - @175 (13,8)
- - - - 99-19,1 - 9,0 - 30,1
10) 10 3 (4) 3 (1) = = 2 (2
Biberach - (24) - 31,6 (25 213 () - - 363 (33)
- - 14 -2,1 12-14 - - -
10 = - (1) = 10 = 9 (6)
Bdckingen - - - - - - @179 (19.3)
- - = - = - 10,0 - 34,7
5 (5) 1 () - (1) = - - (1) 2 (2
Frankenbach 232 (27) - - - - - @103 (11,5)
2,0 - 45 - - - - - -
4 (1) 1(1) 2 (5 = 1(1) = =
Horkheim @32 (37) - @30 () - - - -
2,7-40 - - - - - -
1 (8) - 1) 3 () - - 14
Kirchhausen @21 (1,8) - - (27) 314 (13) - - - (32
1,6 - 3,5 - - 1.3-15 - - -
- (2 = = = 3 (1) = 2 (1)
Klingenberg - (40 - - - @93 (-) - @100 (-)
- = - - 75-123 = -
34 30 1 = = - 5(3)
Neckargartach @31 (28) @15 (5 - (45) - - - @52 (32
25-41 1,5-1,6 - - - - 25-90
3 (6) 1 () 1() = - (7 - 6 (10)
Sontheim @47 (42 - - - - (12,8) - @132 (12,2)
45-52 - - - - - 90-195

Die Ackerpreise setzen ihren Aufwartstrend in den
glinstigeren duBeren Stadtteilen fort.
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Das seit Jahren bestehende hohe Preisniveau bei
den Garten hat sich nicht verandert, wéhrend sich
die Weinbergpreise wieder stabilisiert haben.



3.1.2 Bauplatze, Rohbauland, Bauerwartungsland

3.1.2.1 Anzahl, Flachen und Umsatze nach Entwicklungszustand
fiir Wohnen und Gewerbe
(Daten des Vorjahres)

1(3)
Sonstiges Bauland
0,9 %

14 (24)
Bauplatz Gewerbe

Kaufvertrage: 108 13,0 %

(131)
1(4) //
Bauerwartungsland und

Rohbauland / Gewerbe
0,9 %

82 (97)
Bauplatz Wohnen
75,9 %

10 (3)
Bauerwartungsland und
Rohbauland / Wohnen
9,3 %

2746 m? (26 015)
Sonstiges Bauland
2,7%

Flache: 103 602 m2 38 658 m? (330 916)
Bauplatz Gewerbe

(428922 m?) 37,3%

50 167 m? (62 405)
Bauplatz Wohnen
48,4 %

3480 m? (4 060)
Bauerwartungsland und
Rohbauland / Gewerbe
3,4%

8 551 m? (5 526)
Bauerwartungsland und
Rohbauland / Wohnen
8,3 %

. 65.904 Euro (1.392.900)
Umsatz: 22.178.473 Euro Sonstiges Bauland

(46.473.097 Euro) 0.3%

3.439.432 Euro (23.329.915)
Bauplatz Gewerbe
15,5 %

50.000 Euro (141.587) —/
Bauerwartungsland und

Rohbauland / Gewerbe
0,2 %

17.519.854 Euro
(20.963.194)
Bauplatz Wohnen
79,0 %

1.103.283 Euro (645.501)
Bauerwartungsland und
Rohbauland / Wohnen
5,0 %
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Entwicklung in den Teilbereichen - Baupldtze, Rohbauland, Bauerwartungsland

3.1.2.2

Durchschnittliche Grundstiickspreise und Preisspannen pro Quadratmeter

gegliedert nach Stadtteil, Entwicklungszustand und Nutzungsart

Die nachstehenden Preise wurden aus 92 (Vor-
jahr 121) geeigneten Kauffallen ermittelt. Aus
Datenschutzgriinden kann auch hier bei zwei Kauf-
preisen nur der Durchschnittspreis ohne Preis-
spanne und bei nur einem einzigen Kauffall kein
Preis genannt werden.

In der Regel sind Kaufpreise sowohl aus schlech-
ten als auch aus guten Lagen enthalten. Die Er-
schlieBungskosten sind teilweise, nicht, oder auch
vollstandig enthalten. Teilweise fallen auch noch
zusatzliche Abbruchkosten an.

Zahl der geeigneten Grundstiicke (Vorjahr)
durchschnittlicher Preis: Euro/m2 (Vorjahr)

Preisspanne der verkauften Grundstiicke in Euro/m2

4 (4)
@218 (206)
185 - 260

Biberach

7 (9
@279 (248)
184 - 312

Frankenbach

6 (5)
@192 (214)
139 - 220

Kirchhausen

4 () 1 (-)
@200 ()
145 - 344

Neckargartach

ﬂ58(]

ﬂ48 ()

1 (1)

1 (16) 1 (-)
- (66)

Von den 72 geeigneten Wohnbauplatzen entfielen
12 Kauffalle auf den Geschosswohnungsbau.

Die Stadt verkaufte 20 Wohnbauplatze. Davon
wurden 2 Baupldtze (Vorjahr 2) durch das stadti-
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sche Wohnungsbauférderprogramm »Junge Fami-
lien« gefordert.

Von den 12 (Vorjahr 24) gewerblichen Baupldtzen
wurden 6 von der Stadt verkauft (Vorjahr 14).




3.2 Bebaute Grundstiicke (ohne Teileigentumsrechte)

3.2.1 Zahl, Umsatze und Flachen nach Geb3udeart
Zahl der Umsatz Grundstiicksflache
Gebaudeart verwertbaren Vertriage Euro m?2
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
. . e 279 60.222.794 115407
Ein- bis Zweifamilienhaus (310) (66.580.659) (167920)
Dreifamilienh 46 9.615.000 15053
reifamiiienhaus (38) (8.407.500) (15435)
Mehrfamilienhaus 39 23.320.150 27953
(ab 4 Wohnungen) (19) (5.117.666) (7 245)
. 63 42.936.153 54349
Wohn-~/Geschiftshaus (61) (29.498.667) (38.849)
. . 12 17.815.330 59698
Gewerbliche Gebaude (18) (29.628.000) (135816)
. . 3 229.000 1963
Sonstige Gebdude ©) (529.000) (3875)
G ¢ 442 154.138.427 274423
esam (455) (139.761.492) (369 140)

Umsatz: 154,138 Mio. Euro

(139,761 Mio. Euro)

Flache: 274423 m2
(369140 m2)

Sonstige Gebaud
Gewerbliche Gebaude °<'>',§ Loe(o,f%a)u ¢

11,5 % (21,2 %) ? J

Wohn- und Geschiftshaus

27,9 % (21,1 %)
Mehrfamilienhaus j Dreifamilienhaus

15,1 % (3,7 %) 6,2 % (6,0 %)

Ein- bis
Zweifamilienhaus
39,1% (47,6 %)

. " Sonstige Gebaude
Gewerbliches Gebaude

0,7 % (1,0 %)
21,7 % (36,8 %)
Ein- bis
Zweifamilienhaus

42,1 % (45,5 %)
Wohn- und Geschéftshaus
19,8 % (10,5 %)

Mehrfamilienhaus Dreifamilienhaus
10,2 % (2,0 %) 5,5 % (4,2 %)
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

3.2.2 Ein- bis Dreifamilienh3user

3.2.2.1 Zahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

Kernstadt 121 29.403.113 48953
gesamt (134) (36.106.810) (82389)
davon:

e Ein- bis Zweifamilienhaus 92 23.310.113 39352
gebraucht (109) (29.657.310) (72163)

Stadtteile 204 40.434.681 81507
gesamt (214) (38.881.349) (100966)
davon:

e Ein- bis Zweifamilienhaus 185 36.283.401 75541
gebraucht (193) (34.373.199) (93344)

Zur weiteren Auswertung wurden nur noch ge-
eignete Vertrage verwendet. Vertrage, die durch
ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse be-
einflusst sind, blieben unberiicksichtigt.

Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

3.2.2.2 Durchschnittspreise freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser und
Doppelhaushilften /Reiheneckh&duser gebraucht

3.2.2.2.1 Kernstadt

Ein- bis Zweifamilienhauser
freistehend

348.152 27 599 156 2.137
348.233 35 651 166 2.085
342.455 48 716 176 1.903
364.500 22 694 162 2.193
331.473 37 699 177 1.863
378.243 30 718 172 2.211
408.985 34 707 194 2.134
315.305 41 691 186 1.752
305.859 32 600 160 1.912
408.875 44 716 208 1.851
394.690 36 766 185 2.113
365.065 31 611 175 2.118

Ein- bis Zweifamilienh&duser
Doppelhaushilfte /Reiheneckhaus

173.498 24 263 105 1.660
203.944 20 341 126 1.618
197.544 25 288 13 1.759
179.586 21 302 15 1.591
240.054 24 363 132 1.812
192.444 18 357 128 1.525
220.375 16 356 130 1.714
186.083 24 324 128 1.393
161.956 40 272 13 1.458
179.481 26 284 129 1.438
188.756 37 273 129 1.461
223.919 31 337 129 1.742

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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Wohnflachenpreis Euro/m?

Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

Im nachfolgenden Diagramm sind neben den
Wohnflachenpreisen der umseitig genannten
Haustypen zusatzlich die Neubauwerte des
Haustyps Doppelhaushélfte [ Reiheneckhaus (DH/
REH) angegeben.

Die Mittelwerte sind nicht normiert und kénnen
deshalb nicht unmittelbar als Grundlage fiir die
Preisentwicklung herangezogen werden.

Kernstadt:
Wohnflachenpreise

Ein- bis Zweifamilienh3user freistehend und DH/REH

Bei den freistehenden Hausern ist der Wohnfla-
chenpreis trotz deutlich kleinerer Grundstlcke
anndhernd gleichgeblieben.

Bei den Doppel- und Reiheneckhdusern wurde
wieder das hdhere Preisniveau der Jahre 2005 bis
2007 erreicht.

+ 1-2 FH freistehend, ohne Neubau Stadt
—f— 1-2 FH DH/REH, ohne Neubau Stadt

——A— 1-2 FH DH/REH Neubau Stadt
3.000
2.800 \
2.600 \
2.400 /‘\A \\
2.200 ‘\\ /
2.000 \/ \\ A /
1.800 \V/\/
1.600 Y/\ /
1.400 W
1.200
1.000 _ _ _ ' ' ' . . . ; ;
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr
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3.2.2.2.2 Stadtteile

Ein- bis Zweifamilienhauser
freistehend

195.317
188.341
205.035
195.279
210.569
202.756
204.097
204.907
208.206
207.413
197.750
225.831

Ein- bis Zweifamilienhauser
Doppelhaushilfte /Reiheneckhaus

166.908
181.736
157.922
170.396
163.132
173.019
177.754
170.231
173.946
154.255
177.240
190.307

44
61
52
70
56
49
50
52
56
53
66
68

275
318
308
313
282
284
322
298
343
299
314
318

100
1n4
103
m

108
110
18
16
16
12
14
17

1.654
1.582
1.542
1.530
1.526
1.579
1.501
1.474
1.468
1.367
1.562
1.628
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

Im nachfolgenden Diagramm sind neben den Die zugrundeliegende Anzahl der Objekte betrug
Wohnflachenpreisen der umseitig genannten in den letzten Jahren allerdings nur noch je zwei.
Haustypen zusatzlich die Neubauwerte des Haus- Die Mittelwerte sind nicht normiert und kdnnen
typs Doppelhaushilfte /Reiheneckhaus (DHH/ deshalb nicht unmittelbar als Grundlage fiir die
REH) angegeben. Preisentwicklung herangezogen werden.
Stadtteile
Wohnfléichenpreise ~—@— 1-2 FH freistehend, ohne Neubau Stadtteile
Ein- bis Zweifamilienh3user freistehend und DH/REH —il— 1-2FH DH/REH, ohne Neubau Staditeile
wii—= 1-2 FH DH/REH Neubau Stadtteile

2.800

2.600

2.400 / \

2.200
‘//‘\‘/A_‘-—N -
2.000 -~

Wohnflachenpreis Euro/m?

1.800
1o W
1.400 ~r
1.200
1000 L} L} L} L} L} L} T T T T T

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr

Nach Normierung sind die Preise bei den ge- Gegensatz zur Kernstadt liber die ganzen Jahre

brauchten Immobilien jeweils deutlich gestiegen. hinweg anndhernd auf demselben Niveau bewe-

Es fallt auf, dass sich die Wohnflachenpreise im gen.
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

3.2.2.3

reprasentativen Haustyps

Indexreihe: Durchschnittspreise eines fiir die Preisentwicklung

Ausgewahlt wurde der
Typ Doppelhaushélfte / Jahr
Reiheneckhaus (DH/
REH) in der Kernstadt
. 2000
und deninneren Stadt-
teilen* mit den unten e
beschriebenen zusitz- 2002
lichen Eigenschaften. 2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
* innere Stadtteile = 2010
Bdckingen, Sontheim, 2011
Horkheim, Neckargartach, 0
Frankenbach 2012

Anzahl
geeignete
Verkéaufe

N
14
14
6
N
N
N
10
13
12
7
"
N

Wohnflaiche = Wohnflachen- Index
(m2) preis (Euro) (2000 = 100)
113 1.806 100,0
104 1.886 104,4
114 1.756 97,2
112 1.775 98,3
118 1.664 92,1
114 1.819 100,7
114 1.760 97,5
116 1.779 98,5
118 1.611 89,2
115 1.727 95,6
110 1.685 93,3
121 1.814 100,4
131 1.834 101,6

Durchschnittl.
Wohnflachen-

preise

1.950

140

1.900 ~

1.850

1.800

1.750 =

1.700 —

1.650 —

1.600

Wohnflachenpreis Euro/m?

- 120

- 100

- 80

- 60

- 40

1.611

1.550

1.500

—@— Wohnflachenpreis (Euro/m?)
—fll— \Wohnflache (m?)

- 20

1.450 . .

2000 2001

Eigenschaften:

Baujahre: 1960 bis 1974,
GrundstiicksgroBe: 200 - 600 m2,

1 Wohnung, Wohnflache: 80- 150 m2,
Wohnlage, Ausstattung, Zustand

je zwischen den Werten 15 und 35
(Note x 10)

2002

T T

2003

T T T T T T T T 0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr

2004

Die Preise sind in diesem normierten Teilbereich
um ca. 1% gestiegen. Trotz der Normierung kann
es wegen der geringen Anzahl der Verkdufe zu zu-
filligen Schwankungen kommen. Eine verlassli-
che Aussage Uber die Preisentwicklung ist nur bei
einer Betrachtung tiber mehrere Jahre maglich.
Danach ist in diesem Teilbereich nach einigen
Jahren fallender Preise seit 2011 eine deutliche
Trendumkehr feststellbar.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Heilbronn
Immobilienmarktbericht Heilbronn 2013

Al BYORJUYOM



Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser - Richtpreise

3.2.2.4

Die geeigneten Verkdufe wurden entsprechend
Haustyp, Baujahrbereich, Bauart und Ausstattung
sowie GroBe der Gebdude zu Gruppen geord-
net. Aus diesen gleichartigen Verkaufsfillen (je
Gruppe ca. 2-5, getrennt nach Kernstadt und
»inneren bzw. duBeren Stadtteilen« *) ergeben
sich durch Mittelbildung durchschnittliche Werte

Richtpreise fiir typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhauser

Die Richtpreise sind mit den letztjahrigen Mittel-
werten nicht immer direkt vergleichbar, da sie
sich auch bei gleichen Haustypen in den wert-
relevanten Daten wie Ausstattung, Instandhal-
tung, Lage, GrundstiicksgroBe und Wohnflache
unterscheiden kdonnen. Die Richtpreise eignen sich
als erster grober Anhaltspunkt sowohl bei Kauf-

fiir GrundstiicksgréBe, Wohnfldche, Preis/m?2 als auch Verkaufsabsichten.
Wohnfldche und Kaufpreis. Die angegebenen
Richtpreise sind also Mittelwerte und keine

Mindestwerte. * innere Stadtteile

Bockingen, Sontheim, Horkheim,
Neckargartach, Frankenbach

Kirchhausen, Biberach, Klingenberg

* duBere Stadtteile

frei- 1909 - 1928 Mauerwerk verputzt, maBig - mittel maBig in der 300 95 1.676 160.000,-
stehendes meist Holzbalkendecke, tw. Garage - Kernstadt, 2
Einfamilien- 1-2-geschossig, mittel mittel
haus ausgebautes Walm-/
Mansarddach
1929 - 1935 massive Bauweise verputzt, mittel maBig in der 345 155 1.227 190.000,-
2-geschossig, 1 -2 Garagen Kernstadt, 2
tw. ausgebautes Sattel-/ mittel - gut
Walmdach
1933 - 1947 massive Bauweise verputzt, mittel - gut mittel in der 560 140 2262  318.000,-
(tw. 2-geschossig, Garage - Kernstadt, 3
modernisiert) ausgebautes gut gut
Sattel-/Walmdach
1950 - 1956 massive Bauweise verputzt, mittel - gut mittel in der 570 16 2.785  323.000,-
(tw. 1-2-geschossig, Garage - Kernstadt, 3
modernisiert) tw. ausgebautes Sattel-/ gut gut
Walmdach
1961 - 1979 massive Bauweise verputzt, gut mittel in der 615 197 2.007  394.000,-
1-geschossig, 1 -2 Garagen - Kernstadt, 5
tw. ausgebautes Satteldach, gut gut - sehr gut
oft UG teilausgebaut,
tw. mit Einliegerwohnung

m Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten in Heilbronn
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Haustyp

frei-
stehendes
Einfamilien-
haus

frei-
stehendes
Einfamilien-
haus

Baujahr

1966 - 1972

bis 1900

1911 - 1912

1928 - 1938

1954 - 1957

1962 - 1975
modernisiert

Bauart

massive Bauweise verputzt,
1-geschossig,

tw. ausgebautes Sattel-
dach,

tw. Flach-/Pultdach,

tw. ausgebautes UG,

mit Einliegerwohnung

einfaches Mauerwerk
verputzt,
Holzbalkendecke,
1-geschossig,

tw. mit ausgebautem
Satteldach

einfaches Mauerwerk
verputzt,
Holzbalkendecke,
2-geschossig,

tw. mit ausgebautem
Satteldach

einfaches Mauerwerk
verputzt,
Holzbalkendecke,
1-2-geschossig,

mit ausgebautem
Satteldach

massives Mauerwerk
verputzt,
1-geschossig,

mit ausgebautem
Satteldach

massives Mauerwerk
verputzt,
1-2-geschossig,

tw. mit ausgebautem
Satteldach

massive Bauweise,
1-geschossig,

mit ausgebautem
Satteldach

durchschnittliche Werte:

Grund- Euro/m2 Richtpreis
Gebzude- Wohn-  stiicks- Wohn- Wohn-  (Euro)
ausstattung  Zustand lage groBe  fliche fliche A an
(Definition s. Anlage 2) (s. Anlage 3) (m2) (m2) Verkaufe
gut mittel im Osten der 895 219 2.858 625.000,-
1 -2 Garagen - Kernstadt, 3
(tw. Schwimmbad, gut sehr gut
Sauna)
einfach maBig innere 160 80 1.032 83.000,-
Stadtteile, 2
einfach-mittel
einfach - mittel maBig innere 285 70 1.578 110.000,-
Stadtteile, 2
einfach-mittel
einfach maBig innere 365 130 1.345 175.000,-
Garage Stadtteile, 2
mittel
einfach maBig innere 345 103 1.362 140.000,-
Garage - Stadtteile, 2
mittel mittel - gut
mittel mittel innere 455 118 1.775 209.000,-
Garage Stadtteile, 2
mittel - gut
mittel maBig innere 700 107 2.240 240.000,-
tw. mit Einlieger- - Stadtteile, 2
wohnung, mittel mittel - gut
Garage
mittel - gut gut innere 560 151 1910  288.000,-
Garage Stadtteile, 3
mittel - gut
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Immobilienmarktbericht Heilbronn 2013



Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser - Richtpreise

frei- 1991 - 1999 massive Bauweise, gut - sehr gut gut innere 645 169 2.965  501.000,-
stehendes 1-geschossig, Garage - Stadtteile, 2
Einfamilien- mit ausgebautem sehrgut  mittel - gut

haus Satteldach

Einfamilien- 1922 - 1930 einfaches Mauerwerk, mittel mittel in der 230 105 1.407 148.000,-
haus, (teil- gemeinsame Mittelwand, tw. Garage Kernstadt, 5
Doppel-/ modemisiert) meist 2-geschossig, mittel - gut
Reihenhaus  (Doppelhaus) ausgebautes Sattel-/
Walmdach
1955 - 1963 massive Bauweise, mittel mittel in der 180 105 1.474 156.000,-
(Reihen-  gemeinsame Mittelwand tw. Garage Kernstadt, 2
mittelhaus)  2-geschossig, mittel - gut
tw. ausgebautes Sattel-
dach
1924 - 1930 massive Bauweise, gut gut in der 330 149 1.444  215.000,-
(teil- gemeinsame Mittelwand, tw. Carport Kernstadt, 2
modernisiert) 2-geschossig, mittel

(Doppelhaus) ausgebautes Walmdach

1980 massive Bauweise, gut mittel in der 255 12 2.085  232.000,-
(Doppelhaus) ~ Stahlbetondecken Garage Kernstadt, 2
1-2-geschossig, gut
tw. ausgebautes Sattel-
dach
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durchschnittliche Werte:

Grund- Euro/m2 Richtpreis
Gebiude- Wohn-  stiicks- Wohn- Wohn-  (Euro)
Haustyp  Baujahr Bauart ausstattung  Zustand lage groBe  fliche fliche A an
(Definition s. Anlage 2) (s. Anlage 3) (m2) (m2) Verkaufe
Einfamilien- 1957 - 1973 massive Bauweise, mittel - gut noch mittel in der 365 137 1.737 237.000,-
haus, (Doppelhaus) tw. gemeinsame Mittel- Garage Kernstadt, 5
Doppel-/ wand, gut
Reihenhaus 2-geschossig,
meist ausgebautes
Satteldach
Einfamilien-  bis 1928  einfaches Mauerwerk, einfach - mittel maBig innere 120 80 1.017 81.000,-
haus, (Doppelhaus) gemeinsame Mittelwand, keine Garage Stadtteile, 3
Doppel-/ 1-geschossig, mittel - einfach
Reihenhaus ausgebautes Satteldach
einfaches Mauerwerk, einfach - mittel mittel innere 190 94 1.295 122.000,-
gemeinsame Mittelwand, tw. Garage - Stadtteile, 5
1-2-geschossig, maBig mittel
tw. ausgebautes Sattel-
dach
modernisiert mittel gut innere 170 100 1.513 151.000,-
tw. Garage Stadtteile, 2
mittel
1936 - 1952 einfaches Mauerwerk, mittel mittel innere 390 81 1.805 146.000,-
(Doppelhaus) gemeinsame Mittelwand, Garage Stadtteile, 4
tw. 1-2-geschossig, mittel
modernisiert tw. ausgebautes Sattel-
dach
1957 - 1959 massive Bauweise, mittel - einfach mittel innere 400 92 1.630 150.000,-
(Doppelhaus/ 2-geschossig, tw. Garage - Stadtteile, 2
Reiheneck- ausgebautes Satteldach maBig mittel
haus)
1960 - 1965 massive Bauweise, mittel maBig innere 255 100 1.495 150.000,-
(Reihen- 2-geschossig, Garage Stadtteile, 2
mittelhaus) Satteldach mittel
1969 - 1970 massive Bauweise, mittel maBig innere 450 164 1.222 200.000,-
(Doppelhaus) 2-geschossig, Garage Stadtteile, 2
Satteldach mittel - gut
1969 - 1970 massive Bauweise, gut gut innere 345 132 2.035 269.000,-
(Reihen-  2-geschossig, Garage Stadtteile, 2
mittelhaus) ausgebautes Satteldach gut

modernisiert
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Haustyp  Baujahr

Einfamilien- 1971 - 1978

haus,

(Doppelhaus/

Doppel-/ Reiheneck-
Reihenhaus haus)

tw.
modernisiert

modernisiert

2002 - 2003
(Reiheneck-
haus)

2004 - 2009
(Doppelhaus)

Einfamilien- 1967 - 1970

haus, (Doppelhaus)

Doppel-/

Reihenhaus
1967 - 1970
(Doppelhaus/
Reiheneck-

haus)
modernisiert
1977 - 1985
(Reihen-

mittelhaus)

Zwei- 1955 - 1956

familien- (freistehendes

haus Haus/
Doppelhaus)

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten in Heilbronn

Bauart

massive Bauweise,
1-2-geschossig,

als Flachdach oder
Satteldach meist ausgebaut

massive Bauweise,
2-geschossig,

als Pultdach oder
ausgebautes Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,

als Pultdach oder
ausgebautes Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,
Satteldach meist ausgebaut

massive Bauweise,
2-geschossig,
Satteldach meist ausgebaut

massive Bauweise,
2-geschossig,
Satteldach ausgebaut

massive Bauweise,
2-geschossig,

tw. Wiederaufbau,

tw. ausgebautes Sattel-
dach,

gemeinsame Mittelwand
bei Doppelhaus

Immobilienmarktbericht Heiloronn 2013

Gebiude-
ausstattung
(Definition s. Anlage 2)

mittel - gut
Garage

gut
Garage

gut
Garage

gut
Garage

mittel
Garage

mittel - gut
Garage

gut
Garage

gut
1 - 2 Garagen

Zustand

mittel

gut

gut

gut

sehr gut

sehr gut

maBig

mittel

mittel

gut

mittel

gut

mittel

durchschnittliche Werte:

Grund- Euro/m2
Wohn-  stiicks- Wohn- Wohn-

lage groBe  fliche fléche
(s. Anlage 3) (m?2) (m2)

innere 330 136 1.784
Stadtteile,
gut - mittel

innere 430 135 2.184
Stadtteile,

gut

innere 215 97 2.408
Stadtteile,

mittel

innere 275 137 2.248
Stadtteile,
gut - mittel

JuBere 370 14 1.486
Stadtteile,

mittel

auBere 285 99 2.019
Stadtteile,
mittel - gut

auBere 210 133 1.507
Stadtteile,

gut

in der 340 118 1.569
Kernstadt,

mittel

Richtpreis
(Euro)

Anzahl

Verkiufe

243.000,-
3

295.000,-
2

234.000,-
2

308.000,-
2

169.000,-
2

200.000,-
2

200.000,-
2

185.000,-
3



Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser - Richtpreise

1938 - 1954
(freistehendes
haus Haus/

Doppelhaus)

Zwei-
familien-

1951 - 1954
(freistehendes
Haus)

1965 - 1977
(freistehendes
Haus)

bis 1910
(Doppelhaus)

Zwei-
familien-
haus

1922 - 1927
(freistehendes
Haus/
Doppelhaus)

1932 - 1937
(freistehendes
Haus)

1952 - 1960
(freistehendes
Haus/
Doppelhaus)

modernisiert

massive Bauweise,
2-geschossig,

tw. ausgebautes Sattel-/
Walmdach,

gemeinsame Mittelwand
bei Doppelhaus

massive Bauweise,
1-geschossig,
ausgebautes Satteldach

massive Bauweise,
1-2-geschossig,

tw. mit ausgebautem
Satteldach

einfaches Mauerwerk,
Holzbalkendecke,
2-geschossig,

tw. ausgebautes Sattel-
dach

einfaches Mauerwerk,
Holzbalkendecke,
2-geschossig,

tw. ausgebautes Sattel-
dach

massives Mauerwerk,
Holzbalkendecke,
2-geschossig
ausgebautes Satteldach
oder Walmdach

massive Bauweise,
2-geschossig,

tw. ausgebautes Sattel-
dach

mittel - gut
1 - 2 Garagen

mittel - gut
1 -2 Garagen

mittel

1 -2 Garagen

einfach

mittel

mittel
1 -2 Garagen

mittel
1 - 2 Garagen

mittel - gut
1 - 2 Garagen

mittel in der
Kernstadt,
einfach - mittel
mittel in der
- Kernstadt,

gut mittel - gut

mittel in der
Kernstadt,
gut
maBig innere
- Stadtteile,

schlecht einfach - mittel

maBig innere
Stadtteile,

mittel

maBig innere
Stadtteile,

einfach - mittel

mittel innere
- Stadtteile,

maBig mittel

mittel innere
- Stadtteile,

gut mittel

480

600

740

170

320

590

395

590

161

145

197

130

140

158

129

171

1.440

1.811

1.5625

635

1.061

1.160

1.552

1.628

183.000,~

199.000,-

278.000,-

232.000,-
2

263.000,-
2

300.000,-
2

83.000,-

149.000,-
2

2

4

2
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser - Richtpreise

Zwei- 1953 - 1960 massives Mauerwerk, mittel - einfach maBig duBere 550 110 1.440 158.000,-
familien-  (freistehendes 2-geschossig, 1 - 2 Garagen Stadtteile, 2
haus Haus) ausgebautes Satteldach mittel - gut
modernisiert mittel - gut gut duBere 540 152 1.754  267.000,-
1 -2 Garagen Stadtteile, 2
mittel - gut
Drei- 1949 - 1955 einfaches Mauerwerk, einfach maBig in der 155 133 914 122.000,-
familien- (Doppelhaus) tw. Wiederaufbau, keine Garage Kernstadt, 2
haus gemeinsame Mittelwand mittel
2-geschossig
mit als Wohnung aus-
gebautem Dachgeschoss
1891 - 1953 einfaches Mauerwerk, mittel maBig in der 245 147 1.155 170.000,-
(Doppelhaus) tw. Wiederaufbau, 1 Carport - Kernstadt, 2
2-geschossig mittel mittel
mit als Wohnung aus-
gebautem Dachgeschoss
1948 massive Bauweise, mittel mittel in der 370 210 1.272  267.000,-
(teilmod)  tw. Wiederaufbau, 1 Garage Kernstadt, 4
- 1968 2-geschossig mittel - gut
(Doppelhaus) mit als Wohnung aus-
gebautem Dachgeschoss
1934 - 1956 massive Bauweise, mittel maBig in der 465 200 1.497 300.000,-
(freistehendes  2-geschossig 1-2 Garagen - Kernstadt, 4
Haus) mit als Wohnung aus- mittel mittel - gut
gebautem Dachgeschoss
Drei- bis 1952  einfaches Mauerwerk, einfach - mittel maBig innere 195 194 719 139.000,-
familien- (freistehendes Holzbalkendecke, Garage Stadtteile, 3
haus Haus) 2-geschossig einfach - mittel
mit als Wohnung aus- in Béckingen
gebautem Dachgeschoss
1967 - 1971 massive Bauweise, mittel mittel innere 480 251 1.203  302.000,-
(freistehendes  2-geschossig 1-2 Garagen Stadtteile, 3
Haus) mit als Wohnung aus- mittel
tw. gebautem Dachgeschoss
modernisiert
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

3.2.2.5
Ein- bis Dreifamilienh3user

3.2.2.5.1

e Bodenwerte

Als Grundlage dienten die Bodenrichtwerte vom
1.1.2011.

Entsprechend der tatsachlichen baulichen Ausnut-
zung (Geschossflichenzahl), der Lage, der GroBe
und des Zuschnitts des einzelnen Grundstiicks ent-
standen durch Zu- oder Abschlage individuelle,
auf das einzelne zu bewertende Grundstiick bezo-
gene Bodenwerte. Auf den friiher angesetzten Be-
bauungsabschlag wird seit 2007 verzichtet.

¢ GrundstiicksgroBen-
umrechnungstabelle
(erforderliche Daten nach § 9 ImmoWertV)

250

1,045

350 1,075 0,955

500 1.0

700 0,94

900 0,88

Faktoren fiir die Marktanpassung der berechneten Sachwerte der

Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach dem Sachwertverfahren

¢ GFZ-Umrechnungstabelle
(erforderliche Daten nach § 9 ImmoWertV)

Die Entwicklung dieser Tabelle erfolgte in Anleh-
nung an die bekannte Tabelle aus den Werter-
mittlungsrichtlinien unter Berlcksichtigung der
speziellen ortlichen Marktverhaltnisse.

Bei der Umrechnung von Bodenwerten wegen
unterschiedlicher Geschossflichenzahlen (GFZ)
bleiben GFZ-Abweichungen von + 0,1 grundsatz-
lich unberiicksichtigt.

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

¢ Eingesetzte Normalherstellungskosten

Pro m2 Bruttogrundfliche (BGF) in Abhidngigkeit
von Gebdudetyp und Ausstattung nach NHK 2000,
jedoch ohne Baden-Wiirttemberg-Zuschlag und
ohne Einspdnnerzuschlag bei den Dreifamilien-
hausern.

Ansatz Zweifamilienhduser wie Einfamilienhduser,
aber mit Zu- und Abschlagen wie Mehrfamilien-
hauser.

e Wertminderung wegen Alters

MaBgebend fiir die anzusetzende Alterswertmin-
derung ist nicht das tatsachliche Baujahr, sondern
ein wegen durchgefiihrter Modernisierungen oder
unterlassener Instandhaltungen berechnetes fik-
tives Baujahr. Daraus ergibt sich in Abhdngigkeit
von der je nach Gebdudetyp ublichen Gesamtnut-
zungsdauer die verbleibende Restnutzungsdauer.

Wir wenden entsprechend §23 ImmoWertV die
»lineare Wertminderung« an.

e Definition der Gebdudeausstattung

e Definition der verschiedenen Wohnlagen
in Heilbronn

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten in Heilbronn
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3.2.2.5.2 Faktoren fiir die Marktanpassung der berechneten Sachwerte

(erforderliche Daten nach & 9 ImmoWertV)

Die unter 3.2.2.5.1 genannten Ausgangsdaten
wurden verwendet, um durch Gegenbewertung im
Sachwertverfahren Faktoren zu ermitteln, die das
Verhdltnis des erzielten Kaufpreises zum berech-
neten Sachwert wiedergeben.

Kaufpreis
Faktor =

berechneter Sachwert

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachten-
erstattung der berechnete Sachwert an das Preis-
gefiige des ortlichen Grundstlicksmarktes ange-
passt werden.

Ergebnis:
berechneter Sachwert x Faktor = Verkehrswert

Faktoren fiir Dreifamilienhaus
freistehend oder als Doppel-/Reihenhaus

Die Faktoren sind abhangig von der Sachwerthohe
als Mittelwerte im jeweiligen Sachwertbereich
teilweise getrennt nach Kernstadt und Stadtteilen
bzw. den Haustypen und der LAZ-Zahl (Erldute-
rung siehe S. 33) in den nachfolgenden Grafiken
dargestellt und ablesbar.

Die eingezeichnete Faktorenkurve entstand aus
der optischen Ausgleichung der Einzelfaktoren.
Um die Streuung der Faktoren zu verdeutlichen,
sind auch zusatzlich die obere und die untere
Bereichsgrenze der errechneten Faktoren darge-
stellt.

1,3 ,
==@=—Kernstadt und Stadtteile LAZ 109
oo
12 - R R T =T}= Kernstadt und Stadtteile LAZ 85
L]
See . eeeeee Bereichsgrenzen oben und unten
11
S
S
= 14
©
[T
0,9
0,8 -
0v7 I I I I I I I I I I I I
o ) N & 3 3 N ] N 8 I & 4 5
P S o S o S o S o S o S a S
o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o

Sachwert in Euro

Wie im Vorjahr waren keine signifikanten Unter-
schiede zwischen Kernstadt und Stadtteilen er-
kennbar, deshalb konnten die 3-FH-Werte jeweils
zusammengefasst und fiir zwei LAZ-Zahlen dar-
gestellt werden.

Im Gegensatz zum Vorjahr wurden keine hoher-
wertigeren Objekte im Sachwertbereich groBer
375.000,- Euro verkauft. Nach Normierung liegen
die Faktoren im dargestellten Sachwertbereich
um ca. 5 bis 10 Prozentpunkte liber den Vorjah-
reswerten.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Heilbronn
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

Ein- und Zweifamilienhduser —m— Freistehendes Einfamilienhaus, auch mit ELW (LAZ 54)
in der Kernstadt Heilbronn —aA—  Freistehendes Einfamilienhaus, auch mit ELW (LAZ 69)

—@— Freistehendes Einfamilienhaus, auch mit ELW (LAZ 95)

18 A Doppel-/Reihenhaus als Einfamilienhaus (LAZ 65)
' [e) Doppel-/Reihenhaus als Einfamilienhaus (LAZ 84)
1.7 4 —@— Zweifamilienhaus, freistehend oder Doppel-/Reihenhaus (LAZ 82)
1,6 - e« oo« Bereichsgrenzen
1,5
14 -
1,3
g 12+
<
£ 11
1=
0,9 4
0,8
0,7
0,6
0|5 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
o ~ - —- - = N N N N w w w w B B B B [6)) a1 [} (9] (2} [} [} [} ~
o [ o N (4] ~ o N [4)) ~ o N o ~ o N [4)] ~ o N o ~ o N (S ~ o
o o o2 ¢ o o o g o oo o o o o o g o o o o o o o o o 0 o
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
Sachwert in Euro
Ein- und Zweifamilienhaduser —m— Freistehendes Einfamilienhaus, auch mit ELW (LAZ 60)
in den Stadtteilen —A— Freistehendes Einfamilienhaus, auch mit ELW (LAZ 83)
Freistehendes Einfamilienhaus, auch mit ELW (LAZ 105)
Doppel-/Reihenhaus als Einfamilienhaus (LAZ 61)
1,8 ) ) -
Doppel-/Reihenendhaus als Einfamilienhaus (LAZ 82)
1.7 4 Doppel-/Reihenendhaus als Einfamilienhaus (LAZ 107)
1,6 - Zweifamilienhaus, freistehend oder Doppel-/Reihenhaus (LAZ 82)
15 C Zweifamilienhaus, freistehend oder Doppel-/Reihenhaus (LAZ 108)
' Bereichsgrenzen
1,4
1,3 4
o 1.2+
x
£ 1.1
194
0,9 -
0,8
0,7 +
0,6 - .
0,5

000°0S

000°GZ
000700}
00052}
000°0S1
000°GZ)
000002
000°52¢
000052
000542
000°00€
000°52€
000°0S€
000°'S.€
000°00%
000°'SZ¥
000°0S¥
000°S.¥
000°00G
000°52G
000056
000°G4G
0007009
000529
000059
000529
000°00.

Sachwert in Euro
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhauser

Allgemeines:

Die ermittelten Faktoren wurden nach dem Haus-
typ (freistenendes Haus, Doppel-/Reihenhaus
bzw. Ein- oder Zweifamilienhaus) und nach der
Hohe der »LAZ-Zahl« (Summe aus Lage, Aus-
stattung, Zustand; Einzelwert 2 Schulnote x 10)
sortiert und getrennt flir die Kernstadt und die
Stadtteile als Durchschnittswerte grafisch darge-
stellt.

Es zeigt sich bei gleicher Sachwerthohe eine deut-
liche Abhangigkeit von der »LAZ-Zahl«:

Je geringer die Zahl (= bessere Lage, Ausstattung,
Zustand) desto héher der Faktor!

Kernstadt:

Fiir jeden der drei Haustypen sind hier 1 bis 3
Faktorenkurven mit unterschiedlicher LAZ-Zahl
dargestellt.

Folgende Abhéangigkeiten sind wie im Vorjahr
ablesbar:

e hohere Faktoren bei niedrigen Sachwerten

e hdhere Faktoren bei niedrigen LAZ-Zahlen

® bei freistehenden Hausern hohere Faktoren
als bei Doppel-/Reihenhdusern und Zwei-
familienhdusern

Stadtteile:

Hier konnten ebenfalls flir insgesamt drei Haus-
typen Faktorenkurven ermittelt werden. Es gelten
die gleichen Abhadngigkeiten wie bei der Kernstadt.
Die errechneten Faktorenkurven verlaufen bei
allen Haustypen anndhernd parallel und (ber-
wiegend etwas tiber dem Niveau des Vorjahres.

Bei den freistehenden Einfamilienhdusern sind die
Faktoren nur im oberen Preissegment zwischen
550.000,- und 700.000,- Euro Sachwert ganz er-
heblich um bis zu 10 Prozentpunkte gestiegen.

Die Kurvenverlaufe bei den Doppel-/Reihenhiu-
sern liegen ebenfalls um durchschnittlich ca. 10
Prozentpunkte héher als im Vorjahr.

Die Kurve bei den Zweifamilienhdusern verlauft
steiler, aber unter Beriicksichtigung der niedrige-
ren LAZ-Zahl auf dem Niveau des Vorjahres.

Nur die Faktoren der Zweifamilienhduser sind
insgesamt deutlich um durchschnittlich ca. 10
Prozentpunkte gestiegen.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Heilbronn
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3.2.3 Mehrfamilienhauser, ab 4 Wohnungen

3.2.3.1 Zahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

Zahl der verwertbaren Umsatz Grundstiicksflache
Vertrage Euro m?2

(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)

Kernstadt 30 19.277.150,- 15773
(10) (2.167.166,-) (2617)

. 9 4.043.000,- 12180
Staditeile ) (2.950.500,-) (4628)
. 39 23.320.150,- 27953
Stadtkreis gesamt (19) (5.117.666,-) (7245)

3.2.3.2 Durchschnittliche Wohnflachenpreise der Mehrfamilienhauser
(4 - 8 Wohneinheiten) inklusive Bodenanteil nach Lage und Baujahrbereich

Baujahr Zahl Spanne m2 Spanne Mittelwert
Wohnlage Ausstattung der Wohnflache El.il)ro/m2 Euro/m2

Instandhaltung Fille  Mittelwert Wohnflache
Kernstadt 1907 - 1958 4 235 - 455 606 - 807 720,-
einfach - mittel  einfache - mittlere Ausstattung,

ca. 10% der Wohnungen mit Garage, @ 340

maBige Instandhaltung
Kernstadt 1951 - 1956 2 395 - 580 (-) 925, -
einfach mittlere - gute Ausstattung,

ca. 20% der Wohnungen mit Garage, @ 490

mittlere - gute Instandhaltung
Kernstadt 1949 - 1963 7 275 - 475 961 - 1.181 1.050,-
mittel mittlere Ausstattung,

ca. 25% der Wohnungen mit Garage, @ 365

mittlere Instandhaltung
Kernstadt 1949 - 1963 2 245 - 295 (-) 1.298,-
mittel - gut mittlere - gute Ausstattung,

ca. 35% der Wohnungen mit Garage, @270

mittlere - gute Instandhaltung

Die Wohnflachenpreise sind lUberwiegend von der haltung, dem Baujahr und der Gesamtwohnflache

Lage, aber auch von der Ausstattung, der Instand- abhangig.
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Entwicklung in den Teilbereichen - Wohn- und Geschaftshauser

3.24 Wohn- und Geschaftshauser

3.2.4.1 Zahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

Cernstadt 32.681.153,- 31350
(41) (24.441.667.-) (26964)

. 15 10.255.000,- 22999
Stadtteile (20) (5.057.000,-) (11885)

3.2.5 Gewerbe- und Industriegebaude

3.2.5.1 Zahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

Cermstadt 6 8.484.680,- 24665
) (5.830.000,-) (40930)

. 6 9.330.650,- 35033
Stadtteile (13) (23.798.000.-) (94886)
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3.2.6 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fiir Eigentumswohnungen,
Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhdauser, Wohn- und Geschaftshauser,
Geschaftshauser und gewerbliche Gebaude

3.2.6.1

Durch die Umkehrung des Rechengangs fiir das
Ertragswertverfahren lasst sich bei Verkaufen von
Ertragsobjekten der zugrundeliegende Liegen-
schaftszins bzw. Ertragsfaktor ermitteln.
Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung
nach dem Ertragswertverfahren:

e Bodenwerte:

Als Grundlage dienten die Bodenrichtwerte vom
01.01.2011.

Entsprechend der tatsachlichen baulichen Ausnut-
zung (Geschossflachenzahl nach BauNVO 1977),
der Lage, der GroBe und des Zuschnitts des ein-
zelnen Grundstiicks entstanden durch Zu- oder
Abschlage individuelle, auf das einzelne zu be-
wertende Grundstiick bezogene Bodenwerte.
Umrechnungskoeffizienten flir Geschossflachen-
zahl und GrundstiicksgroBe siehe 3.2.2.6.1.

3.2.6.2

Die Liegenschaftszinsen (LiZi) fiir Eigentums-
wohnungen wurden fiir den Wohnfldchenbereich
<40m?2 direkt aus Kaufpreisen und fiir die rest-
lichen Wohnflachenbereiche wieder aus Gutach-
ten des Gutachterausschusses entnommen, deren
festgestellte Verkehrswerte direkt aus Vergleichs-
werten abgeleitet wurden. Deutlich sichtbar ist
die Abhdngigkeit des LiZi von der Wohnflache. Je
kleiner die Wohnflache, desto hdher ist der LiZi.
Die LiZi sind nur im kleinsten Wohnflachenbereich
<40m2 wieder gestiegen, aber bei den gefragte-
ren WohnungsgréBen zwischen 60 m2 und 120 m2
um bis zu 5% gesunken. Die restlichen Bereiche
blieben stabil.

Die Auswertung der Drei- und Mehrfamilienhdu-
ser ergab nur in der Kernstadt Veranderungen. Bei
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Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach dem Ertragswertverfahren

® Bewirtschaftungskosten:

Zur Berechnung der Reinertrdge wurden von
den Nettokaltmieten folgende Bewirtschaftungs-
kosten nach der Il. Berechnungsverordnung,
Stand 01.01.2011 abgezogen:

- Verwaltungskosten
- Instandhaltungskosten
- Mietausfallwagnis

Pro Quadratmeter Wohn-/Nutzfliche betrugen
die Bewirtschaftungskosten ca. 11-27 Euro,
durchschnittlich ca. 18 Euro, bei rein gewerblicher
Nutzung (Produktion, Dienstleistung) 7 - 16 Euro.

* Mieten: (siehe Anlage 4)

Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (erforderliche Daten nach § 9 ImmoWertV)

deutlich hoheren Verkaufszahlen sank der LiZi hier
nocheinmalum5-100%, wasaufdementsprechend
gestiegene Preise hindeutet. Hier trifft eine anhal-
tend starke Nachfrage auf ein geringes Angebot.

Bei den Wohn- und Geschdftshdausern mit den
unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen san-
ken die LiZi ebenfalls um 4 - 109%. Objekte mit
Gaststatte, fiir die letztmals 2009 ein LiZi von
6,4 ermittelt worden war, erreichen aktuell einen
Wert von 3,9, allerdings fiir wesentlich kleinere
Objekte in besserer Lage nur in der Kernstadt.

Bei den reinen Geschaftshdusern ist keine Veran-
derung zu erkennen. Dies gilt nach Normierung
wegen besserer Lage und kiirzerer Restnutzungs-
dauer auch fiir das Gewerbe.



Nutzung
Wohn-/Nutzfliche

(Vorjahr)

Eigentumswohnung
bis 40 m2 Wohnflache

40 - 59 m2 Wohnflache
60 - 79 m2 Wohnflache
80 - 109 m2 Wohnflache

ab 110 m2 Wohnflache

Dreifamilienhaus

130 - 315 m2 Wohnflache
(150 - 265 m2 Wohnfliche)

175 - 295 m2 Wohnflache
(165 - 320 m2 Wohnfliche)

Mehrfamilienhaus

235 - 2555 m2 Wohnflache
(260 - 370 m2 Wohnflache)

330 - 735 m2 Wohnflache
(260 - 870 m2 Wohnfliche)

Wohn- und Geschiftshaus

- mit Biiro/ Praxis
175 - 1060 m2 Wohn-/ Nutzfl.
(180 - 2115 m2 Wohn- / Nutzfl.)

- mit Werkstatt/Lager
195 - 540 m2 Wohn- [ Nutzfl.
(205 - 250 m2 Wohn-/Nutzfl.)

255 - 670 m2 Wohn- [ Nutzfl.
(550 - 700 m2 Wohn- [ Nutzfl.)

- mit Gaststatte
210 - 310 m2 Wohn-/ Nutzfl.

- mit Laden
275 - 1300 m2 Wohn-/Nutzfl.
(160 - 1570 m2 Wohn-/Nutzfl.)

255 - 745 m2 Wohn- [ Nutzfl.
(205 - 565 m2 Wohn-/Nutzfl.)

Geschaftshaus

- mit Biiro
245 - 790 m2 Nutzflache
(725 - 1990 m2 Nutzflache)

- mit Laden [ tw. Biiro
(265 - 2675 m2 Nutzfliche)

(765 - 4340 m2 Nutzflache)

Gewerbe

- Dienstleister/ Produktionsbetriebe
455 - 11800 m2 Nutzfliche
(425 - 7660 m2 Nutzfliche)

gewerbl.
Ertragsanteil
in %
(Vorjahr)

53 - 80
(19 - 49)

12 -29
(22 - 53)

49 - 76
(52 - 74)

32 -61

41 -89
(36 - 76)

=3
(25 - 46)

100

(100)

(100)
(100)

100
(100)

Zahl
Lage der
Fille
(Vorjahr) (Vorj.)
Kernstadt und Stadtteile
(Kernstadt und Stadtteile)
Kernstadt 15
(Kernstadt) (15)
Stadtteile 8
(Stadtteile) (8)
Kernstadt 18
(Kernstadt) (6)
Stadtteile 2
(Stadtteile) (5)
Kernstadt und Stadtteile 5
(Kernstadt und Stadtteile) (6)
Kernstadt und Stadtteile 3
(Kernstadt und Stadtteile) (3)
Kernstadt und Stadtteile 3
(in Gewerbegebieten) )
Kernstadt, keine Geschéaftslage 4

Kernstadt, Innenstadt ohne Geschiftslage la + 1b 6
(Kernstadt, InnenstadtohneGeschiftslagela+lb)  (5)

Kernstadt AuBen und Stadtteile 7
(Kernstadt AuBen und Stadtteile) (7)

Kernstadt und Stadtteile 2

(in Gewerbegebieten) (2)

)
)

(Kernstadt, Innenstadtohne Geschiftslagela+1b)

(Kernstadt AuBen und Stadtteile)

Kernstadt und Stadtteile 6
(Stadtteile)

durch-
schnittl.
RND

(Vorjahr)

49
(43)

44
(50)

34
(36)

42
(39)

43
(54)

29
(31)

34
(36)

27
(26)

25
(35)

35
(27)

22
(19)

31
(34)

28

24
(25)

24
(24)

28

(55)

(21)
(39)

25
(31)

Liegenschaftszins

Spanne Mittel
(Vorjahr)
35-69 5,7
(3,2 - 7,65) (5,1)
4,1-52 4,8
(42-54) (4.8)
34-45 3.8
(3.7-44) (4,0)
32-39 317
(385-41) (3.8)
3.3-35 3.4
(32-3.8) (3.4)
22-59 3.7
(29-52) (4,1)
34-58 4,6
(38-52  (45)
29-63 4,5
(40-64) (4.7)
49-57 53
(5.0-58) (5.4)
42-55 5,0
(46-75) (5,4)
35-49 4.1
(45-6,3) (5.3)
55-71 6,3
(65-77) (7.1)
3,0-57 3.9
3)8=15/9 5,3
(41-69  (67)
34-68 5,2
(42-7,0) (5,4)
6,2 -63 6,25
(50-72) (6.1)
(59-83) (7.3)
(6,1-65) (6.3)
6,0 -85 7,2
(6,5-96) (7.7)

Ertragsfaktor
= Kaufpreis/Rohertrag
Spanne Mittel
(Vorjahr)

10,6 - 20,4 15,7
(11,4-214) (159)
9,2 -203 14,6
(11,9-19,2) (14,5)
9,7-169 13,2
(8,7 -14,8) (12,5)
1m2-15 1.4
(106 - 13.4)  (12,4)
11,9 -15,7 14,0
(9,5 -15,3) (12,0)
10,7 - 16,2 12,6
(10,2-136) (12,0
10,2 - 13,1 11,4
(10,0- 11,00 (10,5)
11,2-16,4 14,5
11,1-13,4 12,0
(105-129) (11,5)
83-12,6 10,7
(9,1-14,2) (11,6)
83-129 10,6
(11,6-159) (13,75)
(8,6 -12,5) (10,4)
(9,6 -13,4) (11,5)
92-12,0 10,2
(8,1-12,0) (9,85)
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Entwicklung in den Teilbereichen - Liegenschaftszinssatze

Beispiel fiir die Wahl des geeigneten Liegenschaftszinssatzes:

Bereichsuntergrenze

Merkmale

Bereichsobergrenze

gute Geschaftslage, niedrige Restnutzungsdauer,
geringer gewerblicher Anteil, niedrige Mieten, kleinere Objekte

einfache Geschiftslage, hohe Restnutzungsdauer [ niedrige Restnutzungsdauer bei ab-
gangigen Gewerbeobjekten, hoher gewerblicher Anteil, hohe Mieten, groBere Objekte

3.2.6.3

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze seit 1992

Zins

Produzierendes Gewerbe/
Dienstleistungen

b9

WGH mit Laden, groRere
Objekte Uberwiegend

in Geschaftslagen der
Kernstadt

(bis 2001 auch mit
kleineren Objekten)

WGH mit Laden, kleinere
Objekte in Nebenlagen

WGH mit Werkstatt
WGH mit Biiro/Praxis,
Wert ohne gréRere
Biiroobjekte

Mehrfamilienhaus

Dreifamilienhaus

tet ttt

WGH mit Gaststéatte/
Bistro/Spielhalle

1992 1996 2000

2004

T T T T T T T T

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

2012

zinsen ablesbar, die sich allgemein ab dem Jahr
2003 in einem jeweils engen Korridor seitwarts
bewegen und bis 2010 lberwiegend stagnierten.

Die Liegenschaftszinsen sind nicht immer direkt
mit dem Vorjahreswert vergleichbar, da sich die
Mittelwerte jedes Jahr auf unterschiedliche Qua-
lititen beziiglich Lage, Nutzungsart, Zustand und
des gewerblichen Anteils beziehen. Dadurch ent-
stehen bei geringen Fallzahlen vor allem bei den
Wohn- und Geschaftshdusern mit Liden bzw.
Werkstatten starke Schwankungen.

Im Jahr 2012 hat sich der Trend des Vorjahres zu
sinkenden LiZi in allen dargestellten Bereichen
fortgesetzt. Als Folge der Finanzmarktkrise stieg
die Nachfrage nach Zinshdusern und Handels-
immobilien erheblich. Da diese Nachfrage weiter-
hin auf ein relativ geringes Angebot trifft, sind die
Preise wie erwartet weiter gestiegen.

Uber den oben dargestellten Zeitraum von 21
Jahren ist in allen Teilbereichen bis zum Jahr 2002
der Trend kontinuierlich steigender Liegenschafts-

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten in Heilbronn
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3.3 Sondereigentum

3.3.1 Wohnungseigentum

3.3.1.1 Allgemeines

Im Jahr 2012 wurden in den 974 verwertbaren
Vertragen 1030 (Vorjahr 1099) Wohnungen ver-
kauft. Dies entspricht einem Riickgang von 6,3 %.
Wahrend der Wiederverkauf mit 804 Wohnungen
anndhernd stagnierte, fielen die Erstverkdufe um-
gewandelter Wohnungen um ca. 36% auf 49 und
der Erstverkauf neuer Wohnungen um 20% auf
177 verkaufte Wohnungen.

Entwicklung in den Teilbereichen - Wohnungseigentum

Verantwortlich fir den Riickgang der Neubau-
wohnungen ist der fast vollstandige Wegfall des
im Vorjahr boomenden Segments der Studenten-
wohnungen, deren Zahl von 84 auf 3 sank. Trotz
der geringeren Wohnungszahl stieg der Umsatz
um 29% auf 121,5 Millionen Euro.

Anzahl der WE-Verkdufe nach Wiederverkdufen, Erstverkdufen und Erstumwandlungen seit 1993

1600

1400

[0 Gesamtzahl der
verkauften WE

1200 ——

[0 Wiederverkaufe
gebrauchter WE

1000 — |

B Verkaufe neuer WE,
Erstbezug

800 —

Verkéaufe

‘FA _~ 1
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 200

[ Erstverkaufe
umgewandelter WE

il

‘-‘-;dl‘ljllm -

6 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Umsatz der WE-Verkaufe nach Wiederverkiufen, Erstverkdufen und Erstumwandlungen seit 2001

130

120

[0 Gesamtzahl der

110 -

verkauften WE

[ Wiederverkaufe
gebrauchter WE

100 -

90 -

80 -

70 -

60 -

50 -

Millionen Euro

40 -

30 -

20 -

W Verkaufe neuer WE,
Erstbezug

[ Erstverkaufe
umgewandelter WE
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3.3.1.2
Eigentumswohnungen

3.3.1.2.1

Die Wohnflachenberechnung erfolgte nach der
neuen Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003
(BGBI. 1 2003, 2346).

Zusatzliche eigene Festlegungen:

e Balkone werden zu einem Viertel, Loggien zur
Halfte angesetzt.

e Bei Verwendung der RohbaumaBe erfolgt ein
Putzabzug von 3 %.

Lage bis 1964
Tiefgarage Kernstadt 4.500
oder Garage Stadtteile 3.500
Kernstadt 3.500
Stellplatz
Stadtteile 3.000

Teilweise liegen den Verkaufspreisen bei Neu-
bauten unrichtige Wohnflachenberechnungen
zugrunde, die auch Gemeinschaftsflichen oder
Gartenflaichen mit einbeziehen. Diese wurden
berichtigt. Durch das Ansetzen der richtigen, ge-
ringeren Wohnflache ergeben sich hohere Wohn-
flachenpreise.
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Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung der geeigneten

Durchschnittliche Quadratmeterpreise nach Baujahr und Wohnflache

Zur weiteren Auswertung wurden die Quadratme-
terpreise berechnet und nach Baujahr und GréBe
der Wohnung sortiert. Die Preise sind auf ein ein-
heitliches Niveau, ab Baujahr 1964 inklusive einer
Garage (bis 1964 ohne Garage oder Stellplatz),
entsprechend der tatsachlichen oder ermittelten
Werte fiir Garagen und Stellplatze normiert.

Fiir diese notwendige Normierung wurden fol-
gende Stellplatz-, Tiefgaragen- und Garagen-
preise in Euro verwendet:

Baujahr
1965 - 1984 1985 - 2009  Crstverkauf
(Neubau)
7.000 10.500 14.500
5.500 9.000 12.500

(baujahrunabhingig)

(baujahrunabhingig)

813 Wohnungen sind in der nachfolgenden Zu-
sammenstellung enthalten. Die anderen waren fiir
eine Auswertung nicht geeignet, da:

® nicht genligend Kauffélle fiir eine Gruppen-
bildung vorlagen,

e  keine Wohnflachen ermittelt werden konnten,

e keine Komplettpreise vorlagen, da z.B. Aus-
bauarbeiteninEigenleistung erbracht wurden.

®  beim Verkauf mehrerer Wohnungen in einem
Vertrag nur ein Gesamtkaufpreis vorlag,

e \erkdufe in der Verwandtschaft, unter Part-
nern, Nachbarn, an Auswartige ohne Kennt-
nis der ortlichen Preise oder beeinflusst von
sonstigen personlichen oder ungewdhnlichen
Umsténden erfolgten.
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Entwicklung in den Teilbereichen - Wohnungseigentum

Eigentumswohnungen:

Durchschnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache gegliedert nach Wohn-
flichen- und Baujahrbereichen mit Angabe der Anzahl der geeigneten
Verkaufsfalle.

Euro/m? Wohnflache

3.400 —O— 2012, Erstverkauf,
SENIORENWOHNUNG,
3.300 ohne Garage/Stellplatz
3.200
=== 2010 - 2013,
3.100 3 Erstverkauf,
mit Garage
3.000 8
— 24 Qe 2005 - 2011,
2.900 Wiederverkauf,
//) mit Garage
2.800 d \ -
2.700 3 s~ —O—  bis 1964, neu
’ 37 *ﬂ grundlegend erneuert,
2600 ~ ¢ ohne Garage/Stellplatz
2.500 === 1996 - 2001,
4 SENIORENWOHNUNG,
2.400 = ohne Garage/Stellplatz
= o)
- o N A
. / Q== 1995 - 2004,
it G
2200 . mit Garage
3 2 5 rd
2.100 O 1985-1994,
N mit Garage
3 \
2.000
N
~ 5 \ === 1975 - 1984,
1.900 6— N\ mit Garage
19 1 N\
1.800 3
/ 6 o —O— 1965 - 1974,
/ mit Garage
1.700 30 — S g
g '\//3/ \ .
1.600 f e
9 J33 Qs bis 1964, teilweise
A 7 grundlegend erneuert,
1.500 O 35 ohne Garage/Stellplatz
13 24 —
1.400 ~ 4 ! )
1:;/ 54 :% “=O==  bis 1964, nicht
1300 54 ’- g grundlegend erneuert,
55 ohne Garage/Stellplatz
1.200 17 33
C
1.100 4
37
1.000
900
800 0 13 -
r—§<:
5 / '\\o
700 '
O
600
500

20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 m? Wohnflache
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3.3.1.2.2 Ergebnisse der Auswertung

Die meisten Wohnungen wurden im Wohn-
flichenbereich 80-110m2 verkauft. Nur
ganz knapp dahinter belegte der Bereich
60-80m2 den zweiten Platz.

Eine Abhangigkeit der Wohnflachenpreise
von der GroBe der Wohnung ist auch wieder
feststellbar. Es gilt fast durchgédngig: Je gro-
Ber die Wohnung, desto héher der Quadrat-
meterpreis.

Je dlter die Wohnungen, desto niedriger die
Wohnflachenpreise. Ausnahmen bilden Woh-
nungen, die grundlegend erneuert wurden.
Diese konnen Preise bis zum Neubaupreis-
niveau erreichen.

Die groBen Preisspannen entstehen durch
die unterschiedlichen Wohnlagen, Geschoss-
lagen, Ausstattungen und Zustande.

Die Abweichungen der Bereichsgrenzen vom
Mittelwert betragen bei den Wiederver-
kdufen im Extremfall bis zu 53%. Diese
starken Abweichungen weisen aber nur we-
nige Kaufpreise auf. Im Durchschnitt liegen
ca. 83% der Kaufpreise in einem Bereich
von +/- 20% um den jeweiligen Durch-
schnittspreis.

In der Regel sind Wohnungen in kleineren
Gebduden mit 1-6 WE teuerer als in groBen
Wohnbldcken.

Im Neubaubereich liegen EG-Wohnungen ca.
2-49% unter OG-Wohnungen. Penthouse-
wohnungen liegen um bis zu 15% dariiber.
Bei Wiederverkdufen ist der Wertunterschied
nicht immer nachweisbar. In der Regel aber
liegen die EG-Preise ca. 4% unter den OG-
Preisen und ca. 3% unter dem gemeinsamen
Mittelwert.

Die Kaufpreise bewegen sich in den meisten
Stadtteilen auf demselben Niveau wie in der
Kernstadt. Nur in Biberach, Kirchhausen und
Klingenberg (duBere Stadtteile) liegen die
Preise in der Regel um ca. 10% unter dem
jeweiligen Mittelwert.

Einfluss der Wohnlage auf die Wohnflachen-
preise:
DerEinflussder Wohnlage aufden Preiswurde
in verschiedenen Baujahr- und Wohnfla-
chenbereichen untersucht. Es ergaben sich
uberwiegend einheitliche Abhangigkeiten,
deren Mittelwerte in der nachstehenden
Tabelle ablesbar sind:

Wohnlage 15 20
Index 2012 1,20 1,13
(Vorjahr) (1,14 (1,08)

25

1,06
(1,04)

30 35 40 45 50
1,00 0,94 0,90 0,88 0,85
(1,00) (0,96) (0,92) (0,885) (0,85)

Bewertungsbeispiel fiir Wertbereiche:

Bereichsobergrenze

Merkmale

Bereichsuntergrenze

beste Lage, Penthouse-Wohnung mit Aufzug, beste Ausstattung,
Einbaukiiche, 1 - 6 WE im Gebaude, nicht vermietet

schlechte Lage, EG-Wohnung ohne Gartenanteil, einfache Ausstattung,
Wohnblock mit > 36 WE, vermietet
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Euro/m? Wohnflache

3.3.1.2.3 Preisentwicklung Neubaueigentumswohnungen (40 - 110 m2)

Der ermittelte Durchschnittspreis aller Neubau- von 2.550,- Euro (2011) auf 2.682,- Euro pro m2
wohnungen ohne Seniorenwohnungen zwischen Wohnflache. Der seit 2006 anhaltende stetige
40m2 und 110m2 Wohnflache stieg um 5,2% Aufwartstrend hat sich verstarkt.

Indexreihe Neubaueigentumswohnungen

Durchschnittspreis der Wohnflachenbereiche . Anderung
N.eubauten in Euro/m? inkl. Garage Indexreihe gegeniiber
im Jahr (1987 = 100) 2
40 - 80m2 40 - 110m2 Vorjahr in %
1987 1.555,- 100,00 -
1991 2.163,- 139,10 + 39,1 %
1992 2.302,- 148,04 + 6,4 %
1993 2.413,- 155,18 + 4,8 %
1994 2.536,- 163,09 +5,1%
895 2.513,- 161,61 -0,9 %
1996 2.465,- 158,52 -1,9%
1997 2.435,- 156,59 -1,2%
1998 2.368,- 2.337,- 150,29 - 4,0 %
1999 2:357,= 151,58 + 0,9 %
2000 2.342,- 150,61 - 0,6 %
2001 2.326,- 149,58 -0,7 %
2002 2.281,- 146,69 - 1,9 %
2003 2.280,- 146,62 - 0,0 %
2004 2.455,- 157,88 + 7.7 %
2005 2.239,- 143,99 -8,8%
2006 2.279,- 146,56 + 1,8 %
2007 2.281,- 146,69 + 0,1 %
2008 2.320,- 149,20 +1,7 %
2009 2.368,- 152,28 +2,1%
2010 2.513,- 161,61 + 6,1 %
2011 2.550,- 163,99 +1,5%
2012 2.682,- 172,48 + 5,2 9%
2.700
2.600
2.500
2.400
2.300 new 2.357 2342 5 308
2.200 2.163 2281 2280 oo 2.281
2.100
2.000
1.900
1.800
1.700
1.600 P
1.500
N~ o] (=2} o - N (s < o) © ~ «© (2] o - N a0 < w0 © ~ «© D o -~ N

Jahr
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Entwicklung in den Teilbereichen - Wohnungseigentum

3.3.1.2.4 Preisentwicklung gebrauchter Eigentumswohnungen

Der Durchschnittspreis aller gebrauchten Woh- nungen setzte den im Jahr 2009 begonnenen
nungen ohne Seniorenwohnungen und ohne Aufwartstrend fort und stieg um weitere 3,3%
die neu grundlegend erneuerten Altbauwoh- auf 1361,- Euro/m2,

Indexreihe Wiederverkauf Eigentumswohnungen

1987 1115 100,00 =

1991 1.507,- 135,16 + 35,2 %
1992 1.568,- 140,63 + 4,1 %
(998! 18573= 141,08 + 0,3 %
1994 1.584,- 142,06 + 0,7 %
1995 1.512,- 135,61 - 4,6 %
1996 1.523,- 136,59 + 0,7 %
1997 1.487,- 133,36 -2,4%
1998 1.428,- 128,07 -4,0%
1999 1.362,- 122,15 - 4,6 %
2000 1.37%)= 123,68 + 1,3 %
2001 1.320,- 118,39 -4,3 %
2002 1.401,- 125,65 + 6,1 %
2003 1.327,- 119,01 -53 %
2004 1.328,- 119,10 + 0,1 %
2005 1.310,- 117,49 - 1,4 %
2006 1.304,- 116,95 - 0,5 %
2007 1.228,- 110,13 - 5.8 9%
2008 1.199,- 107,53 -24%
2009 1.231,- 110,40 + 2,7 %
2010 1.265,- 113,45 +2.8%
2011 1.318,- 118,21 +4,2%
2012 1.361,- 122,06 + 3.3 %

1.700 |
1.650 1.*84
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3.3.1.2.5

reprasentativen Wohnungstyps

Es wurde der Wohnflachenbereich 60- 110 m2 der
Baujahre 1965 bis 1974 in der Kernstadt und den
inneren Stadtteilen® mit den folgenden weiteren

Indexreihe: Durchschnittspreise eines fiir die Preisentwicklung

Eigenschaften ausgewdhlt: ohne: Erstumwand-
lungen, Teilverkdufe, Garagenbereinigung, Senio-

renwohnungen, WE-Anzahl < 3.

Jahr

2000
2001

2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
201

2012

Anzahl geeignete

Verkiufe

67
69
55
67
65
97
66
85
86
76
88
74
92

durchschnittlicher
Kaufpreis
Euro/mz2

1331 =
1.300,-
1.305,-
1.267,-
1.248,-
1.247,-
1,178 =
1.140,-
1.108,-
1.100,-
1.192,-
1,1S8)=
1.271,-

Wohnlage

29,2
31,0
31,4
29,5
30,5

Indexreihe
(2000 = 100)

100,0
97,7
98,1
95,2
93,8
93,7
88,6
85,7
83,3
82,6
89,6
90,1
95,5

Anderung
gegeniiber
Vorjahr in %

-23%
+ 0,4 %
-29%
-1,5%

0 %
-54%
-33%
-28%
-0,7 %
+ 8,4 %
+ 0,6 %
+ 6,0 %

In der Grafik sind neben dem Mittelwert die Ent-
wicklungen der jeweiligen Durchschnittspreise der
Kernstadt und der inneren Stadtteile separat, und
zusatzlich die der duBeren Stadtteile dargestellt.

Der als reprasentativ ausgewahlte Durchschnitts-
preis (Kernstadt plus innere Stadtteile) stieg um

6,0 %.

Preisunterschiede zwischen der Kernstadt und den
inneren Stadtteilen bestehen in den letzten Jah-
ren nicht mehr. Die Preise in den duBeren Stadt-
teilen lagen in den Jahren 2011 und 2012 ca. 6%
unter denen der Kernstadt/innere Stadtteile.

*

innere Stadtteile

Bockingen, Sontheim, Horkheim,
Neckargartach, Frankenbach

Entwicklung Wohnflachenpreis, Baujahr 1965-1974, 60-110 m2
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Entwicklung in den Teilbereichen - Teileigentum 3.3.2

3.3.2 Teileigentum

3.3.2.1  Verteilung der 74 Verkaufsfille nach der Nutzung (Vorjahr: 71)

I I

(11) Biiro, Praxis
--_
2 (5) Gaststatte [ Restaurant [ Imbiss/ Bistro
S5 ® WerstatLagefsonstie gewetiche Rme
41 (36) Garage, meist in Tiefgarage
R
4 (2) Keller-/Hobby-/Biihnenraum

3.3.2.2  Auswertung der geeigneten Teileigentumsrechte

3.3.2.2.1 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Teileigentum (Vorjahreswerte in Klammern)

Die Quadratmeterpreise beziehen sich auf die wie z.B. Lagerraum[Keller im UG, beinhalten je-
Hauptnutzflaiche ohne untergeordnete Flachen doch teilweise Tiefgaragen oder Stellplatze.
Biiro/Praxis ~ 1995-1999 227 - 360 m? Kernstadt 1.490
(1994 - 2006) (107 - 201 m2) (Kernstadt) (3) (1.651) (1.029 2313)
1981 - 1989 15-172m?  Kernstadt und 5 1.259 942 - 1.800
Stadtteile
(1969 - 1984) (69 - 164 m2) (Kernstadt) (4) (1.051) (946 - 1.149)
1950 - 1970 233 - 527 m2 Kernstadt 5 510 436 - 607
(bis 1957) (16 - 300 m?) (Kernstadt) @3) (758) (715 - 783)

Gaststatte/ - - - - - -
Imbissl (1964 - 1992) (57 - 123 m2) (Kernstadt und (3) (956) (610 - 1.280)
Bistro Stadtteile)
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Entwicklung in den Teilbereichen - Teileigentum

3.3.2.2.2 Garagen und Tiefgaragenstellplatze (Vorjahreswerte in Klammern)

Fiir die Auswertung der Garagenpreise wurden rechten verwendet. Dabei wurden mehrere Ver-
alle geeigneten Verkaufpreise aus Teileigentums- kdufe in einem Objekt nur einfach berlcksichtigt.

Kernstadt

Zahl der geeigneten Verkaufe (3) :85)’ (2)
durchschnittlicher Preis (Euro) (%.Z(())(g (111(;_383 2142._5(?(3
Spanne (Euro) 4500 - I:500 oy 1Sy R

3.3.2.2.3 Offene Stellplatze

Fiir PKW-Stellplatze wurde nur 1 Kaufvertrag als
Teileigentum registriert.

Im Vorjahr waren es 3 Verkdufe von 3.500 Euro bis
4.500 Euro pro Stellplatz (Durchschnitt 4.000 Euro
pro Stellplatz).
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4. Richtwertliste fiir Wohn-, Gewerbe-, Industriegebiete und
landwirtschaftliche Grundstiicke zum 31.12.2012/01.01.2013

4.1 Allgemeines - Gesetzliche Grundlagen

e § 196 BauGB Bodenrichtwerte

(1) Aufgrund der Kaufpreissammlung sind
flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fiir
den Boden unter Beriicksichtigung des unter-
schiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln
(Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln,
der sich ergeben wiirde, wenn der Boden un-
bebaut ware. Es sind Richtwertzonen zu bilden,
die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und
MaB der baulichen Nutzung weitgehend iiber-
einstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale
des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustel-
len. Die Bodenrichtwerte sind jeweils zum Ende
jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln, wenn
nicht eine haufigere Ermittlung bestimmt ist.
Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des
Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte nach er-
ganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum
jeweiligen Besteuerungszeitpunkt zu ermitteln.
Auf Antrag der flir den Vollzug dieses Gesetz-
buchs zustandigen Behorden sind Bodenricht-
werte fiir einzelne Gebiete bezogen auf einen
abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitdt
des Bodens durch einen Bebauungsplan oder an-
dere MaBnahmen gedndert, sind bei der nachs-
ten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der
Grundlage der gednderten Qualitdt auch Boden-
richtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse
zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung der
steuerlichen Einheitswerte des Grundbesitzes zu
ermitteln. Die Ermittlung kann unterbleiben, wenn
das zusténdige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu verdffent-
lichen und dem zustindigen Finanzamt mitzu-
teilen. Jedermann kann von der Geschaftsstelle
Auskunft tber die Bodenrichtwerte verlangen.

e § 12 Gutachterausschussverordnung;
Bodenrichtwerte, Ubersichten iiber die
Bodenrichtwerte

(1) Bodenrichtwerte sind fiir baureifes
Land oder einen anderen, fiir ein Gebiet typi-
schen Entwicklungszustand zu ermitteln, soweit
geniigend Verkaufsfille (x) angefallen sind. Es
ist bei baureifem Land zu kennzeichnen, ob sich
die Bodenrichtwerte auf erschlieBungsbeitrags-
pflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bau-
land oder auf Zwischenstufen beziehen. Die
Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter
Grundstiicksfliche zu beziehen; sie konnen zu-
satzlich auf andere geeignete VergleichsmafBstibe
bezogen werden.

Anmerkung (x):

»Geniigend Verkaufsfille« bedeutet nicht, dass
diese Kauffille in dem Gebiet angefallen sein
miissen, fiir das der Bodenrichtwert ermittelt
werden soll, oder dass die Preise neuesten
Datums sein _miissen, insbesondere bedeutet
es auch nicht, dass die gehandelten Grund-
stiicke weitgehend die Zustandsmerkmale des
typischen Grundstiicks, fiir das der Richtwert
ermittelt werden soll, haben miissen. Vielmehr
genligt es, dass durch sachverstindige Wiirdi-
qgung der Kaufpreise auf die zu ermittelnden
Richtwerte geschlossen werden kann.

(2) Bodenrichtwerte sind fiir eine Mehrzahl
von Grundstiicken zu ermitteln, die im wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse
haben.

(3) Die Bodenrichtwerte sind mindestens
auf das Ende jedes geraden Kalenderjahres bis
zum 30. Juni des folgenden Jahres zu ermitteln,
in der Gemeinde ortsiiblich bekannt zugeben
sowie dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen.
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Richtwerte zum 31.12.2012/01.01.2013 - Allgemeines

4.1.1 ErschlieBungskosten

Bezieht sich der Richtwert auf erschlieBungs-
kostenfreies Bauland, so sind folgende Beitrage
darin enthalten:

e Kanalbeitrag nach der Satzung liber
die offentliche Abwasserbeseitigung vom
08.12.1997, Fassung 12.11.2012.

® ErschlieBungsbeitrag nach der Erschlie-
Bungsbeitragssatzung vom 27.06.2006
mit Anderung vom 31.03.2011.

e Kostenerstattungsbeitrag nach der Satzung
zur Erhebung von Kostenerstattungs-
betrigen nach § 135a-c BauGB vom
28.07.1999.
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4.2 Richtwertliste fiir Bauflachen zum 31.12.2012/01.01.2013

4.2.1 Geschaftslagen und Wohngebiete

Die Richtwerte beziehen sich bei Wohnbauflachen auBer bei Geschosswohnungsbau (GB) auf eine Standard-
grundstiicksgroBe von 500m2 bei freistehenden Ein- bis Zweifamilienhdusern, 300m2 bei Doppelhaus-
halften [Reiheneckhiusern und 200 m2 bei Reihenmittelhdusern.

Bodenrichtwert bezogene Grund-
Stadtteil Euro/m?2 stiicksgroBe m2
Art der baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen  ErschlieBungskosten bei  Freisteh.

Richtwertzonen fiir Geschaftslagen und Wohngebiete nummer Nutzung Stichtag 1.1.2013 GFZ 1-2FH DH
HN- Innenstadtkern
Geschaftslageklasse | a, Fleiner StraBe 1.1A MK 2.900,- 2,2-3,0
Geschéftslageklasse | b 1.1B MK 1.850,- 2,2-3,0
Geschaftslageklasse Il a 1.2A MK 1.200,- 2,2-3,0
Geschéftslageklasse Il b 1.2B MK 900,- 2,2-3,0
Innenstadtkern, nur Hintergrundstiicke, ohne EinkaufsstraBen
ohne FuBgénge'rzonen undgbelebte Oue'rpa_ssagen ' 110 MK 660, 2230
HN- Mitte
S;EIEZZ I?JLZ?E‘Z';EC"H g:]v?:c:z;d\j\;ﬁ LuerI]rizttl:: If;ee und UrbanstraBe 11 S 550, 18-3.0
BahnhofstraBe, entlang der stidlichen StraBenfront 1.38.2 MK 550,- 1,8-3,0
BahnhofstraBe, entlang der nérdlichen StraBenfront 1.42 Ml 370,- 1,5
AuBerer Innenstadtring, sidwestlicher Bereich 1.12.2 Ml 430,- 1,5
AuBerer Innenstadtring, dstlicher Bereich 1.12.1 Ml 410,- 1,5
Ostlich der OststraBe /nordlich BismarckstraBe bis Bahnlinie 1.19 WB 390,- 1.3
Zwischen OststraBe und GutenbergstraBe 1.20 WA 340,- 0,7
WerderstraB3e 1.33 Ml 330,- 1,5
Westlich WeststraBe bis WacksstraBe 1.37 Ml 295,- 15
Bahnhofvorstadt 1.38.1 Ml 370,- 1,5
HN- Ost
AlexanderstraBe [ FichtestraBe 1.22 WA 435,- 0,6 650 300
HundsbergstraBe | Robert-Mayer-StraBe [ Armsiindersteige 1.23 WR 440,- 0,6 650 300
Rampachertal [ BeutingerstraBe [ Karl-Wulle-StraBe westlicher Bereich 1.24 WR 460,- 0,6 650 300
Karl-Wulle-StraBe ostlicher Bereich 1.24.1 WR 510,- 0,6 650 300
August-Lammle-StraBe /Hermann-Hesse-StraBe 1.25 WR 430, 0,6 650 300
SchirrmannstraBe, 6stlich der Jugendherberge 1.21 WR 340, 0,6
VirchowstraBe [Von-Witzleben-StraBe 1.26 WR 480,- 0,6 650 300
KohlstraBe [ Niirnberger StraBe /Im Stahlbiihl 1.27 WA 430,- 0,6 650 300
Im Gemmingstal /nordl. RieslingstraBe [ westl. Dinkelsbiihler StraBe
Waiblingers%raBe/bis Pfizerstrage / / 1.29 WA 410~ 0.7
Am Seelesberg wes_tlicher Bereich/Einsteipst@Be/ _ 128 WA 360,- 0,6
Im Wannental / Ulrich-Stechele-StraBe [ Friedrich-Niethammer-StraBe 400,- GB 1,0
SemmelweisstraBe /Am Seelesberg ostlicher Bereich 1.28.1 WA 460, 0,6

. 410,- 0,6
Badenerhof, Will-Schaber-StraBe 1.39 WA 430~ GB 10
HN- Siid
BliicherstraBe /HabrechtstraBe [ WinzerstraBe 1.30 WA 390,- 0,6
Im Kohlpfad / Gruppenbacher StraBe 1.31 WA 360,- 0,6
Sontheimer StraBe bis Stuttgarter StraBe 1.32 WA 340,- 0,8
Friedrich-Diirr-StraBe [ Sontheimer StraBe / FreiligrathstraBe 1.34 Ml 385,- 1,5
Bietigheimer StraBe [ westlich Friedrich-Diirr-StraBe /Am Hohrain 1.35 WR 385,- 0,7
SchoettlestraBe und Neckarhalde 1.36 WA 395, 1,1
Herbert-Hoover-Siedlung 1.40 WA 340,- 0,9
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Stadtteil

Richtwertzonen fiir Geschiftslagen und Wohngebiete

HN- Nord
AuBerer nordlicher Stadtring:

NordstraBe /VillmatstraBe (Sanierungsgebiet)

NordbergstraBe / SichererstraBe | DammstraBe /
untere WartbergstraBe (Sanierungsgebiet)

SchaeuffelenstraBe (Sanierungsgebiet)
Westlich FeyerabendstraBe bis KreuzenstraBe /Bahnlinie

Stidwestlich SchickhardtstraBe [ nérdlich BurenstraBe [ TscherningstraBe

MettelbachstraBe

Nordlich SchickhardtstraBe / Gundelsheimer StraBe bis Raffeltersteige

Im Breitenloch /KiibelstraBe [ KramerstraBe

Haller StraBe /siidlich Paul-Gébel-StraBe

Ostlich Neckarsulmer StraBe [ Alfred-Minner-StraBe
ChristophstraBe [ GoppeltstraBe [ Industrieplatz
Nordberg [ Karl-Reibel-Ring

Stadtteil

Richtwertzonen fiir Wohngebiete

Neckargartach
Falter, Biberacher StraBe [ Falterhecklesweg bis Friedhof

Ostlich Friedhof/RolandstraBe
Im Schlegelgrund /Jakob-Haspel-StraBe [ HegelstraBe
Bollinger StraBe [ Qbereisesheimer StraBe

Ortskern bis Wimpfener StraBe [ HirschstraBe, entlang der
Frankenbacher StraBe

WidmannstraBe /Siedlungsweg [ LeinbachstraBe / LiebermannstraBe
Suidlich SachsenéckerstraBe/In der Steig/Im Fleischbeil
Bockinger StraBe, ab Neckarhalle entlang der NeckartalstraBe

Sontheim
Sontheim »Oste, Ostlich der Karl-Doft-StraBe

Max-Planck-StraBe [ Robert-Bosch-StraBe

Stidlich StaufenbergstraBe /Sommerau [ HofwiesenstraBe
Friedrich-Ackermann-StraBe / Agnese-Schebest-StraBe
KolpingstraBe bis Raidweg

Ortskern

Westlich LutzstraBe [ Lauffener StraBe

Biberach
BrahmsstraBe [ VerdistraBe / Franz-Lehar-StraBe
PanoramastraBe [ Bibersteige / HahnenZckerstraBe

Im Dachlet/Im Hinterstahl / Wilhelm-Flinspach-StraBe
Ortskern, MiihlbergstraBe bis AltnachtstraBe

Maustal

Kehrhiitte

Art der
Zonen- baulichen

Bodenrichtwert
Euro/m2
baureifes Land, inkl.
ErschlieBungskosten

bei

nummer Nutzung Stichtag 1.1.2013 GFZ

1.13.1 WB
1.13.2 M
1.13.3 M
1.14 Ml
1.15 WA
1.16 WA
1.17 WA
1.18 WR
1.41 WA
1.43 MI
1.44 WA
Art der

Zonen- baulichen

395,- SU*
340,- SU*

330,- SU*
275,

340,-

430,-
395,-
340,-
240,-
180,-
480,-

13
1.5

1.5
1.5

08

0,7
0,7
0,7
08
1,0
0,7

bezogene Grund-
stiicksgroBe m2

Freisteh.

1-2 FH DH
650 300
400 200
650 300

* SU = sanierungsunbeeinflusster Wert

Bodenrichtwert
Euro/m?2
baureifes Land, inkl.
ErschlieBungskosten

bei

nummer Nutzung Stichtag 1.1.2013 GFZ

2.10 WA
2.1 WA
2.12 WA
2.14 Ml
2.13 Ml
2.16 WA
207 WR
208 Ml
3.10 WA
3.16 WA
3,11 WA
3.12 WA
3.13 WA
3.14 Ml
3.15 WA
4.10 WA
4.1 WA
4.12 WA
4.13 Ml
4.14 WA
4.15 WA
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300,-
260,-
300,-
175,~

215,-

285,-

320,
340,- GB

175,

340,-

300,-
340,- GB

350,-
380,-
300,-
275,-
285,

255
245,-
240,-
185,-
225,-

225,-
240,-
255,- GB

0,7
08
0,7
0,7

0.9

0,7
0,7
09
0,7

0,7
08
1.2
0,7
1.1
08
1.0
08

0,7
0,7
0,7
0.8
0,7
03
0,7
1.0

bezogene Grund-
stlicksgroBe m?2

Freisteh.

1-2 FH DH
400 200
400 200
400 200
400 200
400 200



Bodenrichtwert bezogene Grund-

Stadtteil Euro/m2 stiicksgroBe m2
Art der baureifes Land, inkl.

Zonen- baulichen  ErschlieBungskosten bei  Freisteh.
Richtwertzonen fiir Wohngebiete nummer Nutzung Stichtag 1.1.2013 GFZ 1-2FH  DH
Bockingen
Wasserturm [ Eduard-Bader-StraBe 5.10 WA 385,- 0,6
Im Jockele [ Kappelfeldle [ JakleinstraBe 5.1 WA 330,- 0,6
Langelter/RiegrafstraBe [ Eduard-Hilger-StraBe bis KeilstraBe
Siclgngen/stra[ge / ’ / 512 WA 325~ 06
LortzingstraBe [ Fritz-Ulrich-StraBe | RombachstraBe 5.13 WA 325,- 0,7
Schanz/Schollenhalde 5.14 WR 330,- 0,7
Heidenrain [ westlich LandwehrstraBe bis LimesstraBe 5.15.1 WA 320,- 0.8
”Z;I;?giiﬁ:_c;er;;zraBe/ostllch LandwehrstraBe bis 515 WA 280.- 08
Wilhelm-Leuschner-StraBe 5.16 Ml 225,- 1,3 400 200
GroBgartacher StraBe / BlumenstraBe 5.28 Ml 195,- 0,6
Ortskern, nordlich SchuchmannstraBe 5.17 MI 280,- 1,0 400 200
Ortskern, siidlich SchuchmannstraBe [ EisenbahnstraBe 5.18 Ml 260,- 1,0 400 200
HeckenstraBe [ Schafberg /siidlich Eduard-Hilger-StraBe 5.19 Ml 255,- 0,8
HanselmannstraBe / WelschstraBe 5.20 WR 310, 0,7
Florian-Geyer-StraBe 5.21 WS 220,- 0.3 650 300
Kreuzgrund, stidlich der SaarlandstraBe 5.22 WS 235, 0,2 650 300
Kreuzgrund, 6stlich der Heidelberger StraBe 5.23 WA 330,- 0,7
Haselter 5.24 WS 200,- 03 650 300
Nordlich Ludwigsburger StraBe, Ortsausgang nach Klingenberg 5.25 WA 205,- 0,7
Klingenberg
Neipperger Héhe 6.10 WA 230,- 0,6
Wittumhalde /Schliisselacker 6.11 WA 275, 0,7
RaiffeisenstraBe 6.12 WA 200,- 0,6
Ortskern, Leingartener StraBe/Im Bruch 6.13 Ml 160,- 08 400 200
Ostlicher Ortsausgang, entlang der Theodor-Heuss-StraBe 6.14 Ml 150,- 0,6
Frankenbach
Maihalde, Panoramaweg /Burgundenstr. is T nenstr
in;u:i\?:'[\l:ub(;jgezi;g/ urgundenstraBe bis TeutonenstraBe 710 WA 310, 07
NeuwiesenstraBBe 7.1 WA 285, 0,6
Im Krautgarten / LiickenstraBe 7.12 WA 285,- 0,5
Schleifweg / SteinhaldestraBe 7.13 WA 225,- 0,7
Kaiserslauterner StraBe/Cdenburger StraBBe 7.14 WA 255,- 0,7
Hipfelhofer StraBe/LeisbrunnenstraBe 7.15 WA 240,- 0,7
Ortsmitte [ Saarbriickener StraBe [ LeintalstraBe / Wiirzburger StraBe 7.16 Ml 215,- 1,0 400 200
Horkheim
Heilbronner Weg bis WagenburgstraBe 8.10 WA 340,- 08
Talheimer StraBe bis Kelterweg 8.11 WA 295,- 0,7
Hohenloher StraBe bis Amsterdamer StraBBe 8.12 WA 280,- 0,7
Ortskern 8.13 Ml 265, 0,8 400 200
Hossécker, Albert-Debold-StraBe 8.14 WA 325,- 0,7
Bei dem Schloss 8.15 WA 350,- 0,3
Kirchhausen
Wittumweg /[ Teuerbriinnle | Wormser StraBe 9.10 WA 240,- 0,5
Im Kleinfeldle /SchulbrunnenstraBe 9.12 WA 235,- 0,6
Eichhduser StraBe [ AttichdckerstraBe / FalltorstraBe 9.13 WA 220,- 0,5
Ortskern, SchlossstraBe [ DeutschritterstraBe 9.15 Ml 185,- 0,8 400 200
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Richtwerte zum 31.12.2012/01.01.2013 - Richtwertliste Bauflachen

4.2.2 Gewerbe- und Industriegebiete
Bodenrichtwert
Stadtteil Euro/m?
Art der baureifes Land,
Zonen- baulichen inkl. ErschlieBungskosten bei
Richtwertzonen fiir Gewerbe- und Industriegebiete nummer Nutzung Stichtag 1.1.2013 GFZ
Heilbronn
Industriegebiet Osthafen, Sanierungsgebiet 1.90 Gl 90,- -
Industriﬂegebiet Neckar,_ nordlich I-!ans-Seyfer-StraBe bis 191 6l 116.- _
Karl-Wiist-StraBe, Sanierungsgebiet !
Industriegebiet Neckar, siidlich Hans-Seyfer-StraBe bis Europaplatz,
Sanierungsgebiet 1.92 g(l) ;;g': -
- Gewerbe mit groBflichigem Handel * !
Industriegebiet Kanalhafen /HafenstraBe, Sanierungsgebiet 1.93 Gl 85,- -
Westlich der Neckarsulmer StraBe bis KreuzenstraBe 1.94 GE 116,- -
Stuttgarter StraBe / Kohlpfad 195 GE 140,- .
- Gewerbe mit groBflichigem Handel * ’ SO 225,-
Businesspark Schwabenhof, Lise-Meitner-StraBe / GE 140~
Ferdinand-Bragn—StraBe _ 1.96 0 225'_ -
- Gewerbe mit groBflichigem Handel * !
KnorrstraBe und HappelstraBe [ SchmollerstraBe 197 Gl/GE 140,- _
- Gewerbe mit groBflichigem Handel * ’ SO 225,-
Siidlich OIgast_raBe, Badstr_aBe/TheresienstraBe 198 Gl/GE 140,- .
- Gewerbe mit groBflichigem Handel * SO 225,-
Neckargartach
Bollinger Hofe [ WannenackerstraBe [ PfaffenstraBe 2.92 Gl/GE 82,- -
Neckarau /Buchener StraBe [ Mosbacher StraBe 2.91 Gl/GE 92,- -
Ostlich der NeckartalstraBe, Im Neckargarten 2.93 SO 125,- -
Sontheim
Gewerbegebiet, KreuzickerstraBe [ Heinrich-Hertz-StraBe 191 GE 120,- _
- Gewerbe mit groBflachigem Handel * ’ SO 225,-
Biberach
Felix-Wankel-StraBe 491 GE 65,- -
BrunnenstraBBe 4.92 GE 65,- -
Finkenberg 4.93 SO 120,- =
Bockingen
B'dckingen—No['d, Neckarg:?rtacher StraBe 5.92 GE 125,- _
- Gewerbe mit groBflachigem Handel * SO 225,-
Béckingen-West, GroBgartacher StraBe 591 GE 90,- =
Klingenberg
Theodor-Heuss-StraBe 6.91 GE 70,- -
Horkheim
Amsterdamer StraBe 8.91 GE 116,- -
Kirchhausen
Carl-Zeiss-StraBe [ Ernst-Abbe-StraBe 9.91 GE 65,- -

* Flachen mit der Zuldssigkeit von groBflachigem
GroB- oder Einzelhandel mit Verkaufsflachen > 800 m2

“ Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten in Heilbronn
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Richtwerte zum 31.12.2012/01.01.2013 - Richtwertliste Bauflachen

4.2.3 Bodenpreisentwicklung der erschlieBungsbeitragsfreien Bauplatze fiir
Wohnungsbau und Gewerbe mit Indexreihe seit 1964

Ab 2009 ohne Wasserversorgungsbeitrag mit ca. 3,- Euro/m?2

Durchschnitt aus Bodenrichtwerten
(auBer Innenstadtkern- und Geschiftslagen)

350

@e=Om \Nohnen 330
300 . 320 825 = OO
amOmm  Gewerbe 311
302 301 302 Euro/m?
Wohnen
250

//220
200

150

100 / 100 125 125 —0 —)
r4

115 120
M2 110 105 105 [106 Eurom
Gewerbe
50
20 g /)

0 T T T T T T T T T T T T T T T

1964 1968 1972 1976 1980 1984 1988 1992 1996 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Euro/m?

Jahr
Indexreihen
1964 20 100 20 100
1968 33 165 25 125
1972 65 325 25 125
1976 70 350 25 125
1980 125 625 40 200
1984 180 900 50 250
1988 195 975 52 260
1992 220 1100 15 575
1996 320 1600 120 600
2000 330 1650 125 625
2002 325 1625 125 625
2004 315 1575 12 560
2006 311 1555 110 550
2008 302 1510 105 525
2010 301 1505 105 525
2012 302 1510 106 530
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4.3 Richtwertliste fiir landwirtschaftliche Grundstiicke zum 31.12.2012/01.01.2013
in Euro/m2

Griin- Baum Forst- Freizeit- / Garten- zugeordnete
Gemarkun Acker land/ Wiese 2 flache/ Weinberg ', 2 grundstiicke (FGA) oder Grundstiicks-
9 Wiese Wald 2 Kraut-/Kleingérten (KGA) 2 groBe
unterer Zahlenwert = Zonennummer
11,0 FGA innerortlich, 250 m2
. 2,3 1,4 2,1 1,4 470 z.B.Kréhwiesen
Biberach 4.10 4.20 430 4.40 - 3,0 FGA, 500 m2
4.71 z.B. Dornet, Allmendberg, Schellenberg
22,0 FGA, siidl./ostl. der DB HN-S, 250m2
570  mit Wasseranschluss
o 18 30 o 3 z.B. Kappelwiesen
Bdckingen ' ! ! = ! 15,0 FGA, 700 m?2
510 520 530 550 571 z.B. Weingartsweg
7,0 FGA verkehrsbelastet, 400 m2
573 z.B. GroBgartacher StraBe
nordl. 2,6 9,0 FGA, 800 m2
7.10 1.6 3.0 1.4 7.70  z.B. Neuwiesen, Langwiesen, Rotbach
Frankenbach ! ! ' -
sidl. 3,5 7.20 7.30 740 3,5 KGA, 150 m2
7.11 7.71 z.B. Beim hinteren Tor, am Leinbach
- 3.2 1,8 3,0 100° 11,0
Horkheim 8.10 8.20 8.30 - 8.50 8.70 FGA 450 m?
11,0 FGA innerortlich, 250 m2
9.70  z.B.Bleichwiesen
- 1.9 1.4 2,1 1.4 3,0 KGA, 250 m2
Kirchhausen 9.10 9.20 9.30 9.40 - 9.71 z.B. Mittelkrautgarten
3,0 FGA, 350 m2
9.79 z.B. Schulbrunnenwiesen
. 3,5 1.8 3,0 12,0 15,0 FGA,
Klmgenberg 6.10 6.20 6.30 - 6.50 6.70 2.B. Bruch/Béckinger 700 m?
12,0 FGA Sid, 400 m2
nérdl. 2,8 271 z.B. ReiBwiesen
Neckar- 2.10 1,6 3,0 1,4 _ 3,5 KGA Siid, 150 m2
gartach siidl. 3,5 220 2.30 240 270  z.B.Krautgdrten, Keidwiesen
2.1 7,5 FGA Nord, 700 m2
2.72  z.B. Froschberg
15,0 FGA zwischen L1100 und L1111, 1400 m2
3.70  z.B. Linsenbuckel, Metzgerjockele
: . 12,0 FGA zwischen L1100 und L1111, 800 m2
Hangn’\Tg:ng. 375  verkehrsbelastet,
11,0 Nordwest, z.B. Wettenberg, Leimensteige
f 4,5 1.8 3,0 2,0 i
Sontheim o o= e 240 350 Nordost 12,5 FGA zwischen Lauffener StraBe 1200 m2
i 371 und L1100,
13%70 gl;?' West, 2.B. Hitzenstein, Hagelsberger Weg,
Deinendcker
10,0 FGA westlich Lauffener StraBe 500 m2
3.74 z.B. Schozach, Weidach
18,0 FGA Ost, 1200 m2
Hangneigung: .70 z.B.Burgmal, Buchernicker, Tannenwald,
11.0 Nordwest Limberg
Heilb 9,0 1,8 2,0 - WS 12,0 FGA Ost, verkehrsbelastet, 800 m2
SLhrons 1.10 1.20 - 1.40 : Nordost 1.71 z.B. Biirg, Ried, Staufenberger Weg
16,0 Siid West 9,5 FGA Nord, 1200 m2
151 Ost 174  {iberwiegend immissionsbelastet,

z.B. Stiftsberg, Schiitzenbrunnen, Stiefel

1 In den Werten mit Hangneigung S/W/O sind auch die Verkiufe in Reblage | mit Hangneigung NW/NO enthalten.
2 In den Richtwerten fiir Weinberg, Wald, Garten, Baumwiese ist der Aufwuchs enthalten.
3 Die Bodenrichtwerte enthalten auch maschinell nicht bewirtschaftbare Steillagen.
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Richtwerte zum 31.12.2012/01.01.2013 - Richtwertliste Landwirtschaft

4.3.1
fiir Weinberge und Ackerland seit 1992

Bodenpreisentwicklung Weinberge,

Bodenpreisentwicklung der landwirtschaftlichen Grundstiicke

Durchschni B nrichtwerten Kernstadt und Sontheim
urchschnitt aus Bodenrichtwerte —— O
e=O=e Kernstadt und Sontheim
NO/NW
e=Om=s Horkheim, Klingenberg
A
19,3
18,8
18,3 \
- \ o [f%9)
o 16,0
E
°
>
w 14,0 14,0 14,0
14,0 14,3
13,0
12,0 /
12,0 12N \ 11,0
11,0 11,3 1U,0 O -
1.0
10‘0 ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ]
1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Jahr

Bodenpreisentwicklung Acker,
Durchschnitt aus Bodenrichtwerten

e Kernstadt

10,0

e==Qm= Stadtteile ohne Kernstadt

9,0

8,0

OmOm—Oe O

9,2 9,2 9,2
8,9 8,9 8,9 9.0

9,0

7,0

6,0

5,6

Euro/m?

5,0

54

o\o\(iz

4,0

3,0

291

291

2,0

307

1990

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008
Jahr

2010 2012 2014

1) ohne Richtwerte Neckargartach Siid und Frankenbach Siid
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Richtwerte zum 31.12.2012/01.01.2013 - Richtwertliste landwirt. Aussiedler
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Anlage 1

Verdnderung der Restnutzungsdauer (RND) bei Modernisierung

e abhingig von Gesamtnutzungsdauer (GND), Alter, Anteil und Lebensdauer der
Modernisierung, Instandhaltung des Gebaudes

Eigene Ansitze:

Ein- bis Zweifamilienhaus Ein- bis Zweifamilienhaus, Dreifamilienhaus
GND = 100 Jahre GND =90 Jahre
Lebensdauer der Modernisierung = 40 Jahre Lebensdauer der Modernisierung = 36 Jahre

Ein- bis Zweifamilienhaus, Mehrfamilienhaus,

Wohn- [ Geschaftshaus, Geschiftshaus Geschaftshaus [ Gewerbe
GND = 80 Jahre GND = 60 Jahre
Lebensdauer der Modernisierung = 32 Jahre Lebensdauer der Modernisierung = 24 Jahre

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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Beriicksichtigung des Modernisierungsanteils nach Punkteraster AGVGA-NRW: sieche GE/MO A8.1/124

e  Beispiel fiir Gebdudealter 70 Jahre,
RND vor Modernisierung = 30 Jahre,
je nach Modernisierungsgrad errechnet sich die neue RND wie folgt:

50% Teilmodernisierung + (35 0,50) 48 Jahre

Beriicksichtigung des Alters der Modernisierung: GND Modernisierung 24 - 40 Jahre, je nach GND

e Wenn Modernisierung alter als GND Modernisierung, dann keine RND-Verldngerung!
Das Modernisierungsalter ist wie folgt zu beriicksichtigen:
Beispiel: GND Modernisierung 40 Jahre

Beriicksichtigung der Instandhaltung

e Beischlechterer Instandhaltung als (iblich verkiirzt sich die RND um bis zu 8% der GND.

Beispiel:

GND 100, Gebaudealter 70 Jahre, RND = 30 Jahre,
Modernisierungsanteil: 25%, Alter der Modernisierung: 30 Jahre,
méBige Instandhaltung: -5 Jahre (5% von 100)

neue RND: 30-5+(35x0,25x0,25) =27
Formel:
neue RND = libliche RND - Minderung wg. Instandhaltung +

(Verlangerung bei Vollmodernisierung x Modernisierungsanteil x
(1 - Alter Modernisierung/GND Modernisierung))

“ Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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Definition der Gebaudeausstattung

sehr gut
(10)

gut
(20)

mittel
(30)

einfach
(40)

einfachst
(50)

Zentralheizung, teilweise FuBbodenheizung, Solaranlage oder Klimaanlage,
zentrale Warmwasserversorgung.

Reichhaltige und aufwandige Badeinrichtung, mehrere Bader, separates WC.
Fenster teilweise groBflachig mit Schiebeelementen, mindestens Isolierverglasung,
oft Schutzverglasung (W4rme, Einbruch, Schall), Rollldden teilweise elektrisch,
Jalousien.

Hochwertige Einbaukiiche. Innentiiren und Einbauschranke aus Edelholz.
Parkett, Natursteinbdden oder groBformatige Fliesen.

Leistungsfahige Elektroinstallation, oft Alarmanlage.

Teilweise mit Sauna, Schwimmbad oder Wintergarten ausgestattet.

Insgesamt in stark gehobener Qualitat.

Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung.

1 bis 2 Bader, separates WC. Gute Einbaukiiche.

Isolierglasfenster, teilweise Warmeschutzverglasung, mit Rollladen.
Parkett, Textilboden, groBformatige Fliesen.

Gute elektrische Installation.

Insgesamt in gehobener Qualitat.

Altere Zentralheizung oder Mehrraum-Warmluft-Kachelofen.
1 Bad, teilweise separates WC.

Warmwasserversorgung zentral oder mit Boilern.
Einbaukiiche.

Isolierglasfenster mit Roll- oder Klappladen oder Jalousien.
Laminat, Linoleum, Textilboden, Fliesen.

Elektrische Installation unter Putz.

Insgesamt in mittlerer Qualitat.

Ofenheizung 0l, Gas oder Elektronachtspeicher in den meisten Zimmern.
Einfaches Bad oder nur Behelfsbad, WC innerhalb der Wohnung.
Einfache Kiicheneinrichtung.

Warmwasserboiler.

Verbundfenster mit Roll- oder Klappladen.

Holzdielen, Linoleum einfach oder PVC.

Leitungen groBtenteils unter Putz. Einfache Elektroinstallation.

Einzeldfen Kohle, Ol dezentral, in wenigen Riumen.

Ohne Bad, einfaches WC oder WC auBerhalb der Wohnung.
Kiiche nur mit Spiile ausgestattet.

Holzfenster mit Einfachverglasung.

Holzdielen, teilweise mit einfachem Belag.

Leitungen meist auf Putz. Geringe elektrische Installation.
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Definition der verschiedenen Wohnlagen in Heilbronn

Die Wohnlagenzuordnung ergibt sich aus einem Die Wohnlageneinstufung entspricht jedoch nicht
beim Gutachterausschuss gefiihrten, jedoch nicht immer dem Grundstlickspreisniveau, das auch vom
veréffentlichten Wohnlagenregister nach StraBe jeweiligen Stadtteil (inkl. Kernstadt) abhingig ist.

und Hausnummer.

Wohnlage Definition
sehr gut Absolut ruhige Wohnlage in aufgelockerter, 1- bis 2- geschossiger Bauweise,
(10) meist Landhaus- oder Villengebiet, bei volliger Durchgriinung des Wohngebietes,

hinreichender Infrastrukturausstattung und glinstiger Lage zu Freizeit- und
Naherholungsgebieten oder Aussichtslage. Gute Imagelage. (Z.B. Alexander-/
DittmarstraBe, Beutinger StraBe, Karl-Wulle-StraBBe, Von-Witzleben-Stral3e,
Theodor-Zimmermann-StraBe, BaltenstraBe, Bei dem Schloss).

gut Ruhige Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener Bauweise mit geringer
(20) Immissionsbelastung und guter Infrastruktur. (Z.B. WinzerstraBe, MarikestraBe,
Gundelsheimer StraBe, Bietigheimer StraBe). Dazu gehdren auch Gebiete mit
groBeren Wohnobjekten mit starker Durchgriinung. Meist auch in den neueren
Wohngebieten in den Stadtteilen. (Z.B. GoerderlerstraBe, HolunderstraBe, Fritz-
Ulrich-StraBe, Konigsberger StraBe, WagenburgstraBe, Riihlingshauser StraBe,
Panoramaweg, VerdistraBe, Am Teuerbriinnle / Asperger StraBe)

mittel Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile; sie sind gekennzeichnet mit
(30) durchschnittlicher Immissionsbelastung. Typisch dafiir sind die Grundstiicke mit
genigend Freiflachen in den alteren Wohngebieten, soweit sie nicht an Haupt-
verkehrsstraBen liegen. (Z.B. GoethestraBe, GellertstraBe, RauchstraBe; in den
Stadtteilen z. B. WelschstraBe, FrundsbergstraBe, ArnoldstraBe, Damaschkestrale,
Odenburger StraBe, Breslauer StraBe, Miihlberg-/PanoramastraBe, Annalinde-

straBe)
einfach Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freifldchen bei dichter
(40) Bebauung oder schon mit spiirbarer Immissionsbelastung. (Z. B. Sontheimer StraBe,

DammstraBe; in den Stadtteilen z.B. Klingenberger StraBe, Bockinger StraBe,
Frankenbacher StraBe, Saarbriickener StraBe, SchlossstraBe, UnterlandstraBe).
Hierzu gehdren auch Hinterhausbebauungen bei unzureichender Besonnung und

Durchgriinung.
schlecht Kompakte Bauweise mit wenig Freifldchen bei dichter Bebauung mit starker Im-
(50) missionsbelastung (z. B. starke Larm- oder Geruchsbeléstigung). Inmitten oder im

Windschatten von Industrie, an HauptverkehrsstraBen [Verkehrsknotenpunkten.
Schlechte Imagelage. (Z.B. Ellwanger StraBe, Neckarsulmer StraBe, Paulinen-
straBe, Wilhelm-Leuschner StraBe)
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Mieten

e Wohnungsmieten

Mietspiegel 2012 fiir die Stadt Heilbronn
flir nicht preisgebundene Wohnungen

Qualifizierter Mietspiegel nach § 558 d BGB
Giltig ab 01.08.2012

7,42

8,18

8,07

5,98

6,70

7,29

- verkiirzte Fassung -

5,60 5,52 5,46
5,84 595 5,79
645 6,63 5,82
7,30 6,78 6,85

Angaben in Euro/m2 monatlich. Die Werte beziehen sich auf Nettokaltmieten.

In dieser Tabelle sind nur die Mittelwerte ange-
geben, die nur zur groben Orientierung dienen.
Fiir die genauere Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete gibt es den vollstindigen Miet-
spiegel als Druckversion. Darin sind die Spannen-
werte sowie weitere umfangreiche Hinweise und
Tabellen enthalten, anhand derer die genauere
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir
eine konkrete Wohnung mdoglich ist.

Die Broschiire »Mietspiegel 2012« kann bei der
Stadt Heilbronn fiir eine Schutzgeblihr von
6,50 Euro erworben werden.

Zu diesem Mietspiegel ist auch eine ausfiihrliche
Dokumentation erhiltlich, in der die Grundlagen
und das Verfahren der Erstellung des Mietspiegels
ausfiihrlich erldutert werden. Enthalten sind auch
Listen Uber die Mietwerte der einzelnen Miet-
spiegelfelder.

Diese Dokumentation ist fiir eine Schutzgebiihr
von 20 Euro (eventuell zuziiglich Versandkosten)
erhaltlich.

Auskiinfte erteilt:

Planungs- und Baurechtsamt der Stadt Heilbronn
CécilienstraBe 45

74072 Heilbronn

Telefon: 07131-562017
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e Gewerbliche Mieten in Heilbronn

Fiir gewerbliche Mieten gab es bisher nur einen
Mietspiegel der IHK Heilbronn-Franken. Dieser
weist fiir verschiedene Flachenarten Mietspannen
aus, die aus einer relativ geringen Zahl an
Mietauskiinften von Kammermitgliedern ermittelt
werden. Fiir die gesetzlichen Aufgaben des Gut-
achterausschusses wie Auswertung der Kaufpreis-
sammlung, Ermittiung der werterheblichen Daten
und der Bodenrichtwerte, werden deutlich detail-
liertere und auf die Lageklassen des Gutachter-
ausschusses bezogene Werte benétigt.

Zu diesem Zweck fiihrt die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses schon ldngere Zeit eine
eigene Mietsammlung, die aus folgenden Quellen
gespeist wird: Auskiinfte der Erwerber bei erfolg-
ten Immobilienverkdufen, Auskiinfte der Eigen-
tiimer im Rahmen der Erstellung von Verkehrs-
wertgutachten, Mietangebote aus Zeitungen und
Internet und periodisch durchgefiihrte Befra-
gungen bei Neuvermietungen in den Geschafts-
lagen der Innenstadt.

Die letzte umfangreiche Mietpreisumfrage in den
Geschaftslagen wurde im Herbst 2012 durchge-
fuihrt.

Die Ergebnisse der Auswertung dieser gewerb-
lichen Mieten wurden bisher schon als Basis-
werte fir die Ermittlung der im Immobilien-
marktbericht veroffentlichten Liegenschaftszins-
sdtze und Ertragsfaktoren verwendet und werden
zur besseren Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse
und der notwendigen Systemkonformitat bei der
Verwendung unserer Ergebnisse durch Markt-
beteiligte und Sachverstandige zum zweiten Mal
als Mietpreisrichtwerte veroffentlicht.
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Die Mietpreisrichtwertlibersicht mit Mieten aus
den Jahren 2008 bis 2012 enthalt flr die ver-
schiedenen Nutzungsarten und Lagen eine
Spanne und einen Mittelwert mit Angabe der
jeweiligen Nutzflachen und eventuell zusatzlichen
Besonderheiten. Sie enthdlt Nettokaltmieten ohne
Mehrwertsteuer.

Die Mietangaben fiir die Ladenmieten in Ge-
schaftslagen beziehen sich nur auf Erdgeschoss-
lagen und sind in den Geschaftslageklassen la
bis Ilb (Abgrenzung siene Bodenrichtwertkarte)
zusatzlich auf eine NutzflachengréBe von 100 m2
normiert. Fiir andere Geschosslagen und GréBen
sind nachfolgend auch aus den tatsdchlichen
Mieten abgeleitete Umrechnungskoeffizienten
angegeben.

Die Ladenmieten beziehen sich auf die Ladenfla-
chen inklusive Sozialrdaume und WC. Zugehorige
Lagerflachen im UG, Biiroflachen, Garagen oder
Stellplatze sind separat mit den jeweiligen Mie-
ten anzusetzen.

Die Mietpreisrichtwertangaben beziehen sich
nicht auf Einzelgrundstiicke. Abweichungen der
einzelnen Mieteinheit in den wertbeeinflussenden
Merkmalen bewirken in der Regel auch Abwei-
chungen vom Mietpreisrichtwert. Insofern sind
die angegebenen Werte nur als Anhalt zu ver-
stehen und keine Angaben im Sinne eines Miet-
spiegels.



Umrechungskoeffizienten fiir LadengrdoBe e Umrechungskoeffizienten fiir
fiir die Geschéaftslageklassen la bis 1lb Geschosslage bei Laden

(Summe der Ladenfldchen je Mieter aus allen

- . Umrechnungs- URK
'Gesch.ossen, .ohr!.e Lagerfldchen im UG, aber Geschosslage koeffizient bei schlechter
inklusive Sozialrdume und WC) (URK) Anbindung
Ausnahme: 1.UG 0,5 0,4
Kaufhaus oder Center (mit groBen Treppen EG 1.0 -
anlagen, Rolltreppen, Aufzug), separat ver- 1.0G 0,5 0,45
mietbare Flachen. 2. 0G 0.4 0.35

Mindestansatz: Bliromiete

Umrechnungskoeffizient Heilbronn *  Weitere zu beriicksichtigende

Ladenflache Besonderheiten
in m2 03/2011- ab 01.01.2013
1212012 g ja /i fiir la/llb _ Zuschnitt
10 1,375 rs 3}
- Verhéltnis von Schaufensterfront zu Ladenflache
20 1,325
Anhaltswerte:
30 1,275 . . .
bei 80-120m2 i.d.R. mind. 6m Schaufensterfront
40 1,225 bei 300-500m2 mind. 10m Schaufensterfront
50 1,175 1,05 1,175 o
- Abschlag bei Eingangsstufen
60 1,125 1,04 1,125
70 1,075 1,03 1,075
80 1,04 1,02 1,04 L.
e Berechnungsbeispiel
90 1,02 1,01 1,02 ..
unter Beriicksichtigung der
100 1.00 1.00 1.00 Geschosslage und GroBe
120 0,96 0,98 0,96
140 0,92 0,96 0,92 - Daten:
160 0,88 0,935 0,88 Geschéftslage Ib; . )
UG, EG und 1.0G je 100 m2 Ladenflache
180 0,84 0,91 0,84 .
desselben Mieters;
200 0,80 0,89 0,80 mittlere Lage in der Bodenrichtwertzone;
250 0,70 0,84 0,70 keine weiteren Besonderheiten
300 0,65 0,78 0,65
- Formel:
L0 Ol Uisrs DRl (Flsche UG x URK UG + Fliche EG +
500 0,575 0,57 0,575 Flache 1.0G x URK 0G) x
600 0,55 0,55 0,55 Miete der Geschéftslage Ib (bei Norm-
700 0,525 0,525 0,525 groBe 100m?) x _
URK der LadengroBe desselben Mieters
800 0,50 0,50 0,50 .
gesamt = Monatsmiete
900 0,475 0,475 0,475
1000 045 045 045 - Rechnung:
(100 x 0,5 + 100 + 100 x 0,5) x 54,- Euro [/ m2
> 1000 0,45 0,45 0,45

x 0,78 = 8.424,- Euro
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* Mietpreisrichtwertiibersicht fiir gewerbliche Mieten in Heilbronn

Art der Nutzung

Laden

Abstellraume, Lager in Wohn-
und Geschaftshaus im UG

Gaststatte

Biiro / Praxis

Halle, tw. mit Biiro
Werkstatt, hochwertige Lager
Werkstatt, Lager

Halle mit Biiro [ Sozialrdume )
Ausstattung Kranbahn, Hochregal o.A.

Werkstatt, einfache Halle, Lager
Lager UG

Freilager

Garage [ Tiefgarage

Stellplatz

»Innenstadt« umfasst den Bereich der alten Reichsstadt zwischen Altneckar und Allee.

Zustand

alt / neu
alt / neu

alter
neu

alter

alt [ neu

sehr einfach

unbefestigt
- liberdeckt

Lage

Innenstadt M la (7)

Innenstadt 1o @
Innenstadt  Ila @
Innenstadt  Ilb @
Innenstadt Il (7) (auBerhalb la - Ilb)

City @/ AuBen ©
City / AuBen [ Einzelhandel im GE

groBe Flachen
Stadtteile

Innenstadt la, Ib

Innenstadt Ila und schlechter
Innenstadt la - Ilb
Innenstadt 111

City und AuBen

Stadtteile

Innenstadt

City

AuBen

AuBen

inkl. Dienstleistungsbereich im GE

GE / GI-Gebiet
Stadtteile

City / AuBen
City / AuBen
City / AuBen

GE / GI-Gebiet

GE / GI-Gebiet
GE / GI-Gebiet

Innenstadt

City

Kernstadt auBen
Stadtteile
Innenstadt

City

Kernstadt auBen
Stadtteile

GE / GI-Gebiet

Mietspanne

in Euro

Mietpreisrichtwert

bis 12/2012 | *ab 01/2013 bis 12/2012 | * ab 01/2013

72-102 | 88-114*

45 - 63
22 -38
8 -28
8-17
55-16,5
55=65
4,0 - 10,5
SHE) = 7/
2:01=13'3

9-14
5-1
5-10
50-9,5
45-9,0
40-7,0
58-9,0
35-60
40-8,0
40-70
3-4
1,5-25
40-6,0
25-40
15-2,5
05-12
35-70
30 - 60
30 - 40
25 - 50
30 - 60
25 - 50
20 - 30
15- 25
10 - 15

(5)

»City« umfasst den Randbereich um die Innenstadt bis ca. Stid-/Ost-/PestalozzistraBe

inkl. Bahnhofsvorstadt.
3)
ohne GE/GI-Gebiete.
(4)

»AuBen« bezieht sich auf Bereiche der Kernstadt Heilbronn auBerhalb von Innenstadt/ City

Im Ortskern von Bdckingen liegen die Mieten blicherweise liber dem Mittelwert.
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(6)
(7)

i 2

(Ka|tr|nri|etEeuor:n/em mwst)  Nutzflache
90 | 96* EG 100 m2
54 EG 100 m2
28 EG 100 m2
16 EG 100 m2
12 EG 25 - 120 m2
9,4 EG 35 - 310 m2
7.1 EG 450 - 1900 m2
6,8 @ EG 40 - 330 m2

5,5 -

2,5 -

wie Laden, bis 20% Abschlag

1
8
7

6,5

6,3

53

8,4

4,2

54

54

35

1.8

46

3,2
2

0,9

53

41

35

35

45

33

23

20

13

Méglicher Einfluss der Hallenhohe: z.B.ca. 105 m =

60 - 250 m2
45 - 255 m2
100 - 175 m2
ca. 190 m2
ca. 300 m2

ca. 150 m2

ca. 230 m2

ca. 300 m2

ca. 150 m2
ca. 500 m2 ©
100 m2 (6

300 m2 ©

ca.
ca.
ca. 1300 m2 ©
ca. 1000 m2 (6
ca. 250 m2 (©

(6)

5,5 Euro/m2

ca.6-8m = 4,6 Euro/m2
<5m = 3,8 Euro/m2

Miethdhe ist flichenunabhangig.
Geschéftslageklasse siehe Bodenrichtwertkarte.
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