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N
Vorwort
g

des Verbandsvorsitzenden

Sehr geehrte Blrgerinnen und Blirger, Q

der Gemeinsame Gutachterausschuss im Landkreis Esslingen ist Inrg@/laufstelle, wenn es um die

Immobilien- und die Mietpreisentwicklung in unseren Stadten und G2 €inden geht. Ich freue mich,
dass wir mit diesem Grundstlicksmarktbericht eine zentrale und@chtliche Publikation schaffen

konnten, in der Sie alle Informationen gebindelt fur Ihre ZV@lke“W.den. Das macht fur Sie die Re-

cherche leichter. 0

Der Landkreis Esslingen ist kein gunstiges Pflaster fur Ir'mobilien - das werden Sie beim Studieren
des Grundsticksmarktberichtes feststellen. Dafiirgoer ein sehr Schénes. Sie finden in unserer Region

traumhaft schéne Natur und offene, heimatverdagzngivienschen. Uber die benachbarte A 8 gelan-

gen Sie binnen zwanzig Minuten in die Landeshaupistadt und zum Flughafen. Eine florierende Indus-
trie mit interessanten Arbeitsplatzen schlig @O an.

» Landkreis in den nachsten Jahren zahlreiche neue Bau-

Um den Immobilienmarkt zu entlastey \or allem jungen Familien in unseren Stadten und Gemein-
den ein Zuhause zu bieten, schaffel @

gebiete und -projekte. Auch weradas Umfeld aufgrund der steigenden Zinsen und Baukosten schwie-

riger wird, bin ich mir sicher, 4 I¥jamit einen sichtbaren Effekt auf die Statistik der Kaufpreisent-

wicklung erzielen werden. Wenn &@ch nicht gleich morgen, so doch aber in den ndchsten Jahren.

Ich bedanke mich bei allezl. Sachverstandigen fur lhre Leistung, bei der Geschéaftsstelle und meinen

Kolleginnen und Kgilegzn und freue mich, dass wir in den zukinftigen Bauherren und Mietern mit

St tbericht eine informative Quelle bieten kénnen.

Es grufdt Sie% aus Ndartingen

Dr. o&@innes Fridrich

diesem Grundstiick

Oberbirgermeister Stadt Nurtingen und Verbandsvorsitzender

Grundstiicksmarktbericht 2023
(Auswertungen des Geschaftsjahres 2022) Seite 2
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Vorwort
des Vorsitzenden des Gutachterausschusses QQ

Vor lhnen liegt nunmehr der zweite Grundstiicksmarktbericht des ,,Gemeinsa@&utachteraus-

fildern und Leinfelden-Echterdingen den Immobilienmarkt im gesamten

schusses im Landkreis Esslingen®, welcher mit Ausnahme der Stadte Eggling®s) Filderstadt, Ost-
’ﬂs Esslingen analy-

siert. Sitz des neuen Zweckverbandes, der zum 01.07.2021 gegrindet wurde, %5t Nurtingen.

Im Grundstiicksmarktbericht werden Feststellungen Uber den GrundsW&kdmarkt, insbesondere tber
Umsatz- und Preisentwicklungen und die sonstigen fur die Wert@ng erforderlichen Daten zu-
sammengefasst. Er dient gemeinsam mit den Bodenrichtwetefis vVerkzeug zur Realisierung der
allgemeinen Markttransparenz.

Die Untersuchungen basieren auf der von der Geschaftsstc@sies Gutachterausschusses gefiihrten
Kaufpreissammlung, in die alle Grundstuckskaufvertrége'ufgenommen werden. Die beurkundenden
Notare sind gesetzlich verpflichtet, dem Gutachtgfausschuss Mehrfertigungen der abgeschlossenen

Kaufvertrage zur Auswertung zu Ubersenden. &

st gur der Gutachterausschuss in der Lage, das

tatsachliche Marktgeschehen mit belastbaren Daten iransparent darzustellen.

Fur einen konkreten Fall kann der Grundsi€ arktbericht die Ermittlung des Marktwertes durch ei-

nen Bewertungssachverstandigen nicht ersetzen. Die Verkehrswertermittlung ist fir jede Immobilie

oder jedes Grundstiick gesondert zhten, da der Einzelfall von den allgemeingultigen Markt-
daten abweichen kann.

Die Dokumentation wendet si ’interessierte Offentlichkeit, Sachverstandige fur Grundstiicks-

wertermittlung, Banken, Makler, V@ sicherungen und sonstige Stellen der freien Wirtschaft bzw. der

Verwaltung.

Zur DatenerhebunggAuswenung und Analyse haben viele Beteiligte beigetragen. An dieser Stelle

allen Mitwirkende®Gugs igoesondere allen Mitgliedern des Gutachterausschusses fur die geleistete

ehrenamtliche Arbeit en¥’herzliches Dankeschon.

Ich hoffe, die@cht fuhrt zu einer verbesserten Markttransparenz. Wir arbeiten fortlaufend an der
Verbessgpung der Auswertungen und bitten daher ausdricklich um Hinweise und Anregungen der
NutzerQ. ,

Reiner Volim
Vorsitzender und Leiter der Geschéftsstelle

Grundstiicksmarktbericht 2023
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Impressum Q
o~

Herausgeber: Geschaftsstelle
Gemeinsamer Gutachtelagisdchuss
im Landkreis Essl
Geschaftsstelle: Gemeinsamer Gutachterausschuss

Ohmestrale 16
72622 Nirtinge'
E-Mail: info@cW;lkes.de

Homepage: www.Cch®rausschuss-lkes.de
Auskiinfte uber: - Grd Jcksbewertungen

- Bodenrichtwerte

- \{@rgleichspreise

- Kaufpreissammlung
- Verkehrswertgutachten / Leistungen
Veroffentlichungen

Ansprechpartner: Reiner Vollm
Telefon: 07022 24234-10
- Leiter der Geschéftsstelle -

O Annik Mittelstadt
Telefon: 07022 24234-11

- Stv. Leiterin der Geschaftsstelle -

Irene Kunkel
Telefon: 07022 24234-14
- Sekretariat -
Wir sind fur Sie df. Montag / Mittwoch / Freitag
08:00 bis 12:00 Uhr
Dienstag / Donnerstag
08:00 bis 12:00 Uhr
14:00 bis 16:00 Uhr
Veroffel§ “ng Bodenrichtwertkarte: 30.06.2023
VWichung Grundstiicksmarktbericht: 01.02.2024

Dieser Grundsticksmarktbericht ist urheberechtlich geschitzt. Die Vervielfaltigung und Verbreitung
(auch auszugsweise) sowie das Einstellen in elektronische Systeme (auch intern) bedirfen der Ge-
nehmigung des Herausgebers.
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1. Vorbemerkungen Q
ol

1.1 Allgemeines

Auf Grundlage der gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches (Bas 3 192 ff.) ist der Gut-
achterausschuss fiur Grundstickswerte angehalten, Informationen zum Grun$sticksmarktgeschehen
in seinem Zustandigkeitsbereich zu veroffentlichen. Q

nachgekommen und das Grundstiicksmarktgeschehen im

Berichtsjahr 2022 (teilweise unter Bezugnahme der vor- F'

herigen Jahre) verodffentlicht. Q
N

GemaRl § 193 Abs. 5 BauGB, fiihrt der Gutachteraus- @
schuss fur Grundsttickswerte eine Kaufpreissammiung 4.8
(Datenbank). Die vertragsbeurkundenden Stellen (in
der Regel Notare) sind gemaR § 195 BauGB ver-
pflichtet, dem Gutachterausschuss Abschriften dgr
Kaufvertrage zu Gbersenden. Bei der entgeltlicifz
Ubertragung von Grundstiicken oder grundstick
gleichen Rechten gilt ebenfalls diese Verpflich-
tung.

Kaufvertrag

Mit diesem Grundsticksmarktbericht wird dieser gesetzlichen Vo@
Eingang / Erfassung

Priifung - Datenauswertung
Erhebung / Bearbeitung

.
Q

Kaufpreissammlung
Grundlage Grundstiicksmarktbericht /
Gutachten / Weitere Auskiinfte

In die Kaufpreissammlung werden folgende
Rechtsvorgange (§ 195 Abs. 1 BauGHimufge- &
nommen: (4]

Sachverstandige
Wertermittlungen Bodenrichtwerte
und Verkehrswertgutachten

- Jeder Vertrag, durch den sich )Saw#id
verpflichtet Eigentum an eigam Grund-
stiick gegen Entgelt, auch lecs des :
Tausches, zu Ubertragen ¢ ein Erb-
baurecht zu begriinden,

Geschaftsleitung - Gutachter
Beratung / Beschluss

- Einigungen vor der % Jnungsbehorde oder
Enteignungsbeschliss

Veroffentlichung der
ausgewerteten Daten

- Beschlusse Ubgf/Umlegungs- u. Sanie-
rungsverfahre;

- Zuschlage in einell¥Zwangsver-

steigerungi¥erfahren,
- BeschlussZubgi die Aufstellung von Umlegungsplanen bzw. tUber die Vorwegnahme einer Ent-
scheidung inr Jmlegungsverfahren.

sstdverden Vertrage, bei denen im Rahmen von Unternehmensverkdufen Immobilien als
Vermogen®inteil Gbereignet werden. Hier besteht keine Ubersendungspflicht.

EQ vorundenen Daten werden durch erweiterte Recherchen, u. a. beim Kaufer (Anschreiben mit
Frag@fogen) nachverdichtet. Die Daten unterliegen den gesetzlichen datenschutzrechtlichen Bestim-
mungen. Die Kaufpreissammlung ist Grundlage des nachfolgenden Grundstiicksmarktberichtes.

Der Grundstiicksmarktbericht dient dem interessierten Blrger, dem Grundstiicksmarktteilnehmer, der
Wirtschaft, der Finanzverwaltung, der Politik und der Verwaltung zur Transparenz auf dem lokalen
Grundsticksmarkt.

Grundstiicksmarktbericht 2023
(Auswertungen des Geschaftsjahres 2022) Seite 12
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1.2 Gesetzliche Grundlagen Q

Wesentliche gesetzliche Grundlagen hierfiir sind das Baugesetzbuch (BauGB) und <|tachteraus-
schussverordnung fur Baden-Wurttemberg (GuAVO). Der Aufgabenbereich un@&ic“®irichtung der
Gutachterausschisse sind in folgenden Gesetzen und Verordnungen geregelt:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vozsii} 1%#/017, zuletzt gean-
dert am 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Ba®iutzungsverordnung -
BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2047 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) 0

= Verordnung der Landesregierung Uber die Gutachterauss¢i®se, Kaufpreissammlungen und
Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (GUAVO) vcig11.12.1989, in der Fassung vom

21.12.2021 (GBL. S. 1, 18)

= Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der “Wgskehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immo) @ vertermittlungsverordnung - Immo-
WertV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 9§%7.2021 (BGBI. | S. 2805)

Mit Inkrafttreten der ImmoWertV am 01.0%2022 sind folgende Richtlinien gegenstandslos
geworden:

= Richtlinie fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (Wertermitt-
lungsrichtlinien WertR 2002 bzw. ' 2006)

= Richtlinie zur Ermittlung des Sachw¥ vom 05.09.2012 (Sachwertrichtlinie - SW-RL)
= Richtlinie zur Ermittlung des“"eichswerts und des Bodenwerts vom 20.03.2014

(Vergleichswertrichtlinie - Vi
= Richtlinie zur Ermittlung des E%¥agswertes vom 12.11.2015 (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

1.3  Bildung ,,Gemein={mer Gutachterausschuss*

Der Zweckverband ,,Gamer Gutachterausschuss im Landkreis Esslingen® ist seit 01. Juli 2021
Ihr unabhangiges Sachv@:tandigengremium und Ansprechpartner in Sachen Immobilienbewertung
igstadte Wirchheim unter Teck und Nurtingen, die Stadte Aichtal, Neuffen, Owen,
Plochingen, Weilhgimgan der Teck, Wendlingen am Neckar und Wernau (Neckar), die Gemeinden
Aichwald, Altbaci§@€itnginnsweiler, Beuren, Bissingen an der Teck, Deizisau, Denkendorf, Dettingen
unter Teck, Erkenbrec®sweiler, Frickenhausen, GroRRbettlingen, Hochdorf, Holzmaden, Kéngen, Kohl-
berg, Lenninq' n._Lichtenwald, Neidlingen, Neuhausen auf den Fildern, Notzingen, Oberboihingen,

fur die Groften Kre

Ohmden, R4 imach an der Fils, Unterensingen und Wolfschlugen sowie fir den Gemeindeverwal-
tungsverband Ngifartenzlingen. Die Organisation erfolgt Uber die Geschéaftsstelle ,Gemeinsamer Gut-
achterasschuss im Landkreis Esslingen® mit Sitz in Nartingen.

Bisher "&3ieg’/diese Kommunen eigene Gutachterausschisse, die dafir zustédndig waren, Immobilien
und Grundstcke unabhangig und neutral zu bewerten, Bodenrichtwerte zu ermitteln und Uber die
AuswVertung der Kaufpreissammlung fur Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen.

Alle b&teiligten Stadte und Gemeinden sind mit Gutachtern im Ausschuss vertreten, so dass lokales
Wissen und Erfahrung weiterhin in die Arbeit des Gutachterausschusses einflieRen kann. Der Ge-
meinsame Gutachterausschuss besteht aus 44 unabhangigen, ehrenamtlich tatigen Immobiliensach-
verstandigen und Experten aus dem Bereich Landwirtschaft.

Grundstiicksmarktbericht 2023
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1.4 Aufgaben und Befugnisse Q

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges, nicht weisungsgebundenes Gremi{o#\n Sachver-
standigen zur Ermittlung von Grundstickswerten. Er ist in Baden-WUrttember% 3 1 der Gut-
achterausschussverordnung (GuAVO) bei den Gemeinden oder Verwaltungsgesae @ Chaften einge-
richtet. Der Gutachterausschuss ist in seiner rechtlichen Stellung einer hoh{tliZWwiatigen Behodrde
gleichzustellen. Die Sitzungen des Gutachterausschusses sind nichtéffent/ s

Die einzelnen Aufgaben und Befugnisse des Gutachterausschusses sind "9 #igesetzbuch (BauGB)
in den §§ 192 bis 197 und in den auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen des Bundes (Immo-
bilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) und des Landes (GUA#<P qeregelt.

bebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken. E\ihrt eine Kaufpreissammlung, er-

Der Gutachterausschuss erstellt auf Antrag Gutachten tber den \@rswert von bebauten und un-
mittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erfo%..“e Oaten.

Zur Erfullung der Aufgaben bedient sich der Gutachteraussgmgss Giner Geschéftsstelle. Nach §§ 8 ff.
der Gutachterausschussverordnung obliegt der Geschéfts:
= die Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kyfpreissammlung

= die Ableitung, Fortschreibung und Ver6f#fintichung der zur Wertermittlung erforderlichen Da-
ten (Liegenschaftszinssatze, Sachwertd@dfier@Umrechnungskoeffizienten etc.)

= die Vorbereitung der Wertermittlungm fur Gutachten und Bodenrichtwerte, ferner die Vorbe-
reitung fur die Ermittlung der Anfg @o d Endwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB

= die Ausfertigung von VerkehrswertgutaChten

= die Zusammenstellung und @ htlichung der Bodenrichtwerte

= die Erteilung von Ausk/giien aus der Kaufpreissammlung und Uber die Bodenrichtwerte

= die Bearbeitung von W&@Garmittlungen und Fachberatungen fur kommunale Zwecke

Der Gutachterausschu$ nn mandliche und schriftliche Auskinfte von Sachverstandigen und von
Personen (z. B. Eigentimc®y, Mietern, Verkaufern und / oder K&ufern) einholen, die Angaben Uber

das Grundstiick mgrnen kénnen.

Er kann verlangen, C@g cigentimer und sonstige Inhaber von Rechten an einem Grundstick die zur
Fihrung der Kgsifpreissammlung und zur Begutachtung erforderlichen Unterlagen vorlegen.

Y4
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2. Gutachterausschuss QQ

Der Gutachterausschuss setzt sich aus einem Vorsitzenden, einem Stellvertreige scvvie 44 Sachver-
standigen zusammen, die aus den Bereichen Bauwirtschaft, Immobilienhandel§=fh§¥izwirtschaft, Ban-
kenwesen, Vermessungswesen und anderen Fachbereichen kommen.

Jeder Gutachter soll hauptberuflich in der Immobilienbewertung tatig semn@r eine zertifizierte Zu-
satzqualifikation nachweisen.
Aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung als Q

= |Immobilienbewertungssachverstandige (insbesondere C‘)f‘n@m bestellte und vereidigte)

= Architekten und Baufachleute Q

= Vermessungsingenieure

= Angehoérige aus Fachverwaltungen (Planungsémtuverwaltung u.a.)

= Bankfachleute, die mit der Finanzierung von Immobilien oder der Immobilienbewertung und
- vermittlung beschéftigt sind '

= Fachleute aus Mieterverbanden und Gfndpesitzvereinigungen

= Betriebswirte
=  Wissenschaftler im Segment W ’@ yau

besitzen die Gutachter eine besondere Sachrunde auf dem Gebiet der Wertermittlung fir bebaute
und unbebaute Grundstiicke. Die ser sind, mit Ausnahme des Vorsitzenden und des Stellver-
treters, ehrenamtlich tatig. 6

2.1 Mitglieder des G serausschusses

Entsprechend der Satzupa des Zweckverbandes wird der Vorsitzende des Gemeinsamen Gutachter-
ausschusses sowie ein @ ptamtlicher Stellvertreter von der Verbandsversammiung bestellt und ab-
berufen.

nigr des Gemeinsamen Gutachterausschusses werden vom Verbandsvorsitzen-
36" Cflschaftsstelle bestellt und abberufen.

Die weiteren Gutg
den auf Vorschle§

Die Geschaftgmielle schreibt die Gutachterstellen 6ffentlich aus, die Verbandsgemeinden kdénnen der
Geschéﬁss’@erbindliche Vorschlage unterbreiten.

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden von der zustandigen Stelle unter
wckmchtigung von § 192 Abs. 3 BauGB auf vier Jahre bestellt.

Grundstiicksmarktbericht 2023
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Gutachterausschuss
im Landkreis Esslingen

Der Verbandsvorsitzende hat am 16.12.2021 die nachfolgenden Mitglieder des Gemeinsamen Gut-
achterausschusses fir den Zeitraum vom 01.12.2021 bis 30.11.2025 bestellt: Q

Bittner, Andre m

Borkowski, Rainer

Cerny, Uwe
Eberhardt, Markus
Feller, Petra
Girod, Axel

Mitglieder ON%
Goller, Arnold
Hagele, Hans

Gutachterg#¥:chusses
Haible, Norbert

Hauschild, Gert Q

Heidrich, Michael
Herbrand, Paul R

Herbrik, Reinhold Reine.zr )
Hummel, Hartmut Vorsitz @

Jocham, Bernfried

Kammner, Iris '
Kautter, Bernd @nnik Mittelstadt
Kazmaier, Falk Stv. Vorsitzende

KlaR, Bernhard — —
Koch, Wolfram

K .
dstermann, Gregor der Finanzbehorde

Lehle, Michael
Lorenz, Margarete 4 Krohmer, Willi
Lorenz, Tilo 'qc: Sautter, Ralph
Martini, Carsten > Thuma, Ute bis 30.11.2023
Mitrou, Anastasia Briem, Simone  ab01.12.2023

Miiller, Bernhard
m Miiller, Jens
Schmid, Hans-Jorg
Schneider, Peter
Schnerring, Martin
Schubert, Annemarie
Troscher, Wolfgang
Vogele, Norbert
Vogele, Petra
Wilhelm, Gerhard

Vorsitzehde nach Anhdrung des Antragstellers zuziehen.

Mng von Bodenrichtwerten

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und der Ermittlung der sonstigen zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten im Sinne des § 193 Absatz 5 BauGB wird der Gutachterausschuss in der Besetzung
mit dem Vorsitzenden und mindestens drei weiteren Gutachtern tatig; hierbei muss einer der Gutachter
ein Bediensteter der zustandigen Finanzbehdérde sein.

Grundstiicksmarktbericht 2023
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3. Grundstiicksmarkt QQ
X

Der Landkreis mit seinen mehr als 540.000 Menschen liegt in einer der w; stsstarksten Regionen
Europas. Das Rickgrat der Wirtschaft des Landkreises Esslingen bis :le innovative mittel-
standische Betriebe. Viele von ihnen sind weltweit Marktflihrer, meist mit einc®@1 Exportanteil von Gber
50 %.

3.1 Rahmendaten zum Grundstiicksmarktbericht

Menschen. Als Teil des Ballungsraums Stuttgart ist der Landkreis yen im Westen dicht besiedelt
und im Osten von einer faszinierenden Landschaft gepragt. 5 iel fur Viele, die in der Natur
Erholung suchen. Das gesamte Kreisgebiet ist hervorragend@gldas®tralien- und Schienennetz ange-
bunden, was fur viele Unternehmen ein wichtiger Grund ist, sicii@er anzusiedeln.

In den 40 Stadten und Gemeinden des ,Gemeinsamen Gutach@unusses“ leben ca. 320.000
st
1ISWZ

Mit dem Flughafen Stuttgart und der neuen Messe lieger#ei Einrichtungen im Landkreis, deren
Bedeutung weit Uber die Landesgrenze hinaus strahlt. Der Landkreis zeichnet sich auRerdem durch
ein reiches Kulturleben sowie ein dichtes Netz von Scr*len, Hochschulen und Freizeiteinrichtungen
aus.

Die heutige Wirtschaftskraft des Landkreises ESS{E04 lasst sich mit vielen Zahlen belegen. Pro Er-
werbstatigen wird ein Bruttoinlandsprodukt von (1bei¥85.000 € pro Jahr gemessen. Dieser Wert liegt
rd. 7 % Uber dem Durchschnitt in Deutsch' 2ie Arbeitslosenquote im Landkreis Esslingen ist eine
der niedrigsten bundesweit. Entsprecheif Jder Landkreis Esslingen seit Jahren bundesweit zu
den Regionen, die Uber ein sehr hohes Kaun®itniveau verfigen. Auch die kommunale Schuldenlast

konnte in den letzten Jahren kontinuigaigh gesenkt werden.
Der Landkreis Esslingen ist ein Zeer Automobil-, Maschinenbau- und Elektroindustrie. Hier

haben sich nicht nur die Hersteller, sonuern auch deren Zulieferbetriebe und die entsprechenden wis-
senschaftlichen Einrichtungen \esiedelt. Ein breiter Branchenmix entsteht durch Handel, Energie-
produzenten, Dienstleister (F4 wand IT) und durch Hightechunternehmen.

Mess- und Regeltechnj iImen hinzu. Die wirtschaftliche Struktur der Region wird durch eine Viel-
zahl leistungsfahiger Ha erksbetriebe abgerundet, die oft hoch spezialisiert sind. Kompetenzzen-
tren im Landkreis Egslingen sind branchenorientierte Informationsnetzwerke von Unternehmen, Hoch-
schulen und Forsggiug@seinrichtungen.

Weitere Firmen aus deiichen Chemie, Keramik, Biotechnologie, Bautechnik sowie der Steuer-,

Ein dichtes Netz von E®4ungseinrichtungen erdffnet allen Kindern und Jugendlichen die Chance, orts-
nah eine der #¥a2bung entsprechende Férderung zu erhalten. An den Berufsschulstandorten werden
in enger Ab@ng mit der Wirtschaft junge Menschen auf die beruflichen Aufgaben vorbereitet.
Das breit gefactafe Bildungsangebot reicht von der klassischen Handwerkerausbildung bis hin zum
biotech#logischen Gymnasium. Im Sinne eines lebenslangen Lernens bieten die Schulen auch Chan-
cen defl zgeitan Bildungswegs und berufsspezifische Weiterbildung.

Auch als Hochschulstandort geniel3t der Landkreis Esslingen mit der Fachschule Esslingen - Hoch-
sghule fizxr Technik und der Hochschule fir Wirtschaft und Umwelt Nurtingen-Geislingen einen guten
Mochschule fur Sozialwesen in Esslingen ist eine von drei Fachhochschulen in der Bundes-
repubiik, die sich auf das Sozial- und Gesundheitswesen spezialisiert hat.

Quelle:
Landratsamt Esslingen, Portrait des Landkreises
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten Q

Durch seine rund 540.000 Einwohner platziert sich der Landkreis Esslingen an @zr Stelle in
Deutschland und wird dabei knapp von den beiden Landkreisen Rhein-Neckar un@Ruai®gsburg Gber-
holt, die sich auch in geografischer Nahe befinden. Die Aufteilung der Einwohnez iss@bei fast sym-
metrisch - wahrend sich etwa die Halfe in den sechs GroRen Kreisstadten (W@en am Neckar,
Filderstadt, Nurtingen, Kirchheim unter Teck, Leinfelden-Echterdingen undamgilcs?1) einquartiert ha-
ben, zieht es die andere Halfte in die l&ndlicheren Gebiete.

Bevolkerungsentwicklung im Landkre@;slingeﬂ
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Die Arbeitslosenquote im Landki®, Esslingen ist 2022 auf 3,5% gesunken, damit waren 10.579 Men-
schen arbeitslos gemeldegmim Jahr 2020 betrug die Arbeitslosenquote noch 4,1%.

I_I-\rbeitslosenquote in % im Landkreis Esslingen|

v,
F
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3.3 Aligemeines / Uberblick

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichfct, " §gentum
an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder' %% Erbbau-
recht erstmals oder erneut zu bestellen, von der beurkundenden Stelle (Notar) in A7/ 4ft dem Gut-
achterausschuss zu tbersenden (§ 195 Abs. 1 BauGB).

Die fur die Wertermittlung bedeutsamen Vertragsinhalte werden anonymisiert - zigae e personenbe-
zogenen Daten - in der Kaufpreissammlung erfasst. Damit stehen dem Gutac@sschuss die Ba-
sisdaten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte, die Erstattung von Verk vegutachten und die
Ermittlung sonstiger wertrelevanter Daten zur Verfiigung und kénnen au: % 2t werden.

Die Gutachterausschiisse haben auf Grund dieser Kaufpreissammlung durc¥schnittliche Lagewerte
fur den Boden unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwizsgngszustandes zu ermitteln.
Diese ermittelten Bodenrichtwerte beziehen sich auf einen Quadratmegsf’ (F'undsticksflache. Bei bau-

reifem Land wird gekennzeichnet, ob sich die Bodenrichtwerte aggrsenlieRungsbeitragspflichtiges
oder -beitragsfreies Bauland beziehen.

Der Bodenrichtwert fuhrt nicht unmittelbar zum Verkehrsw%bestimmten unbebauten Grund-
L P.

stucks. Ruckschlisse vom Bodenrichtwert auf den Verkehrsw&§ieines zu bewertenden Grundstucks
kdnnen nur unter Beriicksichtigung vorhandener UnterschigffiS@a den wertbestimmenden Eigenschaf-
ten gezogen werden.
Diese sind: '

= die spezielle Lage

= der Entwicklungszustand

= Art und Maf der baulichen Nutzung

= der ErschlieBungszustand

= die GrundsticksgroRke
= der Grundstickszuschnitt
= der Zeitfaktor

Die Bodenrichtwerte sowie sg '
standige Wertermittlung, d. h."S§ Erstattung eines Wertgutachtens nicht ersetzen.

Weitere Daten fir die W, mittlung sind:

= § 18 ImmoWertV<{lndexreihen

= §21 I:“'noWertV - Liegenschaftszinssatze / Sachwertfaktoren

Die Bodenrichtva®e sind zu veroffentlichen. Die Vorgabe verdeutlicht den Willen des Gesetzgebers
nach Trg/isparenz des Grundsticksmarktes. Das Finanzamt erhalt ebenfalls eine Mitteilung Gber die
ermittged’ Bglenrichtwerte. AuRerdem kann jedermann Auskunft Uber Bodenrichtwerte bei der
Geschai@gi4ie verlangen. Die Werte werden in Listenform und in der sogenannten ,Bodenrichtwert-
karte“ ver¢ifentlicht.

[W)reissammlung des ,Gemeinsamen Gutachterausschusses im Landkreis Esslingen® bildet
die DW2ngrundlage fur den vorliegenden ,,Grundstiicksmarktbericht®“. Der Bericht soll mit den er-
mittelten und veroffentlichten Daten zur besseren Einschatzung der Marktlage beitragen und die
Transparenz des Grundstiicksmarktes erhéhen.
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3.4 Kaufvertrage / Kauffille

schéftsstelle des Gutachterausschusses. In dieser Kaufpreissammlung werden die von"&s Notaren

Grundlage des Grundsticksmarktberichts ist die automatisierte Kaufpreissammlunc@e.ier Ge-
Ubersandten Kaufvertrdge und deren Auswertungen hinsichtlich ihrer wertrelevante@r‘en anonym

gespeichert. \
Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Aigveitingen der beim
Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2022 registrierten Kaufvertrage des gewél@n Geschaftsver-

kehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder bhnliche Verhaltnisse
beeinflusst wurden, werden im Grundsticksmarktbericht lediglich bei der GE%¥amtzahl der Vertrags-
eingange erfasst, bei den weiteren Auswertungen bleiben sie jedoch @Ucksichtigt.

Die Gesamtsumme der zur Auswertung geeigneten Kaufvertrage in desgg#ibellen / Diagrammen kann
von der tatsachlichen Anzahl der zur Auswertung geeigneten Kailnv&®sage abweichen, da in einem
Kaufvertrag teilweise mehrere, preislich abgegrenzte Objekte verk&gst wurden.

Die Anzahl der Kaufvertrage blieb bis 2020 noch auf einenf@latin®stabilen und weiterhin hohen Ni-
veau. Im Jahr 2021 sank die Anzahl der Kaufvertrage gering&iqigw Die Ursache war die Corona-Pan-
demie.

Bei der Geschaftsstelle gingen 2022 insgesamt 3.909 Kautvertrage ein, dies ist ein Rickgang um
rund 18% gegenlber dem Vorjahr. Der Grund hierfur ist'cherlich in den gestiegenen Zinsen bei der
Baufinanzierung zu suchen.

B Agrarland / Wald
Wohnbauflachen

Gewerbeflachen

Sonstiges

Gesamt: 3@jufvertr§ge

Die Auswertung einer dennoch sehr hohen Anzahl von Kaufvertragen schafft eine solide Basis
(Wungskoefﬁzienten, Bodenpreisindexreihen, Umrechnungsfaktoren) fir eine marktkonforme
Werte@hittlung sowohl im Sachwertverfahren (Bodenrichtwert, ortlicher Sachwertfaktor) als auch im
Ertragswertverfahren (Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) in sehr guter Qualitat.
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3.5 Geldumsatz Q

Der Immobilienmarkt fir den Bereich des Gemeinsamen Gutachterausschusses wei:®3erichtszeit-
raum in den meisten Objektarten weiter stark gestiegene Preise auf. \

War noch in den Vorjahren ein nahezu flachendeckender Preisanstieg zu beof8paten, so ist im Be-
richtsjahr (insbesondere am Jahresende) eine Stagnation eingetreten. Auf dieYAgish/irkungen der ge-
stiegenen Kosten bei der Baufinanzierung wurde bereits hingewiesen budenrichtwerte der
Gewerbegrundstiicke dagegen bleiben nahezu unverandert.

Weiterhin deutlich erhdéhten sich - analog zu den davorliegenden Jahren - quch die Preise der Ei-
gentumswohnungen in den Jahren 2021 und 2022. Der deutlichste A¢®¥pzg war hier bei den Werten
fur Neubauten zu erkennen. Der durchschnittliche Kaufpreis fur eine ¢gfirluchte Eigentumswohnung

(70 m?) lag im Jahr 2022 bei knapp 300.000 Euro. Q

Bei den Agrarlandgrundstiicken waren wiederholt die Veranderuing@ynur sehr gering. Dies gilt grof3-

tenteils auch fur Gartenland- und Freizeitgrundstiicke. Q

Der absolute Gesamtgeldumsatz lag im Jahr 2022 bei |,25 Mrd. Euro.

Die Verteilung der Kauffallzahlen und Umsatze in den ein';lnen Verbandsgemeinden wird mafgeblich
durch deren Grofe (Einwohner- und HaushaltszaRl), Zentralitat- und Versorgungsfunktion beeinflusst.

[22.308.120¢€]
B Agrarland / Wald 58.440.651€

%ﬁj
Gewerbeflachen
Sonstiges 0,

Q

Gesamt: %589.582 €

Imden bateiligten Staddten und Gemeinden besteht weiterhin eine sehr hohe Nachfrage nach Wohn-
bac@dsticken. Das Angebot an Wohnbauplatzen ist jedoch gering. Sehr viele sofort bebaubare
Bauliicken bleiben im Familienbesitz.

Wohnbauflachen

1.046.822.918€

In den Verbandsgemeinden wird zwar viel gebaut, doch reicht dies nicht, um den Bedarf an Wohnun-
gen bzw. Wohngeb&uden zu decken. Durch den Mangel an Wohnraum herrscht vor allem in Ballungs-
raumen und in den Mittelzentren Wohnungsnot, was zu steigenden Mieten fihrt.
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3.6 Flachenumsatz Q

Den bedeutendsten Anteil am Flachenumsatz haben naturgema mit knapp 60 Pro:84« e land- und
forstwirtschaftlichen Flachen mit insgesamt ca. 204 ha, deren Umsatz im Vergl&fa z&in Vorjahr um
29 % gesunken ist. Insgesamt liegt der Flachenumsatz aller am Grundstiicksmzikt “®eiligten Immo-
bilien weit unter dem Niveau des Vorjahres (- 31%). m

Bei den Wohnbaufldchen dominieren Transaktionen fur die Eigenheimbel, Von den insgesamt
2.597 Vertragen Uber Wohnbauflachen entfallen 807 mit einem Flache 'z von 41,5 ha und
einem Geldumsatz von 422 Mio. € auf individuelles Wohnbauland.

B Agrarland / Wald
~ Wohnbauflachen
P Gewerbeflachen
- Sonstiges

Gesamt: ca. 355 ha O

Flachen der Lang- uind Forstwirtschaft (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV)

Hierzu zahlen emsW:chf/nd genutzte, oder nutzbare, Flachen von denen anzunehmen ist, dass sie
nach ihren Eigenschai®n, der sonstigen Beschaffenheit, Lage, nach ihren Verwertungsmaglichkeiten
und den son@Jmsténden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen

werden.

Alle Gruna&¥dcke, die sich aufgrund abweichender Merkmale den in der Wertermittlungsverordnung
genannten Entwicklungsstufen nicht eindeutig zuordnen lassen, wie z. B. Kleingartengelande, Garten-
h&aeate, Verkehrsflachen und Weitere.
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3.7 Werdendes Bauland

Die Entwicklung von landwirtschaftlichen Flachen zu Bauland vollzieht sich schrittwei@’j wird durch
die Bauleitplanung der Stadte und Gemeinden, die oftmals notwendige Bodenp!i®g# und die Er-
schlieBung, vorangetrieben. Die Entwicklung der Bodenwerte geht mit der Bau&twicklung stu-
fenférmig einher.

“Bodenwert
€/m?

| augeschieden

ErschlieBungs!

rechtsverbindlich
B
~nat statt.
flack
Kosten fiir Ausgleichs-
maRnahmen entrichtet

gefunden, StraBen-
sind geleistet

odenordnung (Umlegung)

Bebauungsplan wird

|

Flachennutzungsplan ist aufgestellt,
Planabsichten werden bekannt

nur land- und forstwirtschaftlich
genutzte oder nutzbare Flachen

werdendes Bauland baureifes Bauland

Bauerwartungs- erschlieBungs- erschlieBungs- e
Agrarland [Iand Rohbaula:$ /] [ beitragspflichtig  beitragsfrei Qualitatsstufen

5 ;

Bauerwartungsland (§ 3 / 2 ImmoWertV)

Bauerwartungsland sind Flachei@glie nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem
Stand der Bauleitplanunggad der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes, eine bauliche
Nutzung auf Grund kon, @ » Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. BloRe speku-
lative Erwartungen reichii@faicht aus. Die geplante Allgemeine Art der baulichen Nutzung geman § 1
Abs. 1 BauNVO ist anzugeb¥n.

Rohbauland (§ s%\%"

Als Rohbaulag® werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fir eine bauliche
Nutzung bet#”Nind, deren Erschlieung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroRke fur gigz bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. Die geplante allgemeine Art der
baulicher Nutzung gem. § 1 Abs. 1 BauNVO ist anzugeben, soweit sie planungsrechtlich hinreichend
genaugiekfinns ist.

Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 InmoWertV)

HISw Zahlen Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tats&chlichen Gegeben-
heitenaulich nutzbar sind. Es ist mindestens die allgemeine Art der baulichen Nutzung (Bauflache)
sowie das Mal der baulichen Nutzung (WGFZ) und / oder die Grundstiicksgrofe (in Form von Grund-
sticksflache oder -tiefe) darzustellen.
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3.8 Wohnen im AuBBenbereich Q

i
Kauffalle zur Verfugung. Im Aulenbereich kann es in der Regel auch keine Bod@gic®erte fur bau-
reifes Land geben, denn im Aufenbereich ist die planungsadaquate Nutzung Ubgrwi@znd eine land-
und forstwirtschaftliche Nutzung. Die Mdglichkeiten, nach § 35 BauGB Vorhe@‘n AulRenbereich
durchflhren zu dirfen, sind Ausnahmen vom Bauverbot.

Far die Ermittlung von Bodenrichtwerten fur Wohnbauflachen im Aufenbereich stehe@sehr selten

Derartige Einschrankungen fiihren dazu, dass die diesbeziglichen Kaufpres m ungewoéhnlichen
Geschaftsverkehr zuzuordnen sind (vgl. § 9 ImmoWertV). Unter diesen Pranmiissen ist der veroffent-
lichte generalisierte Bodenrichtwert fur ,faktisches Bauland® im AuRen®zich zu sehen.

Haufig handelt es sich dabei um kleine Orte, die durch eine sogerfi@te Aulienbereichssatzung pla-
nungsrechtlich aufgewertete AuRenbereichslagen sind. Anfang 2882 lagen der Auswertung 12 Da-
tensétze aus den Jahren 2018 bis 2021 zugrunde. Bei den Dafggugingen 2022 handelt es sich um
reine AulRenbereichslagen Gberwiegend aus dem landlich stra®gurierten Bereich des Albvorlandes.

Bei einigen wenigen Daten handelt es sich um Kaufvertrégelandwirtschaftliche Betriebsgebaude,
bei denen - flr die vorliegende Auswertung - der vorhandenc®*3ausubstanz kein Sachwert zuerkannt
wird. Der Kaufpreis wird in solchen Fallen als Kaufpreisilsschliefslich fur den Bodenwert angenom-
men.

Mit entsprechender Modellberechnung kann als€ogznyzrt fur die im AuRenbereich baulich nutzbaren
Grundsticke der Bodenrichtwert der am nachsten “genen und hinsichtlich der wertbestimmenden
Grundsticksmerkmale, vergleichbaren Bodgarichtwerte im Innenbereich zu Grunde gelegt werden.
Der Gutachterausschuss hat - aufgrund de, @ nterschiedlichen regionalen Bodenrichtwerte - keine
pauschalen Abschlége vorgenommen, sON 4@ nit Hilfe des einfachen Deduktionsverfahrens die
Bodenrichtwerte fur ,,Wohnen im AuBenberei¥n* ermittelt.

In Anlehnung an die einschlagig bel @ )alkulation fur werdendes Bauland bildet das einfache De-
duktionsverfahren einen geeigneten Jtungsansatz. Dabei wurden zur Berechnung des Bauland-

wertes anfallende Entwicklungskasten und ein ErschlieRungsflachenanteil zur Realisierung der Nach-
nutzungen in Abzug gebracht

=

Beispielberechnung:

Baulandpreis - erschli@beitragsfrei 450,-€ Wohn- oder Mischgebietsflache (W + M)

Baulandpreis - erg’nlpRungsbeitragsfrei 130,-€ Gewerbeflache (G)

Baulandpreis - erschi®sungsbeitragsfrei | 290,-€ Charakter Dorfgebiet (MD)
ErschlieRungg®” V) rfahrenskosten 150,-€ Absoluter Betrag (gebietsabhangig)

Erschligfsuagsflachenanteil - 30 % 42,-€ Bodenordnung

Bodenw%4%- Wohnen AuBenbereich 98,-€ Je Quadratmeter

HiWei4

Der mafldgebende Bodenrichtwert wird bei land- und / oder forstwirtschaftlichen Nutzungen sowie
sonstigen Vorhaben (Wohngebaude) in Anlehnung an das modifizierte Bodenwertmodell Landes-
grundsteuergesetz - mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 bericksichtigt.
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4. Grundstiuicksverkehr Q

Die angegebenen Preise und Preisspannen kennzeichnen das Marktverhalten ‘@:htsjahr 2022.
Sie stellen Durchschnittswerte dar, die nur sehr eingeschrankt fur eine exakte \/@nitﬂung verwen-
det werden kbénnen.

Wertbestimmende Merkmale wie Objektlage, Entwicklungszustand, Art unC@@i3 der baulichen Nut-
zung, Erschlieungszustand, GrundstiicksgréRe, Grundstiickszuschnitt sowie Zeitfaktor sind fur eine
exakte Wertermittlung zu bericksichtigen. Q

Die Werte wurden auf Plausibilitadt geprift. Kauffalle, die durch unfiev&ghnliche und personliche Ver-
haltnisse beeinflusst sind, wurden von der Auswertung ausgeschloSgan.

Die angegebenen Preise - hier die Bodenrichtwertspannen in<\‘ 2 verschiedenen beteiligten Stadten
und Gemeinden - beziehen sich auf baureifes Land. Sie sig \srchschnittliche Lagewerte fur Grund-
stiicke unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwi @ gszustandes.

Die angegebenen Werte beziehen sich auf den Quadra'leter erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.
Diese finden Sie im Anschluss bei den Bodenrichfyverten der einzelnen Bereiche.

Erbbaurechte

Erbbaurecht ist das veraufierliche und ver€ s Recht, auf einem fremden Grundstick ein Bauwerk
zu errichten oder zu unterhalten. Rechtsg Je hierfur ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG).
Dabei verbleibt das Grundstick im Eigentumi®Zs Erbbaurechtsgebers. Der Erbbauberechtigte zahlt

dem Grundstickseigentimer in der‘inen Zins auf der Basis des Grundstiickswertes.

Im Erbbaurechtsvertrag kénnen neb 2 und Zahlungsmodus des Erbbauzinses, Vertragslaufzeit
und Regelungen zum sogenannten HE®®4ll, unter anderem auch Wertsicherungsklauseln, vereinbart
werden. Mit Hilfe statistischer Wamie besteht die Moglichkeit, die Erbbauzinsen an die allgemeine Wert-
entwicklung anzupassen.

Alternativ zum klassischen Gruri@gttickskauf entscheiden sich in unserem Bereich wenige Marktteil-
nehmer fur die Variante gy Erbbaurechts. Im Berichtszeitraum wurden zwei erstmalige Begrindun-
gen eines Erbbaurechty Jistriert. AuRerdem kam es in jeweils einem Fall zum Verkauf des mit
einem Erbbaurecht belast&&a Grundstiicks an einen Dritten und zum Verkauf des Erbbaurechts.

Auf Grund der gerifgen Anzahl und der unterschiedlichen Konstellationen in den zuriickliegenden
Jahren ist eine weGaid7 Agwertung fir den Bereich des Gutachterausschusses nicht sinnvoll.

9
7
Vv
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5. Daten fiir die Wertermittlung

verordnung von Baden-Wirttemberg sind neben den Bodenrichtwerten weitere §iiil -2 Wertermittlung
erforderliche Daten, aus der Kaufpreissammlung abzuleiten.

Gemal § 193 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit §§ 9 bis 14 ImmoWertV und der"@’:&W(erausschuss-

Diese Daten spiegeln mit Hilfe von Indexreihen und Faktoren die Lage™® dichen Grundstlcks-
marktes wieder und sind sowohl fur Sachverstandige als auch die Geschaftsstzlle des Gutachteraus-
schusses von groRer Bedeutung bei der Erstattung von Wertgutachtem

Weitere Daten fir die Wertermittlung sind:
=  §18 ImmoWertV - Indexreihen
= §19 ImmoWertV - Umrechnungsfaktoren / Umrechgufig®gacffizienten
= §20 ImmoWertV - Vergleichsfaktoren

= §21 ImmoWertV Liegenschaﬂszinssétze/Sach. iktoren

Bei der Ableitung der erforderlichen Daten von den in Wr Kaufpreissammlung erfassten Vertragen
erfolgt die Erhebung von Zustandsmerkmalen begbauter Grundstiicke aus vorhandenen Unterlagen
(Baugesuch, Bebauungsplan) und der Befragung’vgn Beteiligten (Verkaufer, Kaufer) in einem soge-
nannten Auskunftsersuchen.

Hinweis zu Bodenrichtwerten

Die Bodenrichtwerte fir Baulandgrt @ H

= sind aus Kaufpreisen ermittelte, durchschnittliche Lagewerte fur Grundstiicke innerhalb eines ab-
gegrenzten Gebietes in € Baulandflache mit im Wesentlichen gleichartigen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen

= sind in bebauten Gelgmisn mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden
unbebaut ware

= beziehen sich 2
wie auf die ar
schaftslage)

f baureire, erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfreie Grundstiicke so-
echbene bauliche Nutzung (Wohnbauflache, Gewerbe- / Mischgebietsflache, Ge-

= gelten i. ™R _nur fir private Baulandflachen und nicht fur Grundstiicke mit 6ffentlicher Nutzung;
werden(izdashtzlich altlastenfrei ausgewiesen

schafte’ wie Lage und Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, ErschlieBungs-
zustand, Gelandeneigung, Bodenbeschaffenheit, GrundstiicksgroRe und -zuschnitt sowie Nut-
WSméglichkeit —u. U. erheblich vom Bodenrichtwert abweichen

= beziehen sich in Sanierungsgebieten auf den sanierungsbeeinflussten Zustand

= enthalt keine Wertanteile fiir bauliche und sonstige Anlagen bzw. Zubehér
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5.1 Bodenpreisindex Q

Zu den Aufgaben der Geschéftsstelle gehort auch die Erstellung und Veréffentlichuna%[]bersichten

und Analysen. N

Nach § 12 Abs. 1 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverha# e auf dem Grund-
stiicksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexz&nfar), die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu ¢ 2isen eines Basiszeit-
raums mit der Indexzahl 100 ergeben.

Im anschlie®enden Diagramm werden die Ergebnisse der Ableitung von Bodenpreisindexreihen fur
baureife Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus abgebildet. D, wurden Kaufvertrage unbe-
bauter Grundstiicke herangezogen, die fur eine Bebauung mit freist§a2/len Ein- und Zweifamilien-
hausern, Doppelhaushalften oder Reihenhausern vorgesehen sindfffys Preis je Quadratmeter Grund-
stucksflache betragt mindestens 300,- Euro. Die Grundstiicksgréi®liegt zwischen 300 und 800 gm.

Um eine strukturelle Beeinflussung durch schwankende Undgizza¥en in den verschiedenen Stadten
und Gemeinden auszuschliel3en, wurden die Basisindizes furWg Berechnung des Bodenpreisindex
fur Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus mit Ge@en entsprechend ihrer Bedeutung ge-
mittelt.

Bodenpreisindexreihen kdnnen als Reihen von Bodenpr'”isindexzahlen definiert werden. Dabei erge-
ben sich die Bodenpreisindexzahlen jeweils aus dem Verhaltnis des durchschnittlichen Bodenpreises
(€/m?) eines Berichtszeitraumes zum durchschfittlichen Bodenpreis (€/m?) eines Basiszeitraumes.
Dem Basiszeitraum wird die Indexzahl 100 zug@ia#nes

Aus Bodenpreisindexzahlen zusammengesetzte Bowznpreisindexreihen geben so die Entwicklung der
allgemeinen Wertverhaltnisse relativ zumZ&piciahr wieder. Anhand von Bodenpreisindexreihen las-
sen sich Bodenrichtwerte oder Kaufpreis Q en anderen Zeitpunkt umrechnen.

Nachfolgend die Bodenpreisindizes fur bauren¥

Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus:

Bodenzzeisindex - Individueller Wohnungsbau |
180
170
160
150 ) —\
- A~ c,eme\“sa“;ﬁ;schusg‘
Y .
130 @ Gutgig\\fri\s???\mgen
120 % i
110
100
920
V 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
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5.2 Hiuserpreisindex Q

Die Immobilienpreise sind in den vergangenen Jahren bundesweit gestiegen. Dies z<@nch der vor-
liegende Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamtes, welcher aufgrund voilggias®ahr 2015 (In-
dex = 100) in 2022 bei etwa 162,9 Punkten lag. Somit haben die Preise gegenuob&lem Basisjahr

2015 um 62,9 Prozent zugenomm’en. m
|Hauserpreisindex | Q
170

<
- 'S

¢ Geme, @
130 (\ G\,ﬁa(.dt SEss\\r\sd. £
‘ Lan
120 e

110

180

100

90

80 e S e e e e e e e e T ey e v
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Quelle: Desatis: Hauserpreisindex Deutschland e

.

Ein Grund fur die bislang stetig g@igenden Immobilienpreise war die starke Nachfrage bei gleichzeitig
geringem Angebot. Auch der ' :202n Bauland kann als einer der Grinde fiir die Preisentwicklung
auf dem deutschen Immobilier§&rkt aufgefihrt werden.

Des Weiteren fuhrte die jgmclange Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank ebenfalls zu ei-
nem Anstieg der Immq @ preise. Einerseits macht diese die Finanzierung von Immobilien zwar
gunstiger, sie bedingt abs@&wuch, dass durch niedrige Zinsen andere Anlagemdéglichkeiten weniger
attraktiv werden. Alg Folge wird mehr in Immobilien investiert und die Preise am Immobilienmarkt

Wohneigentifingg®iramm zu fordern bzw. ginstigere Rahmenbedingungen fir den Erwerb von Im-

eigentumsbildygsg in Deutschland durch zahlreiche Férderprogramme, wie beispielsweise das KfW-
mobilieneige@l schaffen.

Prozent der cinwohner in den eigenen vier Wanden.

18§ cuhi@iar 2022 hat die Europaische Zentralbank ihre Zinspolitik mafgebend geréandert. Durch die
gesticy“nen Baufinanzierungkosten ist die Steigerungsrate beim Hauserpreisindex etwas geringer
ausgefallen als in den Vorjahren.
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5.3 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Abs. 5 Nr. 2 BauGB sind insbesondere fur die Grundsticksarten Ein- und =§gifamilien-
hauser Sachwertfaktoren (SWF) abzuleiten, da die selbstgenutzten Wohnhauser auf L Immobilien-
markt Uberwiegend nach dem Sachwertverfahren (NHK 2000 oder NHK 2010) b&.‘ verden.

errechneten Sachwerten ins Verhaltnis gesetzt werden. Da aus dem Kaufver{gfj f¥cht alle preisbe-

Die Sachwertfaktoren sind aus der Kaufpreissammlung abgeleitet, indem ge$v Kaufpreise zu

stimmenden Eigenschaften des Grundstiickes und des Gebaudes hervoy N Wurden die Kaufer,

unter Bezugnahme auf § 197 BauGB, gebeten, die fir die Kaufpreissar @ usatzlich bendtigten
9 A

Angaben in einen Fragebogen einzutragen. Eine Innenbesichtigung der OU; erfolgte nicht.

~

Gemal § 35 ImmoWertV dienen Sachwertfaktoren dazu, den aus dergagachwert der nutzbaren bau-
lichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittel@wléufigen Sachwert an die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupaszma.

Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwei@zten Parameter des Sachwert-
verfahrens sind zwingend auch bei der Verkehrswertergifficqya nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen (,,modellkonform®).

Bei der Verwendung der Sachwertfaktoren wird auf elchversténdige Prifung hingewie-
sen. Das betrifft insbesondere die Faktoren in den Rand&f’eichen.

Sie sind nach dem folgenden Modell abgeleitet worden:'

Modellparameter zur AL e des Sachwertfaktors

Freistehande Ein- und Zweifamilienhauser,

Gebans e Reihg 2 oppelhauser

Berechnungsmodell Sachw® ar = (Kaufpreis + boG) / vorlaufiger Sachwert
Normalherstellungskosten wlherstellungskosten 2010 (NHK 2010) - Anlage 4 ImmoWertV 2021
Regionale Korrekturfaktoren e

Baunebenkosten 7{eine, in den NHK 2010 enthalten

BezugsmaRstab Brutto-Grundflache (BGF)

Indexreihen Statistisches Bundesamt

EIHpECistne Baupreisindizes fir den Neubau von Wohngebauden

Gesamtnutzungsdayf Modellansatze - Anlage 1 ImmoWertV 2021

RND = GND — Gebaudealter
ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen

Linear

Pauschal 8 %

Garagen: Berechnung nach NHK 2010
Sonstige: Zeitwert

Iqlie ngghstehenden Auswertungen gingen alle Verkaufe von freistehenden Ein- und Zweifamilien-
haus@f’sowie Reihen- und Doppelhausern aus dem Jahr 2022 ein, die dem gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr zugeordnet wurden. Ausgeschlossen wurden Ubergrofde Grundsticke, Erstverkaufe und
Grundsticke im AuBenbereich. Insgesamt wurden 634 vorlaufige Sachwerte berechnet. Neben der
Untersuchung zur Abhangigkeit des Sachwertfaktors vom vorlaufigen Sachwert wurden mit Hilfe der
multiplen Regressionsanalyse auch die Einflisse der Standardstufe und des Bodenrichtwertniveaus
sowie des Baujahres und der Grundstiicksgrofe geprift.
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5.3.1 Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhausgir

| Zu- | Abschlage am Sachwert - Ein-

und Zweifamilienhél&

25 a
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£ 43 Q
g 12 - BRW=400€
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5.3.2 Sachwertfaktoren fiir Reihen- und Doppelhduser

&

|Zu- | Abschlage am Sachwert - Reihen-und Doppelhéuse&
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5.4 Gebdaudefaktor

Grundstiicke dienen. Sie haben nach § 24 ImmoWertV das Ziel, bei der Wertermittlu $gleichbare

Vergleichsfaktoren sollen gemanr § 20 ImmoWertV der Ermittlung von Vergleichswer;é‘ﬁ\ » bebaute
v
Kaufpreise zu ersetzen oder zu ergénzen.

vorhanden sind oder die Wertermittlung durch die Heranziehung von Veral€ighsaktoren gestiitzt

Dies wird in der Regel notwendig, wenn fir bestimmte Gebiete nicht genUg@ergleichspreise
werden soll. |

Bei der erstmaligen Ermittlung von Vergleichsfaktoren hat sich der Gutaci® isschuss vorrangig mit
der Ermittlung von Geb&udefaktoren der Objektarten Ein- und Zweifamilienriauser und Reihen- und
Doppelhauser befasst. Hierzu wurden Kaufpreise von Standardobjekigiiusgewertet. Als Standardob-
jekte wurden freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhaus@n, Reihenend- und Reihen-
mittelhduser ab dem Baujahr 1950 definiert. Es wurden nur Objekif"&sgewanhlt, die keine erheblichen
wertbeeinflussenden Besonderheiten aufwiesen.

Basis der Kalkulation ist die vom Gutachterausschuss gef@c r\Wifpreissammlung. Aus den hinter-
legten Kauffallen werden mittels statistischer Verfahren (Multig§Regression) Vergleichsfaktoren ab-
geleitet, die die Einflisse unterschiedlicher Parameter wie (Bodenrichtwert), Baujahr, Wohnfla-
che, Haustyp, Grundstiicksgréfe und Ausstattungsstandai i« den Immobilienpreis beschreiben. Als
geeignete Bezugseinheit fur die Ableitung der Gebaudefaktoren wurde die Bruttogrundflache (BGF)
gewahlt.

Die Anwendung der Vergleichsfaktoren (Gebaugzfa
nicht zu einem Verkehrswert. Aufgrund der gi€@4
verstandige Betrachtung der individuellen Einzeloi
schaften notwendig.

ktoren) fuhren somit nur zu Vergleichswerten und
S#euung ist eine Differenzierung und eine sach-
«te unter Berucksichtigung der jeweiligen Eigen-

5.4.1 Gebadudefaktoren fﬁr@ehende Ein- und Zweifamilienhauser

Gelbfialefaktoren Ein-und Zweifamilienhauser
ohne Bodenwert

Bereinigtes Baujahr

® 2000 bis 2022
® 1980 bis 1999
1950 bis 1979

' ; mev \
Gemeins2 7 (gschuss)

|/ u
\ htefa ngen
@ Gut?rﬁd\«e\?g?@mg :

Gebaudefaktor €/m?BGF

200 250 300 350 400 450 500 550 600 650

Summe BGF in m?
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5.4.2 Gebdudefaktoren fiir Reihen- und Doppelhduser

<
&

Gebaudefaktoren fiir Reihen-und Doppelhéumm
ohne Bodenwert )
3.500
3.250
3.000 Bereinigtes Baujahr
G 2.750 ® 2000 bis 2022
i 2.500 ® 1980 bis 1999
£ 1950 bis 1979
b5y 2.250
S 2.000
£
& 1.750
3
= 1.500
@ 1.250
1.000
750
500
250
0 1 1 L L L A
150 200 250 500 550
e BGF in m?

. ber. Kaufpreis (ohne Bodenwert)
Gebaudefal, =
Summe Bruttogrundflache
Vergle @ vert = BGF x Gebdudefaktor + Bodenwert

Wichtig zu wissen !!

Der Vergleichswert (VergW@:hsfaktor x Bezugseinheit) ersetzt kein Verkehrswertgutachten und kann
nicht als Grundlage fiir qualniZierte Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB verwendet werden. Es
handelt sich hierbefaugh nicht um eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Das Ergebnis stellt en®zrmittlung des ungefahren Preisniveaus dar und soll dem Anwender als An-
halt fur eine gge Einschatzung des Grundstiickswertes dienen. Die Angabe gilt fir ein durchschnitt-
liches Objekifz#idmalem Unterhaltungszustand. Wertbeeinflussende Besonderheiten am Zustand
und an der Ausstgi#ing des Gebdudes sowie Rechte, Belastungen, unibliche Grundstiicksgrofien etc.
fuhren i. & R. zu einem abweichenden Wert.

Definition Vérgleichsfaktoren § 20 ImmoWertV

"Qualeicpsfaktoren (§193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 BauGB) sollen der Ermittlung von Vergleichs-
werte@fdr bebaute Grundstiicke dienen. Sie sind auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag
(Ertragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder
Raumeinheit der baulichen Anlage (Geb&udefaktor) zu beziehen."
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5.5 Flachen-Umrechnungskoeffizienten (UK) Q

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit vi§#sfindstiicken
innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Gruigitucismerkmalen,
insbesondere nach Art und Maf der baulichen Nutzung (§ 5 ImmoWertV), gleichgincs

Die Bodenrichtwerte der Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungshgae ) en sich Gberwie-
gend auf baureife, ortsiblich erschlossene Grundstiicke mit einer bestiry @ rts- und lagespezifi-
e

schen Grundsticksgrofe und einer Grundstiickstiefe von 35 Metern. Di dstickstiefe wird von
der StralRe zur rickwartigen Grundstiicksgrenze gemessen.

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten kdnnen signifikante Wertunter§ig’de von sonst gleichartigen
Grundsticken berlcksichtigt werden, sofern die jeweiligen Einflis "%t die Wertunterschiede nach-
weisbar sind und entsprechend dem mathematischen Zusammenit@ga erfasst werden kénnen.

In der Wertermittlungspraxis trifft fur Grundstticke, die bei sor@en Grundsticksmerkmalen eine
nicht teilbare Einheit bilden, haufig der Grundsatz zu: ,Je g7 Gas Grundstiick, desto niedriger der
Quadratmeterpreis*. 0

Weichen die Grundstiicksgrofien des Bodenrichtwertgrugistiicks und des betrachteten Grundstiicks
voneinander ab, so ist das angemessene Bodenwertniveau Gber Umrechnungsfaktoren zu ermitteln.
Hierbei ist die GroRRe des betrachteten GrundstiZksyauf ,volle 50 m** zu runden. Der jeweilige Um-
rechnungsfaktor ergibt sich aus dem Verhaltnis =chnungskoeffizienten.

Fir Grundsticke, die (deutlich) von der CagmndsticksgrofRe des Richtwertgrundstiicks abweichen,
kann die Anwendung der UK gegebenenf; 1 sachverstandiger Einschatzung erfolgen. Bei we-
nigen Bodenrichtwerten des individuellen V¥ Q igsbaus ist kein GréRenbezug angegeben.

Wertermittlung in Vorderland - bis : des Bodenrichtwertgrundsticks - und Hinterland aufzu-
teilen. Das Hinterland ist unter Berics itigung der Grofe und Nutzungsmoglichkeit gesondert zu
beurteilen. In der Regel sind 155 20% des Bodenrichtwertes des Vorderlandes fur das Hinterland
angemessen.

Bei Uberschreitung der genannte.dstijckstiefe (35 m) ist das Grundstick zum Zwecke der

Grundlage fur die Auswertung def¥lachen-Umrechnungskoeffizienten bei Ein- und Zweifamilienh&u-
sern, sowie Reihen- und S@»elhausern waren dber 1.000 Grundstiicksverkaufe (Weiterverkaufe) der
Jahre 2020 / 2022 mit & .a‘rundstUcksngiBe von 200 bis 1.500 gm.

Bei der Verwendung?der Flachenumrechnungskoeffizienten wird auf eine sachverstandige Prifung
hingewiesen. Ob ¢thfie grrechneten Bodenpreise tatsachlich am Grundsticksmarkt erzielen lassen,
kann anhand von di&Qigf” Auskiinften aus der Kaufpreissammlung geprift bzw. plausibilisiert werden.
Das trifft besonders aut'die Zu- oder Abschlage in Randbereichen der ermittelten Koeffizienten zu.

Sind Ubergro@‘rudstﬂcke jedoch aufgrund des vorhandenen Baurechts &hnlich gut genutzt wie die
kleineren Grundsticke, so gilt der Bodenrichtwert (BRW) fur die kleinere Flache.

schiedlichen Grundstﬂcksfléchen, eine nicht teilbare Einheit bilden.

V
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Flachen - Umrechnungskoeffizienten (UK)
115 e
1,4
<
11 _— |
S — ns us
2 10 Germe eraussCic (b
S Guta EssW\NO=—
0,9 0 \_/ar\d
0,8 N
0,7
<
0’5 1 1 | I T S TR T N T a PR 1
0 200 400 600 800 1.000 17200 1.400 1.600
Flache in m? Q
Flache (m?) UK Flache (m?) UK Flache (m@ UK Flache (m?) UK
150 500 1,00 850 ' 1.200
200 550 1.250
250 600 1.300
300 650 1.350
350 700 1.050 1.400
400 750 1.100 1.450
450 800 1.150 1.500
—_—eee AN —
Bodenrichtwert (auf 500 1\ iszogen) 320,- € 320,-€
Grolle Baugrunds, 300 m? 850 m?
) Umrechnungskoeffizi&@ 500 m2=1,00 500 m2=1,00
) 300m2=1,15 850 m2=0,85
‘a
» Umrechnung 320x 1,15 =368 320x 0,85 =272
()
ﬁ Bodfliwgi 368,- €/m? 272,- €Im?
oo ez
c
s Sodenricniwert (auf 600 m? bezogen) 320,- € 320,- €
o
::, %ﬂaugrundstﬁck 300 m? 850 m?
3
c Umrechnungskoeffizient 600 m2 = 0,94 600 m2 = 0,94
<V 300 m?= 1,15 850 m? = 0,85
Umrechnung 320x 1,15/0,94 = 391,49 320x0,85/0,94 = 289,36
Bodenwert 391,49 €/m? 289,36 €/m?
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5.6 Liegenschaftszinssitze Q

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegensc%l im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird (§ 21 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 Abs. 2 ImmoWertV auf der Grundlage@leter Kaufpreise
und der entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Mg ds®cke unter Berlck-
sichtigung der Restnutzungsdauer nach den Grundsatzen des Ertragsv: @ hrens (§§ 21 bis 34
ImmoWertV) abzuleiten.

Bei der Ableitung wurden folgende Grundsatze bericksichtigt: Q

Angesetzt wurde der bereinigte Kaufpreis ohne sonstige preisb@c®ussende Umstande wie z. B.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, Inventar odeigasondere Rechte oder Lasten.

Der Jahresrohertrag errechnet sich aus tatsachlichen Mieten<@iettokaltmiete), die auf Nachhaltigkeit

gepruft wurden. 0

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus dem Jahresrohertrag (incttokaltmiete) abziglich der nicht umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Als Bewirtschaftungsgosten im Sinne des § 32 ImmoWertV wer-
den die Modellansatze der ImmoWertV (Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2) zugrunde gelegt.

Der Bodenwert wurde mit dem entsprechended@giedichtwert berechnet. Selbstandig nutzbare (be-
baubare) Teilflachen des Grundstiicks blieben bel"\§f/8odenwertverzinsung unberticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer (RND) ist der Ze’ in dem die bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtss ;h genutzt werden kann. Durchgefiihrte Instandset-
zungen, Modernisierungen, unterlassene Instatidhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder 'zen.

Liegenschaftszinssatz in Prozent
FreWstehende Ein-und Zweifamilienhauser

2,5%

%, Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

X
!
“.3
=l ®. \
\ & \
\®. \
\ &
\m
\w
Z
\2
|

Y 4

tszinssatz in

Liegen{

0,5%
60 80 100 120 140 160

Wohnflache in m?
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6. Wohnungseigentum

6.1 Kaufvertrdge / Kauffille

<
&

Im Jahr 2022 sind dem ,Gemeinsamen Gutachterausschuss®, zur Auswertung YnfRlinmen der Kauf-
preissammlung, 1.256 Kaufvertrage betreffend Wohnungseigentum zuges 1."Bei der Ergebnis-
findung wurden nur Kaufvertrage des Ublichen Geschaftsverkehrs berict % )

Die Anzahl der Kaufvertrage betreffend Wohnungseigentum ist im Bereich Aibvorland im Vergleich
zu anderen Regionen aufgrund struktureller Gegebenheiten deutlich Wer.

Wohnungseigentum Bestand - I@‘preisd

1.000.000€

900.000 €

800.000€

700.000€

600.000 €

500.000€

400.000€

300.000€

200.000€
100.000€

- £ - -

Albvorland Kirchheim Neckartal Niirtingen

Albvorland Kirchheim Neckartal Niirtingen

B Minimum B Maximum B Durchschnitt
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6.2 Entwicklung der Quadratmeterpreise Q

Grundlage der Datenerhebung sind verwertbare Kaufvertradge des tblichen Gesché@tehrs, Uber-
wiegend aus den Regionen Neckartal und Kirchheim, betreffend Wohnungseigengan“a#iehrfamilien-
hausern sowie Wohn- und Geschéaftshdusern.

Die Daten beziehen sich auf eine durchschnittliche VWWohnung im ersten Obermsmmit einer Wohn-
flache von 70 m? und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Q

Der Kaufpreis ist fur die Auswertung um preisbeeinflussende Merkmale wie £&0ehor, Stellplatze, Mo-
biliar usw. bereinigt. Nicht bericksichtigt sind die Wohnlage und bestemgnde Mietverhaltnisse, sowie
Vertrage mit NieRbrauch, Erbbaurecht und Zuschlage im Zwangsvers#geiungsverfahren.

Es ist erkennbar, dass Ende des Jahres 2021 bis einschliel3lich 43s 1.¥Quartals 2022 eine deutliche
Preissteigerung in allen Baujahresklassen stattgefunden hat. Azggani¥. Quartal 2022 ist eine Stagna-
tion zu erkennen, in diversen Baujahresklassen ist sogar ein@kgang Zu verzeichnen.

Ab dem 3. Quartal 2022 ist bei Wohnungsverk&ufen von Otl neuerer Baujahre eine leichte Preis-
steigerung zu erkennen, wahrend bei Objekten alterer Bauj@#esbereiche weiterhin Preisriickgange
zu notieren sind. '

Neubauobjekte konnten vor allem in DeizisaugiDenkendorf, Neuhausen, Weilheim, Wendlingen,
Wernau und Wolfschlugen ausgewertet werden gse@ileghauten befand sich die Preisspanne zwischen
5.100 €/m? und 7.700 €/m=2.

Zukunftig ist davon auszugehen, dass die g tmeterpreise weiter ricklaufig sind.
Wohnungseigentun@wicklung der Quadratmeterpreise
m? Wohnflache
7.000
6.500
6.000
i 1 5.500
‘ 5.000
Neubau r
. came
‘ einsa d\uss

2010-2019 \ Ge‘:achtera;;?ngen B 1500
GU nakreis = 4.000

2000-2009 ‘ im L2t
1990-1954 Bl 3.500
1980-14889 ] 3.000
| l 2.500
' L A L A - A 1 " L A 1 A 2'O(X)

/2021  1v/2021  1/2022 1/2022  1I/2022  IV/2022  1/2023  11/2023
— Marktdaten

V Quartal / Jahr -
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6.3 Liegenschaftszinssatz

Grundlage dieser Auswertung ist eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Als Bewins®yaftungs-
kosten wurden im Sinne des § 32 ImmoWertV die Modellansatze der ImmoWertV (/%e 3zu§12
Abs. 5 Satz 2) zugrunde gelegt. Die Mietansatze basieren auf tatsachlichen M§&:n,"¥<c auf Nach-
haltigkeit gepruft wurden, sowie auf qualifizierten Mietspiegeln.

[Wohnungseigentum - Liegenschaftszinssatz in% Jzentl

Liegenschaftszinssatz in % GND 80 Jahre
- ..
N oW
2 (N
39%
cae3
5a®
2
=
e
a2
A ,I
> o
w

05 A A A N A A A " N
30 40 50 60 I/ 80 90 100 110 120 130

O Wohnfliche in m?

Modellparamewy,zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Datengrundlage Q Kaufvertrage des gewohnlichen Geschaftsverkehrs
Modellgrundlac, Immobilien Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
BezugsmaRstab > Wohnflache nach Wohnflachenverordnung
Ertrage (NS _.—o-V iltmiete) Ortsiubliche Vergleichsmiete (qualifizierter Mietspiegel)
Bewifisghaftungskosten ImmoWertV - Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2
Garagen— Marktkonforme Mietansétze (40 - 80 €/St.)

Mtze Marktkonforme Mietansétze (20 - 60 €/St.)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) Modell NHK 2010
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6.4 Wohnflichenfaktor Q

Grundlage dieser Datenerhebung sind verwertbare Kaufvertrage in dem Baujahres!%h 1982 bis
2022. Betrachtet wurden Mehrfamilienhduser, als auch Wohn- und Geschéﬂshé%."')er alle aus-
gewerteten Kaufvertrage ergibt sich eine mittlere Wohnflache von 73 m2. Aufgrur@yder Datenlage
kann keine Auskunft zu sehr kleinen und gréfieren Wohnungen erfolgen.

Das folgende Diagramm zeigt den Einfluss der Wohnflache auf den Q!
nungseigentum. Es ist festzustellen, dass die Wohnflache auf die Qua¢
markt nur noch eine untergeordnete Auswirkung wiederspiegelt.

\ricerpreis bei Woh-
irpreise am Kaufer-

|Wohnungseigentum - Wohnfléch@ktod

1,05 e
1,00 Gutad I Teslingen
| m L2

Faktor

0,95 L 1 1 1 1 L 1 1 1 1
30 40 50 60 g 80 90 100 110 120 130

shnfliche in m?

6.5 Geschosslage - Zu- Lschlége

Das Diagramm stellt Durchschnittsfaktoren einer Wohnung in den jeweiligen Geschossen dar. Diese

icht. Das erste Obergeschoss ist als Normstockwerk mit dem Faktor = 1
hier der Baujahresbereich 1982 bis 2022.

1,8 == Objekt mit Aufzug
| v \ == QObjektohne Aufzug

Faktor
s
\3
\ < E*
\o
\ 2
m
S
3
(e}
[}
2

Geschosslage
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7. Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023 Q:

Der Grundstiicksmarkt einer Region - hier im Bereich der Stadte und Gemeindggdes ,,Gemelnsamen
Gutachterausschusses im Landkreis Esslingen® - wird selbst bei dieser Gro& 9y .ung (Einwohner-
zahl und Gemarkungsflache) von sehr unterschiedlichen Faktoren beeinf F’en Wirkungsweise
regional verschieden ist, z. B.:

= Die Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen

= Die gewerbliche Entwicklung in der Gemeinde ( Auspendler)

= Perspektiven von Handel, Gewerbe und Tourismus Q

= Verkehrs- und Mobilitdtsbedingungen (Verkehr / Erholy eizeit)

= Die naturrdumliche Lage und die landwirtschaftliche \,<'ktur

= Die Bevolkerungsdichte und -struktur

= Die Wirtschaftsentwicklung

'_

Entsprechend § 196 BauGB in Verbn® J mit § 12 der Gutachterausschussverordnung
(GuAVvVO) vom 11.12.1989 hat der__Gemeinsame Gutachterausschuss im Landkreis Esslin-

gen“ in seinen Sitzungen am 20 N22./23.06.2023 die neuen Bodenrichtwerte zum Stich-
tag 01.01.2023 festgestelit. 6

Veroffentlichung unter ww?
Veroffentlichung unter w;

sutachterausschuesse-bw.de (Boris-BW)
aazhterausschuss-lkes.de

Die Bodenrichtwerte si archschnittliche Lagewerte des Bodens, die fur eine Mehrzahl von Grund-
stlicken, innerhalb eines " &glich abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), mit im Wesentlichen
gleichen Nutzungsgund Wertverhaltnissen ermittelt werden. In bebauten Gebieten sind die Boden-
richtwerte mit deg” srmittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére. Die Bo-
denrichtwerte bezi&Gaufsich auf ein erschlieBungsbeitragsfreies Bezugsgrundstick (Bodenrichtwert-
grundstuck).

Sie werden W2 d¢li in den einzelnen Stadten und Gemeinden bezahlten Bodenpreisen im Jahr 2022
abgeleitet. Die &¥Chtwerte haben keine bindende Wirkung; sie sollen lediglich als Orientierungshilfe
fur die Areisgestaltung dienen.

Um die "§fisparenz des Grundstiickmarktes und damit auch die Einschatzung der Marktlage
angesichts der Vielgestaltigkeit der Region, der unterschiedlichen Strukturdaten der beteilig-
@ Stagte und Gemeinden und der ubermittelten und verdffentlichten Daten der seitherigen
GuiWy/terausschisse zu erhéhen, wurden in der vorliegenden Publikation fiir die jeweiligen
Gemeinden jeweils ausfiihrliche separate Analysen und Diagramme erstellt.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrund-
stiickes sind wie folgt dargestellt und halten sich weitestgehend an den ,Nutzungsartenkatalog“
der Anlage 5 (zu §16 Abs. 3) der ImmoWertV.
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Nutzungsartenkataloq:

Fir jeden Bodenrichtwert ist der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung angege@

Nutzung Erganzung Bezeichnung
B Baureifes Land n
R Rohbauland _@
E Bauerwartungsland
w Wohnbaufldche
WB Besonderes Wohngebiet
M Gemischte Bauflache / Mischgebiet @
MD Dorfgebiet
Mi Mischgebiet

MK Kerngebiet N
MU Urbanes Gebiet Q

G Gewerbliche Bauflache
S SO Sonderbauflache (sonstige Sondergebiete)
GB Bauflédche fiir Gemeinbed/
WO
HAF
ASB
LF
A
GR
0G
WG
F
SF onctige Flachen
KGA Kleingartenflache
FGA \Weizeitgartenflache
SPO Sportflache
SG Sonstige private Flache
FH Friedhof
FP y Flughéafen, Flugplatze
GF /i Gemeinbedarfsflache (kein Bauland)
SN Sondernutzungsflache
Entw-EU Entwicklungsflache
- Y Sanierungsgebiet
Kiirzgi Bezeichnung
r v "4/ ErschlieBungsbeitragsfrei
ebp | ErschlieBungsbeitragspflichtig

IWJngsﬂéchen:

Flach&, die noch nicht den Anforderungen an ein Baugebiet entsprechen, die im Flachennutzungs-
plan zum Teil als ,Flachen der Landwirtschaft” ausgewiesen sind, jedoch in vergleichsweiser kurzer
Zeit und mit vergleichsweise geringem Aufwand in ein Baugebiet Uberfihrt werden kénnen. Als Bo-
denrichtwert ist der Grundstickspreis der angrenzenden landwirtschaftlichen Zonen anzusetzen.
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