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1 Einleitung

1.1 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Der Immobilienmarktbericht 2018 fiir den Stadt-
kreis Heilbronn wurde von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses bei der Stadt Heilbronn
erstellt. Er soll den Grundstiicksverkehr sowie die
Preisentwicklung aufzeigen und damit zur Trans-
parenz auf dem Grundstiicksmarkt beitragen.

Der Immobilienmarktbericht enthdlt Angaben
uber die allgemeine Marktentwicklung im Jahr
2017, die Entwicklung in den Teilbereichen, die
nach §9 ImmoWertV fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten wie Indexreihen, Umrech-
nungskoeffizienten, Liegenschaftszinssdtze und
Vergleichsfaktoren und die Bodenrichtwerte zum
31.12.2016.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges
und an Weisungen nicht gebundenes Wert-
ermittlungsgremium. Der Vorsitzende und die
ehrenamtlichen 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 tiber den Verkehrs-
wert von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken sowie Rechten an Grundstiicken.
Dabei besteht die Mindest- und gleich-
zeitig Standardbesetzung des Gutachter-
ausschusses aus dem Vorsitzenden und zwei
weiteren Gutachtern.

e Ermittlung und Verdffentlichung der Boden-
richtwerte.

e  Fihrung und Auswertung der Kaufpreis-
sammlung.

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

Im Jahr 2017 erstellte der Gutacherausschuss
83 (Vorjahr 88) Gutachten mit einem Gesamt-
verkehrswert in Héhe von 26,6 Millionen Euro
(Vorjahr 24,3 Millionen Euro).

Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschéaftsstelle.

Datengrundlage flir 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.

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

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
Vermessungs- und Katasteramt
CécilienstraBe 49

74072 Heilbronn.

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

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses (Bestellperiode 04.02.2018 - 03.02.2022)

Vorsitzender

Dipl.-Ing. Wilfried Hajek - Architekt, Baubiirgermeister

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

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

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

Ehrenamtliche Gutachter

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

Reinhard Diem - Immobilienmakler

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

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

Steffen Hergenhan - Bankbetriebswirt, Kreissparkasse Heilbronn

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

Dipl.-Finanzwirt (FH) Hans-Georg Michaelis - Oberamtsrat a.D., VermGgen 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 i.R.

Egon Schwarz - Staatl. gepriifter Bautechniker, Bausachverstandiger

Vertreter der Finanzbehorde

Dipl.-Finanzwirtin (FH) Sabine Grill-Gundacker - Amtsratin, Finanzamt Heilbronn

Dipl.-Ing. (FH) Jeanette Mungenast - Bausachverstindige, Finanzamt Heilbronn

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten 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 eigenstandigen
Wirtschaftsraums Region Heilbronn-Franken und
die drittgroBte Weinbaugemeinde Wiirttembergs
(531 Hektar).

Markungsflache insgesamt 10000 Hektar.

Lage:

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

Anbindung an das internationale Schienennetz
uber Stuttgart und Mannheim.

Hafen mit Anschluss an die Rheinhdfen durch den
kanalisierten Neckar.

Wirtschaftsdaten:

e Einwohner 123771
(31.12.2016)
® Arbeitsplatze ca. 100000
e Tigliche Einpendler ca. 37000
® Gewerbesteuer, v. H. 420
® Grundsteuer B, v. H. 450
e Grundsteuer A, v. H. 330
e Finzelhandelsumsatz/Einwohner  7.800€
e FEinzelhandelszentralitat 159,2

Der infrastrukturell hervorragend angebundene
Wirtschaftsstandort Heilbronn zahlt 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, Wirt-
schaft und Informatik mit ca. 8200 Studierenden,
der Campus Heilbronn der Dualen Hochschule
Baden-Wiirttemberg, die German Graduate
School of Management and Law Heilbronn, das
Technologie- und Griinderzentrum »Innovations-
Fabrik Heilbronn« (IFH) sowie das Wissenschafts-
und Technologiezentrum (WTZ) im Zukunftspark
Wohlgelegen stellen ein wertvolles Innovations-
potential fiir die Heiloronner Wirtschaft dar.

Die Heilbronner Schulen mit ca. 20000 Schiilern,
die Industrie- und Handelskammer, die Hand-
werkskammer und auch die Volkshochschule
qualifizieren 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 aktuellen Baugebieten Neckarbogen,
Nordberg, Sudbahnhof, Kehrhiitte im Stadtteil
Biberach, Wittumacker im Stadtteil Kirchhausen,
Schliisselacker im Stadtteil Klingenberg, Mai-
halde Il im Stadtteil Frankenbach, Bei dem
Schloss im Stadtteil Horkheim und Bernhdusle
im Stadtteil Neckargartach steht Wohnbauland
fiir die ndchsten Jahre zur Verfligung.

Rund 11 Hektar erschlossene Industrie- und
Gewerbefldchen sind in stadtischem Besitz und
sofort vermarktbar.

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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Allgemeine Marktentwicklung - Fédlle und Umsatze

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

verwertbaren Kaufvertrige 2017

Im Jahr 2017 gingen beim Gutachterausschuss Die Anzahl der Vertrdge stieg gegeniiber 2016 um
1714 Kaufvertrige ein (Vorjahr: 1613). 6,3 %, der Umsatz stieg um 17,3 %.

Die Gesamtkaufpreissumme betrug 605,0 Millio-

nen Euro (Vorjahr: 515,8 Millionen Euro).

1714 Kaufvertr’cige 384 (409)
bebaute Grundstiicke
(1 61 3) 22,4 % (25,4 %) 971 (838)

Wohneigentum
56,6 % (52,0 %)

89 (106)

Bauland, Rohbauland,

Bauerwartungsland
5,2 % (6,6 %)

61 (92)
Sonstige/Erbbaurecht
3,6 % (5,5 %)

54 (41)
gartnerische Nutzung
3,1% (2,5 %)

73 (78)
Teileigentum
4,3 % (4,8 %)

82 (49)
landwirtschaftliche Nutzung
4,8 % (3,2 %)

605,0 Millionen Euro Umsatz
(515,8) 356,0 (291,8)

bebaute Grundstiicke
58,8 % (56,6 %)

192,3 (149,9)
Wohneigentum
31,8 % (29,1 %)

47,8 (56,9)

Bauland, Rohbauland,

Bauerwartungsland
7,9 % (11,0 %)

1,0 (0,7)
Sonstige/Erbbaurecht
0,2 % (0,1 %)

0,8 (0,6)
gartnerische Nutzung

1,0 (0,9)
0,1% (0,1 %
% ( ) landwirtschaftliche Nutzung

0,2 % (0,2 %)

6,1(15,0)
Teileigentum
1,0 % (2,9 %)

“ Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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Allgemeine Marktentwicklung - Verteilung Kaufvertrdge und Umsadtze

2.1.2

2400

Verteilung der Kaufvertrage nach
Grundstiicksarten - im Vergleich ab 1987
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200

2.1.3

600

1987 1993 1997 2001 2005 2009

Verkaufsjahr

Verteilung der Umsatze nach
Grundstiicksarten - im Vergleich ab 1987

oEgEE OoOom@

Gesamtanzahl

Wohnungseigentum

bebaute Grundstiicke (1987 mit TE)
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
(ab 2011 ohne Garten und Freizeit)

Garten und Freizeit (ab 2011)

Bauplatz, Rohbauland, Bauerwartungsland
Teileigentum (ab 1999)

Erbbaurecht und Sonstige

2013

1714
1613

97

1
838
409 384
92 %40l | [ 161 % a2
L78 ‘41 L73 ‘54‘
Tl L
] [

2016 2017

2014 2015

550
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300

250

Umsatz Millionen Euro

200

150
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50

1987 1993 1997 2001 2005 2009

Verkaufsjahr

OoF Oom0dOo@E

Gesamtumsatz

bebaute Grundstticke (1987 mit TE)
Wohnungseigentum

Bauplatz, Rohbauland, Bauerwartungsland
Teileigentum (ab 1999)

landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
(ab 2011 ohne Garten und Freizeit)

Garten und Freizeit (ab 2011)

Erbbaurecht und Sonstige

605,0

EEH a8
15,0 | s,1‘
0.7 0,9‘ 1,0 1,0‘
el L

2013

515,8

356,0

291,8

192,3

149,9

2014 2015 2016 2017
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2.1.4 Wesentliche Veranderungen in den einzelnen Teilmarkten gegeniiber 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 Vertrage kdnnen
keine direkten Rickschlisse auf die Preisent-
wicklung gezogen werden.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grund-
stlicken stieg die Vertragszahl um 679% auf 82
Vertrage (Vorjahr 49). Der Umsatz stieg um 11 %.
Bei den Garten- und Freizeitgrundstilicken stiegen
die Vertragszahl und der Umsatz im Gleichklang
um 32 9% bzw. 33 %.

Im Teilmarkt ,Baureifes Land" fiel die Anzahl der
Gewerbebaupldtze wieder auf 9 Vertrige (Vor-
jahr 26) zuriick. Die Zahl der verkauften Wohn-
bauplatze blieb mit 78 (Vorjahr 77) anndhernd
gleich. Der Umsatz fiel um 160%, liberwiegend
verursacht durch die geringere Zahl der Gewerbe-
bauplatze.

Die Zahl der bebauten Grundstiicke fiel wegen des
Riickgangs bei den Wohn- und Geschaftshdusern
und Industriegebduden um 60%. Die Umsatze
stiegen dagegen um 22 9%.

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Heilbronn
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Veranderung in %

Vertragszahl Umsatz
+ 67 9% + 11 %
+ 32 9% + 33 %
- 16% - 16%
- 6% + 229%
- 6% - 59 0%
+ 16 9% + 299%
+ 92 % + 57 %
- 3% + 13 9%
- 430 - 369%
+ 6% + 17 %

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

Die Vertragszahl der Eigentumswohnungen stieg
um 169%, der Umsatz stieg um 28%. Ursache ist
ein starker Anstieg bei den Neubauwohnungen,
vor allem im Bereich der Studentenappartements,
von 177 auf 340, wahrend die Wiederverkaufe
von 640 auf 619 fielen. Die Nachfrage nach ge-
brauchten Objekten ist in diesem Segment wie
auch bei den bebauten Grundstiicken deutlich
groBer als das Angebot.

Die weltweite Schuldenkrise hat auf dem ortlichen
Immobilienmarkt wie schon in den acht Vorjah-
ren deutliche Spuren hinterlassen. Das fehlende
Vertrauen in die Finanz- und Aktienmarkte in
Verbindung mit den durch die EZB zementierten
niedrigen Kapitalmarktzinsen und der anhaltend
guten Konjunktur hat wegen fehlender Anlage-
moglichkeiten mit vergleichbarer Rendite und
Sicherheit den Anlagedruck in Immobilien erhdht
und mangels ausreichendem Angebot insgesamt
zu weiteren deutlichen Preissteigerungen gefiihrt.



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, Flachen und Umsatze nach Nutzungsarten
(Daten des Vorjahres)
10 (5)
Wald

P 18 (8)
Kanvertrage : 82 Wiese/Baumwiese
(49) 22,0%

10 (8)
Weinberg
12,2 %

21 329 m? (27 840)
Wald
7.5%

Fliche: 284 660 m? 29 936 m* (101 394)
Wiese/Baumwiese

(311 288 m?) 10,5 %

16 289 m? (15 949)
Weinberg
5,7 %

34.119 Euro (42.283)
Wald
3,5%

Umsatz: 982 659 Euro 52.627 Euro (322.405)
Wiese/Baumwiese

(935 432 Euro) 53%

208.981 Euro (150.194)
Weinberg
21,3 %

44 (28)
Acker
53,6 %

0(0)
Erwerbsgartenbau
0%

217 106 m? (166 105)
Acker
76,3 %

0 m?(0)
Erwerbsgartenbau
0%

686.932 Euro (420.550)
Acker
69,9 %

0 Euro (0)
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 110 (Vorjahr
76) geeigneten Kauffillen ermittelt. Aus Daten-
schutzgriinden 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 schlechten
als auch aus guten Lagen enthalten.

Die Teilflachenverkdufe flir den Ausbau der A6 sind
nicht in der Statistik enthalten.

Baum-

2017 Acker Wiese wiese

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

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

Die Stadt Heilbronn war an ca. 32 % (Vorjahr 11 %)
der Kauffalle als Vertragspartner beteiligt.

Wein- Erwerbs- RT3

Wald Nutzung

berg gartenbau (Kleingarten + Erholungsfl.)

Preisspanne der verkauften Grundstiicke in Euro/m?2

1 (1) - -

Heilbronn - -
4 (7) 1 (1) 2 4
Biberach @25 (2,4) - 337 (21)
24-28 - =
1 (1) 1() 1 (1)
Bockingen @40 () = =
33-52 - =
2 (1) - -
Frankenbach 338 (- - =
3 (1) - -
Horkheim @34 (- - =
31-35 - =
10 (11) 3 () 10
Kirchhausen 324 (20 ?15 (- -
1,7-30 09-22 -
5 (1) - 2 (1)
Klingenberg 033 () = 333 (1)
30-37 - =
32 10 - (1)
Neckargartach @33 (29) - =
30-37 - =
1 (2 - 1 ()
Sontheim - (43) = =

Bei hoheren Vertragszahlen sind die Ackerpreise
in allen Stadtteilen nicht weiter gestiegen. Das
seit Jahren bestehende hohe Preisniveau bei den
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- 2 (5) - 11 (18)
= @ 14,0 (10,5 =

@16,6 (143)
6,5-27,6

1 (1) - - 102

= = - (02

- - - 4 (2)

@227 (286)
9,0 - 34,9

6 (3) 1 () = 5 (2)
@17 (1,5 - =
1.3-21 = =

@61 (29)
2,8-100

- 1) - 3 (1)

- 894 ()
6,1-120

- (M - - 12 (3)

2109 (9.9)
31-154

2 () - - 6 (4)

?16,0 (285)
1.1-210

Garten hat sich nicht verandert, wdhrend die
Weinbergpreise bei sehr geringen Umsatzen auf
dem gesunkenen Niveau verharren.



3.1.2 Bauplatze, Rohbauland, Bauerwartungsland

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

2(2)
Sonstiges Bauland
2,2 % (1,9 %) N

7 (26)
Bauplatz Gewerbe
Kaufvertrage: 89 7.9 % (24,5 %)
(106)
2 (5)

Bauerwartungsland und
Rohbauland - Gewerbe
2,2 % (4,7 %)

16 (3)
Bauerwartungsland und 62 (70)
Rohbauland - Wohnen Bauplatz Wohnen
18,0 % (2,8 %) 69,7 % (66,1 %)
282 m? (28 711) 63 554 m? (64 974)
Sonstiges Bauland Bauplatz Wohnen

0,2 % (11,3 %) 45,0 % (25,6 %)

™~

Flache: 141 295 mz2
(253 625 m2)

16 081 m? (153 899)
Bauplatz Gewerbe
11,4 % (60,7 %)

7 002 m? (4 886) 54 376 m? (1 181)

Bauerwartungsland und Bauerwartungsland und
Rohbauland - Gewerbe Rohbauland - Wohnen
4,9 % (1,9 %) 38,5 % (0,5 %)

18.953 Euro (282.503)
Umsatz: 47.831.968 Euro Sonstiges Bauland

0,1 % (0,5 %)
(56.949.615 Euro)

2.191.045 Euro (22.762.505)
Bauplatz Gewerbe
4,6 % (39,9 %)

218.859 Euro (861.330)
Bauerwartungsland und
Rohbauland - Gewerbe

0,4 % (1,5 %)

9.565.830 Euro (493.680)

Bauerwartungsland und 35.837.281 Euro (32.549.597)
Rohbauland - Wohnen Bauplatz Wohnen
20,0 % (0,9 %) 74,9 % (57,2 %)
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3.1.2.2

Durchschnittliche Grundstiickspreise und Preisspannen pro Quadratmeter

gegliedert nach Stadtteil, Entwicklungszustand und Nutzungsart

Die nachstehenden Preise wurden aus 81
(Vorjahr 85) geeigneten Kauffillen ermittelt.
Aus Datenschutzgriinden kann auch hier bei
zwei Kaufpreisen nur der Durchschnittspreis ohne
Preisspanne und bei nur einem einzigen Kauffall
kein Preis genannt werden.

Wohnen

2017

Bauplatz Rohbauland

Bau-
erwartungs-

land

Zahl der geeigneten Grundstiicke (Vorjahr)
durchschnittlicher Preis: Euro/m2 (Vorjahr)
Preisspanne der verkauften Grundstiicke in Euro/m?2

22 (36) - (1)
@ 624 (542) -
233 - 1000 =

Heilbronn

3 (3) -
@ 254 (271) =
233 -270 -

Biberach

4 (4) 1
@ 464 (485) -
383 - 550 -

Bdckingen

302 -
@500 (299) =
431 - 608 =

Frankenbach

- 8 ()
Horkheim - 3292 (1)
- 263 - 300
74

1()
@355 (218) -
172 - 430 -

Kirchhausen

6 (2) -
@282 (374) =
218 - 368 =

Klingenberg

13 (7)
@432 (418) -
201 - 461 =

Neckargartach

Sontheim - -

Von den 58 (Vorjahr 58) geeigneten Wohnbau-
platzen entfielen 19 (35) Kauffille auf den Ge-
schosswohnungsbau. Die Stadt verkaufte 11 (27)
Wohnbauplédtze. Davon wurden 1 (0) Bauplatz
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In der Regel sind Kaufpreise sowohl aus
schlechten als auch aus guten Lagen enthalten.
Die ErschlieBungskosten sind teilweise, nicht,
oder auch vollstandig enthalten. Teilweise fallen
auch noch zusatzliche Abbruchkosten an.

Gewerbe

Bau-
erwartungs-
land

Bauplatz Rohbauland

5 (18)
@126 (158) = =
85 - 165 = =

durch das stddtische Wohnungsbauférderpro-
gramm »Junge Familien« gefordert.

Von den 7 (20) gewerblichen Bauplatzen wurden
4 (16) von der Stadt verkauft.



3.2 Bebaute Grundstiicke (ohne Teileigentumsrechte)

3.2.1 Zahl, Umsitze und Flichen nach Gebiudeart
Zahl der Umsatz Grundstiicksflache
Gebaudeart verwertbaren Vertriage Euro m2
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
. . . - 254 83.140.598 116080
Ein- bis Zweifamilienhaus (253) (78.131.693) (102413)
Dreifamilienhaus 46 19.181.450 24425
(40) (14.168.170) (16132)
Mehrfamilienhaus 29 32.607.000 15339
(ab 4 Wohnungen) (28) (39.778.000) (17536)
. 42 188.669.289 95838
Wohn-/Geschaftshaus (60) (105.342.437) (92124)
. . 8 27.290.875 76950
Gewerbliche Geb3ude (18) (45.220.500) (76436)

. . 5 5.060.000 10258
Sonstige Gebadude (10) (9.126.209) (11986)
Gesamt 384 355.949.212 338890

(409) (291.767.009) (316627)
Umsatz: 355,949 Mio. Euro Sonstige Gebaude Ein- bis
- 1,4 % (3,1 %) Zweifamilienhaus
(291,767 Mio. Euro) 23,3 % (26,8 %)
G%"’;‘:;’:j:e Dreifamilienhaus
7.7% (15,5 %) 5,4 % (4,9 %)
Mehrfamilienhaus
Wohn- und Geschiftshaus 9,2 % (13,6 %)
53,0 % (36,1 %)
Sonstige Gebaude Ein- bis
Fliche: 338890 m2 3,0 % (3,8 %) Zweifamilienhaus

34,3 % (32,4 %)
(316627 m2)

Gewerbliche
Gebaude
22,7 % (24,1 %)

Dreifamilienhaus
7,2% (5.1 %)

Ll

Wohn- und Geschiftshaus Mehrfamilienhaus
28,3 % (29,1 %) 4,5% (5,5 %)
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3.2.2 Ein- bis Dreifamilienhauser
3.2.2.1 Zahl, Umsitze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen
Zahl der Umsatz
verwertbaren Vertrage Euro
(Vorjahr) (Vorjahr)
Kernstadt 79 34.855.160
gesamt (109) (44.993.783)
davon:
Ein- bis Zweifamilienhaus - -
Neubau 2) (1.006.507)
Ein- bis Zweifamilienhaus 56 25.084.710
gebraucht (84) (34.874.106)
e Dreifamilienhaus 22 8.895.450
gebraucht (22) (8.200.000)
e Dreifamilienhaus 1 -
Neubau (1) (-)
Zahl der Umsatz
verwertbaren Vertrage Euro
(Vorjahr) (Vorjahr)
Stadtteile 221 67.466.888
gesamt (184) (47.306.080)
davon:
e Ein- bis Zweifamilienhaus 2 701.270
Neubau (M ()
e Ein- bis Zweifamilienhaus 196 57.354.618
gebraucht (166) (41.931.471)
e Dreifamilienhaus 23 9.411.000
gebraucht (17) (5.055.000)

Zur weiteren Auswertung wurden nur noch ge-
eignete Vertrage verwendet. Vertrage, die durch
ungewohnliche oder persdnliche Verhdltnisse be-
einflusst sind, blieben unberiicksichtigt.
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Grundstiicksflache
m2
(Vorjahr)

41533
(52742)

(554)

31572
(42730)

9376
(9190)

)

Grundstiicksflache
m?2
(Vorjahr)

98972
(65803)

462
)

84046
(58880)

14464
(6674)



3.2.2.2 Durchschnittspreise freistehende Ein- bis Zweifamilienhduser und
Doppelhaushilften /Reiheneckhduser gebraucht

3.2.2.2.1 Kernstadt

Ein- bis Zweifamilienhduser - freistehend

durchschnittl. durchscllnittl. Wohnfliche Wohnfliche
Jahr Kaufpreis Anzahl Grl_l_ndstucks- (m2) Erialfie
(Euro) fliche (m2)
2001 348.152 27 599 156 2.137
2002 348.233 35 651 166 2.085
2003 342.455 48 716 176 1.903
2004 364.500 22 694 162 2.193
2005 331.473 37 699 177 1.863
2006 378.243 30 718 172 2.211
2007 408.985 34 707 194 2.134
2008 315.305 41 691 186 1.752
2009 305.859 32 600 160 1.912
2010 408.875 44 716 208 1.851
201 394.690 36 766 185 2.113
2012 365.065 31 611 175 2.118
2013 414.629 35 623 172 2.347
2014 375.500 28 647 175 2.201
2015 494.478 23 615 182 2.697
2016 524.950 30 642 184 2.810
2017 616.556 18 690 191 3.168
Ein- bis Zweifamilienh3user - Doppelhaushilfte /Reiheneckhaus
durchschn!ttl. durchscllmttl. Wohnfizche Wohnfliche
Jahr Kaufpreis Anzahl Grundstiicks- (m2) T
(Euro) fliche (m2)
2001 173.498 24 263 105 1.660
2002 203.944 20 341 126 1.618
2003 197.544 25 288 13 1.759
2004 179.586 21 302 115 1.591
2005 240.054 24 363 132 1.812
2006 192.444 18 357 128 1.525
2007 220.375 16 356 130 1.714
2008 186.083 24 324 128 1.393
2009 161.956 40 272 13 1.458
2010 179.481 26 284 129 1.438
201 188.756 8y 273 129 1.461
2012 223.919 31 &7 129 1.742
2013 234.596 25 343 131 1.794
2014 258.185 27 301 128 2.047
2015 288.563 24 287 134 2.124
2016 267.875 28 294 127 2.067
2017 316.667 18 338 131 2.368
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Wohnflachenpreis Euro/m?

Im nachfolgenden Diagramm sind neben den
Wohnflachenpreisen der umseitig genannten
Haustypen zusdtzlich 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

3600

3400

3200

3000

2800

2600

2400

2200

2000

1800

1600

1400

1200

1000

2001 2002 2003 2004 2005
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Bei den freistehenden Hausern ist der Wohnfla-
chenpreis bei etwas groBerer Grundstiicksflache
und Wohnflache und um 1,5 Punkte besserer LAZ
um ca. 129% gestiegen.

Bei den Doppel- und Reiheneckhdusern stieg der
Wohnflachenpreis ebenfalls bei etwas groBe-
rer Grundstiicksfliche und Wohnflache und um
1,2 Punkte besserer LAZ um ca. 14%. Durch den
allgemeinen Nachfragedruck in Verbindung mit
dem Mangel an freistehenden Hausern ldsst sich
dieser in der Kernstadt bis 2011 eher unbeliebte
Haustyp immer besser verkaufen.

e © ] Ein- bis Zweifamilienhauser DH/REH,
Neubau Kernstadt
—— Ein- bis Zweifamilienhduser DH/REH,

ohne Neubau Kernstadt

Ein- bis Zweifamilienhduser freistehend,
ohne Neubau Kernstadt

~

2016 2017

Jahr



Wohnflachenpreis Euro/m?

3.2.2.2.2 Stadtteile

Im nachfolgenden Diagramm sind neben den auf
der néachsten Seite genannten Wohnflachen-
preisen der unten genannten Haustypen zusdtz-
lich die Neubauwerte des Haustyps Doppelhaus-
hilfte / Reiheneckhaus (DHH/REH) angegeben.

Stadtteile

Wohnflachenpreise

Ein- bis Zweifamilienh3user freistehend und DH/REH

3600
3400
3200
3000
2800
2600
2400
2200
2000
1800
1600
1400
1200

1000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Bei den freistehenden Hausern sind die Wohn-
flaichenpreise bei gréBerer Grundstlcksfliche
aber um 1 Punkt schlechterer LAZ um ca. 10%
gestiegen. Dies ist wie schon in der Kernstadt auf
das geringere Angebot bei gleichzeitig hohem An-
lagedruck zuriickzuflihren. Bei den Doppel- und
Reiheneckhdusern stieg der Wohnfldchenpreis
auch wegen deutlich groBeren Grundstiicken und
um 1 Punkt besserer LAZ sogar um 24 9%.

2008

Allerdings wurde aktuell nur ein einziges Neu-
bauobjekt verkauft. Die Mittelwerte sind nicht
normiert und konnen deshalb nicht unmittel-
bar als Grundlage fiir die Preisentwicklung heran-
gezogen werden.

Ein- bis Zweifamilienhauser DH/REH,
Neubau Stadtteile

Ein- bis Zweifamilienhduser DH/REH,
ohne Neubau Stadtteile

Ein- bis Zweifamilienhduser freistehend,
ohne Neubau Stadtteile

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Jahr

Es fallt auf, dass sich die Wohnflachenpreise von
freistehenden Hausern und Doppel- und Reihen-
eckhdusern im Gegensatz zur Kernstadt liber die
ganzen Jahre hinweg annahernd auf demselben
Niveau bewegen.
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Ein- bis Zweifamilienhduser
freistehend

, durchschn_ittl. durchscllnittl. Wohnfliche Wohnfliche
ahr Kaufpreis Anzahl Grt'{ndstucks- (m2) Sz
(Euro) flache (m2)

2001 195.317 69 461 126 1.587
2002 188.341 56 466 119 1.623
2003 205.035 59 630 133 1.601
2004 195.279 48 474 133 1.516
2005 210.569 72 469 136 1.596
2006 202.756 45 491 140 1.506
2007 204.097 62 546 131 1.589
2008 204.907 61 542 135 1.555
2009 208.206 58 465 145 1.471
2010 207.413 47 469 136 1.527
201 197.750 66 569 136 1.485
2012 225.831 72 527 136 1.626
2013 260.239 69 577 143 1.854
2014 251.434 61 518 145 1.733
2015 254.525 59 466 134 1.892
2016 323.620 54 488 149 2.201
2017 340.021 72 556 146 2.411

Ein- bis Zweifamilienhduser

Doppelhaushilfte / Reiheneckhaus
, durchschn?ttl. durchscllnittl. Wohnfliche Wohnfliche

ahr Kaufpreis Anzahl Grt_{ndstucks- (m2) [
(Euro) flache (m2)

2001 166.908 44 275 100 1.654
2002 181.736 61 318 114 1.582
2003 157.922 52 308 103 1.542
2004 170.396 70 313 1 1.530
2005 163.132 56 282 108 1.526
2006 173.019 49 284 110 1.579
2007 177.754 50 322 118 1.501
2008 170.231 52 298 116 1.474
2009 173.946 56 343 116 1.468
2010 154.255 53 299 112 1.367
2011 177.240 66 314 114 1.562
2012 190.307 68 318 117 1.628
2013 194.466 68 302 115 1.724
2014 214.972 54 298 116 1.867
2015 208.657 54 326 116 1.816
2016 225.143 35 260 110 2.017
2017 291.721 52 319 118 2.502
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3.2.23 Indexreihe: Durchschnittliche Wohnflachenpreise eines fiir die Preisentwicklung
reprasentativen Haustyps

Ausgewahlt wurde der
Typ Doppelhaus- oder
Reihenhaus (DH/RH)
in der Kernstadt und
den inneren Stadttei-
len* mit den unten
beschriebenen zusitz-
lichen Eigenschaften.

Durchschnittl.
Wohnflichen-

preise

Wohnflachenpreis Euro/m?

Eigenschaften:
Baujahre: 1960 bis 1974,

Jahr

2009
2010
2011

2012
2013
2014
2015
2016
2017

*

innere Stadtteile

2.800

2.600 —O0—

2.400

Anzahl
geeignete
Verkadufe

15
9
21
15
13
17
9
22
22

Wohnfliche

(m2)

12
107
115
127
108
120
18
12
m

Wohnflachen-

= Bdckingen, Frankenbach, Horkheim, Neckargartach, Sontheim

-_—O0— LAZ

2.200

2.000

1.800

1.600

1.400

1.200

1.000

800

600

400

200
26,1

2009

GrundstiicksgréBe: 200 - 600 m2,

1 Wohnung, Wohnflache: 80- 150 m?,
Wohnlage, Ausstattung, Zustand

je zwischen den Werten 15 und 35

(Note x 10)

Wohnflachenpreis

Wohnflache

1.817

1.649

107

28,1

127

26,0 25,4

2.148

108

27,8

2013
Jahr

preis Index
(Euro/m2) (2010 = 100)

1.758 107,0
1.649 100,0
1.817 110,2
1.823 110,6
2.148 130,3
2.053 1245
2.034 123,3
2.462 149,3
2.689 163,1

160

2.689

2.462 150

140

130

120

11
110

26,9 28,3 26,7 27,5
0 ——CO——CO———"0——0O——"0——"0———C0——0 100

2010 2011 2012

2014

2015 2016 2017

Der Durchschnittswert ist trotz der schlechteren
LAZ-Zahl deutlich gestiegen. Nach Normierung
ergibt sich eine Preissteigerung von ca. 129%. Eine
verladssliche Aussage lber die Preisentwicklung ist
nur bei einer Betrachtung liber mehrere Jahre még-

lich.
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3.2.2.4

Die geeigneten Verkaufe wurden entsprechend
Haustyp, Baujahrbereich, Bauart und Ausstattung
sowie GroBe der Gebdude zu Gruppen geord-
net. Aus diesen gleichartigen Verkaufsfillen (je
Gruppe ca. 2-6, getrennt nach Kernstadt und

Richtpreise fiir typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhaduser

Die Richtpreise sind mit den letztjahrigen Mittel-
werten nicht immer direkt vergleichbar, da sie
sich auch bei gleichen Haustypen in den einzelnen
Merkmalen unterscheiden konnen. Die Richtpreise
eignen sich als erster grober Anhaltspunkt sowohl

»inneren bzw. duBeren Stadtteilen« *) ergeben bei Kauf- als auch Verkaufsabsichten.
sich durch Mittelbildung durchschnittliche Werte
flir GrundstiicksgroBe, Wohnfliche, Preis/m?2
Wohnflache und Kaufpreis bezogen auf die hier
zusatzlich angegebenen wertrelevanten Daten
Wohnlage, Ausstattung und Zustand. Zusatzlich
wurde die LAZ (Durchschnitt aus Lage, Ausstattung
und Zustand) angegeben.

Die angegebenen Richtpreise sind also Mittelwerte
und keine Mindestwerte.

* innere Stadtteile Bdckingen, Frankenbach, Horkheim,

Neckargartach, Sontheim

* &uBere Stadtteile Biberach, Kirchhausen, Klingenberg

durchschnittliche Werte

Grund- Wohn- Richtpreis
Haustyp  Baujahr Bauart Wohn- Aus- stiicks- Wohn- flachen-  (Euro)
lage stattung Zustand LAZ  groBe flache preis  Anzahl
(s. Anlage 3)  (s.Anlage 2) (s.Anlage 4) (s.S.38) (m2) (m2)  (Euro/m?) Verkaufe
frei- 1951 - 1952 massive Bauweise 28 28 28 28 505 103 3.531 364.000,-
stehendes tw. verputzt, Kernstadt Garage 2
Einfamilien- modernisiert 1-geschossig,
haus ausgebautes Walm-/
Satteldach,
tw. ausgebautes UG
1959 teilmod. massive Bauweise 14 25 33 24 955 215 3.252 700.000,-
- 1970 verputzt, Kernstadt 2 Garagen 2
1-2-geschossig,
tw. ausgebautes
Satteldach,
tw. ausgebautes UG
1976 teilmod. massive Bauweise 15 20 25 20 610 174 4.428 770.000,-
- 2004 verputzt, Kernstadt 2 Garagen 3

1-geschossig,
tw. ausgebautes
Satteldach,

tw. Flachdach,
UG groBtenteils
ausgebaut
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Haustyp  Baujahr
1952 - 1968
teilmod./
modernisiert
frei- bis 1925
stehendes
Einfamilien-
haus
1933 - 1953
tw.
modernisiert
1955 - 1969
frei- 1955 - 1960
stehendes
Einfamilien-
haus
1966 - 1967

Bauart

massive Bauweise
verputzt,
1-2-geschossig,

tw. ausgebautes
Sattel-/Walmdach,
tw. zu Einliegerwhg.
ausgebautes UG

einfaches Mauerwerk
verputzt,
Holzbalkendecke,
1-geschossig,
ausgebautes Satteldach

einfaches Mauerwerk
verputzt,
Holzbalkendecke,
1-geschossig,
ausgebautes Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,
ausgebautes Satteldach

tw. mit Einliegerwhg.

einfaches Mauerwerk,
1-2-geschossig,

tw. ausgebautes
Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,
ausgebautes Satteldach

Wohn-
lage
(s. Anlage 3)

15
Kernstadt

33
innere
Stadtteile

25
innere
Stadtteile

26
innere
Stadtteile

24
innere
Stadtteile

25
innere
Stadtteile

29
auBere
Stadtteile

21
auBere
Stadtteile

durchschnittliche Werte

Grund- Wohn- Richtpreis
Aus- stiicks- Wohn- flichen-  (Euro)
stattung Zustand LAZ  groBe flache preis Anzahl
(s.Anlage 2) (s.Anlage 4) (s.S.38) (m2) (m2)  (Euro/m2) Verkaufe
17 23 18 1120 275 3.695  1.016.000,-
2 Garagen 3
38 42 38 175 103 1.812 187.000,-
3
32 34 30 580 105 2.991 314.000,-
Garage 7
29 25 27 710 91 4.176 380.000,-
1-2 Garagen 3
26 25 25 640 125 3.209 401.000,-
Garage 3
25 28 26 790 21 2.109 445.000,-
Garage 2
38 38 35 685 106 2.490 264.000,-
Garage 2
26 85 28 600 85 2.498 337.000,-
Garage 3
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durchschnittliche Werte

Grund- Wohn- Richtpreis
Haustyp  Baujahr Bauart Wohn- Aus- stiicks- Wohn- fliachen-  (Euro)
lage stattung Zustand LAZ  groBe fliche preis Anzahl
(s.Anlage 3)  (s.Anlage 2) (s.Anlage 4) (s.S.38) (m2) (m2  (Euro/m?) Verkaufe
Einfamilien- 1948 - 1963 massive Bauweise, 30 58 59 32 210 m 1.969 218.000,-
haus, tw. gemeinsame Kernstadt  tw. Garage 4
Doppel-/ modernisiert Mittelwand,
Reihenhaus (Doppelhaus/ 2-geschossig,
Reihenmittel- ausgebautes Sattel-/
haus) Walmdach
1956 - 1962 massive Bauweise, 24 28 28 26 295 106 2972 315.000,-
tw. gemeinsame Kernstadt Garage 2
modernisiert Mittelwand,
(Doppelhaus) 2-geschossig,
tw. ausgebautes
Sattel-/Walmdach
1928 - 1962 massive Bauweise, 32 25 28 28 350 141 2.188 309.000,-
tw. gemeinsame Kernstadt meist Garage 4
modernisiert Mittelwand,
(Doppelhaus/  2-geschossig,
Reihenmittel- ausgebautes Satteldach
haus)
1971 - 1987 massive Bauweise, 17 25 28 23 280 154 2.704 417.000,-
tw. 1-2-geschossig, Kernstadt 1 Garage 3
modernisiert tw. ausgebautes
(Reiheneck-/ Satteldach,
Reihenmittel- tw. ausgebautes UG
haus)
Einfamilien-  bis 1927  einfaches Mauerwerk, 36 40 35 37 125 105 1.050 110.000,-
haus, (Doppelhaus) gemeinsame innere keine Garage 2
Doppel-/ Mittelwand, Stadtteile
Reihenhaus 1-geschossig,
tw. ausgebautes
Satteldach
einfaches Mauerwerk, 33 31 31 32 140 86 2.451 211.000,-
gemeinsame innere tw. Garage 7
Mittelwand, Stadtteile

1-2-geschossig,
tw. ausgebautes
Satteldach
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Haustyp  Baujahr

Einfamilien- 1938 - 1939
haus, (Doppelhaus)
Doppel-/ tw.

Reihenhaus modernisiert

1960 - 1971
(Reihen-
mittelhaus)

1962 - 1974

(Doppelhaus/

Reihenend-
haus)

tw.
modernisiert

1978 - 1981
(Reihen-
mittelhaus)

1982 - 1998
(Reihen-
mittelhaus)

1975 - 1984

(Doppelhaus/

Reihenend-
haus)

1989 - 1998

(Doppelhaus/

Reihenend-
haus)

Bauart

einfaches Mauerwerk,

gemeinsame
Mittelwand,
1-geschossig,

ausgebautes Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,

tw. ausgebautes
Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,

tw. ausgebautes
Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,

tw. ausgebautes
Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,

ausgebautes Satteldach

massive Bauweise,
2-geschossig,

tw. ausgebautes
Satteldach

massive Bauweise,
1-2-geschossig,
tw. ausgebautes
Satteldach

Wohn-
lage
(s. Anlage 3)

26
innere
Stadtteile

24
innere
Stadtteile

25
innere
Stadtteile

25
innere
Stadtteile

26
innere
Stadtteile

30
innere
Stadtteile

25
innere
Stadtteile

22
innere
Stadtteile

24
innere
Stadtteile

Aus-
stattung
(s. Anlage 2)

35
tw. Garage

28
Garage

28
Garage

30
Garage

25
Garage

25
Garage

24
Garage

23
Garage

25
Garage

durchschnittliche Werte

Zustand
(s. Anlage 4)

30

33

32

31

20

23

21

30

20

LAZ
(s.S.38)

31

28

28

29

24

27

24

25

23

Grund-
stiicks-
groBe

(m2)

550

220

255

320

340

195

175

435

220

Wohn-

Wohn- flachen-
fliche  preis

(m2) (Euro/m2)
100 2.745
94 2.598
13 2.233
122 2.484
116 3.068
17 2.332
17 3.058
150 2.412
116 3.129

Richtpreis
(Euro)

Anzahl

Verkiufe

275.000,-
2

244.000,-
6

252.000,-
3

303.000,-
4

356.000,-
3

273.000,-
3

358.000,-
4

362.000,-
3

363.000,-
4
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhduser - Richtpreise

Zwei-

haus

familien- tw.

1929 - 1950
gemeinsame
Mittelwand,
2-geschossig,

modernisiert
(Doppelhaus)

ausgebautes Satteldach

1927 - 1961
tw. 2-geschossig,
modernisiert
(freistehendes
Haus)

massive Bauweise,

massive Bauweise,

ausgebautes Satteldach

28 32 32 31 235 118 2.024 239.000,-
Kernstadt  tw. Garage 3

29 35 31 32 435 149 2.184  325.000,-
Kernstadt 1-2 Garagen 4
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Entwicklung in den Teilbereichen - Ein- bis Dreifamilienhduser - Richtpreise

Zwei- bis 1958  einfaches Mauerwerk, 34 35 35 35 130 108 1.676 181.000,-
familien- (Doppelhaus) Holzbalkendecke, innere meist keine 3
haus 2-geschossig, Stadtteile Garage

tw. ausgebautes
Sattel-/Walmdach

bis 1964 38 38 39 38 405 144 1.531 220.000,-
(freistehendes innere tw. Garage 4
Haus) Stadtteile
25 35 39 33 555 132 2.540 335.000,-
innere Garage 4
Stadtteile
1970 - 1996 massive Bauweise, 22 26 27 24 595 248 2.293 569.000,-
(freistehendes 2-geschossig innere 1-2 Garagen 3

Haus) ausgebautes Satteldach ~ Stadtteile
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Haustyp

Drei-
familien-
haus

Drei-
familien-
haus

Drei-
familien-
haus

Baujahr

1927 - 1938
(freistehendes
Haus)

1948 - 1951
tw.
modernisiert
(freistehendes
Haus/
Doppelhaus)

1927 - 1960
tw.
modernisiert
(freistehendes
Haus/
Doppelhaus)

1947 - 1965
tw.
modernisiert
(freistehendes
Haus/
Reiheneck-
haus)

bis 1962
(freistehendes
Haus/
Doppelhaus)

1961 - 1968
(freistehendes
Haus)

Bauart

einfaches Mauerwerk,
2-geschossig,

mit als Wohnung
ausgebautem
Dachgeschoss

einfaches Mauerwerk,
2-geschossig,

mit als Wohnung
ausgebautem
Dachgeschoss

Mauerwerk,
2-geschossig,
mit als Wohnung
ausgebautem
Dachgeschoss

Mauerwerk,
1-3-geschossig,

tw. mit als Wohnung
ausgebautem
Dachgeschoss

einfaches Mauerwerk,
Holzbalkendecke,
2-geschossig,

mit als Wohnung
ausgebautem
Dachgeschoss

massive Bauweise,
2-geschossig,

mit als Wohnung
ausgebautem
Dachgeschoss
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Wohn-
lage
(s. Anlage 3)

29
Kernstadt

30
Kernstadt

29
Kernstadt

32
Kernstadt

34
innere
Stadtteile

32
innere
Stadtteile

29
innere
Stadtteile

30
auBere
Stadtteile

durchschnittliche Werte

Aus-
stattung Zustand
(s. Anlage 2)  (s. Anlage 4)
35 35
1 Garage
28 27
1 Garage
27 32
2 Garagen
30 30
2 Garagen
38 36
keine Garage
28 25
1 Garage
34 36
1-3 Garagen
38 43
1-2 Garagen

LAZ
(s.S.38)

33

28

29

31

36

28

33

37

Grund-
stiicks-
groBe

(m2)

380

305

425

375

260

230

800

605

Wohn-
Wohn- flachen-

fliche  preis
(m2) (Euro/m2)
187 1.513
149 2.145
229 1.977
190 2.094
175 1.531
182 1.721
222 1.962
230 1.296

Richtpreis
(Euro)

Anzahl

Verkiufe

283.000,-
3

320.000,-
3

453.000,-
g

398.000,-
2

268.000,-
4

313.000,-
2

435.000,-
4

298.000,-
2



3.2.3 Mehrfamilienhduser, 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 18 27.456.000,- 9977
(20) (35.223.000,-) (13098)

. 11 5.151.000,- 5362
Selitlls ®) (4.555.000,-) (4438)
. 29 32.607.000,- 15339
SRR Pl (28) (39.778.000,-) (17536)

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

Zahl Wohnflache Wohnflichen- Wohnflichen-

ETE? Wohn-  Aus- der Spanne preis preis
lage stattung Zustand LAZ Fille Mittelwert Spanne Mittelwert

Garage oder Stellplatz 29 g £ P

(s. Anlage 3) (s. Anlage 2) (s. Anlage 4) (s.S. 38) (m2) (Euro/m2) (Euro/m2)
1925 - 1956 32 g5 35 34 2 520 - 590 = IES858
keine Wohnung mit Garage,
keine Wohnung mit Stellplatz Kernstadt @ 555
1912 (teilmod.) - 1965 39 30 35 35 5 175 - 305 1.597 - 1.886 1.763,-
ca. 50% der Wohnungen mit Garage,
ca. 189% der Wohnungen mit Stellplatz ~ Kernstadt @ 243
1965 30 30 58 31 2 200 - 235 = 2.273,-
ca. 33% der Wohnungen mit Garage,
ca. 50% der Wohnungen mit Stellplatz ~ Kernstadt @217
1903 (teilmod.) - 1911 39 33 40 37 2 295 - 352 - 1.367,-
ca. 10% der Wohnungen mit Garage, innere
keine Wohnung mit Stellplatz Stadtteile @ 324
1958 (teilmod.) - 1983 31 29 30 30 4 290 - 430 1.608 - 2.110 1.757,-
ca. 30% der Wohnungen mit Garage, innere
ca. 429% der Wohnungen mit Stellplatz ~ Stadtteile ? 348

Die Wohnflachenpreise sind lberwiegend von
Lage, Ausstattung, Zustand, der Wohnflache, aber
auch von der Grundstilcksflache und der Stadt-
teillage abhangig.
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Entwicklung in den Teilbereichen - Wohn- und Geschaftshauser

3.2.4 Wohn- und Geschaftshauser

3.2.4.1 Zahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

Kernstadt 182.774.289,- 88760
(27] (87.917.437,-) (48631)

: 9 5.895.000,- 7078
Selitlls (33) (17.425.000.-) (43493)

3.2.5 Gewerbe- und Industriegebdude

3.2.5.1 Zahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

Cermstads 20.045.875,- 49337
(1 0) (33.936.000.-) (55704)

. 4 7.245.000.- 27613

Stz el (8) (11.284.500.-) (20732)
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Verkéaufe

3.3 Sondereigentum

3.3.1 Wohnungseigentum

3.3.1.1 Kauffalle und Umsatze

Im Jahr 2017 wurden in den 971 verwertbaren
Vertragen 1000 (Vorjahr 890) Wohnungen ver-
kauft. Dies entspricht einer Zunahme von 12 9%.
Wahrend der Wiederverkauf mit 634 Wohnungen
um ca. 5% sank, fielen die Erstverkdufe umge-
wandelter Wohnungen sogar um ca. 43 % auf nur

noch 12. Der Erstverkauf neuer Wohnungen da-
gegen stieg um 759% von 202 auf 354 verkaufte
Wohnungen, davon 170 Studentenwohnungen.
Der Umsatz wuchs um 2809 auf einen neuen
Hochststand von 192 Mio. Euro.

Anzahl der WE-Verk3ufe nach Wiederverkdufen, Erstverkdufen und Erstumwandlungen seit 1993
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3.3.2 Teileigentum

3.3.2.1  Verteilung der 73 Verkaufsfille nach der Nutzung (Vorjahr: 78)

Anzahl (Vorjahr) Nutzungsart
7 (26) Biiro [ Praxis
9 (12) Laden
3 (3) Gaststdtte /[Restaurant/Imbiss / Bistro
4 (7) Werkstatt [ Lager [sonstige gewerbliche Raume
48 (26) Garage, meist in Tiefgarage
0 2) Stellplatz
2 (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 Nutzflichen wurden nach der gif-Richtlinie Praxis und Laden keine untergeordneten Fldchen
2004 zur Berechnung der Mietflachen fiir ge- wie z.B. Lagerraum/Keller im UG. Die Preise be-
werbliche Rdume (MF-G) berechnet. inhalten jedoch teilweise Tiefgaragen- oder
Die angegebenen Nutzflachen enthalten bei Biiro/ offene Stellplatze.

. - Lage Zahl der  Durchschnitt Spanne
NUtzung Bau'lahr PR (keine Geschiftslagenklasse 1a - 1b) Verkiufe EI."O/I'T'I2 Euro/mz
Biiro / Praxis 1970 - 1989 46 - 235 m2 Kernstadt 4 2.279 1.410 - 3.104
(1992 - 1994) (140 - 450 m2) (Kernstadt) 3) (1.514) (1.427 - 1.664)
(1948 - 1970) (40 - 243 m2) (Kernstadt) (11) (1.385) (1.117 - 1.906)
(1971 - 1989) (85 - 389 m2) (Stadtteile) (4) (1.121) (771 - 1.478)
Laden 1957 - 2001 30 - 80 m? Kernstadt 4 1.682 750 - 3.267
(1955 - 1970) (62 - 304 m2) (Kernstadt) (3) (634) (559 - 699)
1903 - 1992 17 - 143 m2 Stadtteile 5 1.231 926 - 1.941
(1971 - 1993) (69 - 143 m2) (Stadtteile) (5) (851) (429 - 1.370)
Gaststatte 1958 - 1985 78 - 100 m? Kernstadt 2 1.303 =
Werkstatt/ 1965 - 1980 220 - 377 m2 Stadtteile 2 720 -
Lager (1908 - 1960) (105 - 135 m2) (Kernstadt) 2) (619) (=)
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Entwicklung in den Teilbereichen - Teileigentum 3.3.2

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 Verkaufspreise aus Teileigentums- kdufe in einem Objekt nur einfach berlicksichtigt.

Kernstadt

Zahl der geeigneten Verkiufe ( 1%) (;) :Eg

durchschnittlicher Preis (Euro) :111';(?(3 (j) (212;33
8.000 - 18.000 - 15.000 - 23.000

Spanne (Euro) (6.500 - 15.900) ) (15.000 - 23.000)

Stadtteile
. .. 8 1 -
Zahl der geeigneten Verkaufe @ @ 0
durchschnittlicher Preis (Euro) gggtg “ 3__700) (j]
5.000 - 17.000 - -

Spanne (Euro)

) ) )

3.3.2.2.3 Offene Stellplatze

Flir PKW-Stellplatze wurden in 2 Kaufvertragen
der Verkaufspreis fiir einen offenen Stellplatz
genannt (Vorjahr 2).

Der Verkaufsdurchschnitt lag bei 7.000 Euro
(8.500 Euro).
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4 Sonstige erforderliche Daten nach § 9-14 ImmoWertV

4.1 Umrechnungskoeffizienten fiir GrundstiicksgroBe und Geschossflachenzahl (GFZ)
¢ Umrechnungstabelle fiir ¢ Umrechnungstabelle fiir
Geschossflachenzahl (GFZ) GrundstiicksgroBen
fiir Ein- bis Dreifamilienhaus-
Die Entwicklung dieser Tabelle erfolgte in Anleh- Grundstiicke

nung an die bekannte Tabelle aus den Werter-
mittlungsrichtlinien unter Berlicksichtigung der
Bauplatzpreise fiir Geschosswohnungsbau der

i Flache Index
Jahre 2012 bis 2016. (m2) (500 m2=100)
Bei der Umrechnung von Bodenwerten wegen
unterschiedlicher Geschossflichenzahlen (GFZ) 150 128,0
bleiben bei der Auswertung bebauter Grundstiicke
GFZ-Abweichungen von + 0,1 grundsétzlich un- 200 122,5
berticksichtigt.
250 117,5
300 12,5
GFZ Koeffizient 350 107,5
(nach BauNVO 1977) ab 01.01.2017
400 103,0
0,2 68,5
500 100,0
0,3 73,0
600 97,0
0,4 77,5
700 94,0
0,5 82,0
800 91,0
0,6 86,5
900 88,0
0,7 91,0
0,8 94,5
0,9 97,5
1,0 100,0
1,5 110,0
2,0 120,0
2,5 130,0
3,0 140,0
3,5 149,0
4,0 158,0
4,5 166,0
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4.2 Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- bis Dreifamilienhaduser

4.2.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach dem Sachwertverfahren

e Bodenwerte

Als Grundlage dienten die Bodenrichtwerte vom
31.12.2016. Entsprechend der tatsachlichen
baulichen Ausnutzung (wertrelevante Geschoss-
flichenzahl: Ermittlung nach BauNVO 1977),
der Lage, der GroBBe und des Zuschnitts des ein-
zelnen Grundstiicks entstanden durch Zu- oder
Abschldge individuelle, auf das einzelne zu be-
wertende Grundstiick bezogene Bodenwerte.

® Angesetzte Normalherstellungskosten

Pro m2 Bruttogrundflache (BGF) in Abhdngigkeit
von Gebdudetyp und Standardstufe nach Sach-
wertrichtlinie (SW-RL) in Verbindung mit Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010).

e AuBenanlagen

ca. 4-69% des Zeitwerts der Gebdude

e Gesamtnutzungsdauer

teilweise abweichend von Anlage 3
der Sachwertrichtlinie

(siche Anlage 1)

¢ Restnutzungsdauer

nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie

Das Alter der Modernisierung wird zusatzlich be-
riicksichtigt, indem der Zuwachs an Nutzungs-
dauer Uber 40 Jahre bis auf einen Mindestbetrag
von 159% der jeweils vollen Restnutzungsdauer-
verlangerung linear abgeschrieben wird.

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

® Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG) nachSW-RL6 (1)

Die boG werden in der Regel nicht vor der Aus-
wertung beriicksichtigt, sondern in anderer geeig-
neter Weise (§ 8 (3) ImmoWertV) beriicksichtigt,
sofern sie sich im marktiiblichen Schwankungs-
bereich bewegen.

Wirtschaftliche Uberalterung und iiberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand werden lber eine
zusatzliche Anpassung der Restnutzungsdauer be-
riicksichtigt. Kleinere Baumangel, Bauschaden,
Ausstattungsmangel und auch die beiden oben
genannten wertbeinflussenden Umstiande werden
durchZuordnungvonZustands- und Ausstattungs-
noten im Rahmen der LAZ-Zahl (siehe Seite 38)
berlicksichtigt. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
werden beim Bodenwertansatz berlicksichtigt.
Kauffalle mit eventuell anfallenden Freilegungs-
kosten oder vorhandenen Bodenverunreinigungen
werden entsprechend gekennzeichnet.

Diese Vorgehensweise hat den groBBen Vorteil, dass
die »boG« in den angegebenen Marktanpassungs-
faktoren durch den Bezug auf die unterschied-
lichen LAZ-Zahlen bereits enthalten sind und zu-
satzliche unsichere Normierungen entfallen.

e Definition der verschiedenen
Wohnlagen in Heilbronn

(siehe Anlage 3)

e Definition der Gebaudeausstattung

(sieche Anlage 2)

o Definition des Geb3dudezustandes

(siche Anlage 4)
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4.2.2 Marktanpassungsfaktoren fiir Dreifamilienhduser

Die unter 4.2.1 genannten Ausgangsdaten wurden
verwendet, um durch Gegenbewertung im Sach-
wertverfahren Faktoren zu ermitteln, die das
Verhéltnis 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-
geflige des ortlichen Grundstlicksmarktes ange-
passt werden.

Ergebnis:
berechneter Sachwert x Faktor = Verkehrswert

Faktoren fiir Dreifamilienhaus

freistehend oder als Doppelhaus
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Die Faktoren sind abhédngig von der Sachwert-
hohe als Mittelwerte im jeweiligen Sachwert-
bereich teilweise getrennt nach Kernstadt und
Stadtteilen bzw. den Haustypen und der LAZ-Zahl
(Erlauterung siehe Seite 38) 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.

e Kernstadt und
Stadtteile LAZ 32

................ Bereichsgrenzen
oben und unten
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Sachwert in Euro

Wie im Vorjahr waren keine Unterschiede

zwischen der Kernstadt und den Stadtteilen
erkennbar. Bei derselben LAZ-Zahl liegen die
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Faktoren im hoheren Sachwertbereich um ca.
5 Prozentpunkte unter den Vorjahreswerten.



Faktor

Faktor

4.2.3

Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser
abhangig von Haustyp und LAZ

Ein- und Zweifamilienh3user
in der Kernstadt Heilbronn

2,0
1,9
1,8
1,7
1,6
1,5
1,4
1,3
1,2
11
1,0
0,9
0,8

0,7

75.000
100.000
125.000
150.000
175.000

200.000

R W

Freistehendes Einfamilienhaus, auch mit ELW (LAZ 19, Spanne 15-21,9)
Freistehendes Einfamilienhaus, auch mit ELW (LAZ 25, Spanne 22-28)
Doppel-/Reihenhaus als Einfamilienhaus (LAZ 19, Spanne 17-20)
Doppel-/Reihenhaus als Einfamilienhaus (LAZ 27, Spanne 23-31)
Doppel-/Reihenhaus als Einfamilienhaus (LAZ 36, Spanne 32-38)
Zweifamilienhaus, freistehend o. Doppel-/Reihenhaus (LAZ 30, Spanne 22-36)
Bereichsgrenzen

225.000

250.000

275.000
300.000
325.000
350.000
375.000
400.000

Ein- und Zweifamilienh3user
in den Stadtteilen

2,3
2,2
21
2,0
1,9
1,8
1,7
1,6
1,5
1,4
1,3
1,2
11
1,0

0,9

425.000
450.000

550.000
575.000
600.000
625.000
650.000
675.000
700.000
775.000

475.000
500.000
525.000
725.000
750.000
800.000
825.000
850.000
875.000
900.000
925.000

Sachwert in Euro

Freistehendes Einfamilienhaus (LAZ 20, Spanne 17-24)

Freistehendes Einfamilienhaus (LAZ 29, Spanne 25-34)

Freistehendes Einfamilienhaus (LAZ 38, Spanne 35-42)

Doppel-/Reihenhaus als Einfamilienhaus (LAZ 22, Spanne 17-25)
Doppel-/Reihenhaus als Einfamilienhaus (LAZ 30, Spanne 26-35)

Doppelhaus als Einfamilienhaus (LAZ 38, Spanne 36-39)

Zweifamilienhaus, freistehend o. Doppel-/Reihenhaus (LAZ 21, Spanne 17-24)
Zweifamilienhaus, freistehend o. Doppel-/Reihenhaus (LAZ 30, Spanne 25-34)
Zweifamilienhaus, freistehend o. Doppel-/Reihenhaus (LAZ 37, Spanne 35-42)
Bereichsgrenzen
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Allgemeines

Die ermittelten Faktoren wurden nach dem
Haustyp (freistehendes Haus, Doppel-/Reihen-
haus bzw. Ein- oder Zweifamilienhaus) und nach
der Hohe der wLAZ-Zahl« (Durchschnitt aus
Lage, Ausstattung, Zustand; Einzelwert £ Schul-
note x 10; Definitionen siehe auch Anlagen 2, 3
und 4) sortiert und getrennt fiir die Kernstadt
und die Stadtteile als Durchschnittswerte grafisch
dargestellt.

Es zeigt sich bei gleicher Sachwerthdhe eine
deutliche Abhdngigkeit von der »LAZ-Zahl«:

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

Kernstadt

Fiir jeden der drei Haustypen sind hier 1 bis 3
Faktorenkurven mit unterschiedlicher durch-
schnittlicher LAZ-Zahl und zusatzlicher Angabe
der LAZ-Spannen dargestellt, wobei die geringere
(bessere) LAZ immer in den jeweils oberen Sach-
wertbereichen gilt.

Folgende Abhdngigkeiten sind wie in den Vor-
jahren ablesbar:

® hohere Faktoren bei niedrigen Sachwerten

e hohere Faktoren bei niedrigen LAZ-Zahlen

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

Die Faktoren liegen nur bei den freistehenden
Hausern um ca. 10 Punkte unter den Vorjahres-
werten, ansonsten anndhernd auf dem Niveau des
Vorjahres.
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Stadtteile

Hier konnten ebenfalls fiir insgesamt drei Haus-
typen Faktorenkurven ermittelt werden. Es gelten
uberwiegend die gleichen Abhangigkeiten wie bei
der Kernstadt.

Die Faktoren liegen in den besseren LAZ-
Bereichen und allen Haustypen liber den Vor-
jahreswerten. Die Doppel-/Reihenhduser haben
am meisten zugelegt. Zweifamilienhduser haben
wie schon im Vorjahr im unteren und mittleren
LAZ-Bereich hdhere Faktoren als die Einfamilien-
hauser.



4.3
(Gebaudefaktoren)

4.3.1 Datengrundlage

Fiir die ZielgroBe »Wohnfldchenpreis« wurden
in mathematisch-statistischen Auswertungen fol-
gende signifikante EinflussgréBen ermittelt:

Gebaudestellung, LAZ-Zahl (siehe Seite 38 und
Anlagen 2 bis 4), Wohnflache (WOFL), Grund-
stiicksfliche (Grdstfl.), Datum und zusatzlich die

Daten und Ergebnisse

Wohnflachenpreise fiir Ein- bis Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser

Ortsteillage bei den freistehenden Hausern und
Mehrfamilienhdusern.

Fir die beiden Gebaudestellungen »freistehend«
und »Doppel-/Reihenhaus« (DH/RH) wurden
separate Regressionsanalysen durchgefiihrt.

Jahr 2017 Anzahl AusreiBer Stichproben- Multiples Variationskoeffizient
Kauffille umfang BestimmtheitsmaB nach Regressionsanalyse
DH/RH 99 2 97 0,64 0,14
freistehend 91 5 86 0,84 0,13
MFH
(2016/2017) 105 10 95 0,62 0,14
durchschnittl. bezogen auf folgende Werte der EinflussgréBen
Wohnflachenpreis
LAZ-Zahl WOFL Grdstfl. Datum
(Euro/m2) (m2) (m2)
DH/RH 2.580,- 30 120 290 Ende 2017
freistehend 2.790,- 27,5 160 560 Ende 2017
Kernstadt
MFH
Kernstadt 2.020,- 30 260 450 Ende 2017

In der Regel ist eine Garage enthalten. Die Wohn-
flachenpreise fiir abweichende EinflussgroBen
konnen mit nachfolgenden Umrechnungskoeffi-
zienten (URK) als Schatzwert berechnet werden.
Der groBte Vorteil dieses Berechnungsmodells
ist, dass der Anwender keine Spezialkenntnisse in
den lblichen Wertermittlungsverfahren bendtigt,
die EinflussgréBen Grundstilcksfliche und Wohn-
flache bekannt sind, die Wohnlageziffer adress-

bezogen aus dem Internet entnommen werden
kann und Ausstattung und Zustand aus den An-
lagen 2 und 4 des Immobilienmarktberichts durch
personliche Einschdtzung (eine Schatzgenauigkeit
von jeweils 5 Punkten ist ausreichend) ermittelt
werden kdnnen.

LAZ-Zahl = Durchschnitt aus (Wohn-) Lageziffer,
Ausstattungs- und Zustandsziffer.
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Sonstige erforderliche Daten (§ 9-14 ImmoWertV) - Wohnflachenpreise 1-2 FH

4.3.2 Umrechnungskoeffizienten bei »DH/RH«
fiir LAZ-Zahl, Wohnflache, Grundstiicksflache und Datum

Grdstfl. 90 130 170 210 290

URK 0,837 0884 0922 0950 0,977 1,00 1,019 1,035 1054 1,066 1,081
4 .
Anfang  Mitte Ende

Datum 2017 2017 | 2017

URK 0,798 0,899 1,00

J7 = in der Beispielrechnung verwendete Werte

Beispielberechnung des Wohnfl4chenpreises fiir \DH/RH« mit folgenden Werten der EinflussgréBen:

durchschnittl. berechneter
Grdstfl. Datum  Wohnflichenpreis Wohnflichenpreis
(Euro/m2) (Euro/m2)
von Seite 39

L. Anfang

URK aus Liste -- 0,798 2.580,- 2.064,-*

(* Rechnung: 1,081 x 0938 «x 1,0 x 0798 x 2.580,- = rd.2.064,- Euro/m2 Wohnflache)
Gesamtwert der Immobilie: 135 m2 x 2.064,- Euro/m2 = rd. 279.000,- Euro
Hinweis:

Fiir Zwischenwerte sind die URK durch lineare
Interpolation zu ermitteln.
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Sonstige erforderliche Daten (§ 9-14 ImmoWertV) - Wohnflachenpreise 1-2 FH

4.3.3

Umrechnungskoeffizienten bei »freistehend«
fiir LAZ-Zahl, Wohnflache, Grundstiicksfliche und Datum

Grdstfl. 160
URK 0,806

Datum

URK

Ortsteil
URK

240
0,853

0,896 0,932 0,968

4

Anfang = Mitte
2017 2017

0,918 0,961
VAu Bere Innere
Stadtteile Stadtteile

0,835 0,918

560
1,00

Ende
2017

1,00

Kern-
stadt

1,00

1,032 1,061 1086 1,115 1,140 1,165

960 1040

J7 = in der Beispielrechnung verwendete Werte

Beispielberechnung des Wohnflachenpreises fiir »freistehend« mit folgenden Werten der EinflussgroBen:

durchschnittl. berechneter
Grdstfl. Datum Ortsteil ~ Wohnflachenpreis Wohnflichenpreis
(Euro/m2) (Euro/m2)
von Seite 39

Beispieldaten Mitte AuBere
P 2017 Stadtteile
URK aus Liste -- 1,115 0,961 0,835 2.790,- 2.160,- *
(* Rechnung: 1219 x 0710 x 1,115 x 0961 x 0835 x 2790~ = rd.2.160,- Euro/m2 Wohnfliche)

Gesamtwert der Immobilie:

Genauigkeit:

In dem verwendeten Modell lagen ca. 89%
der berechneten Schatzwerte im Bereich von

265 m2 x 2.160,- Euro/m2 =

+/- 20% des tatsdchlichen Wertes.

rd. 572.000,- Euro

Bei auf dem ortlichen Immobilienmarkt eher sel-
tenen bzw. uniiblichen Konstellationen der Ein-
flussgroBen wie zum Beispiel kleinen Gebduden
mit nur 105 m2 Wohnflidche auf groBen Grund-
stlicken mit 650 m2 Flache sind die errechneten
Wohnfldchenpreise zusdtzlich zu plausibilisieren
und auf Marktiiblichkeit zu priifen.
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Sonstige erforderliche Daten (§ 9-14 ImmoWertV) - Wohnflachenpreise 1-2 FH

4.3.4 Umrechnungskoeffizienten bei nMFH«

fiir LAZ-Zahl, Wohnflache, Grundstiicksflache und Datum

350 550 650 750

950

4
Grdstfl. 150 250 450 850
URK 0,906 0946 0975 | 1,00 | 1,020 1,040 1,054 1,069 1,079
| 4

Anfang ~ Mitte | Ende
et 2017 2017 | 2017
URK 0,896 0,946 | 1,00
Ortsteil AuBere mnere Kern-

Stadtteile Stadtteile| stadt
URK 0,846 0,921 | 1,00

W7 = in der Beispielrechnung verwendete Werte

Beispielberechnung des Wohnflachenpreises fiir sMFH« mit folgenden Werten der EinflussgroBen:

durchschnittl. berechneter
Grdstfl. Datum  Ortsteil Wohnflachenpreis Wohnflichenpreis
(Euro/m2) (Euro/m2)
von Seite 39
.. Mitte Innere
Beispieldaten -- 850 2017 Stadtteile
URK aus Liste -- 1,069 0,946 0,921 2.020,- 2.059,- *
(* Rechnung: 1,163 x 0941 x 1,069 x 0946 x 0921 x 2.020,- =rd.2.059,- Euro/m2 Wohnfliche)

Gesamtwert der Immobilie: 360 m2 x 2.059,- Euro/m2 rd. 741.000,- Euro

Genauigkeit:

In dem verwendeten Modell lagen ca. 87%
der berechneten Schitzwerte im Bereich von
+/- 20% des tatsdchlichen Wertes.
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Bei auf dem ortlichen Immobilienmarkt eher
seltenen bzw. uniiblichen Konstellationen der
EinflussgroBen sind die errechneten Wohn-
flichenpreise zusdtzlich zu plausibilisieren
und auf Marktiiblichkeit zu priifen.



4.4 Liegenschaftszinssdatze und Ertragsfaktoren fiir Eigentumswohnungen,
Dreifamilienhaduser, Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshauser,
Geschaftshduser und gewerbliche Immobilien

4.4.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach dem Ertragswertverfahren

Durch die Umkehrung des Rechengangs fiir das
Ertragswertverfahren ldsst sich bei Verkdufen 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
31.12.2016.

Entsprechend der tatsachlichen baulichen Ausnut-
zung (Geschossflachenzahl nach BauNVO 1977),
der Lage, der GroBe und des Zuschnitts des ein-
zelnen Grundstilicks entstanden durch Zu- oder
Abschldge individuelle, auf das einzelne zu be-
wertende Grundstiick bezogene Bodenwerte.

Umrechnungskoeffizienten flir Geschossflachen-
zahl und GrundstilicksgréBe siehe unter 4.1.

e  Wohn- und Nutzflachen
werden nach der Wohnflachenverordnung von

2003 und der gif-Richtlinie MF-G von 2004 er-
mittelt.

¢ Mieten
Wohnungs- und Gewerbemieten

(siehe Anlage 5)

e Bewirtschaftungskosten

Zur Berechnung der Reinertrage wurden von
den Nettokaltmieten folgende Bewirtschaftungs-
kosten nach der Il. Berechnungsverordnung,
Stand 01.01.2017, abgezogen:

- Verwaltungskosten

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Pro Quadratmeter Wohn-/Nutzfliche betrugen
die Bewirtschaftungskosten ca. 11-26 Euro,

durchschnittlich ca. 18 Euro, bei rein gewerblicher
Nutzung (Produktion, Dienstleistung) 6- 10 Euro.

® Gesamtnutzungsdauer

(siehe Anlage 1)

e Restnutzungsdauer

(siehe Hinweise unter 4.2.1)
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4.4.2 Liegenschaftszinssdatze und Ertragsfaktoren

Wo es die Anzahl der ausgewerteten Kauf-
félle zulieB, wurden die LiZi fiir unterschiedliche
Restnutzungsdauern dargestellt. Der Einfluss
der Restnutzungsdauer ist durchgangig ables-
bar. Je kiirzer die angesetzte Restnutzungs-
dauer, desto niedriger ist der LiZi und der
Ertragsfaktor. Dies gilt nicht bei den Gewer-
beobjekten mit sehr kurzer Restnutzungsdauer.
Bei einer Restnutzungsdauer < 10 Jahren steigt
der LiZi hier wieder.

Bei den verschiedenen Unterarten der Wohn-
und Geschaftshiauser wurden teilweise auch
Daten von Einzelfillen angegeben, um wenig-
stens die Veranderungstendenz erkennen zu
konnen. In vielen Bereichen treten seit 2014
auch negative LiZi auf.

Die LiZi flr Eigentumswohnungen wurden sowohl
direkt aus Kaufpreisen als auch wieder aus Gut-
achten des Gutachterausschusses entnommen,
deren festgestellte Verkehrswerte direkt aus Ver-
gleichswerten abgeleitet wurden. Die Abhangig-
keit des LiZi von der Restnutzungsdauer und der
Wohnflache ist hier durchgdngig ablesbar. Pro
Jahr Restnutzungsdauer verandert sich der LiZi
um ca. 0,15 Prozentpunkte. Die LiZi sind gegen-
uber dem Vorjahr im Durchschnitt um ca. 0,6 Pro-
zentpunkte gesunken.

Bei den Dreifamilienhdusern stagnierte der LiZi,
wahrend er bei den Mehrfamilienhdusern um
ca. 1 Prozentpunkt fiel.

Auch bei den restlichen Immobilienarten fiel der
LiZi im Durchschnitt weiter.

Beispiel fiir die Wahl des geeigneten Liegenschaftszinssatzes:

Bereichsuntergrenze

gute Geschaftslage, niedrige Restnutzungsdauer, geringer gewerblicher Anteil,
niedrige Mieten, kleinere Objekte (Wohnung), Dreifamilienhduser mit hoher LAZ-Zah|

einfache Geschiftslage, hohe Restnutzungsdauer / niedrige Restnutzungsdauer bei

Bereichsobergrenze
Objekte (Wohnung)
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Nutzung gewerbl. Zahl Restnutzungsdauer Liegenschaftszins Ertragsfaktor =

Wohn- [ Nutzfliche Ertragsanteil Lage der Kaufpreis/Rohertrag
in % Fille Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorj.) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)

Eigentumswohnung

bis 40 m2 Wohnflache - Kernstadt und Stadtteile 13 -45 31 -34-34 1.3 - -
(Kernstadt und Stadtteile) (16 - 47) (33) (-25-49) (20 - -
40 - 59 m2 Wohnflache 12 -51 33 -45-31 1,0 - -

(15-54) (34) (-20-36) (1.8) = -

60 - 79 m2 Wohnfldche 19 -49 32 -15-25 0,9 - -
(15 - 45) (30) (-24-37) (14 = -

80 - 109 m2 Wohnfliche 16 - 66 36 -23-30 05 = =
(15 - 65) (38) (-33-31) (10 = -

ab 110 m2 Wohnflache 22-54 35 -02-18 0,7 = =
(16 - 70) (37) (-1,9-24) (09) = =

Dreifamilienhaus

140 - 240 m2 Wohnflache - Kernstadt 15 13-30 21 -0,1-3,0 1.3 138-279 21,2

(145 - 290 m2 Wohnfl4che) (Kernstadt) (12)  (14-41) (22) (-06-24) (13) (148-318 (222)

150 - 305 m2 Wohnfldche Stadtteile 16 15-38 24 -04-29 1.4 16,3 - 26,3 20,7

(166 - 260 m2 Wohnfl4che) (Stadtteile) (1) (13-32) (24) (-1,6-38) (100 (144-280 (21,2)
<20%

Mehrfamilienhaus / WGH

175 - 590 m2 Wohnflache Kernstadt 8 1-19 16 -26-21 -0,5 183-223 202
(300 - 605 m2 Wohnflache) (Kernstadt) (5) (11-19) (16) (-29-29) (070 (133-196) (159)
200 - 285 m2 Wohnflache Kernstadt 3 20-23 22 02-0,6 0,3 19,8 -22,4 21,2
(215 - 730 m2 Wohnfléche) (Kernstadt) (5) (20-32) (25) (0,4 -3,0) (190 (164-235 (19,6)
915 - 1850 m2 Wohnfldche Kernstadt 3 61-70 67 21-28 2.4 249 - 33,0 30,1
(400 - 3100 m2 Wohnflache) (Kernstadt) (5) (41 -70) (59) (2,2-39) (32 (178-315 (237
190 - 430 m2 Wohnflache Stadtteile 7 22 -30 27 1,1-30 2,4 15,1 -19,5 18,3
(330 - 685 m2 Wohnfliche) (Stadtteile) (6) (21-61) (35) (2,1-42) (30 (123-224) (180

Wohn- und Geschiftshaus

- mit Biiro/Praxis

250 - 580 m2 Wohn- [ Nutzfl. 26 - 63 Kernstadt 5 1-19 16 -08-23 0,5 15,7 - 27,2 19,2
(270 - 350 m2 Wohn-/Nutzfl.) (33-40) (Kernstadt/Stadtteile) ()] (14-19) (16) (11-19 (1.4) (142-164) (150)
(185 - 380 m2 Wohn-/Nutzfl.) (26-38)  (Stadtteile) ()] (26 - 41) (34) (14-22) (1,8) (21,4-288) (25.1)
(340 - 390 m2 Wohn-/Nutzfl.) (24) (Stadtteile) 2 (48 - 50) (49) (39-44) (4,1 (170-188) (17,9
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Nutzung gewerbl. i

Wohn-/Nutzfliche Ertragsanteil Lage der
in % Fille Spanne Mittel
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorj.) (Vorjahr)

- mit Werkstatt/Lager/tw. Biiro

280 - 630 m2 Wohn- [ Nutzfl. 53-71 Kernstadt 4 1n-19
(260 - 395 m2 Wohn-/Nutzfl.) (23-75)  (Kernstadt/Stadtteile) (3) 9-19
(320 - 915 m2 Wohn-/Nutzfl.) (53-70) (Kernstadt/Stadtteile) () (26 - 39)

- mit Gaststatte

525 - 660 m2 Wohn-/Nutzfl. 32-59  Kernstadt 3 16 - 21
(235 - 360 m2 Wohn-/Nutzfl.) (46-67) (Kernstadt) 2 (20 -29)
- mit Laden
355 - 1610 m2 Wohn-/Nutzfl. 82 -93 Kernstadt, Innenstadt Geschaftslage lb-Ilb 2 20-20
560 - 1070 m2 Wohn-/Nutzfl. 77 -89  Kernstadt, Innenstadt lller-Lage u. City 3 17 -33
180 - 460 m2 Wohn-/Nutzfl. 27 - 53 Stadtteile 3 16 - 26
(280 m2 Wohn-/Nutzfl.) (58) (Kernstadt, Innenstadt Geschéftslage I1b) (1) @]
(280 - 330 m2 Wohn-/Nutzfl.) (24-29)  (Kernstadt, Innenstadt lller-Lage u. AuBen)  (2) (11-23)
(1265 m2 Wohn-/Nutzfl.) (83) (Stadtteile) (1) (=)
(160 - 525 m2 Wohn- [ Nutzfl.) (37-49) (Stadtteile) 4 (13-36)
Geschaftshaus

- (mit Gastronomie, Laden und

Biiro)

(14770 m2 Nutzfliche) (100) (Kernstadt) M @]

- mit Laden, Biiro

2050 - 12170 m2 Nutzflache 100 Kernstadt 3 13-16
- mit Biiro

310 - 3300 m2 Nutzflache 100 Kernstadt/Stadtteile 4 16 - 30

(6170 - 14825 m2 Nutzfliche) (100) (Kernstadt, im GE) 2 (29 - 56)
Gewerbe

- Dienstleister /Produktions-

betriebe

1100 - 3360 m2 Nutzflache 100 Kernstadt/Stadtteile 2 10-24
(1180 - 1785 m2 Nutzflache) (100) (Kernstadt/Stadtteile) (3) (13-20)
(810 - 1310 m2 Nutzfliche) (100) (Stadtteile) (3) (6-8)
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(14)
(34

18
(25)

20
25

(24
(17)
(20)
(21

(45)

15

22
(43)

17
(16)
()

Spanne Mittel
(Vorjahr)
04-30 1.7
(1,6-34) (2,7)
(26-43) (3.6)
1,7-26 2,2
(1,1-37) (2.4)
3,0-33 SIS
21-46 3.2
06-32 2,0

Q) 0.7)
(08-1,5) (1,2)

Q) 4.7)
(23-471) (3.3)

Q) (4.8)
14-23 1,85
13-37 2,8
(37-44) (4,0
&GP =572 4,4
(44-70) (6,0)
(50-89) (7.2)

Zahl Restnutzungsdauer Liegenschaftszins

Ertragsfaktor =
Kaufpreis/Rohertrag
Spanne Mittel

(Vorjahr)

11,5 -20,7 16,2
(14,4 -156) (15,0)
(16,1-185) (17.1)

12,8-168 14,7
(159-17,1) (16,5

14,2 - 150 14,6

143-16,7 15,2

137-17.2 154

) (214
(106-193) (14,9
Q) (11,7)
(10,1-156) (12,8)
) (15.8)

134 - 14,6 14,1

13,3 - 16,1 15,2
(148-17,5) (16,1)

85-149 .7
(99-11,5) (10,5)
(60-700 (64)



Zins

4.4.3

1992

1996 2000 2004 2008 2009 2010 2011
Jahr

Die Liegenschaftszinsen sind nicht immer direkt
mit dem Vorjahreswert vergleichbar, da sich
die Mittelwerte jedes Jahr auf unterschiedliche
Qualitaten beziiglich Lage, Nutzungsart, Zu-
stand, ObjektgroBe, Restnutzungsdauer (RND)
und des gewerblichen Anteils beziehen. Dadurch
entstehen bei geringen Fallzahlen vor allem bei
den Wohn- und Geschadftshdusern mit Laden
bzw. Werkstatten starke Schwankungen.

Uber den oben dargestellten Zeitraum von 26
Jahren ist in allen Teilbereichen bis zum Jahr 2002
der Trend kontinuierlich steigender Liegen-
schaftszinsen (LiZi) ablesbar, die sich allgemein
ab dem Jahr 2003 in einem jeweils engen Korridor
seitwdrts bewegen und bis 2010 liberwiegend
stagnierten.

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze seit 1992

Produzierendes Gewerbe/
Dienstleistungen
ohne gréRte Objekte

WGH mit Laden, meist
groRere Objekte tUberw.

in Geschaftslagen der
Kernstadt (bis 2001 auch
mit kleineren Objekten).
2014 fehlen die groReren
Objekte, 2015 ein groReres
Objekt und zwei kleinere,
2016 ein kleineres Objekt,
2017 ein mittleres und ein
groReres Objekt

WGH mit Gaststatte/
Bistro/Spielhalle

WGH mit Laden, kleinere
Objekte in Nebenlagen

WGH mit Werkstatt
Dreifamilienhaus
Mehrfamilienhaus

WGH mit Biro/Praxis,
Wert ohne gréRere
Blroobiekte

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Im Jahr 2014 hat sich der Trend der Vorjahre zu
sinkenden LiZi in allen dargestellten Bereichen
massiv verstarkt, im Jahr 2015 aber wieder abge-
schwacht.

Im Jahr 2017 sind die LiZi im Durchschnitt weiter
gesunken.

Als Folge der Finanzmarktkrise und der daraus
resultierenden Niedrigzinspolitik der EZB stieg
die Nachfrage nach Eigentumswohnungen, Zins-
hdusern und Handelsimmobilien erheblich. Da
diese Nachfrage weiterhin auf ein relativ geringes
Angebot trifft, sind die Preise wie erwartet liber-
wiegend weiter deutlich gestiegen.
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4.5 Wohnflichenpreise fiir Eigentumswohnungen (Geb4udefaktoren)

4.5.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung der geeigneten

Eigentumswohnungen

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

Zusatzliche eigene Festlegungen:

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

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

Lage bis 1984
Tiefgarage Kernstadt 12.000
oder Garage Stadtteile 11.000
Kernstadt
Stellplatz
Stadtteile

Teilweise liegen den Verkaufspreisen bei Neu-
bauten unrichtige Wohnflachenberechnungen
zugrunde, die auch Gemeinschaftsflichen oder
Gartenflachen mit einbeziehen. Diese wurden
berichtigt. Durch das Ansetzen der richtigen,
geringeren Wohnfliche ergeben sich hdhere
Wohnflachenpreise.
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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 die tat-
sachlichen Kaufpreise, oder ersatzweise die unten
genannten Stellplatz-, Tiefgaragen- und Garagen-
preise in Euro verwendet:

Baujahr
1985 - 2014 Erstverkauf (Neubau)
15.000 24.000
12.000 19.000
6.000 8.500
5.500 8.000

820 (Vorjahr 674) Wohnungen sind in der nachfol-
genden Zusammenstellung enthalten. Die anderen
waren fiir eine Auswertung nicht geeignet, da:

® nicht genligend Kauffalle fiir eine Gruppen-
bildung vorlagen,

e keine Wohnfldchen ermittelt werden konnten,

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

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

e \Verkdufe in der Verwandtschaft, unter Part-
nern, Nachbarn, an Auswartige ohne Kennt-
nis der ortlichen Preise oder beeinflusst von
sonstigen personlichen oder ungewdhnlichen
Umstanden erfolgten.
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Sonstige erforderliche Daten (§ 9-14 ImmoWertV) - Wohnflachenpreise Eigentum

Eigentumswohnungen:
Durchschnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache gegliedert nach Wohn-

flichen- und Baujahrbereichen mit Angabe der Anzahl der geeigneten
Verkaufsfalle.

Euro/m? Wohnflache

6.400

‘{\20 —O0—  2015-2018,
Erstverkauf,
6.200 \ mit Garage
6.000 ﬁl 2 \ —O—  Studentenwohnung
\ Baujahr 2018/19,
5.800 \ Erstverkauf, mit Garage
5.600 \ —O— 2005 - 2014,
\ Wiederverkauf,
5.400 \ mit Garage
—— bis 1964, neu
5.200 \ grundlegend erneuert,
\ ohne Garage/Stellplatz
5.000
\\ —— 1995 - 2004,
4.800 mit Garage
4.600 —— 1995 - 2001,
\ SENIORENWOHNUNG,
O ohne Garage/Stellplatz
4.400 \h =
1N P —O——  1985- 1994,
4.200 mit Garage
3 70
4.000 —O— 1975 - 1984,
mit Garage
3.800
—— 1965 - 1974,
3.600 10 2 mit Garage
,D /'/O
3.400 // — —O—  bis 1964, teilweise
P // grundlegend erneuert,
3.200 O/ 4/ ohne Garage/Stellplatz
. 3 —
O 2
3.000 ~ il —O—  bis 1964, nicht
. 0 12 grundlegend erneuert,
5 S~ ohne Garage/Stellplatz
2.800 D5
%
; v o .
2.600 2
32~/ O /I
2.400 1
15 d 2 N
CRNI T 25 2
2.200 O
45 \ — / 8
12 —
2.000 Ny > —
| S _—
8
1.800 o “ o
31
1.600
1.400
3
1.200 So—>°
1.000

20 30 40 50 60 70 8 90 100 110 120 130 140 150 160 170 m?2 Wohnflache
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4.5.3

Einfluss der Wohnlage auf die Wohnflachen-
preise:

Der Einfluss der Wohnlage auf den Preis wurde in
verschiedenen Baujahr- und Wohnflachenberei-

Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnlage

chen anhand der Kaufpreise der Jahre 2015 bis 2017
untersucht, wobei die aktuellen Werte doppelt
gewichtet wurden. Auf dieser Grundlage wurden
folgende Umrechnungskoeffizienten beschlossen.

Wohnlage 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Index 2017 - 1,15 1,70 1,04 100 096 092 088 0,85

(Vorjahr) (=) (1,14) (1,09) (1,04) (1,00) (0,96) (0,92) (0,88) (0,84)
4.5.4 Weitere Ergebnisse der Auswertung

e Die meisten Wohnungen wurden wegen
der vielen neuen Studentenwohnungen im
Wohnflachenbereich < 40 m2 verkauft.

Nur knapp dahinter belegte der Bereich
60-80m2 den zweiten Platz.

e FEine Abhéangigkeit der Wohnflachenpreise
von der GroBe der Wohnung ist nur noch bei
Baujahren jiinger als 1995 feststellbar. Hier
gilt fast durchgdngig: Je groBer die Woh-
nung, desto hoher der Quadratmeterpreis. Bei
den alteren Baujahren gilt dieser Grundsatz
nur noch bei WohnungsgroBen tiber 110 m2.

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

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

Die Abweichungen der Bereichsgrenzen vom
Mittelwert betragen bei den Wiederverkdu-
fen im Extremfall bis zu 63 %. Diese starken

Bewertungsbeispiel:
Bereichsobergrenze

Bereichsuntergrenze

Abweichungen weisen aber nur wenige
Kaufpreise auf. Im Durchschnitt liegen ca.
8200 der Kaufpreise in einem Bereich von
+/- 20% um den jeweiligen Mittelwert.

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

¢ In Neubaugebduden mit Aufzug liegen die
Preise von EG-Wohnungen im Mittel ca. 4%
unter OG-Wohnungen. Dieser Preisunter-
schied ist bei Gebauden ohne Aufzug nicht
feststellbar. Die Preise von Penthauswoh-
nungen liegen bei gebrauchten Wohnungen
mindestens 15% und bei Neubau ca. 30%
tiber dem jeweiligen Durchschnittspreis.

e Die Preise von Neubauwohnungen liegen
in der Kernstadt unabhangig von der GroBe
mindestens 10% Uber den inneren Stadt-
teilen. In Biberach, Kirchhausen und Klingen-
berg (duBere Stadtteile) liegen die Preise
in allen Bereichen in der Regel um ca. 7%
unter dem jeweiligen Mittelwert.

beste Lage, Penthauswohnung mit Aufzug, beste Ausstattung,
hochwertige Einbaukiiche, 1-6 WE im Geb3ude, nicht vermietet

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

4.5.5 Indexreihe fiir Preise fiir Neubaueigentumswohnungen (40 - 110 m2)

Der ermittelte Durchschnittspreis aller Neubau- 3.729,- Euro auf 4.194,- Euro pro m2 Wohnflache.
wohnungen zwischen 40m2 und 110 m2 Wohn- Der seit 2006 anhaltende stetige Aufwartstrend
flache, die in der Tabelle 4.5.2 dargestellt sind, hat sich fortgesetzt.

aberohneSeniorenwohnungen, stiegum 12,5%von

Indexreihe Neubaueigentumswohnungen

Neubauten Durchschnittspreis der Wohnflachenbereiche Indexreihe Anderung
in Euro/m2 inkl. Garage U
im Jahr / J (1987 = 100) gegeniiber
40 - 80 m2 40 - 110m?2 Vorjahr in %
1987 1.555,- 100,00 -
1992 2.302,- 148,04 + 6,4 %
1994 2.536,- 163,09 +51%
1996 2.465,- 158,52 - 1,9 %
1998 2.368,- 2.337,- 150,29 -4,0%
2000 2.342,- 150,61 - 0,6 %
2002 2.281,- 146,69 - 19 %
2004 2.455,- 157,88 +7,7 %
2006 2.279,- 146,56 + 1,8 %
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 +52 %
2013 2.852,- 183,41 + 6,3 %
2014 3.263,- 209,84 + 14,4 %
2015 3.415,- 219,61 + 4,7 %
2016 3.729,- 239,81 +9,2 %
2017 4.194,- 269,71 + 12,5 %
4.300
4.194
4.100 —=—  Euro/m? Wohnflache
3.900 Eigentumswohnungen Neubau 40-80 m?
3.700 = Euro/m? Wohnflache
' Eigentumswohnungen Neubau 40-110 m? 3.729
3.500
3.300
3.100
2.900
2.700 2536 s
2.500 o~
2302 / 02368 2347
2.300 o o= .
i 2.281 2.279
2.100
1.900
1.700 1.555
1500 —*

1987 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
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Euro/m? Wohnflache

4.5.6

Der Durchschnittspreis aller gebrauchten Woh-
nungen, die in der Tabelle 4.5.2 dargestellt sind,

Indexreihe fiir Preise von gebrauchten Eigentumswohnungen

aber ohne Seniorenwohnungen und ohne die neu
grundlegend erneuerten Altbauwohnungen setzte

Indexreihe Wiederverkauf Eigentumswohnungen

2.300
2.220
2.140
2.060
1.980
1.900
1.820
1.740
1.660
1.580
1.500
1.420
1.340
1.260
1.180
1.100

Jahr

1987
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008
2009
2010
2011

2012
2013
2014
2015
2016
2017

1.115
()

Durchschnittspreis Indexreihe
in Euro/m2 (1987 = 100)
1.115,- 100,00
1.568,- 140,63
1.584,- 142,06
1.523,- 136,59
1.428,- 128,07
1.379,- 123,68
1.401,- 125,65
1.328,- 119,10
1.304,- 116,95
1.199,- 107,53
1.231,- 110,40
1.265,- 113,45
1.318,- 118,21
1.361,- 122,06
1.510,- 135,43
1.621,- 145,38
1.797,- 161,17
1.972,- 176,86
2.228,- 199,82

Euro/m? Wohnflache

Eigentumswohnungen gebraucht

1.568
°

1.584
— N5

0,
\\\JAN

1.379

1.401

\
1.328 '~‘\\\~ .___-.o«——"'1.318
@'
— 1.265

1.231
1.199 3

den im Jahr 2009 begonnenen Aufwartstrend fort
und stieg um weitere 13,0% auf 2.228,- Euro/m2.

Anderung
gegeniiber
Vorjahr in %

+ 4,1 %
+ 0,7 %
+ 0,7 %
-4,009%
+ 1,3 %
+ 6,1 %
+ 0,1 %
-0,5%
-2,40%
+ 2,7 %
+ 2,8 %
+ 4,2 %
+ 3,3 %
+ 10,9 %
+7,3%
+ 10,9 %
+ 9,7 %
+ 13 %

2228 ,

)
////’1912
)
///// 1.797

()
///’1ﬁm

o'
1.510

. .~‘~\\ 1.304 o
0 i o= 1.361

1987 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Jahr
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Euro/m? Wohnflache

4.5.7

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

durchschnittlicher

Anzahl geeignete

Jahr Verkiufe Kaufpreis
Euro/m?2
2000 67 1.331,-
2002 55 1.305,-
2004 65 1.248,-
2006 66 1.179,-
2008 86 1.108,-
2009 76 1.100,-
2010 88 1.192,-
2011 74 1,199,-
2012 92 1.271,-
2013 79 1.407,-
2014 98 1.463,-
2015 87 1.671,-
2016 86 1.888,-
2017 82 2.064,-

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
9%.

Indexreihe fiir Preise eines reprasentativen Wohnungstyps

Eigenschaften ausgewahlt: ohne: Erstumwand-
lungen, Teilverkdufe, Garagenbereinigung, Senio-
renwohnungen, WE-Anzahl < 3.

: Anderung

Wohnlage Indexreihe gegeniiber
= e Vorjahr in %

100,0 -

98,1 + 0,4 %

93,8 -1,5%

88,6 - 54 %

29,2 83,3 -28%
31,0 82,6 -0,7 %
31,4 89,6 + 8,4 %
29,5 90,1 + 0,6 %
30,5 95,5 + 6,0 %
30,0 105,7 + 10,7 %
30,1 109,9 + 4,0 %
30,7 1255 + 14,2 %
30,5 141,9 + 13,0 %
31,2 155,1 +9,0%

Wesentliche Preisunterschiede zwischen der Kern-
stadt und deninneren Stadtteilen bestanden wiein
denVorjahren nicht mehr. Die Preise in den duBeren
Stadtteilen liegen im Jahr 2017 wegen des hohen
Anteils teurerer Terrassenwohnungen nur ca. 2%
unter denen der Kernstadt/inneren Stadtteile.

* innere Stadtteile = Bockingen, Frankenbach, Horkheim,

Neckargartach, Sontheim

Entwicklung Wohnflachenpreis, Baujahr 1965-1974, 60-110m?2
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Sonstige erforderliche Daten (§ 9-14 ImmoWertV) - Liden

4.6 Umrechnungskoeffizienten fiir den Mietansatz bei Laden
fiir LadengroBe und Geschosslage

siehe Anlage 5 - Seite 72
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5. Richtwertliste fiir Wohn-, Gewerbe-, Industriegebiete und
landwirtschaftliche Grundstiicke zum 31.12.2016

5.1 Allgemeines - Gesetzliche Grundlagen

e § 196 BauGB Bodenrichtwerte

(1) Aufgrund der Kaufpreissammlung sind
flichendeckend durchschnittliche Lagewerte fir
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 hadufigere Ermittlung bestimmt ist.
Fir Zwecke der steuerlichen Bewertung des
Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte nach er-
gianzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum
jeweiligen Besteuerungszeitpunkt zu ermitteln.
Auf Antrag der fiir den Vollzug dieses Gesetz-
buchs zustiandigen Behorden sind Bodenricht-
werte fiir einzelne Gebiete bezogen auf einen
abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat
des Bodens durch einen Bebauungsplan oder an-
dere MaBnahmen gedndert, sind bei der nachs-
ten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der
Grundlage der gedanderten Qualitat 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 zustdndige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu verdffent-
lichen und dem zustdndigen Finanzamt mitzu-
teilen. Jedermann kann von der Geschéaftsstelle
Auskunft tber die Bodenrichtwerte verlangen.
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e § 12 Gutachterausschussverordnung;
Bodenrichtwerte, Ubersichten iiber die
Bodenrichtwerte

(1) Bodenrichtwerte sind flr 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 kénnen zu-
satzlich auf andere geeignete VergleichsmaBstabe
bezogen werden.

Anmerkung (x):

»Genligend 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
geniigt es, dass durch sachverstindige Wiirdi-
gung 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 Wertverhéltnisse
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 zu geben
sowie dem zustdndigen Finanzamt mitzuteilen.



Richtwerte zum 31.12.2016 - Allgemeines

5.1.1 ErschlieBungskosten

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

e Kanalbeitrag nach der Satzung liber
die offentliche Abwasserbeseitigung vom
08.12.1997, Fassung 18.11.2016.

e 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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5.2 Richtwertliste fiir Bauflachen zum 31.12.2016

5.2.1 Geschaftslagen und Wohngebiete

Die Richtwerte beziehen sich bei Wohnbaufldchen auBer bei Geschosswohnungsbau (GB) auf eine Standard-
grundstiicksgréBe von 500m2 bei freistehenden Ein- bis Zweifamilienhdusern, 300m2 bei Doppelhaus-
halften/Reiheneckhdusern und 200 m2 bei Reihenmittelhiusern.

Bodenrichtwert bezogene Grund-
Stadtteil Euro/m? stiicksgréBe m2
Art der baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen  ErschlieBungskosten bei  Freisteh.
Richtwertzonen fiir Geschéftslagen und Wohngebiete nummer Nutzung Stichtag 31122016 GFZ  1-2FH  DH
HN - Innenstadtkern
Geschéftslageklasse | a, Fleiner StraBe 1.101 MK 3.200,- 3.0
Geschéftslageklasse | b 1.102 MK 1.835,- 3,0
Geschaftslageklasse Il a 1.201 MK 1.390,- 3.0
Geschéftslageklasse Il b 1.202 MK 1.000,- 3,0
Innenstadtkern, nur Hintergrundstiicke, ohne EinkaufsstraBen,
ohne FuBgingerzonen undgbelebte Querpassagen 1100 LS 750~ 27
HN - Mitte
licher All reifen, ohne Vordergrundstiick
(u)rjg ;;dlicheeersé:reiech' gwi:ch:nd\svﬁhilrissil::B:und UrbanstraBe 1110 s 680,- 27
BahnhofstraBe, entlang der stidlichen StraBenfront 1.382 MK 680,- 2,7
BahnhofstraBe, entlang der nordlichen StraBenfront 1.420 Ml 500,- 1,5
AuBerer Innenstadtring, stidwestlicher Bereich 1.122 MI 580,- 15
AuBerer Innenstadtring, 6stlicher Bereich 1.121 MI 560,- 1,5
Ostlich der OststraBe /ndrdlich BismarckstraBe bis Bahnlinie 1.190 WB 525,- 13
Zwischen OststraBe und GutenbergstraBBe 1.200 WA 425,- 0,7
WerderstraBe 1.330 Ml 450,- 1,5
Stidlich HappelstraBe bis SchmollerstraBe (ehemals Stidbahnhof) 1.331 WA 590,- GB 1,5
Westlich WeststraBe bis WacksstraBe 1.370 MI 350,- 1,5
Bahnhofvorstadt 1.381 Ml 500,- 1.5
Neckarbogen 1.451 WA 660,- GB 2,7
HN - Ost
AlexanderstraBe /[ FichtestraBe 1.220 WA 635,- 0,6 650 300
HundsbergstraBe / Robert-Mayer-StraBe / Armsiindersteige 1.230 WR 610,- 0,6 650 300
Rampachertal [ BeutingerstraBe / Karl-Wulle-StraBe westlicher Bereich 1.240 WR 640,- 0,6 650 300
Karl-Wulle-StraBe 6stlicher Bereich 1.241 WR 700,- 0,6 650 300
August-Lammle-StraBe / Hermann-Hesse-StraBe 1.250 WR 575,- 0,6 650 300
SchirrmannstraBe, ostlich der Jugendherberge 1.210 WR 420,- 0,6
VirchowstraBe [Von-Witzleben-StraBe 1.260 WR 665,- 0,6 650 300
KohlstraBe [ Niirnberger StraBe /Im Stahlbiihl 1.270 WA 575,- 0,6 650 300
Im Gemmingstal /[ ndrdl. RieslingstraBe [ westl. Dinkelsbiihler StraBe
Waiblingers%raBe/bis Pﬁzerstrage / / 1290 WA 550.- 07
Am Seelesberg westlicher Bereich / EinsteinstraBe / 1.280 WA 470,- 0,7
Im Wannental [ Ulrich-Stechele-StraBe [ Friedrich-Niethammer-StraBe 1.282 535,- GB 1,0
SemmelweisstraBe | Am Seelesberg dstlicher Bereich 1.281 WA 640,- 0,6
Badenerhof, Will-Schaber-Strafe T wa f O
HN - Siid
BliicherstraBe [ HabrechtstraBe / WinzerstraBe 1.300 WA 490,- 0,6
Im Kohlpfad / Gruppenbacher StraBe 1.310 WA 450,- 0,6
Sontheimer StraBe bis Stuttgarter StraBe 1.320 WA 425,- 0,8
Friedrich-Diirr-StraBe / Sontheimer StraBe / FreiligrathstraBe 1.340 MI 480,- 1,5
Bietigheimer StraBe / westlich Friedrich-Diirr-StraBe /Am Hohrain 1.350 WR 480,- 0,7
SchoettlestraBe und Neckarhalde 1.360 WA 530,- 1.1
Herbert-Hoover-Siedlung 1.400 WA 425,- 0,9
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Bodenrichtwert bezogene Grund-

Stadtteil Euro/m? stiicksgroBe m2
Art der baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen  ErschlieBungskosten bei  Freisteh.
Richtwertzonen fiir Geschaftslagen und Wohngebiete nummer Nutzung Stichtag 31122016 GFZ 1-2FH  DH
HN - Nord
AuBerer nérdlicher Stadtring:
NordstraBe /VillmatstraBe (Sanierungsgebiet) 1.131 WB 510,- SU* 1.3
iy SR R 440- SU* 15
SchaeuffelenstraBe (Sanierungsgebiet) 1.133 MI 430,- SU* 1,5
Westlich FeyerabendstraBe bis KreuzenstraBe [ Bahnlinie 1.140 Ml 325,- 1,5
i/lljed;\;veelks)talghstsl;%l:khardtstraBe/nordl|ch BurenstraBe / TscherningstraBe / i WA 425,- 08
Nardlich SchickhardtstraBe /[ Gundelsheimer StraBe bis Raffeltersteige 1.160 WA 555,- 0,7 650 300
Im Breitenloch [ KiibelstraBe [ KrimerstraBe 1.170 WA 490,- 0,7
Haller StraBe /siidlich Paul-Gébel-StraBe 1.180 WR 425,- 0,7
Ostlich Neckarsulmer StraBe [ Alfred-Minner-StraBe 1.410 WA 300,- 0,8
ChristophstraBe / GoppeltstraBe [ Industrieplatz 1.430 MI 200,- 1,0 400 200
Nordberg [ Karl-Reibel-Ring 1.440 WA 620,- 0,7 650 300
* SU = sanierungsunbeeinflusster Wert
Bodenrichtwert bezogene Grund-
Stadtteil Euro/m2 stiicksgroBe m2
Art der baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen  ErschlieBungskosten bei  Freisteh.
Richtwertzonen fiir Wohngebiete nummer Nutzung Stichtag 31122016 GFZ 1-2FH  DH
Neckargartach
Falter, Biberacher StraBe [ Falterhecklesweg bis Friedhof 2.100 WA 390,- 0,7
Ostlich Friedhof/RolandstraBe 2.110 WA 325,- 0,8
Im Schlegelgrund / Jakob-Haspel-StraBe [ HegelstraBe 2.120 WA 390,- 0,7
Béllinger StraBe [ Obereisesheimer StraBe 2.140 M 185,- 0,7
gr:;ﬁrnnbglcsh\é\:lgyr):g;er StraBe [ HirschstraBe, entlang der 2130 M 240, 09 400 200
WidmannstraBe /Siedlungsweg [ LeinbachstraBe [ LiebermannstraBe 2.160 WA 370,- 0,7
- s . . . 2.170 420, 0,7
Siidlich SachsenickerstraBe [ In der Steig/Im Fleischbeil 2171 WR 450~ GB 0.9
Bockinger StraBe, ab Neckarhalle entlang der NeckartalstraBe 2.190 MI 185,- 0,7
Bernhausle 2.200 WA 430,- 0,6
Sontheim
Sontheim »Ostg, Ostlich der Karl-Doft-StraBe 3.100 WA 440,- 0,7
Max-Planck-StraBe [ Robert-Bosch-StraBe 312? WA zfg": GB ?2 400 200
Stidlich StaufenbergstraBe /Sommerau [ HofwiesenstraBe 3.110 WA 450,- 0,7
Friedrich-Ackermann-StraBe [ Agnese-Schebest-StraBe 3.120 WA 500,- 11 400 200
KolpingstraBe bis Raidweg 3.130 WA 360,- 08
Ortskern 3.140 Ml 305,- 1,0 400 200
Westlich LutzstraBe [ Lauffener StraBe 3.150 WA 345,- 0,8
Biberach
BrahmsstraBe [ VerdistraBe [ Franz-Lehar-StraBe 4.100 WA 315,- 0,7
PanoramastraBe /[ Bibersteige | HahnenickerstraBe 4.110 WA 300,- 0,7
Im Dachlet/Im Hinterstahl / Wilhelm-Flinspach-StraBe 4.120 WA 300,- 0,7
Ortskern, MiihlbergstraBBe bis AltnachtstraBe 4.130 M 200,- 0,8 400 200
Maustal 4.140 WA 270,- 0,7
4.152 265, 0,3
Kehrhiitte 4.150 WA 300,- 0,7
4.151 330,- GB 1,0
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Bodenrichtwert bezogene Grund-

Stadtteil Euro/m? stiicksgréBe m2
Art der baureifes Land, inkl.

Zonen- baulichen  ErschlieBungskosten bei  Freisteh.
Richtwertzonen fiir Wohngebiete nummer Nutzung Stichtag 31.122016 GFZ  1-2FH DH
Bdckingen
Wasserturm [ Eduard-Bader-StraBe 5.100 WA 490, 0,6
Im Jockele /Kappelfeldle [ JikleinstraBe 5.110 WA 390,- 0,6
RiegrafstraBe [ KeilstraBe bis SickingenstraBe 5.120 WA 390,- 0,6
LortzingstraBe [ Fritz-Ulrich-StraBe / RombachstraBe gg? WA Zgg: GB (1);
Schanz/Schollenhalde 5.140 WR 390,- 0,7
Heidenrain [ westlich LandwehrstraBe bis LimesstraBe g]g; WA igg: GB (1)?)
mzﬁtﬁggi::_c:tigézraﬁe/ostllch LandwehrstraBe bis 5.152 WA 310,- 08
Wilhelm-Leuschner-StraBBe 5.160 Mi 270,- 1.3 400 200
GroBgartacher StraBe / BlumenstraBe 5.280 Ml 220,- 0,6
Ortskern, nérdlich SchuchmannstraBe 5.170 Ml 310,- 1,0 400 200
Ortskern, siidlich SchuchmannstraBe [ EisenbahnstraBe 5.180 Ml 290,- 1,0 400 200
HeckenstraBe [ Schafberg /siidlich Eduard-Hilger-StraBe 5.190 Ml 285,- 0,8
HanselmannstraBe / WelschstraBe 5.200 WR 370,- 0,7
Florian-Geyer-StraBe 5.210 WS 260,- 0,3 650 300
Kreuzgrund, stidlich der SaarlandstraBBe 5.220 WS 280,- 03 650 300
Kreuzgrund, dstlich der Heidelberger StraBe 5.230 WA 390,- 0,7
Haselter 5.240 WS 235, 0,3 650 300
Nordlich Ludwigsburger StraBe, Ortsausgang nach Klingenberg 5.250 WA 230,- 0,7
Klingenberg
Neipperger Hohe 6.100 WA 280,- 0,6
Wittumhalde / Schliisseldcker 6.110 WA 345,- 0,8
RaiffeisenstraBe 6.120 WA 240, 0,6
Ortskern, Leingartener StraBe/Im Bruch 213? Ml ;32: GB (1)3 400 200
Ostlicher Ortsausgang, entlang der Theodor-Heuss-StraBe 6.140 Ml 170,- 0,6
Frankenbach
:\rl]lsllrgl\;ieeNF;aur;;rjgrr‘l;;\i/\Sg/BurgundenstraBe bis TeutonenstraBe 7.100 WA 370, 07
NeuwiesenstraBe /Am Rotbach 7.110 WA 335,- 0,6
Im Krautgarten [ LiickenstraBe 7.120 WA 350,- 0,5
Schleifweg / SteinhaldestraBe 7.130 WA 250,- 0,7
Kaiserslauterner StraBe/Odenburger StraBBe 7.140 WA 295, 0,7
Hipfelhofer StraBe [ LeisbrunnenstraBe 7.150 WA 265, 0,7
Ortsmitte [ Saarbriickener StraBe [ LeintalstraBe | Wiirzburger StraBe 7.160 Ml 230,- 1,0 400 200
Horkheim
Heilbronner Weg bis WagenburgstraBBe 8.100 WA 420,- 0,8
Talheimer StraBe bis Kelterweg [ LehmhaldenstraBe 8.110 WA 340,- 0,7
Hohenloher StraBe bis Amsterdamer StraBe 8.120 WA 320,- 0,7
Ortskern 8.130 Ml 295, 0,8 400 200
Hossacker, Albert-Debold-StraBe 8.140 WA 400,- 0,7
Bei dem Schloss 8.150 WA 400,- 0,3
Kirchhausen
Wittumweg / Teuerbriinnle / Wormser StraBe 9.100 WA 310,- 0,5
Im Kleinfeldle /SchulbrunnenstraBe 9.120 WA 280,- 0,6
Eichhiuser StraBe [ AttichickerstraBe [ FalltorstraBe 9.130 WA 260,- 0,5
Ortskern, SchlossstraBe [ DeutschritterstraBe 9.150 Ml 200,- 0,8 400 200
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5.2.2

Stadtteil

Richtwertzonen flir Gewerbe- und Industriegebiete

Heilbronn
Industriegebiet Osthafen, Sanierungsgebiet

Industriegebiet Neckar, nordlich Hans-Seyfer-StraBe bis
Karl-Wiist-StraBe

Industriegebiet Neckar, stidlich Hans-Seyfer-StraBe bis Industrieplatz

- Gewerbe mit groBflichigem Handel *
Gewerbegebiet Neckar, Industrieplatz bis Europaplatz

Industriegebiet Kanalhafen [ HafenstraBe [ Zukunftspark
Westlich der Neckarsulmer StraBe bis KreuzenstraBe

Stuttgarter StraBe [ Kohlpfad
- Gewerbe mit groBflachigem Handel *

Businesspark Schwabenhof, Lise-Meitner-StraBe /
Ferdinand-Braun-StraBe

- Gewerbe mit groBflachigem Handel *
KnorrstraBBe

Stdlich OlgastraBe, BadstraBe / TheresienstraBe
- Gewerbe mit groBflachigem Handel *

Neckargartach

Béllinger Hofe / WannenéckerstraBe [ PfaffenstraBe
Neckarau [ Buchener StraBe / Mosbacher StraBe
Ostlich der NeckartalstraBe, Im Neckargarten

Sontheim

Gewerbegebiet, KreuzickerstraBe [ Heinrich-Hertz-StraBe
- Gewerbe mit groBflachigem Handel *

Biberach
Felix-Wankel-StraBe
BrunnenstraBe
Finkenberg

oOstlich Carl-Zeiss-StraBe

Bdckingen
Bockingen-Nord, Neckargartacher Strae
- Gewerbe mit groBflachigem Handel *

Bockingen-West, GroBgartacher StraBe

Klingenberg
Theodor-Heuss-StraBe

Horkheim
Amsterdamer StraBe

Kirchhausen
Carl-Zeiss-StraBe [ Ernst-Abbe-StraBe

Gewerbe- und Industriegebiete

Zonen-

nummer Nutzung

1.900
1.910

1.920
1.921
1.922

1.930
1.940

1.950
1.951

1.960
1.961

1.970

1.980
1.981

2.920
2.910
2.930

3.910
3.91

4.910
4.920
4.930
4.940

5.920
5.921

5.910

6.910

8.910

9.910

Bodenrichtwert
Euro/m2
Art der baureifes Land,
baulichen inkl. ErschlieBungskosten bei
Stichtag 31.12.2016 GFZ

Gl 100,- _
Gl 135,- -
Gl 135,-
SO 250,- -
GE 160,-
Gl 100,- -
GE 130,- _
GE 150,- i
SO 250,-
GE 145,- i
S0 250,-

Gl/GE 150,- ;

Gl/GE 150,- i
SO 250,-

Gl/GE 90,- ;

Gl/GE 100,- _
SO 140,- -
GE 125,- i
SO 250,-
GE 75,- -
GE 75,- _
SO 130,- -
GE 75,- _
GE 135,- i
SO 250,-
GE 100,- -
GE 75,- _
GE 120,- -
GE 75,- -

* Flachen mit der Zuldssigkeit von groBflachigem
GroB- oder Einzelhandel mit Verkaufsflachen > 800 m?2
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Euro/m?

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

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

Durchschnitt aus Bodenrichtwerten
(auBer Innenstadtkern- und Geschaftslagen)

400

376
Q=== \NOONEN
350
—Q— Gewerbe
300
250
200
150
100
50
0
1964 1968 1972 1976 1980 1984 1988 1992 1996 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
Jahr
Indexreihen
Jahr Wohnen Index Gewerbe Index
Euro/m2 (1964 = 100) Euro/m2 (1964 = 100)

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 115 575

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

2014 317 1585 107 535

2016 376 1880 118 590
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5.3 Richtwertliste fiir landwirtschaftliche Grundstiicke zum 31.12.2016 in Euro/mz2

Griin- Baum- Forst- Freizeit-/Garten- zugeordnete
G . Acker land/ wiese ? flache/ Weinberg " ? grundstiicke (FGA) oder Grundstiicks-
emarkung Wiese Wald ? Kraut-/Kleingérten (KGA) ? groBe
unterer Zahlenwert = Zonennummer
10,0 FGA innerdrtlich, 250 m2
. 2,5 1,4 2.1 1,7 4070  z.B.Krdhwiesen
Biberach 4010 4020 4030 2040 - 3,5 FGA, 1300 m2
4.071  z.B. Dornet, Allmendberg, Schellenberg
30,0 FGA, siidl./6stl. der DB HN-S, 300m?
5070  z.B. Kappelwiesen
o 3,7 1,8 3.3 90 ¥ 140 FGA 800m?
BOCkmgen 5.010 5.020 5.030 . 5.050 5071  z.B. Weingartsweg
7,0  FGA verkehrsbelastet, 400m?
5073  z.B.GroBgartacher StraBe
nordl. 2,9 10,0 FGA, 800 m2
7.010 1.6 33 1.7 7.070  z.B. Neuwiesen, Langwiesen, am Rotbach
Frankenbach ! ! ! -
sidl. 3,5 7020 7.030 7.040 4,5 KGA, 200 m?2
7.011 7.071 z.B. Beim hinteren Tor, am Leinbach
: 3.8 1.8 3.3 105 7 120
Horkheim 8.010 8.020 8.030 - 8.050 8.070 FGA 450m?
10,0 FGA innerortlich, 250 m2
9.070  z.B. Bleichwiesen
- 2,2 1.4 2,1 1,7 3,0 KGA, 250 m2
Kirchhausen 9.010 9.020 9.030 9.040 - 9.071 z.B. Mittelkrautgdrten
3,5 FGA, 900 m2
9.079  z.B. Schulbrunnenwiesen
. 3,7 1,8 89 _ 11,0 12,0 FGA,
Klingenberg o579 6020 6030 6050 6070  z.B. Bruch/Backinger <L
12,0 FGA Siid, 400 m?2
nordl. 3,2 2.071  z.B. ReiBwiesen
Neckar- 20 1.6 3.3 1,7 3,5 KGA Siid, 150 m2
gartach siidl. 3,5 2.020 2.030 2.040 - 2.070  z.B. Krautgérten, Keidwiesen
2011 6,0 FGA Nord, 1000 m2
2.072  z.B. Froschberg
19,0 FGA zwischen L1100 und L1111, 1200 m?2
Hangneigung; 3.070  z.B. Linsenbuckel, Metzgerjockele
10,0 Nordwest, 16,0 FGA zwischen Lauffener StraBe 500 m?
. 4.5 1,8 3,3 2.0 3.050 3.071 und LHOO,
Sontheim 3.010 3.020 3.030 3.040 Nordost z.B. Hatzenstein, Hagelsberger Weg,
13,5 Suid, West, Deinenacker
desi - (O 14,0 FGA westlich Lauffener StraBe 500m?2
3.074  z.B. Schozach, Weidach
19,0 FGA Ost, 1000 m2
Hangneigung; 1.070  z.B. Burgmal, Bucherndcker, Tannenwald,
11.0 Nord , Limberg
i Orawest,
Heilb 9,0 1.8 _ 20 1050 Nordost 12:0 FGA Ost, verkehrsbelastet, 1000 m2
SLRUIoI 1.010 1.020 1.040 ' oeles 1.071  z.B. Biirg, Ried, Staufenberger Weg
13,5 Sud, WCSt, 12,0 FGA Nord, 1000 m2
s Qs 1074 {iberwiegend immissionsbelastet,

z.B. Stiftsberg, Schiitzenbrunnen, Stiefel

" In den Werten mit Hangneigung S/W /0 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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Euro/m?

Euro/m?

5.3.1 Bodenpreisentwicklung der landwirtschaftlichen Grundstiicke

fiir Weinberge und Ackerland seit 1992

Bodenpreisentwicklung Weinberge,
Durchschnitt aus Bodenrichtwerten

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008
Jahr

Bodenpreisentwicklung Acker,
Durchschnitt aus Bodenrichtwerten

—(Kernstadt und Sontheim
S/SW/SO/O/W

Q= Kernstadt und Sontheim
NO/NW

=0 Horkheim, Klingenberg

10,0

2010 2012 2014 2016

—(— Kernstadt
——QO—Stadtteile ohne Kernstadt

00 o—o——o— = O
9.2 9.2 9.2 8,9 8,9 8,9 9,0
8,0

7,0
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0

1,0
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008

Jahr

1)
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2010 2012 2014 2016

Richtpreise fiir Frankenbach / Neckargartach geteilt in Nord und Siid. Es ist jeweils nur der Nordwert enthalten.



Richtwerte zum 31.12.2016 - Richtwertliste landwirtschaftliche Aussiedler

5.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Aussiedler zum 31.12.2016

Biberach

4800

Frankenbach

7800

Kirchhausen

9800

Neckargartach
zeoo
Heilbronn
z.B.
Ried, Stiftsberg 1.800
Staufenberger Weg 1.801
Heilbronn Ost: 60,0 m
z.B.
Krumme Steige [ Letten / 1.802
Trappensee
Ostlich Raffeltersteige 1.803
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Ansatz der Gesamtnutzungsdauer (GND) in Jahren

Anlage 3
Nutzungsart Heilbronn Sachwertrichtlinie

(SW-RL)
Eri:i-st::(ejnzciW:c;?rnl])icl)i;:géil;S;enihenhaus 80 60 - 80
Mehrfamilienhduser 70 70
Wohnhduser mit Mischnutzung 70 70
Geschaftshauser 60 60
Biirogebadude, Banken 60 60
Gemeindezentren, Saalbauten /Veranstaltungsgeb3ude 40 40
Kindergarten, Schulen 50 50
Wohnheime, Alten-/Pflegeheime 50 50
Krankenhduser, Tageskliniken 40 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 40
Sporthallen, Freizeitbader 40 40
Verbrauchermarkte 30 30
Autohduser 50 30
Kauf-/Warenhauser 50 50
Einzel- / Doppelgaragen 60 60
Tief-/Hochgaragen als Einzelbauwerk 50 40
Betriebs- /Werkstétten, Produktionsgebdude 50 40
Lager-/Versandgebaude 50 40
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 40 30
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Definition der Gebaudeausstattung

Ausstattung

sehr gut
(10)

gut
(20)

mittel
(30)

einfach
(40)

einfachst
(50)

Definition

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

Reichhaltige und aufwéndige Badeinrichtung, mehrere Bader, separates WC.
Fenster teilweise groBflachig mit Schiebeelementen, mindestens Isolierverglasung,
oft Schutzverglasung (Warme, Einbruch, Schall), Rollladen teilweise elektrisch, Jalousien.
Hochwertige Einbaukiiche. Innentiiren und Einbauschranke aus Edelholz.

Parkett, Natursteinbdden oder groBformatige Fliesen.

Leistungsfahige Elektroinstallation, oft Video- und Alarmanlage.

Teilweise mit Sauna, Schwimmbad oder Wintergarten ausgestattet.

Zentrale Liiftung mit Warmetauscher.

Insgesamt in stark gehobener Qualitat.

Elektronisch gesteuerte Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung.

1 bis 2 Bader, separates WC.

GroBformatige Boden- und Wandfliesen. Parkett, Textilboden.

Isolierglasfenster, teilweise Warmeschutzverglasung, mit Rollladen.

Gute elektrische Installation mit vielen Steckdosen, LAN- und Fernsehanschlisse.
Einbaukiiche im hoheren Preisniveau.

Insgesamt in gehobener Qualitat.

Altere Zentralheizung oder Mehrraum-Warmluft-Kachelofen.
Warmwasserversorgung zentral oder mit Boilern.

1 Bad mit WC, raumhoch gefliest. Teilweise Gaste-WC.
Isolierglasfenster mit Roll- oder Klappladen oder Jalousien.
Laminat, Linoleum, Textilboden.

Elektrische Installation unter Putz.

Standard-Einbaukiiche.

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.

Einzeléfen Kohle, Ol dezentral, in wenigen Raumen.

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 genaue Wohnlagenzuordnung ergibt sich aus Die Wohnlagenklasse entspricht dem alten Schul-
dervom Gutachterausschuss entwickelten und seit notensystem multipliziert mit dem Faktor 10.
Mai2017 im Internet einsehbaren Wohnlagenkarte
nach StraBe und Hausnummer. Quervergleiche zwischen der Kernstadt und den
http://geoportal.heilbronn.de inneren und duBeren Stadtteilen kdnnen Briiche
» Grund und Boden » Thema: Wohnlagenkarte aufweisen.

Wohnlage allgemeine Definition

sehr gut
(10)

gut
(20)

mittel
(30)

einfach
(40)

schlecht
(50)

Absolut ruhige Wohnlage in aufgelockerter, 1- bis 2-geschossiger Bauweise,

meist Landhaus- oder Villengebiet, bei volliger Durchgriinung des Wohngebiets,
hinreichender Infrastrukturausstattung und glinstiger Lage zu Freizeit- und Naherholungs-
gebieten oder Aussichtslage.

Gute Imagelage. (Z.B. AlexanderstraBe [ DittmarstraBe, BeutingerstraBe, Karl-Wulle-StraBe,
Von-Witzleben-StraBBe; in den Stadtteilen z.B. Theodor-Zimmermann-StraB3e, Baltenstrafe,
Bei dem Schloss).

Ruhige Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener Bauweise mit geringer Immissions-
belastung und guter Infrastruktur.

(Z.B. WinzerstraBe, MérikestraBe [ HundsbergstraBe, Im Breitenloch, Bietigheimer StraBe).
Dazu gehdren auch Gebiete mit groBeren Wohnobjekten mit starker Durchgriinung.

Meist auch in den neueren Wohngebieten in den Stadtteilen.

(Z.B. GoerdelerstraBe, Holunderweg, Fritz-Ulrich-StraBe, Konigsberger StraBe,
WagenburgstraBe, Riihlingshauser StraBe, Panoramaweg, VerdistraBe, Am Teuerbriinnle).

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile mit durchschnittlicher Immissionsbelastung.
Typisch dafiir sind die Grundstiicke mit geniligend Freiflachen in den dlteren Wohngebieten,
soweit sie nicht an HauptverkehrsstraBen liegen.

(Z.B. GoethestraBe, GellertstraBe, RauchstraBe, NordstraBe; in den Stadtteilen z. B. Welsch-
straBe, FrundsbergstraBe, ArnoldstraBe, DamaschkestraBe, Odenburger StraBe, Breslauer
StraBe, MiihlbergstraBe [ PanoramastraBe, AnnalindestraBe).

Kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen bei dichter Bebauung oder schon mit spiirbarer
Immissionsbelastung.

(Z.B. Sontheimer StraBe, NordbergstraBe [ westl. Bereich der DammstraBe, WacksstraBe,
GrimmstraBe; in den Stadtteilen z.B. Klingenberger StraBe, Bockinger StraBe, Frankenbacher
StraBe, Saarbriickener StraBe, Horkheimer StraBe, SchlossstraBe, UnterlandstraBe).

Hierzu gehdren auch Hinterhausbebauungen bei unzureichender Besonnung und Durchgriinung.

Kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen bei dichter Bebauung mit starker Immissions-
belastung (z.B. starke Ldrm- oder Geruchsbelastigung). Inmitten oder im Windschatten von
Industrie, an HauptverkehrsstraBen [Verkehrsknotenpunkten.

Schlechte Imagelage. (Z.B. Ellwanger StraBe, Neckarsulmer StraBe; in den Stadtteilen z.B.
Wilhelm-Leuschner-StraBe, BriickenstraBe)
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Definition des Gebaudezustandes

Zustand

sehr gut
(10)

gut
(20)

mittel
(30)

maBig
(40)

schlecht
(50)

Definition

Sehr guter Zustand der Immobilie

Neuwertig oder vollstandig modernisiert.

Insgesamt guter Zustand der Immobilie

Alle Instandhaltungen wurden rechtzeitig durchgefiihrt.

Insgesamt befriedigender Zustand

In wenigen Teilbereichen besteht geringer Instandhaltungsriickstand, der mittelfristig zu
Investitionen flihrt. Es handelt sich in der Regel um Alterungs-, Verwitterungs- und
Abnutzungserscheinungen, jedoch keine gravierenden Mangel.

MaBiger Zustand

In mehreren Teilbereichen besteht Instandhaltungsriickstand. Kleinere Bauschaden sind
schon vorhanden. Die Ausstattung ist liberwiegend nicht mehr zeitgemaB.

Kurzfristige Investitionen sind notwendig; (z. B. verwitterte Anstriche, Putzschaden,
defekte Dachsteine, teilweise korrodierte Dachentwasserung, veraltete Doppelfenster-
verglasung, dltere Heizung und Heizkorper, erheblicher Instandhaltungsstau bei Elektro-
und Sanitérinstallationen, Béden, Decken, Tiiren).

Mangelhafter Zustand der Immobilie

Es sind kurzfristig gréBere Investitionen flir umfassende Modernisierungen nétig.
Die Immobilie ist nicht oder nur noch eingeschrankt nutzbar.
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Mieten

e Wohnungsmieten
Mietspiegel 2016 fiir die Stadt Heilbronn
fiir nicht preisgebundene Wohnungen

Qualifizierter Mietspiegel nach § 558 d BGB
Giiltig ab 01.08.2016

- verkiirzte Fassung -

Baujahr Wohnfliache bis 45 m2 46 - 60 m2 61 - 75 m2 76 - 90 m2 liber 90 m2

vor 1960 Mittelwert 7,50 6,83 6,43 6,70 6,51
1960 - 1977 Mittelwert 7,66 6,84 6,51 6,47 6,20
1978 - 1994 Mittelwert 7,71 6,76 6,83 6,67
1995 - 2007 Mittelwert 7,81 7,65 7,55 7,82

ab 2008 Mittelwert 8,07 8,92 8,48 8,95

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 ortsiiblichen
Vergleichsmiete gibt es den vollstdndigen Miet-
spiegel als Druckversion. Darin sind die Spannen-
werte sowie weitere umfangreiche Hinweise und
Tabellen enthalten, anhand derer die genauere
Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete fiir
eine konkrete Wohnung mdglich ist.

Die Broschiire »Mietspiegel 2016« kann bei der
Stadt Heilbronn fiir eine Schutzgeblhr von
6,50 Euro erworben werden. Der vollstindige
Mietspiegel ist aber auch kostenlos im Internet
einsehbar unter :

www.heilbronn.de » Bauen&Wohnen » Wohnen.
Die ortsiibliche Vergleichsmiete erhdlt man Uber
einen Mietspiegelrechner.
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Zu diesem Mietspiegel ist auch ein ausfiihrlicher
Methodenberichterhiltlich,indemdie Grundlagen
und das Verfahren der Erstellung des Mietspiegels
ausfiihrlich erlautert werden. Enthalten sind auch
Listen lber die Mietwerte der einzelnen Miet-
spiegelfelder.

Diese Dokumentation ist fiir eine Schutzgebiihr
von 20 Euro (evtl. zzgl. Versandkosten) erhéltlich.

Auskiinfte erteilt:

Planungs- und Baurechtsamt der Stadt Heilbronn
CécilienstralBe 45

74072 Heilbronn

Telefon: 07131/56-20 14



e Gewerbliche Mieten in Heilbronn

Fiir gewerbliche Mieten gab es bis 2011 nur einen
Mietspiegel der IHK Heilbronn-Franken. Dieser
weist fiir verschiedene Flachenarten Mietspannen
aus, die aus einer relativ geringen Zahl an Miet-
auskiinften von Kammermitgliedern ermittelt
werden. Fiir die gesetzlichen Aufgaben des Gut-
achterausschusses wie Auswertung der Kaufpreis-
sammlung, Ermittlung der werterheblichen Daten
und der Bodenrichtwerte, werden deutlich detail-
liertere und auf die Lageklassen des Gutachter-
ausschusses bezogene Werte bendtigt.

Zu diesem Zweck flihrt 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-
timer 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 2016
durchgefiihrt. Von den in den Jahren 2013 bis
2016 erfolgten ca. 80 Neuvermietungen in den
Geschaftslagen la - Il der Innenstadt konnten
ca. 70% erhoben werden.

Die Ergebnisse der Auswertung dieser gewerb-
lichen Mieten wurden schon vor 2012 als Basis-
werte flir die Ermittlung der im Immobilien-
marktbericht verdffentlichten Liegenschaftszins-
satze und Ertragsfaktoren verwendet und werden
zur besseren Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse
und der notwendigen Systemkonformitit bei der
Verwendung unserer Ergebnisse durch Markt-
beteiligte und Sachverstindige seit 2012 als
Mietpreisrichtwerte verdffentlicht.

Die Mietpreisrichtwertiibersichten enthalten fir
die verschiedenen Nutzungsarten und Lagen eine
Spanne und einen Mittelwert mit Angabe der je-
weiligen Nutzflichen 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 - Ilb (Abgrenzung siehe Bodenrichtwertkarte)
zusatzlich auf eine NutzflachengréBe von 100 m2
normiert. Fiir andere Geschosslagen und GroBen
sind nachfolgend auch aus den tatsachlichen
Mieten abgeleitete Umrechnungskoeffizienten
angegeben.

Die Ladenmieten beziehen sich auf die Ladenfla-
chen inklusive Sozialrdume und WC. Zugehdrige
Lagerflachen im UG, Biiroflichen, Garagen oder
Stellplatze sind separat mit den der jeweiligen
Nutzung entsprechenden Mieten anzusetzen.

Die Mietpreisrichtwertangaben beziehen sich
nicht direkt auf Einzelgrundstiicke. Abwei-
chungen der einzelnen Mieteinheit in den wert-
beeinflussenden Merkmalen bewirken in der Regel
auch Abweichungen vom Mietpreisrichtwert.
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Umrechungskoeffizienten fiir LadengroBe
fiir die Geschéaftslageklassen la bis llb

Umrechungskoeffizienten fiir
Geschosslage bei Laden

(Summe der Ladenfl4chen je Mieter aus allen

= . Umrechnungs- URK
Qeschpssen, .ohne Lagerflachen 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. 06 0.4 0.35

- Mindestansatz: Biiromiete

Umrechnungskoeffizient Heilbronn * Weitere zu beriicksichtigende

Ladenflache Besonderheiten
in m2 03/2011 - ab 01.01.2013
1212012 i 1afio  fiir lla/1lb - Zuschnitt
10 1,375 T ;
- Verhiltnis 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 unter
90 1,02 1,01 1,02 .
Beriicksichtigung der Geschosslage
100 1,00 1,00 1,00 und GroBe mit Mieten ab 2017
120 0,96 0,98 0,96
140 0,92 0,96 0,92 - Daten:
160 0,88 0,935 0,88 Geschaftslage 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:
et ey B0 aes (Flache 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 Geschiftslage Ib (bei Norm-
700 0,525 0,525 0,525 groBe 100m?) x ‘
URK der LadengrdBe desselben Mieters
800 0,50 0,50 0,50 .
gesamt = Monatsmiete
900 0,475 0,475 0,475
1000 0,45 0,45 0,45 - Rechnung:
(100 x 0,5 + 100 + 100 x 0,5) x 47,- Euro/m2
> 1000 0,45 0,45 0,45

x 0,78 = 7.332,- Euro
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® Mietpreisrichtwertiibersicht fiir gewerbliche Mieten in Heilbronn

Auswertung der Mietdaten der Jahre 2013 - 2016, Anwendung 2017

Art der Nutzung Zustand

Laden [ Gastronomie

Abstellraume, Lager in Wohn-

und Geschaftshaus im UG

Biiro / Praxis neu
gebraucht
gebraucht
gebraucht

Halle mit Biiro [ Sozialrdume

Ausstattung zum Teil mit Kranbahn,

Hochregal 0. A.

Werkstatt, tw. mit Biiro,

einfache Halle, Lager

Lager UG, OG, sehr einfach

Freilager unbefestigt

9 - liberdeckt

Garage [ Tiefgarage

Stellplatz

(1) »Innenstadt« umfasst den Bereich der alten Reichsstadt zwischen Altneckar und Allee.
(2) »City« umfasst den Randbereich um die Innenstadt bis ca. Siid-/Ost- [ PestalozzistraBe

inkl. Bahnhofsvorstadt.

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

ohne GE/GI-Gebiete.
(4) Innenstadt auBerhalb Geschaftslage la - Ilb.

Lage

Innenstadt (V) la ()

Innenstadt  1b )
Innenstadt  Ila @
Innenstadt  1lb @)
Innenstadt Il @/ City @

Einzelhandel in Nebenzentrum
im GE «Kieine Flachen, inkl. Stellplatzen

Einzelhandel in Nebenzentrum
im GE groBe Flachen, inkl. Stellpldtzen

AuBen @)/ Stadtteile

Innenstadt la, Ib
Innenstadt Ila - IIl / City [/ AuBen

Innenstadt / City / AuBen /
Dienstleistungsbereich im GE

Innenstadt / City / AuBen /
Dienstleistungsbereich im GE

GE / GI-Gebiet

Innere Stadtteile

GE / GI-Gebiet

GE / GI / MI-Gebiet

GE / GI [ MI-Gebiet

GE / GI /| MI-Gebiet

Innenstadt

City

Kernstadt auBen
Stadtteile
Innenstadt

City

Kernstadt auBen
Stadtteile

GE / GI-Gebiet

Mietspanne

in Euro

88 - 114
&3 = 57
20 - 41
12 - 24
6-17

9,6 -18,8

6,4 - 11,2

40-129

I =75
2,6 -4,0

8,0-14,0

4,0 -10,1

3.4-82
G2 =77/

30-6,5

28 = &7/
10 =27

05-1,2

50 - 80
30-70
30 - 65
25 - 60
30-70
25 - 60
20 - 35
15 - 30
10 - 25

Mietpreisrichtwert

in Euro/m2 Nutzflache
(Kaltmiete ohne MwSt.)

96 EG 100 m2
47 EG 100 m2
31 EG 100 m2
17 EG 100 m2
1 EG 20 - 1700 m2
13,4 EG 35 - 105 m2
8,5 EG 250 - 2100 m2
7.8 EG 25 - 750 m2
55 -
3,6 @ -
10,3 @
6,7 ®
55 (6)
6,4 ca. 40 - 200 m2
43 ®
3,6 (6)
1,5 (6)
0,8 6)
65
50
40
35
54
40
30
22
17

(5) Maglicher Einfluss der Hallenhghe: z.B.ca. 10,5 m = 6,5 Euro/m?2

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

(6) Miethohe ist flichenunabhingig.
(7)  Geschéftslageklasse siehe Bodenrichtwertkarte.
(8) uberwiegend mit Aufzug
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e Mietpreisrichtwertiibersicht fiir gewerbliche Mieten in Heilbronn
Auswertung der Mietdaten der Jahre 2015 - 2017, Anwendung ab 2018

Art der Nutzung Zustand

Laden /Gastronomie

Abstellrdume, Lager in Wohn-

und Geschaftshaus im UG

Biiro / Praxis neu
gebraucht
gebraucht
gebraucht

Halle mit Biiroanteil

Ausstattung zum Teil mit Kranbahn,

Hochregal o.A.

Halle ohne Biiroanteil

Ausstattung zum Teil mit Kranbahn,

Hochregal o.A.

Werkstatt, tw. mit Biiro,

einfache Halle, Lager

Lager UG, OG, sehr einfach

Freilager unbefestigt

9 - liberdeckt

Garage [ Tiefgarage

Stellplatz

(1) »Innenstadt« umfasst den Bereich der alten Reichsstadt zwischen Altneckar und Allee.
(2) »City« umfasst den Randbereich um die Innenstadt bis ca. Siid-/Ost- [ PestalozzistraBe

inkl. Bahnhofsvorstadt.

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

ohne GE/GI-Gebiete.
(4) Innenstadt auBerhalb Geschaftslage la - Ilb.

Lage

Innenstadt () la )

Innenstadt  1b @
Innenstadt  lla @
Innenstadt  Ilb @
Innenstadt [l @ [ City @

Einzelhandel in Nebenzentrum
kleine Flachen, inkl. Stellplatzen

Einzelhandel in Nebenzentrum
groBe Flachen, inkl. Stellplatzen

AuBen @)/ Stadtteile )

Innenstadt la, Ib
Innenstadt lla - 11l / City / AuBen

Innenstadt / City / AuBen /
Dienstleistungsbereich im GE

Innenstadt / City / AuBen /
Dienstleistungsbereich im GE

GE / GI-Gebiet

Innere Stadtteile

GE / GI-Gebiet

GE / GI-Gebiet

GE / Gl / MI-Gebiet

GE / GI /| MI-Gebiet

GE / Gl / MI-Gebiet

Innenstadt

City

Kernstadt auBen
Stadtteile
Innenstadt

City

Kernstadt auBen
Stadtteile

GE / GI-Gebiet

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Heilbronn
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Mietspanne Mietpreisrichtwert
in Euro in Euro/m2
(Kaltmiete ohne MwSt.)

88 - 114 96
33-57 47

20 - 41 31

12 - 24 17

6-17 1
8,0 - 23,7 13,4
8,1-130 10,2
4,0 - 13,1 8,0
35-75 55
1,9 - 45 3,6 ®
8,0 - 150 10,3
4,5-10,1 7.1
36-83 6,0
52-7,7 6,5
30-65 © 4,9
30-62 © 43
29-46 3,5
10-27 1.7
0,5-12 0,8
50 - 90 65
35-70 50

30 - 65 40

25 - 60 35

30 - 70 54

25 - 60 40

20 - 35 30

15 - 30 22

10 - 27 17

(5)

(6
7
(8
()

Nutzflache

EG 100 m2
EG 100 m2
EG 100 m2
EG 100 m2
EG 20 - 1700 m2

EG 40 - 150 m2

EG 200 - 3570 m2

EG 25 - 750 m2

(6)

ca. 60 - 200 m2

(]

(6)
(]

(]

Maglicher Einfluss der Hallenhghe: z.B.ca. 10,5 m = 6,5 Euro/m?2

Miethdhe ist flichenunabhangig.
Geschéaftslageklasse siehe Bodenrichtwertkarte.

liberwiegend mit Aufzug
ohne Neubau

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

<5m = 3,8 Euro/m2












