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1 Einleitung

1.1 Der Gutachterausschuss und seine Geschiftsstelle

Der Immobilienmarktbericht 2021 fiir den
Stadtkreis Heilbronn wurde von der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses bei der Stadt
Heilbronn erstellt und die Werte von vier Mit-
gliedern des Gutachterausschusses beschlos-
sen. Er soll den Grundstiicksverkehr sowie
die Preisentwicklung aufzeigen und damit zur
Transparenz auf dem Grundstlicksmarkt bei-
tragen.

Der Immobilienmarktbericht enthalt Angaben
uber die allgemeine Marktentwicklung im Jahr
2020, die Entwicklung in den Teilbereichen, die
nach § 9 Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten wie Indexreihen, Umrech-
nungskoeffizienten,  Liegenschaftszinssatze
und Vergleichsfaktoren und die Bodenricht-
werte zum 31.12.2020.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges
und an Weisungen nicht gebundenes Werter-
mittlungsgremium. Der Vorsitzende und die
ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden
von der Gemeinde (OB) auf vier Jahre bestellt.
Auf der gesetzlichen Grundlage von Baugesetz-
buch und ImmoWertV erfiillt er folgende Auf-
gaben:

+ Erstattung von Gutachten Uber den Ver-
kehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grund-
stiicken. Dabei besteht die Mindest- und
gleichzeitig Standardbesetzung des Gut-
achterausschusses aus dem Vorsitzenden
und zwei weiteren Gutachtern.

+  Ermittlung und Verdffentlichung der Boden-
richtwerte.

+ Fihrung und Auswertung der Kaufpreis-
sammlung.

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

Im Jahr 2020 erstellte der Gutachterausschuss
55 Gutachten (Vorjahr 66).

Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich
der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.

Datengrundlage fiir den Immobilienmarktbe-
richt ist die Kaufpreissammlung. In ihr werden
die Vertragsinhalte aller im Stadtkreis Heil-
bronn abgeschlossenen Kaufvertrage unter
strenger Beachtung der datenschutzrechtli-
chen Bestimmungen nach Teilbereichen ana-
lysiert. Die ermittelten Werte haben praktische
Bedeutung fiir die sach- und marktgerechte
Wertermittlung in Gutachten und fir alle Teil-
nehmer am Immobilienmarkt.

Angesichts der Vielgestaltigkeit der Immobili-
enmarkte kdnnen nur Bereiche und Mittelwer-
te dargestellt werden, die aber eine sachver-
standige Beurteilung im Einzelfall nicht erset-
zen kdnnen.

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

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
Vermessungs- und Katasteramt
CacilienstralBe 49

74072 Heilbronn.

Fiir weitere Fragen sowie Auskiinfte iber den
Bearbeitungsablauf und die entstehenden
Kosten steht die Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses (Tel. 07131 56-3158) gerne zur
Verfligung.
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1.2

Mitglieder des Gutachterausschusses (Bestellperiode 04.02.2018-03.02.2022)

Vorsitzender

Wilfried Hajek - Architekt, Blirgermeister

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Claus Hornung - Vermessungsassessor, bis 2018 Leiter Geschaftsstelle Gutachterausschuss
Marisa Roder-Sorge - Vermessungsassessorin, Leiterin Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Stefan Schmitt - Vermessungsdirektor, Leiter Vermessungs- und Katasteramt

Ehrenamtliche Gutachter

Lovro Babic - Zimmermann, Bautechniker
Frank Berkenhoff - Architekt, Ltg. Vermdgen und Bau Baden-Wiirttemberg - Amt Heilbronn
Detlef Christiansen - 6buv. Sachverstandiger (IHK HN), Immobilienmakler
Reinhard Diem - Immobilienmakler

Ulrich Frey - Architekt, Baubiirgermeister a.D.

Remo Fuchs - Diplom-Forstwirt (FH)

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

Steffen Hergenhan - Bankbetriebswirt, Kreissparkasse Heilbronn

Karl-Adolf Herzog - Freier Architekt

Hans-Georg Michaelis - Oberamtsrat a.D., Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg
Helmut Mokler - Landwirtschaftsmeister, Bauernverband Heilbronn-Ludwigsburg
Gerhard Miinzing - Freier Architekt

Harald Pfeifer - Polizeihauptkommissar, Stadtrat

Jiirgen Ringer - Immobilienmakler i. R., BW-Immobilien GmbH

Hermann Schneider - Weinbaumeister, Kreisbauernverband Heilbronn e. V.
Wolfgang Schnell - Sparkassenbetriebswirti. R.

Egon Schwarz - Staatl. gepriifter Bautechniker, Bausachverstandiger

Vertreter der Finanzbehorde

Sabine Grill-Gundacker - Oberamtsratin, Finanzamt Heilbronn

Jeanette Fiderer-Mungenast - Bausachverstandige, Finanzamt Heilbronn
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1.3 Der Standort Heilbronn

Heilbronn ist Oberzentrum und der infrastruk-
turell hervorragend angebundene Schwer-
punkt von Industrie, Handel und Gewerbe, so-
wie kultureller und administrativer Mittelpunkt
des eigenstandigen Wirtschaftsraumes Region
Heilbronn-Franken und die drittgrofite Wein-
baugemeinde Wiirttembergs (531 Hektar).

Die Markungsflache betragt insgesamt 10.000
Hektar.

Lage:

Am Neckar nordlich von Stuttgart, 157 m . M.
Am Schnittpunkt von A 81 und A 6 sowie B 27,
B39 und B 293.

Anbindung an das internationale Schienen-
netz liber Stuttgart und Mannheim.

Hafen mit Anschluss an die Rheinhafen durch
den kanalisierten Neckar.

Wirtschaftsdaten: (Quellen: Statistisches Landesamt,
Gfk Geomarketing, Arbeitsagentur)

« Einwohner 128.999
(31.12.2020)
+ Erwerbstatige 97.900
(Jahr2019)
+ Tagliche Einpendler ca. 44.965
(30.06.2020)
« Gewerbesteuer, v. H. 420
o Grundsteuer B, v. H. 450
« Grundsteuer A, v. H. 330

« Einzelhandelsumsatz/Einwohner 8.174 €
(Jahr2019)

« Einzelhandelszentralitat 157,9
(Jahr2019)

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

Insgesamt ist das Heilbronner Wirtschaftsle-
ben durch einen gesunden Branchenmix und
einen starken Besatz an dynamischen mittel-
standischen Betrieben gepragt.

Die Hochschule Heilbronn mit ca. 8.400 Stu-
dierenden, der Campus Heilbronn der Dualen
Hochschule Baden-Wiirttemberg, die German
Graduate School of Management and Law
Heilbronn, der Campus Heilbronn der Tech-
nischen Universitat Miinchen, das Techno-
logie- und Grilinderzentrum »Innovations-
Fabrik Heilbronn« (IFH) sowie das Wissen-
schafts- und Technologiezentrum (WTZ) im
Zukunftspark Wohlgelegen stellen ein wert-
volles Innovationspotential fiir die Heilbron-
ner Wirtschaft dar.

Die Heilbronner Schulen mit ca. 20.000 Schii-
lern, die Industrie- und Handelskammer, die
Handwerkskammer und auch die Volkshoch-
schule qualifizieren mit ihrem breiten Angebot
der Aus- und Weiterbildung fiir den anspruchs-
vollen regionalen Arbeitsmarkt.

Mit den aktuellen Baugebieten, insbesondere
Neckarbogen, Nordberg, Slidbahnhof, Luise-
Bronner-Strale (Sudlich Kirschengartenstral3e),
Wittumacker im Stadtteil Kirchhausen, Schliis-
selacker im Stadtteil Klingenberg und Bern-
hausle im Stadtteil Neckargartach steht Wohn-
bauland fiir die nachsten Jahre zur Verfligung.
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Allgemeine Marktentwicklung - Kaufvertrage und Umsatze

2 Allgemeine Marktentwicklung
2.1 Kaufvertrage und Umsatze nach Grundstiicksarten aller eingegangenen

und verwertbaren Kaufvertrage 2020

Im Jahr 2020 gingen beim Gutachterausschuss Die Anzahl der Vertrage sank gegeniiber 2019
1.520 Kaufvertrage ein (Vorjahr: 1.607). um gut 5 %, der Umsatz stieg hingegen um 9 %.
Die Gesamtkaufpreissumme betrug 588,5 Mio.

Euro (Vorjahr: 539,1 Mio. Euro).

1.520 Kaufvertrige
(1.607) 462 (420)

bebaute Grundstiicke
30,4 % (26,1 %)

786 (885)
Eigentumswohnungen
51,7 % (55,1 %)

71 (46)
baureifes Land, Rohbauland,
Bauerwartungsland
32 (62)
4,7 % (2,9 %) Teilflaichen und
Sonstige
52 (42) 2,1% (3,9 %)
Garten- und 70(71) 47 (81)
Freizeitgrundstiicke  landwirtschaftliche Teileigentum
3,4 % (2,6 %) Nutzung 3,1 % (5,0 %)
4,6 % (4,4 %)
588,5 Millionen Euro Umsatz
(539,1) 193,3 (186,4)

Eigentumswohnungen
32,8 % (34,6 %)

/

350,4 (316,6) ) 2_,.0 (5,9)
bebaute Grundstiicke Te||f|ache_n und
59,5 % (58,7 %) Sonstige

0,3% (1,1 %)

12,3 (12,8)
Teileigentum
2,1% (2,4 %)

28,3 (15,7) oo 11)
baureifes Land, Rohbauland, 0,9 (0,6) Iandwwtscl':afthchoe Nutzung
Bauerwartungsland Garten- und 0,2 % (0,2 %)

4,8 % (2,9 %) Freizeitgrundstiicke
0,2 % (0,1 %)
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Allgemeine Marktentwicklung - Vergleich ab 2011 n

2.2 Verteilung der Kaufvertrage nach Grundstiicksarten - im Vergleich ab 2012
@ Gesamtanzahl
2.400 [0 Eigentumswohnungen
B bebaute Grundstiicke
2.200 O landwirtschaftliche Nutzung
’ @ Garten- und Freizeitgrundstiicke
W baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland
2.000 [ Teileigentum
W Teilflaichen und Sonstige
1.800
1.607
1.600
1.520
g, 1.400
Hol
£
o 1.200
b=
3
X 1.000
800 786
600
462
400
32 1170
200 47 | 52
0 1 ] ] ] ] ] ] ] ]
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Verkaufsjahr
2.3 Verteilung der Umsatze nach Grundstiicksarten - im Vergleich ab 2012
600 @ Gesamtanzahl
B bebaute Grundstiicke 588,5
[0 Eigentumswohnungen
550 W baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland 539.1
I Teileigentum ’
500 B Teilflachen und Sonstige
450
o 400
@
350,4
Y
c
2
= 300
=
h
s 250
£
=}
200
150
100
283
50 20 123
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Verkaufsjahr
Die Umséatze von Grundstiicken mit landwirtschaftlicher und abgebildet werden, weshalb auf ihre Darstellung verzichtet wird.

gdrtnerischer Nutzung konnen in der Abbildung nicht lesbar
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2.4

Wesentliche Veranderungen in den
Vorjahr

Landwirtschaftliche Nutzung

Garten und Freizeitgrundstiicke

Bauland
Baureifes Land / Rohbauland / Bauerwartungsland

(fiir Wohn-, Misch- oder Gewerbenutzung)

Bebaute Grundstiicke

Teileigentum

Eigentumswohnungen

« Erstverkauf von Eigentumswohnungen (Neubau)

» Wiederverkauf von Eigentumswohnungen

Bei den gesamten Kauffallzahlen aller Inmobilien

Aus den von Jahr zu Jahr in unterschiedlicher
Hohe eingetretenen Veranderungen bei Anzahl
und Umsatz der abgeschlossenen Vertrage
konnen keine direkten Riickschliisse auf die
Preisentwicklung gezogen werden.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grund-
stiicken haben sich die Vertrags- und Umsatz-
zahlen gegenuber dem Vorjahr nur marginal
verandert. Ein starker Anstieg ist hingegen bei
den Garten- und Freizeitgrundstiicken festzu-
stellen. Die Vertragszahlen stiegen um 24 %
auf 52 Vertrage, die Umsatze erreichten mit
0,9 Mio. Euro ein Rekordniveau.

Im Teilmarkt ,Baureifes Land“ ist die Anzahl
der verkauften Bauplatze fiir Gewerbe von 11
im Jahr 2019 auf 2 im Jahr 2020 zurlickgegan-
gen. Die Zahl der verkauften Wohnbauplatze
stieg auf 37 (Vorjahr 31). Deutlich héher als im
Vorjahr sind die Verkaufszahlen fiir Bauerwar-
tungsland und Rohbauland fiir Wohngrundstu-

cke.

Hier wurden 2020 26 Verkaufe verzeich-

net (Vorjahr 4). Das ist auf die Verkaufe im zu-
klinftigen Baugebiet ,Klingenacker” zuriickzu-
flhren.

einzelnen Teilmarkten gegeniiber dem

Veranderung in %

Vertragszahl Umsatz
= 1% + 0%
+ 24% + 50%
+ 54% + 80%
+ 10% + 11%
- 41% - 4%
- 11% + 4%
- 55% - 40%
+ 3% + 21%
- 5% + 9%

Im Bereich Teileigentum kommt es wegen der
geringen Zahl jedes Jahr, ausgel6st durch Son-
dereinflisse, zu starken Schwankungen im
Umsatz.

Im Jahr 2020 wurden 462 bebaute Grundsti-
cke verkauft. Das entspricht einem Zuwachs
im Vergleich zum Vorjahr um 10 %. Die Umsat-
ze nahmen ebenfalls um 11 % zu.

Die Vertragszahlen der Eigentumswohnungen
sanken um 11 %, der Umsatz stieg hingegen um
4% an.

Ursache ist ein starker Riickgang von 55 % bei
den Vertragszahlen von Neubaueigentumswoh-
nungen. Die Umsatze mit Neubaueigentumswoh-
nungen gingen hingegen nur um 40 % zurtick.
Bei den Wiederverkaufen von Eigentumswoh-
nungen ist bei den Vertragszahlen ein leichter
Anstieg von 3 % zu verzeichnen. Die Umsatze
nahmen mit 21 % deutlich zu.

Insgesamt gingen die Kauffallzahlen um 5 %
zurtick, der Umsatz liegt um 9 % hoher als im
Vorjahr.
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Entwicklung unbebauter Grundstiicke - Landwirtschaftliche Grundstilicke

3 Entwicklung unbebauter Grundstiicke
3.1 Landwirtschaftliche, sowie Garten- und Freizeitgrundstiicke
3.1.1 Anzahl, Flachen und Umsatze nach Nutzungsarten
ohne Garten- und Freizeitgrundstiicke
(Daten des Vorjahres) 0 (0) Erwerbsgartenbau
15 (23)
Wiese / Baumwiese
21,4 %
Kaufvertrage: 70
(1)
4(7) 36 (31)
Wald Acker
5,7 % 51,4 %
15 (10)
Weinberg
21,4 %
15.009 m? (25.517)
Wiese / Baumwiese
6,7 %
Fliche: 225.291 m?

(290.160 m?)

5.172 m? (10.669)
Wald
2,3%

30.241 m* (16.976) 174.869 m? (236.998)

Weinberg Acker
13,4 % 77,6 %
74.158 € (101.718)
Wiese / Baumwiese
6,7 %
Umsatz: 1.099.888 Euro
(1.113.281 Euro) 6,570 € (18.370)
Wald
0,6 %
333.784 € (158.246)
Weinberg
30,3 % 685.372 E k(s?4.947)
62,3 %
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3.1.2

Durchschnittliche Grundstiickspreise und Preisspannen pro Quadratmeter

gegliedert nach Stadtteil und Nutzungsart

Die nachstehenden Preise wurden aus 84 (Vor-
jahr 90) geeigneten Kauffallen ermittelt. Aus Da-
tenschutzgriinden kann bei zwei und drei Kauf-
preisen nur der Durchschnittspreis ohne Preis-
spanne und bei nur einem einzigen Kauffall kein
Preis genannt werden.

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

Bei Ackerland werden die hGheren Preise meist in
Ortsnahe oder neben landwirtschaftlichen Aus-
siedlern erzielt. In den Quadratmeterpreisen fiir
Gartenland/Erholungsflachen sind die Kosten
von Gartenhdusern, Zaunen, Bodenbefestigun-
gen und anderen Aufenanlagen nicht enthalten.

Die Stadt Heilbronn war an ca. 10 % (Vorjahr ca.
19 %) der Kauffalle als Vertragspartner beteiligt.

Baum- Wein- Erwerbs- Eltienbehe
2020 Acker Wiese wiese Wald berg gartenbau | Nutzung
(Kleingarten + Erholungsfl.)
Zahl der geeigneten Grundstiicke (Vorjahr)
arithmetisches Mittel: Euro/m? (Vorjahr)
Preisspanne der verkauften Grundstiicke in Euro/m?
1(-) 1(1) 1(-) -(2) 5(4) = 14(9)
Heilbronn - - - -(1,53) @10,2 (13,2) - 22,2 (23,7)
= = = = 8,0 - 11,0 = 10,4 - 44,7
4(4) 1(1) 2(5) 1(1) = = 2(2)
Biberach 22,6 (2,5) - 22,7 (1,8) - - - 29,8 (7,9)
2,5-29 - - - - - -
2(3) = = = = = 12 (5)
Bockingen @4,4 (5,6) - - - - - 22,9 (27,1)
- - - - - - 12,1 - 43,2
3(2) 2(2) - - - = -(2)
Frankenbach 22,9 (33 ©3,0(3,0) - - - - - (15,0)
3(5) = = = -(1) = 2(1)
Horkheim @3,9 (4,2) = - - - () = 8,6 (-)
3(11) 2(1) 1(1) 2(4) - - 1(1)
Kirchhausen ?2,8(2,4) @3,2(-) - 21,2 (1,5 - - - (-
2( - - - - - -(1)
Klingenberg ?3,8(-) - - - - - -
2(2) = -(5) 1(-) = -(2) 5(4)
Neckargartach ©93,9(2,3) - -(2,6) - - -(10,2) @38,5 (7,8)
_ _ _ - - - 5,0 - 14,0
= 1(-) -(2) -(1) -(2) = 9(5)
Sontheim = - -(3,0) - -(11,4) - 20,0 (26,4)
- - - - - - 8,2 - 33,0
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Entwicklung unbebauter Grundstiicke - Bauplatze, Rohbauland, Bauerwartungsland

3.2 Bauplatze, Rohbauland, Bauerwartungsland
3.2.1 Anzahl, Flachen und Umsatze nach Entwicklungszustand

fiir Wohnen und Gewerbe
(Daten des Vorjahres)

0 (0) Bauerwartungsland und
Rohbauland - Gewerbe

5(0)
Sonstiges Bauland
7,0 % (0,0 %)
Kaufvertrage: 71
2 (11)
(46) Bauplatz Gewerbe
2,8 % (23,9 %)

41 (31)
Bauplatz Wohnen
57,7 % (67,4 %)

23 (4) _
Bauerwartungsland und
Rohbauland — Wohnen

32,4 % (8,7 %)
21.315 m? (28.660)
s 9.343 mB’ (0? g Bauplatz Wohnen
Fliche: 73.705 m? o:z;%zsw’gl:;;n pEREED

(59.159 m?)

28.001 m? (26.306)
Bauplatz Gewerbe
38,0 % (44,4 %)

15.046 m? (4.193)
Bauerwartungsland und
Rohbauland — Wohnen

20,4 % (7,1 %)

AN

1.334.685 € (0)
Sonstiges Bauland
4,7 % (0,0 %)

17.138.909 € (11.041.989)
Bauplatz Wohnen
60,4 % (70,4 %)

Umsatz: 28.354.920 Euro
(15.690.884 Euro) 4.156.650 € (4.183.550)

Bauplatz Gewerbe
14,7 % (26,7 %)

_—

5.724.676 € (465.345)
Bauerwartungsland und
Rohbauland — Wohnen
20,2 % (3,0 %)
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3.2.2

Durchschnittliche Grundstiickspreise und Preisspannen pro Quadratmeter

gegliedert nach Stadtteil, Entwicklungszustand und Nutzungsart

Die nachstehenden Preise wurden aus 57 (Vor-
jahr 39) geeigneten Kauffallen ermittelt. Aus
Datenschutzgriinden kann auch hier bei zwei
und drei Kaufpreisen nur der Durchschnitts-
preis ohne Preisspanne und bei nur einem ein-
zigen Kauffall kein Preis genannt werden.

Meist sind Kaufpreise sowohl aus schlechten als
auch aus guten Lagen enthalten. Die Erschlie-
Rungskosten sind teilweise, nicht, oder auch
vollstandig enthalten. Teilweise fallen auch
noch zusatzliche Kosten, z.B. fiir Abbruch oder
Rettungsgrabungen von Bodendenkmalern an.

Wohnen Gewerbe
2020 Bau- Bau-
Bauplatz Rohbauland  erwartungs- Bauplatz Rohbauland  erwartungs-
land land
Zahl der geeigneten Grundstiicke (Vorjahr)
arithmetisches Mittel: Euro/m? (Vorjahr)
Preisspanne der verkauften Grundstiicke in Euro/m?
4 (6) - () = 1(3) = =
Heilbronn @853 (829) - (=) - - (171) - -
520 - 992 - - = = -
- (3) - - (1) = - -
Biberach - (323) - = - - -
3(1) - (1) (1) - - (3) - -
Bockingen 2382 (-) - - - (121) - -
5(3) - - () - - -
Frankenbach @659 (544) = = - - _
527 - 757 - - = = -
- (4) - - - - -
Horkheim - (525) - = = - -
30 1() - (1) - - -
Kirchhausen @319 (-) = = - - -
1(1) - - = - -
Klingenberg - - = > - -
12 (6) - (1) = 1(3) - (1) =
Neckargartach @546 (520) - - - (136) - -
340 - 636 - - = = -
- () 19() - -() - -
Sontheim - @561 (-) - = - -
= 341 - 650 - - = -

Von den 28 (Vorjahr 25) geeigneten Wohnbau-
platzen entfielen 3 (3) Kauffille auf den Ge-
schosswohnungsbau.

5 (1) Bauplatze wurden durch das stadtische

Wohnungsbauférderprogramm ,,Junge Fami-
lien“ gefordert.

Von den 2 (10) gewerblichen Bauplatzen wur-
den 0 (2) von der Stadt verkauft.
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Entwicklung bebauter Grundstiicke — Anzahl, Umsatze, Flachen nach Gebaudeart

4 Entwicklung bebauter Grundstiicke (ohne Wohnungs- und
Teileigentumsrechte)

4.1 Anzahl, Umsatze und Flachen nach Gebaudeart
Anzahl der Umsatz Grundstiicksflache
Gebiudeart Vertrige Euro m?
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
.. et 327 167.751.107 184.254
Ein- bis Zweifamilienhaus (270) (107.438.179) (112.562)
e 46 23.561.500 19.947
Dreifamilienhaus (48) (25.699.800) (24.918)
Mehrfamilienhaus 22 19.264.000 11.030
(ab 4 Wohnungen) (25) (32.532.262) (16.649)
" 40 61.611.726 48.489
Wohn-/Geschaftshaus (56) (89.478.234) (73.731)
. . 18 40.812.750 90.446
Gewerbliche Gebaude (12) (19.913.893) (37.558)
. .. 9 37.426.498 15.115
Sonstige Gebaude 9) (41.513.783) (20.900)
T 462 350.427.581 369.281
(420) (316.576.151) (286.318)
Umsatz: 350,427 Mio. Euro Sonstige Gebdude

10,7 % (13,1 %)
(316,576 Mio. Euro)

Gewerbliche
Gebaude
11,6 % (6,3 %)
Ein- bis
Zweifamilienhaus

Wohn- und Geschéftshaus 47,9 % (33,9 %)

17,6 % (28,3 %)

Mehrfamilienhaus

Dreifamilienhaus

6,7 % (8,1 %)

Sonstige Gebaude
. 41% (7,3 %
Fliche: 369.281 m? (7.3%)

(286.318 mz) Gewerbliche
Gebadude
24,5 % (13,1 %)

Ein- bis
Zweifamilienhaus

Wohn- und Geschiftshaus 49,9 % (39,3 %)

13,1 % (25,8 %)

Mehrfamilienhaus

3,0 % (5,8 %)
Dreifamilienhaus

5,4 % (8,7 %)
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4.2 Ein- bis Dreifamilienhauser

4.2.1 Anzahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen
Anzahlder Umsatz Grundstiicksflache
1-3 Familienhaus Vertriage Euro m?
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Kernstadt 142 97.987.350 84.839
gesamt (104) (58.734.051) (53.225)
davon:
« Ein- bis Zweifamilienhaus - - -
Neubau (-) (-) =)
« Ein- bis Zweifamilienhaus 118 83.493.350 75.294
gebraucht (78) (43.273.951) (41.295)
« Dreifamilienhaus 24 14.494.000 9.545
gebraucht (26) (15.460.100) (11.930)
Anzahl der Umsatz Grundstiicksflache
Vertrige Euro m?
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Stadtteile 231 93.325.257 119.362
gesamt (214) (74.403.928) (84.255)
davon:
« Ein- bis Zweifamilienhaus 3 1.622.220 470
Neubau (7) (3.326.561) (1.276)
« Ein- bis Zweifamilienhaus 206 82.635.537 108.490
gebraucht (185) (60.837.667) (69.991)
¢ Dreifamilienhaus 22 9.067.500 10.402
gebraucht (22) (10.239.700) (12.988)

Zur weiteren Auswertung wurden nur noch ge-
eignete Vertrage verwendet. Vertrage, die durch
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
beeinflusst sind, blieben unberiicksichtigt.
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4.2.2 Durchschnittspreise fiir gebrauchte, freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser
und Doppelhaushalften / Reiheneckhauser

Kernstadt

Ein- bis Zweifamilienhduser, gebraucht, freistehend

durchschn'|ttl. durchscl'!.n itel, Wohnfliche = Wohnflachenpreis
2019 Jahr Kaufpreis Anzahl Grtindstucks- (m?) (Euro/m?)
(Euro) fliche (m?)
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
2011 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
2018 699.706 17 647 189 3.632
2019 640.653 36 582 169 3.638
2020 730.286 39 600 176 4,194

Ein- bis Zweifamilienhduser, gebraucht, Doppelhaushailfte /| Reiheneckhaus

durchschnittl. durchschnittl. . . .
Jahr Kaufpreis Anzahl Grundstiicks- Wohnfiache Wohnflachen:prels
(Euro) fliche (m?) (mf} At
2002 203.944 20 341 126 1.618
2003 197.544 25 288 113 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 40 272 113 1.458
2010 179.481 26 284 129 1.438
2011 188.756 37 273 129 1.461
2012 223.919 31 337 129 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
2018 331.739 23 327 128 2.531
2019 406.300 20 364 123 3.344
2020 485.870 28 312 135 3.701
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Wohnflachenpreis Euro/m?

Entwicklung bebauter Grundstiicke - Ein- bis Zweifamilienhauser

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

Die Preise sind nicht normiert und kon-
nen deshalb nicht unmittelbar als Grundlage
fir die Preisentwicklung herangezogen werden.

Bei den freistehenden Hausern ist unbereinigt
ein Preisanstieg des Wohnflachenpreises von
15 % zu verzeichnen.

Allerdings ist die LAZ im Jahr 2020 im Schnitt
um etwa 2 Punkte hoher als im Jahr 2019. Un-

Kernstadt

Wohnflachenpreise

Ein- bis Zweifamilienhauser freistehend und DH/REH

4.200

4.000

3.800

3.600

3.400

3.200

3.000

2.800

2.600

2.400

2.200

2.000

1.800

1.600

1.400

1200 [ Y I Y Y Y S
2001 2003 2005 2007 2009

ter Beriicksichtigung der Veranderungen von
LAZ, Grundstiicksgrofte und Wohnflache ist ein
Preisanstieg von 2019 auf 2020 von ca. 10 %
festzustellen.

Bei den Doppel- und Reiheneckhau-
sern liegt zwischen 2019 und 2020 ein
unbereinigter  Preisanstieg des  Wohn-
flachenpreises von etwa 11 % vor.
Berticksichtigt man hier ebenfalls die Verbes-
serung der LAZ von 2,5 Punkten, aber auch die
Verkleinerung der Grundstiicksflache und Ver-
grolRerung der Wohnflache, so lasst sich hier
ebenfalls ein Anstieg des Wohnflachenpreises
von ca. 10 % verzeichnen.

e ® Ein- bis Zweifamilienhduser DH/REH,
Neubau Kernstadt

—— Ein- bis Zweifamilienhduser DH/REH,
ohne Neubau Kernstadt

——— Ein- bis Zweifamilienhduser freistehend,
ohne Neubau Kernstadt

2011 2013 2015 2017 2019 2020

Jahr
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Wohnflachenpreis Euro/m?

Entwicklung bebauter Grundstiicke - Ein- bis Zweifamilienhauser

Stadtteile

Im nachfolgenden Diagramm sind neben den
Wohnflachenpreisen der umseitig genann-
ten Haustypen zusatzlich die Neubauwerte des
Haustyps  Doppelhaushalfte/Reiheneckhaus
(DHH/RH) angegeben.

Stadtteile

Wohnflachenpreise

Ein- bis Zweifamilienhauser freistehend und DH/REH

4.600

Die Preise sind nicht normiert und kdnnen des-
halb nicht unmittelbar als Grundlage fiir die
Preisentwicklung herangezogen werden.

e ® Ein- bis Zweifamilienhduser DH/REH,
Neubau Stadtteile

—— Ein- bis Zweifamilienhduser DH/REH,
ohne Neubau Stadtteile

——— Ein- bis Zweifamilienh&duser freistehend,
ohne Neubau Stadtteile

4.400
4.200
4.000
3.800
3.600
3.400
3.200
3.000
2.800
2.600
2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200 \ \ \ \ \ \ \ \

2001 2003 2005 2007 2009

Bei den freistehenden Hausern ist zwischen
den Mittelwerten der Jahre 2019 und 2020 un-
bereinigt ein Preisanstieg des Wohnflachen-
preises von etwa 18 % zu verzeichnen. Unter
Beriicksichtigung des Unterschieds in der LAZ,
Grundstiicksgrofte und Wohnflache ergibt sich
ein Preisanstieg von ca. 14 %.

Auch der Preisanstieg von 13 % bei den Wohn-

2011 2013 2015 2017 2019 2020

Jahr

flachenpreisen der Reiheneckhauser und Dop-
pelhaushalften zwischen 2019 und 2020 redu-
ziert sich unter Beriicksichtigung der wertbe-
einflussenden Faktoren auf 9 %.
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Stadtteile

Ein- bis Zweifamilienhduser, gebraucht, freistehend

durchschn.l tl. durchscl'.l.nlttl. Wohnfliche Wohnfliachenpreis
Jahr Kaufpreis Anzahl Grundstiicks- 2 7
(Euro) fliche (m?) (m?) ey
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 T2 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 1471
2010 207.413 47 469 136 1.527
2011 197.750 66 569 136 1.485
2012 225.831 T2 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 T2 556 146 2411
2018 377.884 70 526 153 2.516
2019 384.439 66 476 146 2.682
2020 473.191 76 568 153 3.166

Stadtteile

Ein- bis Zweifamilienhduser, gebraucht, Doppelhaushalfte [ Reiheneckhaus

durchschn.l Al durchscllnlttl. Wohnflache  Wohnflachenpreis
Jahr Kaufpreis Anzahl Grundstiicks- 2 2
(Euro) fliche (m?) (m?) L)
2002 181.736 61 318 114 1.582
2003 157.922 52 308 103 1.542
2004 170.396 70 313 111 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
2018 316.367 60 310 114 2.788
2019 341.053 47 306 122 2.859

2020 390.565 54 287 122 3.240
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4.2.3 Indexreihe: Durchschnittliche Wohnflachenpreise eines fiir die
Preisentwicklung reprasentativen Haustyps

Ausgewahlt wurde

Anzahl Wohnfldchen-

der Typ Doppel- oder Jahr geeignete W°h(::§§“he preis (zollr:)d-e)l(oo)
Reihenhaus (DH/RH) Verkaufe (Euro/m?) -
in der Kernstadt und 2009 15 112 1.758 107,0
den inneren Stadttei- 2010 9 107 1.649 100,0
len® mit den unten be- 2011 21 115 1.817 110,
schriebenen zusatzli- 2012 15 127 1.823 110,6
chen Eigenschaften. 2013 13 108 2.148 130,3
2014 17 120 2.053 124,5
2015 9 118 2.034 123,3
2016 22 112 2.462 149,3
2017 22 111 2.689 163,1
2018 17 120 2.984 181,0
2019 18 122 3.309 200,7
2020 16 117 3.742 226,9

* innere Stadtteile = Bockingen, Sontheim, Horkheim, Neckargartach, Frankenbach

. 4.000 180
Durchschnittl. 3.742

Wohnflichen- =———O—— Wohnflachenpreis

Ereise 3.500 Q= \NlONnfl&Cche 3.309 170
LAZ

~ 3.000 160

£

~

e

=]

& 2500 150

K

o

E 2.000 140

O . 1.817 1.823

;—'S 1.758

£

2 1500 130
1.000 120
500 110

107

26,1 28,1 26,0 254 27,8 26,9 28,3 26,7 27,5 26,7 28,6 28,0
0 100
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Jahr
Eigenschaften: Der Durchschnittswert ist bei leicht besserer
. ) LAZ-Zahl und leicht gesunkener durchschnitt-
BaUJahr(?. ) 1960 bis 1974, licher Wohnflache deutlich gestiegen. Es ergibt
GrundstiicksgroRe: 200-600 m?,

sich eine Preissteigerung von ca. 13%. Eine ver-
lassliche Aussage Uber die Preisentwicklung ist
nur bei einer Betrachtung liber mehrere Jahre
moglich.

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

je zwischen den Werten 15 und 35
(Note x 10)
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4.2.4

Die geeigneten Verkdufe wurden entsprechend
Haustyp, Baujahrbereich, Bauart und Aus-
stattung sowie Grofle der Gebdude zu
Gruppen geordnet. Aus diesen gleichartigen
Verkaufsfallen (je Gruppe ca. 2-8, getrennt
nach Kernstadt und »inneren bzw. dufieren
Stadtteilen« *) ergeben sich durch Mittelbil-
dung durchschnittliche Werte fiir Grund-
stlicksgroRe, Wohnflache, Preis pro Quadrat-
meter Wohnflaiche und Kaufpreis bezogen
auf die hier zusatzlich angegebenen wert-
relevanten Daten Wohnlage, Ausstattung und
Zustand.

Richtpreise fiir typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhduser

Lage, Ausstattung und Zustand s. S. 37) ange-
geben. Die angegebenen Richtpreise sind also
Mittelwerte und keine Mindestwerte.

Die Richtpreise sind mit den letztjahrigen
Mittelwerten 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 bei Kauf- als auch
Verkaufsabsichten.

* innere Stadtteile=  Bockingen, Sontheim, Horkheim,

Neckargartach, Frankenbach

*

duBere Stadtteile =  Kirchhausen, Biberach, Klingenberg

Zusatzlich wurde die LAZ (Durchschnitt aus

durchschnittliche Werte

Wohn- Richtpreis

Grund- »
Haustyp Baujahr Bauart Wohn- Aus- stiicks- Wohn- flachen-  (Euro) |
lage stattung Zustand LAZ groRe fliche PrélS  Anzahl
(s.Anlage3) (s.Anlage2) (s.Anlage4) (s-S.37) (m?) (m?)  (Euro/m?) Verkaufe
massive Bauweise,
2-geschossig, 450.000
1902-1909  verputzt, 38 43
Holzbalkendecke, Kernstadt 1-2 Garagen 40 40 401 135 3.367
ausgebautes 2
Satteldach
massive Bauweise, 997.000
g 2-geschossig, 16 35
(] 1932-1938  verputzt, K tadt  tw.G 35 29 973 245 4.063
R ausgebauites ernsta w. Garage
5 Sattel-/ Walmdach 3
£ . 4
‘E m;sswe Eauyvelse, ” 986.000
_ 1-2-geschossig,
i.IEJ 1955-1969 verputzt, Ker:sgtadt tw. 1-2 23 22 632 217 4.563
> tw. ausgebautes Garagen
1) Sattel-/ Walmdach 4
©
=
()]
= massive Bauweise, 652.000
.3 1-2-geschossig, ver- 19 29
A 1959-1979  putzt, tw. Edelputz, d 31 26 498 172 3.833
2 tw. ausgebautes Kernstadt 1-3 Garagen
e Satteldach 8
massive Bauweise, 1.340.000
1-2-geschossig, 16 20
1987-2012  Edelputz, K d G 17 17 814 213 6.233
ausgebautes ernstadt 1-2 Garagen
Satteldach 3
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Haustyp Baujahr

bis 1936
(7]
=
(4]
o =
c
()
2
= 1972-1978
£
(4]
L
.=
Ll
(7]
()
o
S 1969-1977
=
(3
il
A
o
1
L
1980-1992
0
s
8 1926-1940
c
(]
=
£
S
.=
il 1958-1967
(7]
(]
o
c
(]
=
(3
el
A
o  1974-1985
1
L

Bauart

tw. massive Bau-
weise, 1-2-ge-
schossig, verputzt,
Holzbalkendecke,
ausgebautes Sattel-/
Mansardendach

massive Bauweise
1-geschossig,
verputzt,

Flach-/ Pultdach,
tw. mit Einlieger-
wohnung

massive Bauweise,
1-2-geschossig,
tw. ausgebautes
Sattel-/ Walmdach

massive Bauweise,
1-2-geschossig,
Edelputz,
ausgebautes
Satteldach

Fachwerkgebaude,
1-geschossig,
Edelputz,
ausgebautes
Satteldach

massive Bauweise,
1-2-geschossig,
verputzt,

tw. ausgebautes
Satteldach

massive Bauweise,
1-2-geschossig,
Edelputz,
ausgebautes
Satteldach

Wohn-
lage
(s. Anlage 3)

31
innere
Stadtteile

18
innere
Stadtteile

30
innere
Stadtteile

29
innere
Stadtteile

35
auBere
Stadtteile

27
auBere
Stadtteile

25
auBere
Stadtteile

Aus-
stattung
(s.Anlage 2)

36
tw. Garage

30
1 Garage

30
1 Garage

28
2 Garagen

30
tw. Garage

26
tw. 1-2
Garagen

28
tw. 1-2
Garagen

durchschnittliche Werte

Zustand
(s. Anlage 4)

28

32

28

33

30

30

LAZ
(s.S.37)

35

25

30

28

33

28

28

Grund-

stiicks- Wohn- flachen-

groBe flache

(m?) (m?)
357 115
458 155
437 136
756 165
131 77
588 131
581 195

Wohn- Richtpreis
(Euro)

preis
(Euro/m?) Verkaufe

324.000
2.808
5
523.333
3.365
3
426.000
3.151
3
674.000
4.121
2
200.000
2.650
2
448.000
3.441
4
558.000
2.851
5
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Haustyp Baujahr

1921-1932

(Reihenend-,

Mittelhaus)

1924-1949
(Doppel-,
Reihen-
mittel-,
Reihenend-
haus)

1951-1964
(Reihen-
mittel-,
Reihenend-
haus)

1970-1971
(Doppel-
haushalfte)

Einfamilienhaus, Doppel-, Reihenhaus

1970-1976
(Doppel-
haushalfte)

2001-2006
(Doppel-
haushalfte)

Bauart

Fachwerkgebaude,
massive Bauweise,
gemeinsame
Mittelwand,
2-geschossig,
Edelputz,
ausgebautes
Sattel-/ Walmdach

massive Bauweise,
gemeinsame
Mittelwand,
2-geschossig,
verputzt,
ausgebautes
Sattel-/ Walmdach

massive Bauweise,
gemeinsame
Mittelwand,
2-geschossig,
verputzt,

tw. ausgebautes
Sattel-/ Walmdach

massive Bauweise,
2-geschossig,
verputzt,
ausgebautes
Sattel-/ Flachdach

massive Bauweise,
1-2-geschossig,
Edelputz,
ausgebautes
Satteldach

massive Bauweise mit
Warmeddammung,
2-geschossig,
Edelputz,
ausgebautes
Satteldach

Wohn- Aus-
lage stattung
(s.Anlage 3) (s.Anlage 2)
27 28
Kernstadt tw. Garage
28 38
Kernstadt tw. Garage
20 30
Kernstadt 1 Garage
15 38
Kernstadt 1 Garage
17 27

Kernstadt tw. Garage

29 20
Kernstadt 1 Garage

durchschnittliche Werte

Zustand
(s. Anlage
4)

25

40

32

35

28

18

Grund-

stiicks- Wohn- flachen-

LAZ groBe flache
(s.S.37) (m?) (m?)
27 235 112
35 221 108
27 301 109
29 355 124
24 352 123
22 254 142

Wohn- Richtpreis
(Euro)

preis  Anzahl
(Euro/m?) Verkaufe

346.000
3.115
3
324.000
3.017
5
403.000
3.771
5
554.000
4.467
2
565.000
4.638
3
668.000
4.741
2
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durchschnittliche Werte

Wohn- Grund- Wohn- Richtpreis
. o a = Euro
Haustyp Baujahr Bauart lage Aus- LAZ stiicks- Wohn- flachfen (Euro)
(s.Anlage ~stattung Zustand (s.s. groRe fliche PrélS  Anzahl
3) (s.Anlage2) (s.Anlage4) 37) (m?) (m?)  (Euro/m?) Verkaufe
bis 1954  tw.Fachwerkgeb., gem. 34 207.000
(I?oppelh-aus- Mittelwand, 1-2-geschoss., innere 39 39 37 201 98 2170
hilfte, Reihen-  verputzt, tw. ausgebautes Stadtteile tw. Garage
mittelhaus)  Sattel-/ Walmdach 7
bis 1925 massive Ba.uweise, 2 303.000
(Doppelhaus. 2 EeSChossig, verputzt, innere 33 31 32 204 94 3.296
hatte) ausgebautes Sattel-/ Stadtteile tw. 1 Garage
s Walmdach 4
massive Bauweise, 28 395.000
19651967 -2 geschossig verputzt, oo o 31 34 gl | oo | oun | 2ss
ausgebautes Sattel-/ Stadtteile tw. 1 Garage
Walmdach 4
(2]
X
g = massive Bauweise, 34 30 317.000
_g 5 1968-1970 1-2-geschossig, verputzt, innere 1 Garage 33 32 252 100 3.199
c Flachdach Stadtteile . 3
2y
" 1
g _|:‘ massive Bauweise, 2-ge- 21 28 342.000
'E g_ 1968-1970 schossig, verputzt, tw. innere 1 Garage 30 27 237 125 2.723
=y ausgebautes Satteldach ~ Stadtteile & 3
w o
o
massive Bauweise, 23 449.000
2-geschossig, Edelputz, - 28
1976-1986 innere 27 26 261 150 3.001
ausgebautes Sattel-/ Stadtteile tw. 1 Garage
Flachdach 8
(;9§7'1939l massive Bauweise, 22 24 427.000
haels e/g:' Zl 1-geschossig, Edelputz, innere 1 Garage 23 23 209 106 4.034
hl;;shél?t’;) " ausgebautes Satteldach  Stadtteile & 4
2000-2019 massive BaU\{veise, 28 487.000
(D?ppelhaus, 2-3-geschossig, Edelputz, innere 24 20 24 297 118 4114
Reihenmittel-/ ausgebautes Sattel-/ stadtteile tw. 1 Garage
Reihenendhs.) Pultdach 4
1965-1969 massive Bauweise
(Reihenmittel-/ 2-geschossig, verputzt, v £l <2 285.000
. duBere 1 Garage 37 33 347 91 3.153
(7] Reihenend-  tw. ausgebautes Sattel-/ .
= Flachdach Stadtteile 3
0 & haus) achdac
g -g 1972-1978 massive Bauweise, % A
i ittel-/ 2 hossig, tzt, - ’
<2 (Rethenmittel-/ 2-geschossig, verputz suBere 21 32 27 288 122 3.100
b= Reihenend-  tw. ausgebautes Sattel-/ Stadtteile 1 Garage 5
-g &’ haus) Pultdach
E K 1985 massive Bauweise, 2% 355.000
— i - 24 hossig, Edelputz, . ’
8@ [(Relhenend-2-geschossig, hdeputz suRere 28 25 26 262 148 2.386
& Q. haus/Doppel- ausgeb. Satteldach, Auf- Stadtteile 1 Garage 5
w g' haushilfte)  enthaltsriume im UG
o massive Bauweise,
- ’ 25 467.000
- 1-2- h Edelput
Dopperosy ausgebautesoteldoch BUBSTe Lo 2 3L 29 1T 342
SIAPGHERS g Stadtteile 8 5
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durchschnittliche Werte

Grund- \{\!ohn- RchEltprels
Haustyp Baujahr Bauart Wohn- Aus- stiicks- Wohn- fldchen-  (Euro)
lage stattung Zustand LAZ groRe fliche PreélS  Anzahl
(s.Anlage3) (s.Anlage2) (s.Anlage4) (s.S.37) [m?] [m?)  [Euro/m?] Verkdufe
massive Bauweise, 888.000
n 194613651 1 secchossls, var- 20 32
2 (freistehendes 5 & 33 28 967 230  3.893
© Haus) putzt, tw. ausgebau-  Kernstadt 2 Garagen
= tes Satteldach 3
c
2
g i i 648.000
I N A 30 |
(Y (freistehendes & & 30 26 552 138 4.637
S Haus) putz, ausgebautes Kernstadt 1-2 Garagen
N HiE Satteldach 5
Fachwerkgebaude, 469.000
1903-1928  Holzbalkendecke, 40 25
(freistehendes  2-geschossig, innere tw. 1 Garage 25 30 391 164 2.915
Haus) ausgebautes Sattel-/ ~ Stadtteile ’ g
Walmdach 3
1938-1957  massive Bauweise, . 332.000
(freistehendes  2-geschossig, tw. innere 30 37 31 366 124 2673
Haus / ausgebautes Sattel- . 1 Garage
Stadtteile
Doppelhaus)  dach 3
(7
=
(5}
=
5
i i 430.000
S s Dretmen  n g
E (freistehendes 8 & innere tw. 2 28 26 598 104 4,150
© Haus) P cl gl Vs Stadtteile Garagen
S = Satteldach &
= 2
(]
3
N
massive Bauweise, 5 481.000
1962-1066 2 geschossigver 0 30 32 28 480 155 3.111
putzt, tw. ausgebau- g 1-2 Garagen
Stadtteile
tes Satteldach 3
i i 583.000
oot SR
19611964 8 & innere tw. 2 32 28 615 229 2546
o, B0 EER | e | e
tes Satteldach 8 3
J i i 541.000
- 19651970 massive Bauwelse, 23 28
‘” 1-2-geschossig u
[ (freistehendes ’ auBere tw. 1-2 30 27 625 176 3.142
‘o ‘s ‘3 Haus) WepUIEAL, BT Stadtteile Garagen
= £ © Satteldach
(L] 3
N 4w C
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Entwicklung bebauter Grundstiicke - Ein- bis Dreifamilienhdauser - Richtpreise

1
[ =
e 1927-1962 massive Bauweise 571.333
] N 2-geschossig, ver- 29
€= (freistehendes g &
] e putzt, tw. Warmedam-  tw. Garage 34 33 32 373 229 2.491
= = Doppethaus) mung, ausgebautes Kernstadt
ot Satteldach .
(=]
1900-1960 . . 417.000
(reistehendes  M3SSiVe Bauweise
Haus/ 2-3-geschossig, 32 36
Bl ausgebautes Sattel-/ GRS tw. 1 Garage 36 34 225 155 2.711
g hp'a'fte) Walmdach Stadtteile
= 6
<
.2
£
“‘E - . 649.000
‘o massive Bauweise 26 a1
1 . a .
S oo R e mnere w2 3L 29 e 24 2651
gatteidachg Stadtteile  Garagen
4
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4.3 Mehrfamilienhauser, ab 4 Wohnungen

Anzahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

Anzahl aller Vertrige Umsatz Grundstuczksflache
(Vorjahr) Euro m
(Vorjahr) (Vorjahr)
el 12 11.241.000 5.478
(17) (22.453.262) (9.034)
_ 10 8.023.000 5.552
Stadtteile (8) (10.079.000) (7.615)
: 22 19.264.000 11.030
Stadtkreis gesamt (25) (32.532.262) (16.649)

Durchschnittliche Wohnflachenpreise der Mehrfamilienhauser
4-10 Wohneinheiten (WE) inklusive Bodenanteil nach Lage und Baujahrbereich

Anzahl der

) WE

Baujahr Zahl Wohnfliche Wohnflachen- Wohnflachen-
Wohn- Aus- der Spanne preis preis
Garage oder Stellplatz lage stattung Zustand LAZ Fille Mittelwert Spanne Mittelwert
(s.Anlage 3) (s.Anlage?2) (s.Anlage4) (s.S.37) [m?] [Euro/m?] [Euro/m?]

1867 - 1955 37 4-12
alle Wohnungen ohne Garage Kernstadt 290-634
und ohne Stellplatz 37 39 38 5 @ 414 1.494-2.399 2.023
1935 - 1947 20 4
ca. 38% der Wohnun.gen mit Garage, Kernstadt -
keine Wohnungen mit Stellplatz 25 25 23 2 @242 - 4.959
1961 - 1972 34 4-12
ca. 48% der Wohnungen mit Garage, innere 252 - 703
keine Wohnungen mit Stellplatz Stadtteile 31 29 31 4 @421 1.726 -3.070 2311

Die Wohnflachenpreise sind iberwiegend von der
Lage, Ausstattung, Zustand, der Wohnflache, aber
auch von der Grundstiicksflache und der Stadt-
teillage abhangig.
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Entwicklung bebauter Grundstiicke - Wohn- und Geschaftshauser

4.4 Wohn- und Geschaftshauser

Anzahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

el 25 52.253.226 37.029
(37) (71.245.234) (48.704)

dtteil 15 9.358.500 11.460
Stadtteile (19) (18.233.000) (25.027)

4.5 Gewerbe- und Industriegebaude

Anzahl, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

Kernstadt 8 22.843.750 46.218
(5) (5.145.000) (9.007)

. 10 17.969.000 44.228
Stadtteile (7) (14.768.893) (28.551)
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Entwicklung von Wohnungs- und Teileigentum - Eigentumswohnungen

5 Entwicklung von Wohnungs- und Teileigentum

5.1 Eigentumswohnungen: Kauffille und Umsitze

Im Jahr 2020 wurden in den 786 Vertragen 798 nungen hat hingegen im Vergleich zu 2019
Wohnungen verkauft (Vorjahr 895). Dies ent- leicht zugenommen und liegt nun bei 675.
spricht einer Abnahme von ca. 11 %, welche auf Die Umsatze liegen weiterhin hoch. Bei den
den Riickgang der Verkdufe von Neubauwoh- Erstbezugswohnungen ist der Umsatz im Ver-
nungen zurlickzufiihren ist. Dieser sank von ei- gleich zum Vorjahr um 40 % zuruckgegangen
nem Hochststand von 508 Verkaufen im Jahr und ist somit deutlich geringer als der Ruck-
2018 auf 230 Verkaufe im Jahr 2019 und nun gang der Verkaufszahlen in diesem Segment.
auf 104 Verkdufe im Jahr 2020. Dies entspricht Bei den Wiederverkaufen ist im Umsatz ein An-
einem Ruickgang von 55 % von 2019 auf 2020. stieg von 21 % im Vergleich zum Vorjahr zu ver-

zeichnen.

Die Anzahl der verkauften gebrauchten Woh-

Anzahl der WE-Verkaufe nach Wiederverkaufen, Erstverkaufen und Erstumwandlungen seit 2001

1.400

1.200

1.000

@ 800

=1

Hy

B3

=

Q

> 600
400
200

—QO— Gesamtzahl der ==QO== V\erkaufe neuer
verkauften WE WE, Erstbezug
1.099 1.133
=—QO— Wiederverkdufe ==O-— Erstverkaufe .
gebrauchter WE umgewandelter WE
899 915 1.030 1,012
914 959 895

822 798

732 732

565

174

104
160

L7 | | | 65| el “as| 59| 71 2 2 I o
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Umsatz der WE-Verkaufe nach Wiederverkaufen, Erstverkaufen und Erstumwandlungen seit 2001

240

220

200

180

160

140

120

100

Umsatz Millionen Euro

80

60

40

20
0

233,3
=== Gesamtumsatz der ==O== \erkaufe neuer
verkauften WE WE, Erstbezug
192,3 193,3
—O— Wiederverkaufe === Erstverkaufe ’
gebrauchter WE umgewandelter WE

149 | 113 | 114 | 125 | 159 |

| |
2012 2014 2016 2018 2020

|
2002 2004 2006 2008 2010
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5.2 Teileigentum

5.2.1 Verteilung der 47 Verkaufsfille nach der Nutzung (Vorjahr: 81)
Anzahl (Vorjahr) Nutzungsart
12 (18) Biiro/Praxis
7 (14) Laden
3 (4) Gaststatte / Restaurant/Imbiss/ Bistro
1 (0) Bankfiliale
2 (4) Werkstatt / Lager /sonstige gewerbliche Raume
18 (39) Garage, meist in Tiefgarage
2 (0) Stellplatz
2 (2) Keller- /Hobby-/Blihnenraum
5.2.2 Auswertung zu durchschnittlichen Quadratmeterpreisen,

(Tief-) Garagenstellpldatzen und offenen Stellplatzen

Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Teileigentum (vorjahreswerte in Klammern)

Die Nutzflachen wurden nach der gif-Richt-
linie 2004 zur Berechnung der Mietflachen
fir gewerbliche Raume (MF-G) berechnet.
Die angegebenen Nutzflichen enthalten bei
Biiro/Praxis und Laden keine untergeordne-
ten Flachen wie z. B. Lagerraum/Keller im UG.

Die Preise beinhalten jedoch teilweise Tief-
garagen- oder offene Stellplatze. Die grofien
Nutzflachen ergeben sich teilweise aus Kauf-
vertragen, in denen mehrere Laden oder Biiros
zusammen verkauft wurden.

Nutzun Bauiahr Nutzflache Zahlder Durchschnitt Spanne
g j [mZ] (ohne Geschéftslagenklassen) Verksufe Euro/ m2 Euro/ m2
Biiro/Praxis 1955-1994 40-1.044 Kernstadt 6 2.329 1.273-3.200
(1968-2002) (70-1.044) (Kernstadt) (5) (2.307) (2.018-2.857)
1904-1991 64-133 Stadtteile 4 1.916 1.231-3.438
(1982 -1988) (100-212) (Stadtteile) @) (2.317) ()
Laden 1949-1970 95-255 Kernstadt 4 1.489 1.042-2.157
(1950-2015) (43-449) (Kernstadt) (8) (2.052) (1.091-2.817)
1984-1990 36-133 Stadtteile 2 1.752
(1900-1988) (37-479) (Stadtteile) (4) (1.237) (837-1.949)
Gaststitte 1894-1950 66 -206 Kernstadt 3 1.287 -
(1855-1935) (42-385) (Kernstadt u. Stadtteile) (2) (2.001) (=)
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Garagen und Tiefgaragenstellplatze (vorjahreswerte in Klammern)

Fir die Auswertung der Garagenpreise wur- mehrere Verkaufe in einem Objekt nur einfach
den alle geeigneten Verkaufspreise aus Teil- beriicksichtigt, sofern der Kaufpreis identisch
eigentumsrechten verwendet. Dabei wurden ist.

gebraucht Neubau

Baujahr 1950-2008
(Baujahr 1982 -2016)

Garage [ Tiefgarage

Kernstadt
4 8
Zahl der geeigneten Verkaufe (6) )
—— q 12.600* 28.675**
durchschnittlicher Preis (Euro) (13.500) (25.200%)

21.000 - 38.000*
(16.500-38.300)
* inkl. Kombiliftanlage
** inkl. Kombiliftanlage u. 1 Doppelparkplatz

5.000-16.500
Spanne (Euro) (10.000-21.000)
*inkl. 1 Doppelparkplatz

; Baujahr 1975-1992
Garage/Tiefgarage (Baujahr 1988 -2004) HENKa
Stadtteile
3

Zahl der geeigneten Verkaufe (8) ()

durchschnittlicher Preis (Euro) (11‘123; 0

Spanne (Euro) (6.800 - 15.000) )

Offene Stellplatze

Fuir PKW-Stellplatze wurden 2020 zwei Kaufver- der Kernstadt. Der Durchschnittspreis lag bei
trage als Teileigentum registriert. Diese befan- 8.000 €. Im Vorjahr lag kein Kaufvertrag vor.

den sich beide auf dem gleichen Grundstiick in
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6 Sonstige erforderliche Daten nach § 9 - 14 ImmoWertV

6.1 Umrechnungskoeffizienten fiir GrundstiicksgrofRe und
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZz)

« Umrechnungstabelle fiir wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZz)

Die Entwicklung dieser Tabelle erfolgte in An-
lehnung an die bekannte Tabelle aus den Wert-
ermittlungsrichtlinien unter Beriicksichtigung
der Bauplatzpreise fiir Geschosswohnungsbau
der Jahre 2012 bis 2016.

Bei der Umrechnung von Bodenwerten wegen
unterschiedlicher wertrelevanter Geschossfla-
chenzahlen (WGFZ) bleiben bei der Auswertung
bebauter Grundstiicke WGFZ-Abweichungen
von + 0,1 grundsatzlich unberticksichtigt.

WGFZ Koeffizient
(nach BauNVO 1977) ab 01.01.2017
0,2 68,5
0,3 73,0
0,4 77,5
0,5 82,0
0,6 86,5
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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Umrechnungstabelle fiir
GrundstiicksgrofRen

fiir Ein- bis Dreifamilienhaus-
Grundstiicke

Flache Index
(m?) (500 m2=100)
150 128,0
200 122,5
250 117,5
300 112,5
350 107,5
400 103,0
500 100,0
600 97,0
700 94,0
800 91,0
900 88,0
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6.2 Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- bis Dreifamilienhauser

6.2.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach dem Sachwertverfahren

« Bodenwerte

Als Grundlage dienten die Bodenrichtwerte
vom 31.12.2018. Entsprechend der tatsachli-
chen baulichen Ausnutzung (wertrelevante Ge-
schossflachenzahl: Ermittlung nach BauNVO
1977), der Lage, der GrofRe und des Zuschnitts
des einzelnen Grundstiicks entstanden durch
Zu- oder Abschlage individuelle, auf das ein-
zelne zu bewertende Grundstiick bezogene
Bodenwerte.

+ Angesetzte Normalherstellungskosten

Pro m? Bruttogrundflache (BGF) in Abhangig-
keit von Gebaudetyp und Standardstufe nach
Sachwertrichtlinie (SW-RL) in Verbindung mit
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).
Bei flir den Gebaudetyp ungewdhnlich kleinen
oder groRen Bruttogrundflachen erfolgten Zu-
bzw. Abschlage bei den NHK 2010.

+ AuBenanlagen

ca.4-6% des Zeitwerts der Gebaude

* Gesamtnutzungsdauer
teilweise abweichend von Anlage 3
der Sachwertrichtlinie
(siehe Anlage 1)

+ Restnutzungsdauer
nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie

Das Alter der Modernisierung wird zusatz-
lich bertlicksichtigt, indem der Zuwachs an
Nutzungsdauer liber 40 Jahre bis auf einen
Mindestbetrag von 15% der jeweils vollen
Restnutzungsdauerverlangerung linear abge-
schrieben wird.

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

« Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG) nach SW-RL 6 (1)

Die boG werden in der Regel nicht vor der Aus-
wertung beriicksichtigt, sondern in ande-
rer geeigneter Weise (§ 8 (3) ImmoWertV) be-
riicksichtigt, sofern sie sich im marktiiblichen
Schwankungsbereich bewegen.

Kleinere Baumangel, Bauschaden, Ausstat-
tungsmangel und ein Uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand werden durch Zuordnung
von Zustands- und Ausstattungsnoten im Rah-
men der LAZ-Zahl (siehe Seite 37) beriick-
sichtigt. Liegen auRergewdhnliche Umstande
(z.B. wirtschaftliche Uberalterung, groRere
Baumangel) vor, die in der LAZ nicht berlick-
sichtigt werden konnen, erfolgt eine Anpas-
sung der Restnutzungsdauer. Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte werden beim Bodenwertansatz
berticksichtigt.

Kauffalle mit eventuell anfallenden Freile-
gungskosten oder vorhandenen Bodenverun-
reinigungen werden entsprechend gekenn-
zeichnet.

Diese Vorgehensweise hat den grofRen Vorteil,
dass die »boG« in den angegebenen Marktan-
passungsfaktoren durch den Bezug auf die un-
terschiedlichen LAZ-Zahlen bereits enthalten
sind und zusatzliche unsichere Normierungen
entfallen.

o Definition der verschiedenen
Wohnlagen in Heilbronn
(siehe Anlage 3)

o Definition der Gebdaudeausstattung
(siehe Anlage 2)

« Definition des Gebaudezustandes
(siehe Anlage 4)
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Die unter 6.2.1 genannten Ausgangsdaten wur-
den verwendet, um durch Gegenbewertung im
Sachwertverfahren Faktoren zu ermitteln, die
das Verhaltnis des erzielten Kaufpreises zum
berechneten Sachwert wiedergeben.

Kaufpreis
Faktor =
berechneter Sachwert

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachten-
erstattung der berechnete Sachwert an das
Preisgeflige des ortlichen Grundstiicksmarktes
angepasst werden.

Ergebnis:
berechneter Sachwert x Faktor = Verkehrswert

Die Faktoren sind abhangig 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 37), in den nach-
folgenden Grafiken dargestellt und ablesbar.

Die eingezeichnete Faktorenkurve entstand
aus der optischen Ausgleichung der Einzelfak-
toren. Um die Streuung der Faktoren zu ver-
deutlichen, sind auch zusatzlich die obere und
die untere Bereichsgrenze der errechneten
Faktoren dargestellt.

6.2.2 Marktanpassungsfaktoren fiir Dreifamilienhauser

Faktoren fiir Dreifamilienhaus freistehend oder als Doppelhaus

2,5
2,4
2,3
2,2

21

—a

225.000 250.000 275.000 300.000 325.000

Genauwieim Vorjahrlassen sich Unterschiede
zwischen der Kernstadt und den Stadtteilen
feststellen. Die Faktorenkurve der Stadtteile

..
.o
ey
ceuy
..
cee,
LY
..
.o
ceus
ceu,
..
.

cee,
ceuy
LY
......

..... =O=====:  Kernstadt LAZ 33

e e Stadltteile LAZ 32

Bereichsgrenzen
oben und unten

................

350.000 375.000 400.000  425.000 450.000  475.000

verlauft durchschnittlich 0,9 Punkte unterhalb
der Kurve der Kernstadt bei nur geringfligigen
Unterschieden in der LAZ.
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Sonstige erforderliche Daten (§ 9 - 14 ImmoWertV) - Marktanpassungsfaktoren

6.2.3 Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
abhangig von Haustyp und LAZ

Ein- und Zweifamilienhauser
in der Kernstadt Heilbronn

——O—— Freistehendes Einfamilienhaus tiw. mit Einliegerwohnung (LAZ 26, Spanne 22-42)
——O—— Freistehendes Zweifamilienhaus (LAZ 27, Spanne 25-30)
———0—— Ein- bis Zweifamilienhaus als Doppel-/Reihenhaus (LAZ 29, Spanne 17-39)

Faktor

Faktor

2,5 .
essccscscees Bereichsgrenzen
2,4
23
2’2 Seee, n
2,1 -
2,0
1,9
1,8
1,7 T
16 ................,,_"""..
1,5 ...'“-.."-... "."'--...uun
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1,3 ""'--.-.., 0\0\0\0\0\0
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1,1
1,0
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S n S re} =] 0 =] 0 S 0 S 0 S el S 0 S 0 S 0
- - 5% ~ 5] ™ <+ < n 0 o© © ~ N~ o o > o S =}
vorlaufiger Sachwert in Euro
Ein- und Zweifamilienhauser
in den Stadtte“en ——O0—— Freistehendes Einfamilienhaus tiw mit Einliegerwohnung (LAZ 25, Spanne 17-30)
——4&—— Freistehendes Einfamilienhaus tiw mit Einliegerwohnung (LAZ 35, Spanne 31-41)
O Einfamilienhaus als Doppel-/Reihenhaus (LAZ 28, Spanne 18-40)
2,7 ——O—— Zweifamilienhaus freistehend/Doppelhaus innere Stadtteile (LAZ 29, Spanne 19-42)
2,6 esescesesese Bereichsgrenzen
25 | tteeeeeen,
2,4
2,3
2,2
2,1
2,0
1,9
1,8
1,7
1,6
1,5
1,4
1,3
1,2 cee
10 ..........................,
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vorlaufiger Sachwert in Euro
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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 ,LAZ-Zahl“ (Durchschnitt
aus Lage, Ausstattung und Zustand; Einzel-
wert entspricht Schulnote x 10; Definitionen
siehe auch Anlagen 2, 3 und 4) sortiert und ge-
trennt fiir die Kernstadt und die Stadtteile als
Durchschnittswerte grafisch dargestellt. Bei
den Zweifamilienhdusern in den Stadtteilen

Kernstadt

Es erfolgt eine Aufteilung in Faktorkurven fir
freistehende Einfamilienhauser, freistehende
Zweifamilienhduser und Ein- und Zweifami-
lienhaduser als Doppel- oder Reihenhaus. Un-
terteilungen in weitere Faktorkurven anhand
der LAZ-Zahl lieRen sich aus den zugrundelie-
genden Daten nicht ableiten.
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wurden die Marktanpassungsfaktoren nur aus
Kauffallen aus den inneren Stadtteilen abgelei-
tet.

Bei gleicher Sachwerthohe zeigen sich Abhan-
gigkeiten von der ,LAZ-Zahl“: Je geringer die
Zahl (= bessere Lage, Ausstattung, Zustand),
desto hoher der Marktanpassungsfaktor.

Stadtteile

Hier erfolgt eine Aufteilung in Faktorkurven
fur freistehende Einfamilienh&user, Einfamili-
enhauser als Doppel- und Reihenhauser und
Zweifamilienhduser, welche sowohl freiste-
hend als auch als Doppelhaus errichtet sein
konnen. Die Faktorenkurve der Zweifamili-
enhaduser in den inneren Stadtteilen wurde
nur aus Kauffallen in den inneren Stadtteilen
(Bockingen, Frankenbach, Horkheim, Neckar-
gartach, Sontheim) abgeleitet.

Bei den freistehenden Einfamilienhdusern er-
folgt eine Unterteilung in zwei verschiedene
LAZ-Zahlenbereiche.
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6.3 Wohnflachenpreise fiir Ein- bis Zweifamilienhdauser und Mehrfamilienhduser

(Gebaudefaktoren)

6.3.1 Datengrundlage

Fiir die ZielgroRe »Wohnflachenpreis« wurden
in mathematisch-statistischen Auswertungen
folgende signifikante EinflussgroRen ermittelt:
Gebaudestellung, LAZ-Zahl (siehe Seite 38 und
Anlagen 2 bis 4), Wohnflache (WOFL), Grund-
stiicksflache (Grdstfl.) und zum Teil das Datum
und die Ortsteillage.

Daten und Ergebnisse

Fur die beiden Gebdudestellungen »freiste-
hend« und »Doppel- / Reihenhaus« (DH / RH)
wurden separate Regressionsanalysen durch-
gefuihrt. In die Regression zu den Mehrfamilien-
hausernsind aufgrund der niedrigen Fallzahlen
neben den Kauffallen aus dem Jahr 2020 auch
die Kaufe aus dem Jahr 2019 eingeflossen.

Variationskoeffizient

Anzahl . Stichproben- angepasstes
LT 2R Kauffille PR umfang BestimmtheitsmaR r.lach
Regressionsanalyse
110 2 108 0,55 0,16
DH/RH (91) @) (88) (0,69) (0,13)
A 107 6 101 0,71 0,14
freistehend (38) @) (85) (0,76) (0,13)

durchschnittl.
Wohnflachenpreis

Jahr 2020 LAZ-Zahl
Euro/m?
DH/RH 3.145,- 27,5
innere Stadtteile (2.940,-) (30)
Freistehend, 3.200,- 30
innere Stadtteile (2.780,-) (30)

In der Regel ist eine Garage enthalten. Die
Wohnflachenpreise flir abweichende Einfluss-
groflen konnen mit nachfolgenden Tabellen
als Schatzwerte berechnet werden. Der groR-
te Vorteil dieses Berechnungsmodells ist, dass
der Anwender keine Spezialkenntnisse in den
ublichen Wertermittlungsverfahren bendtigt,
die EinflussgroRen Grundstiicksflaiche und
Wohnflache bekannt sind, die Wohnlageziffer
adressbezogen aus dem Internet entnommen
werden kann und Ausstattung und Zustand
aus den Anlagen 2 und 4 des Immobilienmarkt-

bezogen auf folgende Werte der EinflussgroRen

WOFL Grdstfl. * Stadtteil
m? m? (ggf. Datum)
Mitte 2020,
(ﬁ'g) éig) innere Stadtteile
(innere Stadtteile)
145 550 innere Stadtteile
(150) (520) (innere Stadtteile)

berichts durch personliche Einschatzung (eine
Schatzgenauigkeit von jeweils 5 Punkten ist
ausreichend) ermittelt werden kénnen.

Insbesondere bei auf dem ortlichen Grund-
stlicksmarkt eher seltenen bzw. uniblichen
Konstellationen sind die errechneten Wohnfla-
chenpreise zusatzlich zu plausibilisieren und
auf Marktiiblichkeit zu priifen.

LAZ-Zahl = Durchschnitt aus (Wohn-) Lageziffer,
Ausstattungs- und Zustandsziffer.
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6.3.2

Wohnflache
(m?)/LAZ

85
100
115
130
145
160
175
190

Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und
Reihenhauser fiir LAZ-Zahl, Wohnflache, Grundstiicksflache und Stadtteile

17,5

5000
4750
4500
4250
4000

Grundstiicksfldche

(m?)
105
145
185
225
265
305
345
385
425
465
505
545

Kernstadt

innere Stadtteile

duBere Stadtteile

20

4950
4700
4450
4200
3950
3700

Anfang
2020

-700
-630
-560
-480
-410
-340
-260
-190
-120
-40
30
100

-445

-575

22,5

4900
4650
4400
4150
3900
3650
3400

Mitte
2020

-500
-430
-350
-280
-210
-130
-60
10
90
160
230
310

25

4850
4600
4350
4100
3850
3600
3350
3110

Ende
2020

-290
-220
-150

-70

70
150
220
290
370
440

510

27,5

4550
4300
4050
3800
3550
3300
3060
2810

30

4250
4000
3750
3500
3250
3010
2760
2510

32,5

3950
3700
3450
3200
2950
2710

35

3650
3400
3150
2900

37,5

3350
3100
2850
2610

Beispielrechnung des Wohnflachen-
preises flir Doppel- oder Reihenh&user
mit ein oder zwei Wohnungen mit
folgenden Werten der Einflussgrofien:

LAZ-Zahl

Wohnfldche

Grundstiicksflache

Rechnung:

Stadtteil

Datum:

Beispieldaten

27,5

115

185

innere Stadtteile

Mitte 2020

4.050 Euro/m? - 350 €/m? - 445 €/m?
=3.255 €/m?

Gesamtwert der Immobilie:
3.255 Euro/m? x 115 m? =rd. 374.000 Euro

Hinweis: Zwischenwert sind durch linerare Interpolation zu ermitteln.
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6.3.3
Wohnflache 20
(m?)/LAZ
85
105
125 5010
145 4830
165 4650
185 4460
205 4280
225 4100
245 3920
Grundstiicksflache
(m?)
150
250
350
450
550
650
750
850
950
1050
Kernstadt

Heilbronner Osten*
innere Stadtteile

aduBere Stadtteile

Wohnflachenpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

fiir LAZ-Zahl, Wohnflache, Grundstiicksflache und Stadtteile

22,5

4670
4490
4310
4130
3940
3760
3580

2020

-700
-530
-350

-180

180
350
530
700
880

515
-610
-875

25

4400
4220
4040
3860
3670
3490
3310

* beinhaltet folgende
Bodenrichtwertzonen:
1.220, 1.230, 1.240,
1.241,1.250, 1.260,

27,5

4360
4180
4000
3820
3630
3450
3270
3090

1.270,1.281,1.290

30 32,5 35 37,5
4360 4200 4070 3950
4180 4020 3890 3770
3990 3840 3710 3590
3810 3660 3520 3410
3630 3480 3340 3230
3450 3290 3160
3270 3110 2980
3090 2930 2800
2910 2750 2620

Beispielrechnung des Wohnflachen-
preises fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser mit folgenden
Werten der EinflussgroRen:

Beispieldaten

LAZ-Zahl 25

Wohnflache 165

Grundstiicksflache 650
Stadtteil Heilbronner Osten

Rechnung:
4.040 Euro/m? + 180 €/m? + 515 €/m?
=4.735€/m?

Gesamtwert der Immobilie:
4.735 Euro/m? x 165 m? =rd. 780.000 Euro

Hinweis: Zwischenwert sind durch linerare Interpolation zu ermitteln.

40

3850
3670
3490
3310
3120
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Sonstige erforderliche Daten (§ 9-14 ImmoWertV) - Wohnflachenpreise 3 FH

6.3.4 Wohnflachenpreise fiir Mehrfamilienhauser

Auf die Darstellung eines Modells fiir Mehrfa-
milienhauser oder fiir Dreifamilienhduser wird
fir das Jahr 2020 verzichtet. Es konnte kein
Modell entwickelt werden, das ein angepass-
tes BestimmtheitsmaR von 0,5 oder mehr er-
zielt. Als Einflussfaktoren wurden die LAZ, die
Wohnflache, das Datum und der Ortsteil heran-
gezogen.

Zur Berechnung des Werts von Mehrfamilien-

hausern wird das Ertragswertverfahren emp-
fohlen (siehe Kapitel 6.4).
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6.4 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fiir Eigentumswohnungen,
Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschiaftshauser,
Geschiftshauser und gewerbliche Immobilien

6.4.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach dem Ertragswertverfahren

Durch die Umkehrung des Rechengangs fiir das
Ertragswertverfahren lasst sich bei Verkaufen
von Ertragsobjekten der zugrundeliegende Lie-
genschaftszins bzw. Ertragsfaktor ermitteln.

Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung
nach dem Ertragswertverfahren:

« Bodenwerte

Als Grundlage dienten die Bodenrichtwerte
vom 31.12.2018.

Entsprechend dertatsachlichen baulichen Aus-
nutzung (Geschossflachenzahl nach BauNVO
1977), der Lage, der Grofie und des Zuschnitts
des einzelnen Grundstiicks entstanden durch
Zu- oder Abschlage individuelle, auf das ein-
zelne zu bewertende Grundstiick bezogene
Bodenwerte.

Umrechnungskoeffizienten fiir Geschossfla-

chenzahl und GrundstiicksgroRe siehe unter
6.1.

+  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)

+ Bewirtschaftungskosten

Zur Berechnung der Reinertrage wurden von
den Nettokaltmieten Bewirtschaftungskosten
nach Anlage 1 "Modellwerte flir Bewirtschaf-
tungskosten" der Ertragswertrichtlinie ab-
gezogen:

+ Verwaltungskosten

+ Instandhaltungskosten
+ Mietausfallwagnis

« Gesamtnutzungsdauer

(siehe Anlage 1)

+ Restnutzungsdauer

(siehe Hinweise unter 6.2.1)
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6.4.2 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren

Wo es die Anzahl der ausgewerteten Kauf-
falle zulieR, wurden die Liegenschaftszinssatze
fiir unterschiedliche Restnutzungsdauern dar-
gestellt. Der Einfluss der Restnutzungsdauer ist
durchgéngig ablesbar. Je kiirzer die angesetzte
Restnutzungsdauer, desto niedriger ist der Lie-
genschaftszinssatz und der Ertragsfaktor. Dies
gilt nicht bei den Gewerbeobjekten mit sehr
kurzer Restnutzungsdauer.

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

Bei den Eigentumswohnungen ist die Abhan-
gigkeit des LiZi von der Restnutzungsdauer
und der Wohnflache durchgangig ablesbar.
Pro Jahr Restnutzungsdauer verandert sich
hier der Liegenschaftszinssatz um ca. 0,1 Pro-
zentpunkte. Die Liegenschaftszinssatze der Ei-
gentumswohnungen sind gegentiber dem Vor-
jahrim Durchschnitt um ca. 0,2 Prozentpunkte
gesunken.

Auch bei den meisten der restlichen Immobi-
lienarten fiel der Liegenschaftszinssatz weiter.

Beispiel fur die Wahl des geeigneten Liegenschaftszinssatzes:

Bereichsuntergrenze

gute Geschaftslage, niedrige Restnutzungsdauer, geringer gewerblicher An-
teil, niedrige Mieten, Dreifamilienhduser mit hoher LAZ-Zahl

einfache Geschaftslage, hohe Restnutzungsdauer / niedrige Restnutzungs-

Bereichsobergrenze
Mieten

dauer bei abgéngigen Gewerbeobjekten, hoher gewerblicher Anteil, hohe
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Nutzung gewerbl. Zahl Restnutzungsdauer Liegenschaftszins  Ertragsfaktor =

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

Eigentumswohnungen

(ab Baujahr 1965)
. . 3 36 7 23-68 36  07-34 18 150-360 21,6
B2 i E e e S (38) (5)  (19-45  (37) (1,7-43) (30) (143-2438) (184)
I . 31 13 24-47 37 -1,71-22 08  194-358 27,2
S el e (33) (24) (18-69)  (42) (2,67-43) (1,3) (158-358) (26,6)
31 88  20-66 38 -328-38 0,7 181-402 29,5

P .
41-60 m*Wohnfléche (31)  (89) (20-69)  (41) (-348-32) (0,9) (19,8-423) (29,0)
- Kernstadt und Stadtteile

29 119  20-67 38  -38-29 0,1 208-439 32,3

2 )
61-80 m* Wohnflache (300  (98) (18-69)  (39) (341-36) (04) (185-509) (30,6)

. 28 93  20-68 36  -49-21 04 223-466 34,2
_ 2 ) il ) 3 8] >
=it el (28) (71)  (19-68)  (37) (261-32) (0,2) (199-450) (317
28 26 21-67 46 35-30 0,6 247-449 34,0

X .
el AL G il (25) (10) (23-67) (39) (-1,94-17) (03) (21,7-404) (32,1)

Dreifamilienhaus

134-288 m? Wohnfliche Kernstadt 28 9 12-20 17 -3,56-0,98 -0,85 21,5-382 28,6
196 -342 m? Wohnfliche Kernstadt 31 6 23-49 36 -0,47-1,39 0,3 27,4-458 33,8
(165-276 m? Wohnflache) (Kernstadt) (31) (M  (12-21) (16) (-1,68-0,18) (-0,67) (22,1-28,6) (25,6)
(231-300 m? Wohnfliche) (Kernstadt) (23) (6) (28-63) (37) (0,03-2,46) (1,0) (23,5-43,6) (34,2
149-244 m? Wohnfliche - Stadtteile 30 8 11-19 15 -3,61-0,88 -1,76  22,2-30,9 26,7
183-287 m? Wohnfliche Stadtteile 34 4 23-36 30 -0,62-1,34 0,5 26,4-33,7 28,6
(154-272 m? Wohnflache) (Stadtteile) (31) (8) (15-23) (199 (-1,7-1,6) (0,1) (16,5-32,8) (25,6)
(212-280 m? Wohnfliche) (Stadtteile) (29) (5) (27-50) (36) (1,1-2,7) (1,8) (22,6-29.8) (25,2)
(143-241 m? Wohnfliche) (Kernstadt und Stadtteile) (36) (3) (12) (3,6) (13)

Mehrfamilienhaus  WGH

239-313 m? Wohnfliche Kernstadt 29 2 33 -0,7 44,1
290-634 m? Wohnflache Kernstadt 39 7 11-22 18 -2,41-0,55 -1,0 18,5-30,3 23,5
(291-468 m? Wohnfliche) (Kernstadt) (36) 8) (13-21) (17)  (-2,29-0,2) (-0,97) (16,2-32,1) (23,2)
(285-2.199 m? Wohnfliche) <20%  (Kernstadt) (37) (3) (33) (1,2) (25,0)
252-550 m? Wohnfliche Stadtteile 33 3 16 -1,7 21,1
210-703 m* Wohnfliche Stadtteile 37 3 30 -0,003 27,7
(252-2.421 m? Wohnfliche) (Stadtteile) (25) (4) (16-36) (23) (1,8-2,7) (2,3) (156-24,1) (19,8)

* Objekte mit sowohl Zustand als auch Ausstattung zwischen 40 und 45
(Einstufung siehe Anlage 2 und 4)
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Nutzung gewerbl. Zahl Restnutzungsdauer Liegenschaftszins  Ertragsfaktor =

Wohn- [ Nutzfliche Ertragsanteil Lage (7] der Kaufpreis/Rohertrag
in % Wohnlage Fille Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorj.) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)

Wohn- und Geschiftshaus

- mit Biiro / Praxis
nicht gentigend verwendbare

Kaufvertrage 2020
(280-856 m? Wohn-/Nutzfl.) (26-96)  (Kernstadt und Stadtteile) (7) (19-33) (25) (-0,37-2,7) (1,2) (17,6-235) (21,3)
- mit Werkstatt/Lager/tw Biiro
234-399 m? Wohn-/Nutzfl. 17-64 Kernstadt 2 21 2,1 24,6
(446-736 m? Wohn-/Nutzfl.) (21-83)  (Kernstadt und Stadtteile) (3) (24) (1,5) (18,6)
- mit Gaststatte 25-67  Kernstadt 2 20 1,2 19,7
(17-92) (4) (11-21) (18) (0,1-3,0) (1,3) (16,0-25,8) (19,6)
- mit Laden
_ 2 ) _ Kernstadt, Innenstadt
350-1.035 m* Wohn-/Nutzfl. 28-71 Geschiftslage la-1ib 3 16 3,6 12,1
_ 2 ) _ (Kernstadt, Innenstadt
(348-1.538 m* Wohn-/Nutzfl.)  (51-74) Geschftslage Ib-1ib) (3) (21) (0,8) (19,6)

Kernstadt, Innenstadt

- 2 - -
251-837 m? Wohn-/Nutzfl. 22-67 ler-Lage u. City

6 16-32 22 -0,86-1,9 1,0 13,3-23,5 19,0

(Kernstadt, Innenstadt

- 2 - —_
(230-918 m? Wohn-/Nutzfl)  (24-41) | ZHPET L0

(3) (15) (0.2) (18,8)
223-510 m? Wohn-/Nutzfl. 33-34  Stadtteile 2 28 0,8 21,8

Geschaftshaus

- mit Laden, Biiro
nicht gentigend verwendbare
Kaufvertrage 2020

(180-8.312 m? Nutzfliche) (100) (Kernstadt/Stadtteile, GE) (4) (11-21) (18) (1,4-2,6) (2,1) (11,3-153) (14,7)
Gewerbe

- Dienstleister oder
Produktionsbetriebe

2.766-14.059 m? Nutzflache 100 Stadtteile, GE 3 22 5,2 11,2
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Sonstige erforderliche Daten (§ 9-14 ImmoWertV) - Liegenschaftszinssatze

6.4.3 Entwicklung der Liegenschaftszinssatze seit 2011
9 o
Dreifamilienhaus
8 === Mehrfamilienhaus
==O==\WGH mit Burro/Praxis,
7 Wert ohne groRere
Biroobjekte
6 ==O=—=WGH mit Werkstatt/Lager
==O==\WGH mit Gaststéatte/
Bistro/Spielhalle
5
==O==WGH mit Laden, meist
2 grofere Objekte Uiberw.
N 4 in Geschéftslagen der
Kernstadt. 2014 fehlten
3 die gréReren Objekte,
2015 ein groReres Objekt
und zwei kleinere,
2 2016 ein kleines Objekt,
2017 ein mittleres und ein
1 groReres Objekt
==O=— WGH mit Laden, kleinere
0 Objekte in den
Nebenlagen
1 | | =——QO==Produzierendes Gewerbe/

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr

Die Liegenschaftszinsen sind nicht immer
direkt mit dem Vorjahreswert vergleichbar, da
sich die Mittelwerte jedes Jahr auf unterschied-
liche Qualitaten beziglich Lage, Nutzungs-
art, Zustand, Objektgrofie, Restnutzungsdauer
(RND) und des gewerblichen Anteils beziehen.
Dadurch entstehen bei geringen Fallzahlen vor
allem bei den Wohn- und Geschaftshdausern
starke Schwankungen.

Uber den oben dargestellten Zeitraum von
zehn Jahren ist in allen Teilbereichen der
Trend kontinuierlich fallender Liegenschafts-
zinsen (LiZi) ablesbar.

Dienstleistungen ohne

2018 2019 2020 gréfte Objekte

Im Jahr 2014 hat sich der Trend der Vorjahre
zu sinkenden Liegenschaftszinssatzen in allen
dargestellten Bereichen massiv verstarkt, im
Jahr 2015 aber wieder abgeschwacht. Als Fol-
ge der Finanzmarktkrise und der daraus resul-
tierenden Niedrigzinspolitik der EZB stieg die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen, Zins-
hausern und Handelsimmobilien erheblich. Da
diese Nachfrage weiterhin auf ein relativ gerin-
ges Angebot trifft, sind die Preise wie erwartet
Uberwiegend weiter deutlich gestiegen.
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6.5 Wohnflachenpreise fiir Eigentumswohnungen (Gebaudefaktoren)

6.5.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung der geeigneten

Eigentumswohnungen

Die Wohnflachenberechnung erfolgte nach
der Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
(BGBI. 12003, 2346).

Zusatzliche eigene Festlegungen:

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

+ Bei Verwendung der RohbaumalRe erfolgt
ein Putzabzug von 3 %.

Lage bis 1984
. Kernstadt 13.000
Tiefgarage
B sioditeile 11.000
Kernstadt
Stellplatz
Stadtteile

Teilweise liegen den Verkaufspreisen bei Neu-
bauten unrichtige Wohnflachenberechnungen
zugrunde, die auch Gemeinschaftsflachen oder
Gartenflachen mit einbeziehen. Diese wurden
berichtigt. Durch das Ansetzen der richtigen,
geringeren Wohnflache ergeben sich hohere
Wohnflachenpreise.

648 Wohnungen (Vorjahr 736) sind in der
nachfolgenden Zusammenstellung enthalten.
Die anderen waren fiir eine Auswertung nicht
geeignet, da:

+ nicht genligend Kauffalle fur eine
Gruppenbildung vorlagen,

« keine Wohnflachen ermittelt werden
konnten,

Zur weiteren Auswertung wurden die Quadrat-
meterpreise berechnet und nach Baujahr und
GroRe der Wohnung sortiert. Die Preise sind
auf ein einheitliches Niveau, ab Baujahr 1964
inklusive einer Garage (bis 1964 ohne Garage
oder Stellplatz), entsprechend der tatsachli-
chen oder ermittelten Werte fiir Garagen und
Stellplatze normiert.

Fir diese notwendige Normierung wurden die
tatsachlichen Kaufpreise, oder ersatzweise die
unten genannten Stellplatz-, Tiefgaragen- und
Garagenpreise in Euro verwendet:

Baujahr
1985-2004 2005-2015 Erstverkauf (Neubau)
15.000 18.000 25.000
13.000 20.000
7.000 9.000
6.000 8.000

+  keine Komplettpreise vorlagen, da z. B.
Ausbauarbeiten in Eigenleistung erbracht
wurden,

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

« Verkdufe in der Verwandtschaft, unter
Partnern, Nachbarn, an Auswartige
ohne Kenntnis der ortlichen Preise oder
beeinflusst von sonstigen persénlichen
oder ungewdhnlichen Umstanden
erfolgten.

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR DIE ERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKSWERTEN IN HEILBRONN | IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2021

47



- - - 1T
- - - 08
- - - 9EV'9-VTT'V
- - - 290°S
- - - 0T
- - - 1T
- - - 0L
- - - L6T°9-TG€E’E
- - - 19T°S
- - - (114
13 - - 1T
00T - - 08
T9%°9-866't - - CTLE9-008°E
86C°S - - 029°S
¥ - - S
0€ vE - -
00T 00T - -
YIE'G-T789'F  LTB'T-€80°C - -
¢60°S €09°C - -
ms 14 - -
- 8¢ 0€ -
- 00T 00T -
- 0LT°€E-6TV'T S8E9-9ET'S -
- TL8°C c16°S -
- (€)S (€) (2) 8% -

9Seseg T Jw

1661 199 3391] 24yelneg Jap |93N saydsnawyiLy
966T 129 1321] 21yelneg Jop 123N saydIsIBWILY  (
ST0T 129 1321] a1yelneg Jap 123N saydsIaWLILY  (

z3e)d))23s auyo
+93esen auyo

z)e)d))33s auyo

T e

[43
€8

TvL'S-8SP'€

IS’y
Al

0¢
L

CIV'S-T6T°E

ooty
€T

8¢
68

08¥°'S-9ST'v

8vS'¥
6

€¢
€00°S
() €

9Seseg T 9Sesen T Hw

3Jne)Janlsi3 nexIIBPAIM

3jne)yaanlsi3 +98esen auyo IMm
am ajneyaan3sI3
0zo¢ 000C-S66T 020Z-610C
ayefneg Jyefneg ayefneg
Sunuyom Sunuyom usaSunuyom ZZOZT-8TOT
-uaJoluas -uaJoluas -uajuapnis ayefneg

(0T x 0uNYdS =) a8ejuyop dYdHIUYISY2ING  °G
19M|P1IIN WOA 0 0 F

yo1249g Wi asiaidyney) zyesyuazoid

Lwfoin3 ur uszuaaSsydiaieg

ayae)uyoMm ,w/oin3g :sivadspiuydsyding
a8eJuap ualaudiead Jap yezuy

:ud)19Z J9p ewdYydS|Ind

- Nom

am

810C-5S00C
Jyefneg

9
€8
S6TY-TILT
(47223
[45

8¢
08
L0S'¥-S99°C
989°€
0¢

T€
6
L16'€-99L°C
6LT°€
(9) LT

6¢C
00T
6C0°'7-688°C
L0S°€
(S) ¥

aSeseo T yw
am

00Z-S66T
ayefneg

a3e|uy Jauld ul ya1|ga1yassne isey ajjeyney  (
(*19MuwAYPNST 1OgON D)19ZYd0Y) JejusAul duyo  (
apneqgao uayd1a)3 wi ajjegney ay  (

6T
00T
vS9°€-10L'T
[44 %2
1T

6C
00T
000°'¥-6T8°C
8G€°€E
0€

[43
L6
€S6'€-VES'T
vLE'E
6T

se
00T
989'€-€16'C
LvE'E
S

aSeseo T Hw
am

¥66T-9861
Jyefneg

9
0L
LE6'E-90T'T
wr'e
01

LT
S8
€80°'¥-050°C
LI9T°E
€€

8¢
68
6€6°€-STT'C
970°¢t
[44

6T
00T
¥TL'€-209'C
96T°¢
(41

€€

I¥8°C
€

9Sese T yw
am

¥861-SL6T
ayefneg

0€

9SL°C
€

0€
€6
L96°E-TTEC
60T°€
(0}

T¢
68
SC8°€E-09%°C
¥0T°€
14

67
vL
0TL'€-8L0°C
LL6°C
€T

ve
1L
065'€-196'T
S06°C
L

a3esen T Hw
am

¥L6T-9961
ayefneg

o2

9)I9S d)sydeu ayais
Sun))oisaeq ayosiyeln

020T 1yer wi 3dejuyop pun 3go43sSunuyo ‘ayelneg uon ya)313ueyqy ui

(3IM) uaSunuyomswinjuasiz uon asiaiduaydepuyom

1T - -
- - - ITI=<
00€°€ - -
¢ - _
0€ €€ -
860V -SET’E E6T'E-T9CT'T - OTT-18
S0S°€ 0€EL’C -
8 1T -
€¢ G€ -
€09V -LIV'E VIEE-TLLT - 08-T9
0SL°€ 899°C -
144 99 -
€ 9¢ -
I88'7-0TC°€ L9T'€-8¥8'T - 09-TV
¢66°€ 899°C -
9T 8¢ -
6€ ve -
- 0SC°€-00L°T = ors
99 68¥°C =
€ 6 -
1onausd 149nau4d 1anausd W
puaSs)puniS  asiam)i@)  puasSs)punid
nau Yo
zjeyd))23s auyo + a3esen suyo I
ayde)y
¥96T s1q Jyefneg -uyom
¢°'S’9

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR DIE ERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKSWERTEN IN HEILBRONN

IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2021

48



Sonstige erforderliche Daten (§ 9-14 ImmoWertV) - Wohnflachenpreise (WE)

Eigentumswohnungen:
Durchschnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache gegliedert nach
Wohnflachen- und Baujahrbereichen mit Angabe der Anzahl der
geeigneten Verkaufsfalle.

Euro/m? Wohnfliche

im Jahr 2020
6.000
48
o
5.800 ——O—  Studentenwohnung
: Baujahr 2019 -2020,
Erstverkauf,
5 ohne Garage/Stellplatz
5.600
-_—O— 2018-2022,
Erstverkauf,
5.400 mit Garage
4
-_—O— Seniorenwohnung,
Baujahr 2020,
5.200 20 Erstverkauf,
5 10 mit Garage
3
5.000 —_—O0— 2005-2018,
Wiederverkauf,
mit Garage
4.800
—— bis 1964,
grundlegend erneuert,
ohne Garage/Stellplatz
4.600
—— 1995-2004,
mit Garage
4.400
—_0— 1985-199%4,
mit Garage
4.200
—— 1975-1984,
mit Garage
4.000
1965-1974,
mit Garage
3.800
—— 1995 -2000,
Seniorenwohnung,
3.600 ohne Garage/Stellplatz
—_— bis 1964,
teilweise erneuert,
3.400 ohne Garage/Stellplatz
bis 1964, Im Erfassungszeitraum
3.200 nicht grundlegend erneuert, | keine Verkiufe
ohne Garage/Stellplatz registriert
3.000
5
2.800 3 27 3
38
2.600 56
4
9
2.400
2.200
2.000

20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 m2Wohnfliche
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6.5.3 Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnlage

Einfluss der Wohnlage auf die Wohnflachen- 2018 bis 2020 untersucht, wobei die aktuellen
preise: Werte doppelt gewichtet wurden. Auf dieser
Der Einfluss der Wohnlage auf den Preis wurde Grundlage wurden folgende Umrechnungs-
in verschiedenen Baujahr- und Wohnflachen- koeffizienten beschlossen.

bereichen anhand der Kaufpreise der Jahre

Wohnlage 10 15 20 25
Index 2021 - 1,15 1,09 1,04
(Vorjahr) (-) (1,17)  (1,09)  (1,04)
6.5.4 Weitere Ergebnisse der Auswertung

+ Nachdem die Anzahl der verkauften Stu-
dentenwohnungen im Jahr 2018 ein Maxi-
mum erreicht hat, ist sie seitdem riicklau-
fig. Im Vergleich zum Vorjahr sind die ver-
kauften Studentenwohnungen etwa um
die Halfte zuriickgegangen.

« Der Wohfliachenbereich von 61-80 m? ver-
zeichnete 2020 die meisten Verkaufe.

+ Je alter die Wohnungen, desto niedriger
grundsatzlich die Wohnflachenpreise. Aus-
nahmen bilden Wohnungen, die grundle-
gend erneuert wurden. Diese kdnnen Prei-
se bis zum Neubaupreisniveau erreichen.
In manchen Fallen liegen die mittleren
Wohnflachenpreise alterer Baujahre liber
denen jlingerer Baujahre. Dies lasst sich in
vielen Fallen auf bessere Wohnlagen der
alteren Baujahre zurlickflihren oder die
Haufung alter bzw. junger Baujahre in ei-
ner Baualtersgruppe.

+ Grundsatzlich ist eine Steigerung der
Wohnflachenpreise im Verhaltnis zum Vor-
jahr festzustellen. An drei Stellen sind die
Wohnflachenpreise allerdings minimal zu-
rickgegangen. Das lasst sich zum einen

Bewertungsbeispiel:
Bereichsobergrenze

Bereichsuntergrenze einfache Ausstattung

30 35 40 45 50

1,00 0,97 0,94 0,92 =
(1,00) (0,96) (0,93) (0,89) (0,85)

mit natiirlichen Schwankungen bei kleinen
Fallzahlen, zum anderen mit Verschlechte-
rungen bei der Wohnlage erklaren.

Die grofRen Preisspannen entstehen durch
die unterschiedlichen Wohnlagen, Ge-
schosslagen, Ausstattungen und Zustande.

Die Abweichungen der Bereichsgrenzen
vom Mittelwert betragen bei den Wieder-
verkaufen im Extremfall bis zu 35 %. Diese
starken Abweichungen weisen aber nur we-
nige Kaufpreise auf. Der Anteil der Kaufprei-
se, die bis zu 20 % vom Mittelwert abwei-
chen, ist nach Baujahr und Wohnflache auf-
geteilt in der Tabelle auf Seite 48 zu sehen.

In Neubaugebauden liegen die Preise von
EG-Wohnungen im Mittel ca. 2 % unter OG-
Wohnungen. Dieser Effekt lasst sich nicht
bei Studentenwohnungen feststellen.

Die Anzahl der verkauften Neubaueigen-
tumswohnungen liegt dieses Jahr deutlich
niedriger als in den Vorjahren. Aufgrund
dessen war ein Auswertung hinsichtlich
des Preisverhaltnisses bei Wohnungen in
der Kernstadt und in den Stadtteilen leider
nicht moglich.

beste Lage, Penthauswohnung mit Aufzug, beste Ausstattung,
hochwertige Einbaukiiche, nicht vermietet

schlechte Lage, EG-Wohnung ohne Gartenanteil,
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Euro/m? Wohnfliche

6.5.5

Der ermittelte Durchschnittspreis aller Neu-
bauwohnungen (inkl. 1 Garage) zwischen
41 m? und 110 m? Wohnflache, (siehe Tabelle
unten), aber ohne Senioren- und Studenten-
wohnungen, stieg um 15,0 % von 4.567,- Euro
auf 5.253,~ Euro pro m? Wohnflache.

Indexreihe Neubaueigentumswohnungen

Indexreihe fiir Preise von Neubaueigentumswohnungen (41 - 110 m?)

2020 wurden deutlich weniger Neubau-
wohnungen verauflert als in den Jahren da-
vor. AulRerdem wurde im Schnitt in besseren
Lagen gekauft. Auch unter Berlicksichtigung
der Lageunterschiede liegt immer noch eine
Preissteigerung von ca. 12 % vor.

Neubauten Durchschn!ttspreis der: Wohnfliachenbereiche Indexreihe Anderung
. in Euro/m? inkl. Garage _ gegeniiber
im Jahr " & (1987 =100) T .
41-80m 41-110m Vorjahrin %
1987 1.555,- 100,00
1992 2.302,- 148,04
1994 2.536,- 163,09
1996 2.465,- 158,52
1998 2.368,- 2.337,- 150,29
2000 2.342,- 150,61
2002 2.281,- 146,69
2004 2.455,- 157,88
2006 2.279,- 146,56
2008 2.320,- 149,20
2009 2.368,- 152,28 +2,1%
2010 2.513,- 161,61 +6,1%
2011 2.550,- 163,99 +1,5%
2012 2.682,- 172,48 +5,2%
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%
2018 4.384,- 281,93 +4,5 %
2019 4.567,- 293,70 +4,2 %
2020 5.253.- 337,81 +15,0 %
5.500 5.253
—@=—  Euro/m? Wohnflache
5.000 Eigentumswohnungen Neubau 41 — 80 m?
Q== Euro/m? Wohnflache
4.500 Eigentumswohnungen Neubau 41 — 110 m? TEET
4.000
3.500
3.000
2.536 2.513
2.500 2302 ./°\2-:65\2.368
2337 2342 5754 2.279 Zpee
2.000
1500 | @ 1558

1987 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr
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Euro/m? Wohnflache

6.5.6 Indexreihe fiir Preise von gebrauchten Eigentumswohnungen

Der Durchschnittspreis aller gebrauchten setzte den im Jahr 2009 begonnenen Auf-
Wohnungen (siehe Tabelle unten), aber wartstrend fort und stieg um weitere 15,5 %
ohne Seniorenwohnungen und ohne die neu auf 3.165,- Euro/m?.

grundlegend erneuerten Altbauwohnungen

Indexreihe Wiederverkauf Eigentumswohnungen

Jahr Durt‘:hschnittsgreis Indexreihe :engdeir;:egr
inEuro/m (1987 =100) Vorjahr in %

1987 1.115,- 100,00

1992 1.568,- 140,63

1994 1.584,- 142,06

1996 1.523,- 136,59

1998 1.428,- 128,07

2000 1.379,- 123,68

2002 1.401,- 125,65

2004 1.328,- 119,10

2006 1.304,- 116,95

2008 1.199,- 107,53

2009 1.231,- 110,40 +2,7%
2010 1.265,- 113,45 +2,8%
2011 1.318,- 118,21 +4.2%
2012 1.361,- 122,06 +3,3%
2013 1.510,- 135,43 +10,9%
2014 1.621,- 145,38 +7,3%
2015 1.797,- 161,17 +10,9%
2016 1.972,- 176,86 +9,7%
2017 2.228,- 199,82 +13,0%
2018 2.576,~ 231,03 +15,6 %
2019 2.740,- 245,74 +6,4 %
2020 3.165,- 283,85 +15,5 %

3.500
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6.5.7 Indexreihe fiir Preise eines reprasentativen Wohnungstyps
Es wurde der Wohnfldchenbereich 60-110 m? weiteren Eigenschaften ausgewahlt: ohne
der Baujahre 1965 bis 1974 in der Kernstadt Erstumwandlungen, Teilverkaufe, Garagenbe-
und den inneren Stadtteilen* mit den folgenden reinigung, Seniorenwohnungen, WE-Anzahl < 3.
Durchschnittlicher Kaufpreis Euro / m? Index
Anzahl Kernstadt = Anderung
. Kernstadt . " q .
Jahr  geeignete di K tadt innere aduBere Wohnlage undinnere gegeniiber
Verkaufe us': thn?lr . Stadtteile Stadtteile Stadtteile  Vorjahrin %
adtteile (2000 = 100)
2000 67 1.331,- 1.381,- 1.295,- 1.199,- 100,0
2002 55 1.305,- 1.299,- 1.309,- 1.183,- 98,1
2004 65 1.248,- 1.272,- 1.237,- 1.129,- 93,8
2006 66 1.179,- 1.184,- 1.176,- 1.003,- 88,6
2008 86 1.108,- 1.116,- 1.103,- 953,- 29,2 83,3
2009 76 1.100,- 1.083,- 1.117,- 1.093,- 31,0 82,6 -0,7%
2010 88 1.192,- 1.207,- 1.184,- 890,- 31,4 89,6 +8,4%
2011 74 1.199,- 1.252,- 1.187,- 1.119,- 29,5 90,1 +0,6 %
2012 92 1.271,- 1.261,- 1.275,- 1.201,- 30,5 95,5 +6,0 %
2013 79 1.407,- 1.346,- 1.436,- 1.319,- 30,0 105,7 +10,7%
2014 98 1.463,- 1.427,- 1.478,- 1.345,- 30,1 109,9 +4,0 %
2015 87 1.671,- 1.642,- 1.684,- 1.530,- 30,7 125,5 +14,2%
2016 86 1.888,- 1.846,- 1.916,- 1.737,- 30,5 141,9 +13,0%
2017 82 2.064,- 2.156,- 2.017,- 2.017,- 31,2 155,1 +9,0 %
2018 68 2.382,- 2.361,- 2.392,- 2.270,- 31,0 179,0 +15,4%
2019 91 2.706,- 2.802,~ 2.663,- 2.338,- 30,7 203,3 +13,6%
2020 79 3.115,~ 3.227,- 3.074,- 2.976,~ 30,2 234,0 +15,1%
In der Grafik sind neben dem Mittelwert die den inneren Stadtteilen etwa 150 €/m? Wohn-
Entwicklungen der jeweiligen Durchschnitts- flache unter dem der Kernstadt. Die Preise in
preise der Kernstadt und der inneren Stadt- den duReren Stadtteilen liegen im Jahr 2020
teile separat, und zusatzlich die der dufieren durchschnittlich 140 €/m? Wohnflache unter
Stadtteile dargestellt. Der als reprasentativ dem Mittelwert fiir die Kernstadt und inneren
ausgewahlte Durchschnittspreis (Kernstadt Stadtteile.
. . . 0 N
plus innere S.tadt_telle) stieg um 15’]: . Im C!I * innere Stadtteile = Bdckingen, Frankenbach, Horkheim,
rekten Vergleich liegt der Durchschnittspreis in Neckargartach, Sontheim

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

6.6 Umrechnungskoeffizienten fiir den Mietansatz bei Laden
fiir Ladengrofe und Geschosslage

siehe Anlage 5 - Seite 71
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7 Richtwertliste fiir Wohn-, Gewerbe-, Industriegebiete und
landwirtschaftliche Grundstiicke zum 31.12.2020

7.1 Allgemeines - Gesetzliche Grundlagen

« §196 BauGB Bodenrichtwerte

(1) Aufgrund der Kaufpreissammlung sind
flachendeckend durchschnittliche Lagewerte
fiir den Boden unter Beriicksichtigung des un-
terschiedlichen Entwicklungszustands zu er-
mitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebie-
ten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu er-
mitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Bo-
den unbebaut ware. Es sind Richtwertzonen

zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die
nach Art und MaR der baulichen Nutzung weit-
gehend Ubereinstimmen. Die wertbeeinflus-

senden Merkmale des Bodenrichtwertgrund-
stlicks sind darzustellen. Die Bodenrichtwerte

sind jeweils zum Ende jedes zweiten Kalender-
jahres zu ermitteln, wenn nicht eine haufigere
Ermittlung bestimmt ist. Flir Zwecke der steu-
erlichen Bewertung des Grundbesitzes sind
Bodenrichtwerte nach erganzenden Vorgaben
der Finanzverwaltung zum jeweiligen Besteu-
erungszeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag der
fiir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandi-
gen Behorden sind Bodenrichtwerte fiir einzel-
ne Gebiete bezogen auf einen abweichenden
Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat
des Bodens durch einen Bebauungsplan oder
andere MaRnahmen gedndert, sind bei der
nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte
auf der Grundlage der gednderten Qualitat
auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wert-
verhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Haupt-
feststellung der steuerlichen Einheitswerte
des Grundbesitzes zu ermitteln. Die Ermitt-
lung kann unterbleiben, wenn das zustandige
Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veroffent-
lichen und dem zustandigen Finanzamt mitzu-
teilen. Jedermann kannvon der Geschaftsstelle
Auskunft iber die Bodenrichtwerte verlangen.

o §12 Gutachterausschussverordnung;
Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind mindestens auf
das Ende jedes geraden Kalenderjahres bis
zum 30. Juni des folgenden Jahres zu ermitteln
und zu veroffentlichen.

7.1.1 ErschlieBungskosten

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

» Kanalbeitrag nach der Satzung iiber
die 6ffentliche Abwasserbeseitigung
vom 08.12.1997, Fassung 21.12.2020.

« ErschlieBungsbeitrag nach der Erschlie-
Bungsbeitragssatzung vom 27.06.2006
zuletzt gedndert am 23.02.2018.

+ Kostenerstattungsbeitrag nach der
Satzung zur Erhebung von Kostener-
stattungsbetridgen nach § 135a-c BauGB
vom 28.07.1999.

7.1.2 Wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZ)

Zur Berucksichtigung von Abweichungen des
MaRes der baulichen Nutzung der Vergleichs-
grundstiicke gegeniiber dem Wertermittlungs-
objekt sind in der Regel Umrechnungskoeffi-
zienten auf der Grundlage der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ) zu verwenden.
Dies bedeutet, dass die Flachen von Aufent-
haltsraumen auch in anderen als Vollgeschos-
sen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und ihrer Umfassungswande
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mitzurechnen sind (entsprechend BauNVO
1977).

Der Begriff Vollgeschosse ist in § 2 Abs. 6 der
Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttem-
berg im Wesentlichen wie folgt definiert: ,Voll-
geschosse sind Geschosse, die mehr als 1,4 m
Uber die im Mittel gemessene Gelandeober-
flache hinausragen und tber mindestens drei
Viertel ihrer Grundflache eine Hohe von min-
destens 2,3 m haben.”

Bei der Grundstlicksbewertung werden die
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen (die nicht als Vollgeschosse gel-
ten) - einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschliefilich ihrer Um-
fassungswande - gegebenenfalls abweichend
von den Festsetzungen der Bebauungsplane
und den hierzu jeweils geltenden Bestimmun-
gen der BauNVO mitgerechnet

7.2 Richtwertliste fiir Bauflachen zum 31.12.2020
7.2.1 Geschiftslagen und Wohngebiete

Die Richtwerte beziehen sich bei Wohnbauflachen aufier bei Geschosswohnungsbau (GB) auf eine
Standardgrundstiicksgrofe von 500m? bei freistehenden Ein- bis Dreifamilienhdusern, 300m? bei
Doppelhaushalften/Reiheneckhdusern und 200m? bei Reihenmittelhdusern.

Stadtteil

Richtwertzonen flir Geschaftslagen und Wohngebiete

HN - Innenstadtkern
Geschéaftslagenklasse | a, Fleiner StraRe

Geschéftslagenklasse | b Stilmerstrafe/Kiliansplatz
Geschaftslagenklasse | b Metzgergasse/DeutschhofstralRe
Geschéaftslagenklasse | b Am Wollhaus
Geschaftslagenklasse Il a Marktplatz

Geschéftslagenklasse Il a Stilmerstrae/Jakobstralle
Geschaftslagenklasse Il a Kaiserstralle
Geschaftslagenklasse Il a Kilianstralte
Geschaftslagenklasse Il a Am Wollhaus
Geschéftslagenklasse Il a Grofte Bahngasse
Geschaftslagenklasse Il a Hafenmarkt/Franziskanerhof
Geschaftslagenklasse Il b Berliner Platz/TurmstraRe
Geschaftslagenklasse Il b Franziskanerh./Allee/Klarastralle
Geschéftslagenklasse Il b Kramstrae/Kirchbrunnenstrale
Geschaftslagenklasse Il b Rosengasse/GerberstralRe
Geschaftslagenklasse Il b Am Kieselmarkt/Falkenstralle
Geschaftslagenklasse Il b Am Wollhaus
Geschéftslagenklasse Il b Fischergasse/GroRe Bahngasse
Geschaftslagenklasse Il b Untere NeckarstraRRe

Innenstadtkern (nur Hintergrundstiicke, ohne Einkaufsstrallen,
ohne FuRgéngerzonen und belebte Querpassagen), Allee/Schellengasse

Innenstadtkern (siehe 0.050) Schulgasse/Querschulgasse
Innenstadtkern (siehe 0.050) Klostergasse

Innenstadtkern

)
Innenstadtkern (siehe 0.050) Biedermanngasse/ Siebeneichgasse
siehe 0.050) Eichgasse/Fischergasse/Gotzenturmstralie
)

(
(
(
(

Innenstadtkern (siehe 0.050) GerberstraBe/Lammgasse
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Bodenrichtwert
Euro/m?

bezogene Grund-
stlicksgroRe m?

Art der baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen ErschlieBungskosten bei  Freisteh.
nummer Nutzung Stichtag31.12.2020 WGFZ 1-2FH  DH

0.010 MK 3.700,- SB* 3,0
0.020 MK 2.100,- SB* 3,0
0.021 MK 2.100,- SB* 3,0
0.022 MK 2.100,- SB* 3,0
0.030 MK 1.600,- SB* 3,0
0.031 MK 1.600,- SB* 3,0
0.032 MK 1.600,- SB* 3,0
0.033 MK 1.600,- SB* 3,0
0.034 MK 1.600,- SB* 3,0
0.035 MK 1.600,- SB* 3,0
0.036 MK 1.600,- SB* 3,0
0.040 MK 1.150,- SB* 3,0
0.041 MK 1.150,- SB* 3,0
0.042 MK 1.150,- SB* 3,0
0.043 MK 1.150,- SB* 3,0
0.044 MK 1.150,- SB* 3,0
0.045 MK 1.150,- SB* 3,0
0.046 MK 1.150,- SB* 3,0
0.047 MK 1.150,- SB* 3,0
0.050 MK 930,- SB* 2,7
0.051 MK 930,- SB* 2,7
0.052 MK 930,- SB* 2,7
0.053 MK 930,- SB* 2,7
0.054 MK 930,- SB* 2,7
0.055 MK 930,- SB* 2,7

* SB = Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert



Bodenrichtwert bezogene Grund-
Stadtteil Euro/m? stiicksgroRe m?
Art der baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen ErschlieBungskosten  bej  Frejsteh.
Richtwertzonen fiir Geschaftslagen und Wohngebiete  nummer Nutzung Stichtag31.12.2020 WGFZ 1-2FH  DH

HN - Mitte

Ostlicher Alleestreifen, ohne Vordergrundstiicke und

nordlicher Bereich zwischen Wilhelmstrale und UrbanstraRe 1.110 MK 910,- 27

BahnhofstraRe, entlang der stidlichen StraRenfront 1.382 MK 930,- 2,7

BahnhofstraRe, entlang der nordlichen StraRenfront 1.420 Ml 700,- 1,5

AuRerer Innenstadtring, siidwestlicher Bereich 1.122 M 840,- 1,5

AuRerer Innenstadtring, dstlicher Bereich 1.121 Ml 800,- 1,5

Ostlich der OststraRe / nérdlich Bismarckstrale bis Bahnlinie 1.190 WB 790,- 1,3

Zwischen Oststrafle und Gutenbergstralte 1.200 WA 620,- 0,7

WerderstralRe 1.330 Ml 640,- 1,5

Sudlich Happelstrafe bis Schmollerstrafe (ehemals Stidbahnhof) 1.331 WA 840,- MFH 1,5

Westlich Weststrale bis Wacksstrafte 1.370 MI 490,- 1,5

Bahnhofvorstadt 1.381 Ml 750,- 1,5

Neckarbogen 1.451 WA 970,- MFH 2,7

HN - Ost

AlexanderstralRe / Fichtestralte 1.220 WA 970,- 0,6 650 300
HundsbergstraRe / Robert-Mayer-Stralle / Armsiindersteige 1.230 WR 900,- 0,6 650 300
Rampachertal / Beutingerstrafe / Karl-Wulle-Strale westlicher Bereich 1.240 WR 980,- 0,6 650 300
Karl-Wulle-StraRRe ostlicher Bereich 1.241 WR 1040,- 0,6 650 300
August-Lammle-StraRe / Hermann-Hesse-StralRe 1.250 WR 860,- 0,6 650 300
SchirrmannstraRe 1.210 WR 630,- 0,6

Virchowstrale / Von-Witzleben-Strale 1.260 WR 1.000,- 0,6 650 300
KohlstraRe / Niirnberger StraRe / Im Stahlbiihl 1.270 WA 880,- 0,6 650 300
:,r\?a%Tir:;thggzle/br;:gjf:.zzitsrl;régestraﬂe / westl. Dinkelsbiihler Strale / 1.290 WA 820,- 0,7

Am Seelesberg we§tlicher Bereich / Einste!nstl:a&e /. 1.280 WA 690,- 0,7

Im Wannental / Ulrich-Stechele-StralRe / Friedrich-Niethammer-StraRe 1.282 820,- MFH 1,0
Semmelweisstrale / Am Seelesberg dstlicher Bereich 1.281 WA 960,- 0,6

Badenerhof, Will-Schaber-StralRe 1;22 WA Z;g: MEH 3:1

HN-Siid

Bliicherstrafe / HabrechtstraRe / WinzerstraRe 1.300 WA 720,- 0,6

Im Kohlpfad / Gruppenbacher StraRRe 1.310 WA 660,- 0,6

Sontheimer Strale bis Stuttgarter StraRe 1.320 WA 610,- 0,8

Friedrich-Diirr-StraRe / Sontheimer StraRe / FreiligrathstraRe 1.340 Ml 700,- 1,5

Bietigheimer Stralle / westlich Friedrich-Diirr-Strafte / Am Hohrain 1.350 WR 700,- 0,7

Schoettlestrale und Neckarhalde 1.360 WA 770,- 1,1
Herbert-Hoover-Siedlung 1.400 WA 620,- 0,9
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Bodenrichtwert bezogene Grund-
Stadtteil Euro/m? stiicksgréRe m?
Artder  baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen ErschlieBungskosten — bej  Frejsteh.
Richtwertzonen fiir Geschaftslagen und Wohngebiete  nummer Nutzung Stichtag31.12.2020 WGFZ 1-2FH  DH

HN - Nord
AuRerer nérdlicher Stadtring:
NordstraRe / VillmatstraRe 1.131 WB 720,- 1,3
Nordbergstralie / SichererstraRe / Dammstralle / unterer Wartbergstr. 1.132 Ml 680,- 1,5
SchaeuffelenstralRe 1.133 i 610,- 1,5
PaulinenstraRe (Sanierungsgebiet) 1.134 Ml 580,- SU * 1,8
Westlich FeyerabendstraRe bis Kreuzenstraf3e / Bahnlinie 1.140 Ml 460,- 1,5
Stidwestlich SchickhardtstraBe / nérdlich Burenstrale / Tscherningstralie/ 1.150 WA 630, 0.8
MettelbachstraRe
Nordlich Schickhardtstralle / Gundelsheimer Strafle bis Raffeltersteige 1.160 WA 820,- 0,7 650 300
Im Breitenloch / KiibelstraRe / Kramerstrafte 1.170 WA 730,- 0,7
Haller Strafe / stidlich Paul-Gobel-StraRe 1.180 WR 620,- 0,7
Ostlich Neckarsulmer Strale / Alfred-Minner-Strake 1.410 WA 450,- 0,8
ChristophstralRe / Goppeltstralie / Industrieplatz 1.430 MI 280,- 1,0 400 200
Nordberg / Karl-Reibel-Ring 1.440 WA 950,- 0,7 650 300
* SU = Sanierungsunbeeinflusster Wert
Bodenrichtwert bezogene Grund-
. 2 i o 2
Stadtteil Euro/m stiicksgroRe m

Artder  baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen ErschlieBungskosten  hej  Frejsteh.
Richtwertzonen fiir Geschaftslagen und Wohngebiete ~ nummer Nutzung Stichtag31.12.2020 WGFZ 1-2FH  DH

Neckargartach

Falter, Biberacher Stralte / Falterhecklesweg bis Friedhof 2.100 WA 560,- 0,7

Ostlich Friedhof /Rolandstrale 2.110 WA 470,- 0,8

Im Schlegelgrund / Jakob-Haspel-Stralle / Hegelstralle 2.120 WA 560,- 0,7

Bollinger StraRBe / Obereisesheimer Stralte 2.140 Ml 260,- 0,7
'(:)rr;crs]kk:;nbt;icsh\gl:grgegr;er StraRe /HirschstraRe, entlang der 2130 Mi 360, 0,9 400 200
Widmannstrale /Siedlungsweg/LeinbachstralRe / Liebermannstrale 2.160 WA 520,- 0,7

Sudlich Sachsendckerstrale/In der Steig/Im Fleischbeil ;i;(l) WR 223: MEH gi;

Bockinger StraRe, ab Neckarhalle entlang der Neckartalstrafle 2.190 M 260,- 0,7

Bernhausle 2.200 WA 650,- 0,6

Sontheim

Sontheim »Ost, Ostlich der Karl-Doft-StraRe / GiildensteinstralRe 3.100 WA 630,- 0,7

Max-Planck-Strafte /Robert-Bosch-Stralte gig(l) WA Zgg: MFH gii 400 200
Siidlich Staufenbergstralle / Sommerau / Hofwiesenstralle 3.110 WA 650,- 0,7
Friedrich-Ackermann-Stralie / Agnese-Schebest-Strale 3.120 WA 700,- 1,1 400 200
Kolpingstrale bis Raidweg 3.130 WA 520,- 0,8

Ortskern 3.140 MI 460,- 1,0 400 200
Westlich Lutzstrale / Lauffener StralRe 3.150 WA 500,- 0,8

Klingenacker 3.170 WA 660,- 0,7

Biberach

BrahmsstralRe /Verdistrale / Franz-Lehar-Stralte 4.100 WA 440,- 0,7

Panoramastral3e / Bibersteige / Hahnenackerstralie 4.110 WA 420,- 0,7

Im Dachlet/Im Hinterstahl/Wilhelm-Flinspach-Strale 4.120 WA 410,- 0,7

Ortskern, Miihlbergstrafe bis Altnachtstrale 4.130 MI 310,- 0,8 400 200
Maustal 4.140 WA 390,- 0,7

Kehrhiitte 4.150 WA 420,- 0,7
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Bodenrichtwert bezogene Grund-
Stadtteil Euro/m? stiicksgroRe m?
Art der baureifes Land, inkl.
Zonen- baulichen  ErschlieBungskosten bei  Freisteh.
Richtwertzonen fiir Geschaftslagen und Wohngebiete  nummer Nutzung Stichtag31.12.2020 WGFZ 1-2FH  DH

Bockingen

Wasserturm / Eduard-Bader-StraRe 5.100 WA 730,- 0,6

Im Jockele / Kappelfeldle / JakleinstraRe 5.110 WA 570,- 0,6

Riegrafstralle / KeilstraRBe bis Sickingenstralie 5.120 WA 590,- 0,6

Lortzingstrale / Fritz-Ulrich-Stralte / RombachstraRle gigg WA :zg: MEH 213

Schanz / Schollenhalde 5.140 WR 590,- 0,7

Heidenrain / westlich LandwehrstraRe bis LimesstralRe gi: WA :gg: MEH (l)ig

Neckargartacher StrafRe / 6stlich Landwehrstrale bis Hans-Sachs-StralRe 5.152 WA 460,- 0,8
Wilhelm-Leuschner-StraRe 5.160 Ml 410,- 1,3 400 200
GroRgartacher StraRe / Blumenstralte 5.280 Ml 330,- 0,6

Ortskern, nordlich Schuchmannstrafte 5.170 MI 470,- 1,0 400 200
Ortskern, stidlich Schuchmannstrale / EisenbahnstralRe 5.180 Ml 450,- 1,0 400 200
Heckenstrale / Schafberg / siidlich Eduard-Hilger-Strale 5.190 Ml 420,- 0,8

HanselmannstraRe / WelschstralRe 5.200 WR 550,- 0,7

Florian-Geyer-StralRe 5.210 WS 410,- 0,3 650 300
Kreuzgrund, siidlich der Saarlandstrale 5.220 S 420,- 0,3 650 300
Kreuzgrund, 6stlich der Heidelberger StraRe 5.230 WA 590,- 0,7

Haselter 5.240 WS 340,- 0,3 650 300
Nérdlich Ludwigsburger Stralle, Ortsausgang nach Klingenberg 5.250 WA 340,- 0,7

Klingenberg

Neipperger Hohe 6.100 WA 390,- 0,6

Wittumhalde / Schliisseldacker 6.110 WA 450,- 0,8

Raiffeisenstralle 6.120 WA 330,- 0,6

Ortskern, Leingartener StraRe/Im Bruch 232 M :;g: MEH gig &l 200
Ostlicher Ortsausgang, entlang der Theodor-Heuss-StraRe 6.140 MI 240,- 0,6

Frankenbach

:\:iiltzszils:,Nqunt;rj;ez\?gg/ Burgundenstrale bis Teutonenstralle 7.100 WA 540, 0,7
NeuwiesenstraRe / Am Rotbach 7.110 WA 480,- 0,6

Im Krautgarten / Liickenstrafle 7.120 WA 500,- 0,5

Schleifweg / Steinhaldestralte 7.130 WA 360,- 0,7

Kaiserslauterner StraRe / Odenburger StraRe 7.140 WA 420,- 0,7

Hipfelhofer StraRe / LeisbrunnenstraRe 7.150 WA 370,- 0,7

Ortsmitte / Saarbriickener Stralle / LeintalstraRBe / Wiirzburger StraRe 7.160 Ml 350,- 1,0 400 200
Horkheim

Heilbronner Weg bis WagenburgstralRe 8.100 WA 610,- 0,8

Talheimer Strale bis Kelterweg / Lehmhaldenstrale 8.110 WA 480,- 0,7

Hohenloher StraRe bis Amsterdamer StralRe 8.120 WA 460,- 0,7

Ortskern 8.130 M 440,- 0,8 400 200
Hossacker, Albert-Debold-Stralte 8.140 WA 580,- 0,7

Bei dem Schloss 8.150 WA 580,- 0,3

Kirchhausen

Wittumweg / Teuerbriinnle / Wormser Strafle 9.100 WA 430,- 0,5

Im Kleinfeldle / SchulbrunnenstralRe 9.120 WA 400,- 0,6

Eichhduser StralRe / Attichackerstralbe / FalltorstralRe 9.130 WA 360,- 0,5

Ortskern, SchlossstralRe / DeutschritterstralRe 9.150 M 310,- 0,8 400 200
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Richtwerte zum 31.12.2020 - Richtwertliste Bauflachen

7.2.2 Gewerbe- und Industriegebiete
stadtteil Bodenrichtwert
tadttei Art der Euro/m? .
Zonen- . ) bei
nummer baulichen baureifes Land, WGFZ
. - g q Nutzung inkl. ErschlieBungskosten
Richtwertzonen fiir Gewerbe- und Industriegebiete .
& Stichtag 31.12.2020
Heilbronn
Industriegebiet Osthafen 1.900 Gl 130,- -
Industriegebiet Neckar, nérdlich Hans-Seyfer-Strafe bis
Karl-Wiist-StraRe LT cl iy -
Industriegebiet Neckar, stidlich Hans-Seyfer-StralRe bis Industrieplatz 1.920 Gl 170,-
- Gewerbe mit groRflachigem Handel * 1.921 SO 340,- -
Gewerbegebiet Neckar, Industrieplatz bis Europaplatz 1.922 GE 200,-
Industriegebiet Kanalhafen / HafenstraRe / Zukunftspark 1.930 Gl 135,- -
Zukunftspark Wohlgelegen 1.931 Gl/GE 200,- -
Westlich der Neckarsulmer StralRe bis Kreuzenstrafie 1.940 GE 165,- -
Stuttgarter StraRe /Kohlpfad 1.950 GE 190,- B
- Gewerbe mit groRflachigem Handel * 1.951 SO 340,-
Businesspark Schwabenhof,
Lise-Meitner-Strale / Ferdinand-Braun-Strafte 1.960 GE 200,- -
- Gewerbe mit groRflachigem Handel * 1.961 SO 340,-
Knorrstrale 1.970 Gl/GE 190,- -
Sudlich OlgastraRe, BadstraBe / Theresienstralle 1.980 Gl/GE 190,- B
- Gewerbe mit groRflachigem Handel * 1.981 SO 340,-
Neckargartach
Bollinger Hofe / Wannenackerstrale / Pfaffenstrale 2.920 Gl/GE 125,- -
Neckarau /Buchener StraRe /Mosbacher Strale 2.910 Gl/GE 130,- -
Ostlich der NeckartalstraRe, Im Neckargarten 2.930 SO 190,- B
Ostlich der NeckartalstraRe bis SaarlandstraRe, Im Neckargarten* 2.940 SO 315,-
Sontheim
Gewerbegebiet, KreuzdckerstralRe / Heinrich-Hertz-Stralle 3.910 GE 160,- B
- Gewerbe mit groRflachigem Handel * 3.911 SO 340,-
Biberach
Felix-Wankel-Strafte 4.910 GE 90,- -
BrunnenstraBe 4.920 GE 90,- -
Finkenberg 4.930 SO 160,- -
ostlich Carl-Zeiss-StralRe 4.940 GE 90,- -
Bockingen
Bockingen-Nord, Neckargartacher StralRe 5.920 GE 170,- B
- Gewerbe mit groRflachigem Handel * 5.921 SO 340,-
Bockingen-West, GrofRgartacher StralRe 5.910 GE 110,- -
Klingenberg
Theodor-Heuss-Strafte 6.910 GE 90,- -
Horkheim
Amsterdamer Stralle 8.910 GE 145,- -
Kirchhausen
Carl-Zeiss-StralRe / Ernst-Abbe-StralRe 9.910 GE 90,- -
Schlossstrale/Alter Mithlweg/Kapellenweg 9.920 GE 90,- -

* Flachen mit der Zuldssigkeit von groRflachigem GroR- oder Einzelhandel mit Verkaufsflichen > 800 m?
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Richtwerte zum 31.12.2020- Bodenpreisentwicklung Bauflachen

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

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

Durchschnitt aus Bodenrichtwerten
(auRer Innenstadtkern- und Geschaftslagen)

600
550
550 —Q=— \Nohnen
500 —Q—  Gewerbe
450
400
. 350
E
S 300
=]
w
250
200
150
100
50
0
1964 1968 1972 1976 1980 1984 1988 1992 1996 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Jahr
Indexreihen
Jahr Wohnen Index Gewerbe Index
Euro/m? (1964 =100) Euro [ m? (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 112 560
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
2018 470 2350 133 665
2020 550 2750 150 750
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7.3 Richtwertliste fiir landwirtschaftliche Grundstiicke zum 31.12.2020 in Euro / m?

Griin- e Forst- Freizeit- / Garten- zugeordnete
c " Acker? land/ wiese? fliche/ Weinberg?? grundstiicke (FGA) oder Grundstiicks-
emarkung Wiese Wald ¥ Kraut- / Kleingérten (KGA) groBe
unterer Zahlenwert = Zonennummer
13,0 KGA innerortlich, 250 m?
S0 A 55) 0 4.070  z.B.Krahwiesen
A 2
Bl 4010 4020 4030 4040 - 4,5 FGA, Ll
4.071  z.B.Dornet, Allmendberg, Schellenberg
33,0 KGA, suidl./ostl. der DB HN-S, 300m?
5.070  z.B.Kappelwiesen
- 4,0 1,8 3,5 9,0 19,0 FGA 800m?
Bockingen 5.510 5.(;20 5.(;30 - 5.(;50 5.0;1 z.B. Weingansweg
9,0 FGA verkehrsbelastet, 400 m?
5073  z.B.GroRgartacher Stralte
" 13,0 FGA, 800 m?
no;dol.lg,z 7.0;0 z.B. Neuwiesen, Langwiesen, am
Frankenbach 1,6 3,5 0,5 - Rotbach
siidl. 3,8 7.020 7.030 7.040 2
= Oll’ 5,8 KGA, 200m
: 7.071  z.B.Beim hinteren Tor, am Leinbach
: 3,9 1,8 3,5 _ 10,0 15,0 2
Ao 8010 £.020 8030 8.050 soro  TOA A0
13,0 KGAinnerértlich, 250 m?
9.070  z.B.Bleichwiesen
: 2,5 1,4 2,1 0,5 4,5 KGA, 250 m?
Kirchhausen 9.610 91;20 9.(;30 9.0,40 - 9.671 z.B. Mittelkrautgdrten
4,5 FGA, 900 m?
9.079  z.B.Schulbrunnenwiesen
. 3,8 1,8 3,3 _ 10,0 15,0 FGA, 2
Klingenberg 6010 6020 6030 6.050 6070 2B, Bruch/Backinger “Ellm
17,0 FGASIid, 400 m?
nérdl. 4,0 2.071  z.B.Leinbach, ReiRwiesen
Neckar- 2,010 1,6 3,3 0,5 _ 6,0 KGASid, 150 m?
gartach siidl. 3,8 2020 2.030 2.040 2070  z.B.Krautgérten
21 8,0 FGANord, 1.000 m?
2.072  z.B.Froschberg
23,0 FGAzwischenl1100undL1111, 1.200m?
Hangneigung: 3.070  z.B.Linsenbuckel, Metzgerjockele
10.0 Nordwest. 20,0 FGAzwischen Lauffener StraBe 500 m?
. 4,5 1,8 3,5 1,0 30’50 " 3071 und L1100,
Sontheim 3.510 3.(;20 3.0’30 3.(;40 ; Nordost z.B. Hatzenstein, Hagelsberger Weg,
12,0 Siid, West, Deinendcker
3051 Ost 18,0 FGA westlich Lauffener Strafle 500 m?
3.074  z.B.Schozach, Weidach
24,0 FGAOst, 1.000m?
Hangneigung; 1.070  z.B.Burgmal, Buchernacker,
Tannenwald, Limberg
10,0 Nordwest
. 9,5 1,8 3,5 1,0 i 0’50 Pl 18,0 FGA Ost, verkehrsbelastet, 1.000 m?
Heilbronn 1.010 1.020 1.030 1.040 ' Nordost 1.071  z.B.Biirg, Ried, Staufenberger Weg
13,0 Siid,West, 33,0 FGA Nord, verkehrsbelastet, 1.000m?
1051 QOst 1.074  z.B. Stiftsberg, Schiitzenbrunnen,
Stiefel

Y In den Richtwerten fiir Weinberg, Baumwiese, Freizeit-/Gartengrundstiicke, ist der Aufwuchs enthalten, Forstfliche/ Wald ohne Aufwuchs.
2 Die Richtwerte fiir Weinberg enthalten keine Steillagen.

3 Nérdliche Richtwerte fiir Acker in Frankenbach und Neckargartach ab Aussiedlerhéfe (siehe Gebietszonenabgrenzung BRW- Karte)

IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2021 | GUTACHTERAUSSCHUSS FUR DIE ERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKSWERTEN IN HEILBRONN



Richtwerte zum 31.12.2020 - Bodenpreisentwicklung Landwirtschaft

7.3.1 Bodenpreisentwicklung der landwirtschaftlichen Grundstiicke
fiir Weinberge und Ackerland seit 1992

—Q— Kernstadt und Sontheim
Bodenpreisentwicklung Weinberge, SISW/SO/O/W

. . ——— K tadt und Sonthei
Durchschnitt aus Bodenrichtwerten NoNwésenhem

=0~ Horkheim, Klingenberg

20,0

19,0

18,0

17,0

16,0

15,0

Euro/m?

14,0

13,0

| | | | | | | | | | | | | | |
9,0
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Jahr

Bodenpreisentwicklung Acker,

i i Kernstadt
Durchschnitt aus Bodenrichtwerten —O— Kemsta
—QO— Stadtteile ohne Kernstadt

12,0

11,0

10,0

9,0 > s & —o0—o0—0—=0

8,9 8,9 8,9 9,0

(o]
(o]
(o]

95 9,5
9,0

©

[}
©

=}
©
[S)

8,0

7,0

6,0

Euro/m?

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0 \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Jahr

Y Richtpreise fiir Frankenbach / Neckargartach geteilt in Nord und Siid. Es ist jeweils nur der Nordwert enthalten.
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7.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Aussiedler zum 31.12.2020

Gemarkung Richtwertgebiet

Biberach
Bockingen
Frankenbach
Horkheim
Kirchhausen
Klingenberg
Neckargartach

Sontheim

Heilbronn
z.B.
Ried, Stiftsberg
Staufenberger Weg

Heilbronn Ost:

z.B.

Krumme Steige / Letten /
Trappensee

Ostlich Raffeltersteige

7.5 Wesentliche Veranderungen

Im Innenstadtkern wurden Teile der bisherigen
Bodenrichtwertzone 1.103 an der Unteren
NeckarstraRe in die Geschaftslagenklasse Il b
mit aufgenommen. Der restliche Bereich der
Bodenrichtwertzone ging in der Zone 1.055
(Innenstadtkern, ohne Einkaufsstraen, Ful-
gangerzonen und belebte Querpassagen) auf.

Des Weiteren wurden zwei neue Gewerbe-
Bodenrichtwertzonen gebildet. Zone 1.931
umfasst den Zukunftspark Wohlgelegen (GE/GI,
200 €/m?), Zone 9.920 das Gewerbegebiet am
Ortseingang Kirchhausen an der Schlossstrafte
(GE, 90 €/m?).

Bodenrichtwert ErschlieBungskosten

31.12.2018 o =ohne
Euro/m? m = mit
unterer Zahlenwert = Zonen-
nummer

7,0
4800 ©
10,0
5800 ©
8,5
7800 ©
9,5
800 ©
7,0
9.800 ©
9,5
6.800 ©
9,5
2800 ©
11,0
3800 ©
50,0

m
1.800
1.801
60,0
1.802 m

1.803

Die Bodenrichtwerte stiegen seit der letzten
Bodenrichtwertermittlung  (31.12.2018) im
Wohnbau um ca. 17 % auf durchschnittlich
550 €/m?, im Geschosswohnungsbau um ca.
16 % auf 694 €/m?. Gewerbliche Bodenricht-
werte stiegen durchschnittlich um 13 % auf
150 €/m?2.

Deutliche Preissteigerungen wurden auch bei
Freizeit- und Gartengrundstiicken verzeichnet.
Die Bodenrichtwerte wurden zum Teil um mehr
als 30 % angehoben.
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Ansatz der Gesamtnutzungsdauer (GND) in Jahren

Anlage 3
Nutzungsart Heilbronn Sachwertrichtlinie

(SW-RL)
:Erier:i-s:‘enhdeﬁ‘(ljvf‘)itgaer:lli)lci)epnpheé:fl /S szihenhaus 80 60-80
Mehrfamilienhauser 70 70
Wohnhauser mit Mischnutzung 70 70
Geschaftshauser 60 60
Biirogebaude, Banken 60 60
Gemeindezentren, Saalbauten /Veranstaltungsge-
biiude 40 40
Kindergarten, Schulen 50 50
Wohnheime, Alten- / Pflegeheime 50 50
Krankenhauser, Tageskliniken 40 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 40
Sporthallen, Freizeitbader 40 40
Verbrauchermarkte 30 30
Autohduser 40 30
Kauf-/Warenhauser 50 50
Einzel- / Doppelgaragen 60 60
Tief-/Hochgaragen als Einzelbauwerk 50 40
Betriebs- / Werkstatten, Produktionsgebaude 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 Fullbodenheizung, Solaranlage oder Klimaanlage,
zentrale Warmwasserversorgung.

Reichhaltige und aufwéndige Badeinrichtung, mehrere Bader, separates WC.
Fenster teilweise groRflachig mit Schiebeelementen, mindestens Isolierverglasung,
oft Schutzverglasung (Warme, Einbruch, Schall), Rollladen teilweise elektrisch,
Jalousien.

Hochwertige Einbaukiiche. Innentiiren und Einbauschranke aus Edelholz.
Parkett, Natursteinboden oder grof3formatige 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.

GroRformatige Boden- und Wandfliesen. Parkett, Textilboden.

Isolierglasfenster, teilweise Warmeschutzverglasung, mit Rollladen.

Gute elektrische Installation mit vielen Steckdosen, LAN- und Fernsehanschliisse.
Einbaukuiche 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 Ol, 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 groftenteils unter Putz. Einfache Elektroinstallation.

Einzeldfen Kohle, Ol dezentral, in wenigen Raumen.

Ohne Bad, einfaches WC oder WC auf3erhalb der Wohnung.
Kiiche nur mit Splile 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 Die Wohnlagenklasse entspricht dem alten
aus der vom Gutachterausschuss entwickelten Schulnotensystem multipliziert mit dem
und seit Mai 2017 im Internet einsehbaren Faktor 10.
Wohnlagenkarte nach StraRe und Hausnummer. Quervergleiche zwischen der Kernstadt und
http://geoportal.heilbronn.de den inneren und auReren Stadtteilen kdnnen
» Grund und Boden » Thema: Wohnlagenkarte Briiche 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 Naherho-
lungsgebieten oder Aussichtslage.

Gute Imagelage. (Z.B. AlexanderstraRe / DittmarstraRe, Beutingerstrafte, Karl-Wulle-
Stralte, Von-Witzleben-StraRe; in den Stadtteilen z. B. Theodor-Zimmermann-Stralie,
BaltenstralRe, Bei dem Schloss).

Ruhige Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener Bauweise mit geringer Immis-
sionsbelastung und guter Infrastruktur.

(Z.B. WinzerstraRe, Morikestrafse /HundsbergstralRe, Im Breitenloch, Bietigheimer Stra-
Re). Dazu gehoren auch Gebiete mit groReren Wohnobjekten mit starker Durchgriinung.
Meist auch in den neueren Wohngebieten in den Stadtteilen. (Z. B. Goerdelerstrale,
Holunderweg, Fritz-Ulrich-StraRRe, Konigsberger StralRe, Bernhausle, Augsburger Stralle,
WagenburgstraRe, Rihlingshauser Strafte, Panoramaweg, VerdistraRe, Am Teuerbriinnle).

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile mit durchschnittlicher Immissionsbe-
lastung. Typisch dafiir sind die Grundstiicke mit gentigend Freiflachen in den alteren
Wohngebieten, soweit sie nicht an HauptverkehrsstralRen liegen. (Z. B. Goethestralle,
GellertstraRe, RauchstralRe, Nordstrafie; in den Stadtteilen z. B. WelschstraRe, Frunds-
bergstrale, ArnoldstraRe, DamaschkestraRe, Odenburger Stralke, Breslauer StraRe,
Miihlbergstralie /Panoramastrale, Annalindestralie).

Kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen bei dichter Bebauung oder schon mit spiir-
barer Immissionsbelastung. (Z. B. Sontheimer StraRe, Nordbergstrafie / westl. Bereiche
der Dammstrafie und der Frankfurter StralRe; Durchgangsstraf3en in den Stadtteilen z. B.
Klingenberger Stralde, Bockinger Strafie, Frankenbacher StralRe, Saarbriickener Strale,
Horkheimer StraRe, SchlossstraRe, UnterlandstralRe).

Hierzu gehoren auch Hinterhausbebauungen bei unzureichender Besonnung und Durch-
griinung.

Kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen bei dichter Bebauung mit starker Immis-
sionsbelastung (z. B. starke Larm- oder Geruchsbelastigung). Inmitten oder im Wind-
schatten von Industrie, an HauptverkehrsstraRen /Verkehrsknotenpunkten.
Schlechte Imagelage. (Z. B. Industrieplatz/Ellwanger StralRe, Neckarsulmer Stralie,
Rathenauplatz; in den Stadtteilen z. B. Wilhelm-Leuschner-StraRe, BriickenstralRe)
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Definition des Gebaudezustandes

Zustand

sehr gut
(10)

gut
(20)

mittel
(30)

maRig
(40)

schlecht
(50)

Definition

Sehr guter Zustand der Immobilie

Neuwertig oder vollstandig zeitnah modernisiert.

Insgesamt guter Zustand der Immobilie

Alle Instandhaltungen wurden rechtzeitig durchgefiihrt.

Insgesamt befriedigender Zustand

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

MaRiger Zustand

In mehreren Teilbereichen besteht Instandhaltungsriickstand. Kleinere Bauschaden
sind schon vorhanden. Die Ausstattung ist liberwiegend nicht mehr zeitgemalR.
Kurzfristige Investitionen sind notwendig; (z. B. verwitterte Anstriche, Putzschaden,
defekte Dachsteine, teilweise korrodierte Dachentwasserung, veraltete Doppelfenster-
verglasung, altere Heizung und Heizkorper, erheblicher Instandhaltungsstau bei
Elektro- und Sanitarinstallationen, Boden, Decken, Tiiren).

Mangelhafter Zustand der Immobilie

Es sind kurzfristig groRere Investitionen fiir umfassende Modernisierungen dringend
notig. Die Immobilie ist nicht oder nur noch eingeschrankt nutzbar.
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Mieten

e Wohnungsmieten

Mietspiegel 2020 fiir die Stadt Heilbronn
fur nicht preisgebundene Wohnungen

Qualifizierter Mietspiegel nach § 558 d BGB
Giiltig ab 01.08.2020

- verkirzte Fassung -

Baujahr Wohnfliche  bis 45 m? 46-60 m? 61-75m? 76-90m?  iiber 90 m?

vor 1960 Mittelwert 7,24 7,44 7,09 7,21 6,84
1960-1977  Mittelwert 9,28 7,89 7,38 7,68 6,93
1978-1994  Mittelwert 9,50 8,07 7,75 7,49 7,11
1995-2001 Mittelwert 8,99* 8,58 8,09 7,83 7,85
2002-2009 Mittelwert 8,44* 9,00* 8,70 9,54
2010-2015 Mittelwert 10,37* 10,28* 10,00 10,74
2016-2020 Mittelwert 13,13* 12,56 11,41* 11,40 11,16

* Aussage eingeschrankt

In dieser Tabelle sind die Mittelwerte ange-
geben, die nur zur groben Orientierung dienen.
Fir die genauere Ermittlung der ortsublichen
Vergleichsmiete gibt es den vollstandigen
Mietspiegel als Druckversion und als PDF-Datei
zum Download. Darin sind die Spannenwerte
sowie weitere umfangreiche Hinweise und Ta-
bellen enthalten, anhand derer die genauere
Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete
fir eine konkrete Wohnung maglich ist.

Die Broschiire »Mietspiegel 2020« kann bei der
Stadt Heilbronn fiir eine Schutzgebihr von
6,50 Euro erworben werden. Der vollstandige
Mietspiegel ist aber auch kostenlos im Internet
einsehbar unter :

www.heilbronn.de » Bauen & Wohnen »
Wohnen » Mietspiegel.
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Angaben in Euro/m? monatlich. Die Werte beziehen sich auf Nettokaltmieten.

Die ortslibliche Vergleichsmiete erhalt man
Uber einen Mietspiegelrechner.

Zu diesem Mietspiegel ist auch ein ausfihrli-
cher Methodenbericht erhiltlich, in dem die
Grundlagen und das Verfahren der Erstellung
des Mietspiegels ausfihrlich erlautert werden.
Die Dokumentation zum Mietspiegel ist bei der
Stabsstelle Stadtentwicklung und Zukunftsfra-
gen, E-Mail: stadtentwicklung+zukunftsfragen@
heilbronn.de als PDF erhaltlich.

Auskiinfte erteilt:

Planungs- und Baurechtsamt
der Stadt Heilbronn
CacilienstralRe 45

74072 Heilbronn

Telefon: 07131 56-20 14
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« Gewerbliche Mieten in Heilbronn

Fir gewerbliche Mieten gab es bis 2011 nur
einen Mietspiegel der IHK Heilbronn-Franken.
Dieser weist fiir verschiedene Flachenarten
Mietspannen aus, die aus einer relativ gerin-
gen Zahl an Mietauskiinften von Kammermit-
gliedern ermittelt werden. Fiir die gesetzlichen
Aufgaben des Gutachterausschusses wie Aus-
wertung der Kaufpreissammlung, Ermittlung
der werterheblichen Daten und der Boden-
richtwerte, werden deutlich detailliertere und
auf die Lageklassen des Gutachterausschusses
bezogene Werte bendtigt.

Zu diesem Zweck flihrt die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses schon langere Zeit eine
eigene Mietsammlung, die aus folgenden Quel-
len gespeist wird: Auskiinfte der Erwerber bei
erfolgten Immobilienverkaufen, Auskiinfte der
Eigentlimer im Rahmen der Erstellung von Ver-
kehrswertgutachten, Mietangebote aus Zeitun-
gen und Internet und periodisch durchgefiihr-
te Befragungen bei Neuvermietungen in den
Geschaftslagen 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 - 11l der Innenstadt konnten
ca. 70% erhoben werden.

Die Ergebnisse der Auswertung dieser gewerb-
lichen Mieten wurden schon vor 2012 als Ba-
siswerte fiir die Ermittlung der im Immobilien-
marktbericht veroffentlichten Liegenschafts-
zinssatze und Ertragsfaktoren verwendet
und werden zur besseren Nachvollziehbarkeit
der Ergebnisse und der notwendigen System-
konformitat bei der Verwendung unserer Er-
gebnisse durch Marktbeteiligte und Sachver-
standige seit 2012 als Mietpreisrichtwerte
veroffentlicht.

Die Mietpreisrichtwertiibersichten enthalten
fiir die verschiedenen Nutzungsarten und La-
gen eine Spanne und einen Mittelwert mit An-
gabe der jeweiligen Nutzflachen und eventuell
zusatzlichen Besonderheiten. Sie enthalt Net-
tokaltmieten ohne Mehrwertsteuer.

Die Mietangaben fiir die Ladenmieten in
Geschaftslagen beziehen sich nur auf Erd-
geschosslagen und sind in den Geschafts-
lageklassen la - llb (Abgrenzung siehe
Bodenrichtwertkarte) zusatzlich auf eine Nutz-
flachengroRe von 100 m? normiert. Fiir andere
Geschosslagen und Grofien sind nachfolgend
auch aus den tatsachlichen Mieten abgeleitete
Umrechnungskoeffizienten angegeben.

Die Ladenmieten beziehen sich auf die Laden-
flachen inklusive Sozialrdume und WC. Zuge-
horige Lagerflachen im UG, Biroflachen, Gara-
gen 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
wertbeeinflussenden Merkmalen bewirken in
der Regel auch Abweichungen vom Mietpreis-
richtwert.
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e Umrechungskoeffizienten fiir Ladengrofe o Umrechungskoeffizienten fiir
fiir die Geschiftslageklassen la bis I1b Geschosslage bei Laden

(Summe der Ladenflachen je Mieter aus

llen Gesch hne L flichen i Umrechnungs- URK
atten es.c oss_en, 0 ne "ager achen Im Geschosslage koeffizient  bei schlechter
UG, aber inklusive Sozialraume und WC) (URK) Anbindung
- Ausnahme: 1.UG 0,5 0,4
Kaufhaus oder Center (mit grofsen Treppen- EG 1,0 =
anlagen, Rolltreppen, Aufzug), separat 1.0G 0,5 0,45
vermietbare Flachen. 5 61 o 6
- Mindestansatz: Biromiete
Umrechnungskoeffizient Heilbronn «  Weitere zu beriicksichtigende
Ladenfldche Besonderheiten
in m? 03/2011 - ab 01.01.2013
12/2012 g 1a/1b  fiir lla/lib - Zuschnitt
10 1,375 o
’ - Verhaltnis von Schaufensterfront zu
2 122 Ladenflache
30 1,275 Anhaltswerte:
40 1,225 bei 80-120m?i.d.R. mind. 6 m Schau-
50 1,175 1,05 1,175 fensterfront bei 300-500 m? mind. 10m
60 1,125 1,04 1,125 Schaufensterfront
70 1,075 1,03 1,075 - Abschlag bei Eingangsstufen
80 1,04 1,02 1,04 ..
% Loo Lol Lo o Berechnungsbeispiel unter
2 : 2 Beriicksichtigung der Geschosslage
LY el E80 S0y und GroRe mit Mieten ab 2017
120 0,96 0,98 0,96
140 0,92 0,96 0,92 - Daten:
i 0.8 0,935 0.88 Geschaftslage Ib;
UG, EG und 1.0G je 100 m? 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:
400 0,60 0,675 0,60 (Flache UG x URK UG + Flache EG +
500 0,575 0,57 0,575 Flache 1.0G x URK OG) x
600 0,55 0,55 0,55 Miete der Geschaftslage Ib (bei Norm-
700 0,525 0,525 0,525 grofte 100m?) x ) _
URK der LadengroRe 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/m?
>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 2015 - 2020, Anwendung 2020/2021

Art der Nutzung Zustand

Laden/Gastronomie

Abstellrdaume, Lager in Wohn-

und Geschéftshausim UG

Biiro / Praxis neu
gebraucht
gebraucht
gebraucht

Halle mit Bliroanteil

Ausstattung zum Teil mit Kranbahn,

Hochregal 0. A.

Halle ohne Biiroanteil

Ausstattung zum Teil mit Kranbahn,

Hochregal 0. A.

Werkstatt, tw. mit Biiro,

einfache Halle, Lager

Lager UG, OG, sehr einfach

. unbefestigt
el - Uberdeckt

Garage / Tiefgarage

Stellplatz

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

Lage

Innenstadt () [a (™

Innenstadt b (7)
Innenstadt Ila (@
Innenstadt IlIb ()
Innenstadt 11l ¥ /City @

Einzelhandel in Nebenzentrum
kleine Flachen, inkl. Stellplatzen

Einzelhandel in Nebenzentrum
groBe Flachen, inkl. Stellplatzen

AuRen @)/ Stadtteile ©
Innenstadt la, Ib
Innenstadt lla- 111/ City / AuRen

Innenstadt / City / AuRen /
Dienstleistungsbereich im GE

Innenstadt / City / AuRen /
Dienstleistungsbereich im GE

GE / GI-Gebiet

Innere Stadtteile

GE / GI-Gebiet

GE / GI-Gebiet

GE / GI / MI-Gebiet

GE / Gl / MI-Gebiet

GE / Gl / MI-Gebiet

Innenstadt

City

Kernstadt aufRen
Stadtteile
Innenstadt

City

Kernstadt aulRen
Stadtteile

GE / GI-Gebiet

(2) »City« umfasst den Randbereich um die Innenstadt bis ca. Siid- / Ost- / Pestalozzi-

stralRe inkl. Bahnhofsvorstadt.

(3) »Auben« bezieht sich auf Bereiche der Kernstadt Heilbronn auRerhalb von Innen-

stadt/City ohne GE/ GI-Gebiete.

(4) Innenstadt auBerhalb Geschéftslage la - Ilb.

Mietspanne Mietpreisrichtwert
in Euro in Euro/m? Nutzfliche
(Kaltmiete ohne
MwsSt.)
88-114 96 EG 100 m?
33-57 47 EG 100 m?
20-41 31 EG 100 m?
12-24 17 EG 100 m?
6-17 11 EG20-1700 m?
8,0-23,7 13,4 EG 40-150 m?
8,1-13,0 10,2 EG200-3570 m?
4,0-13,1 8,0 EG 25-750 m?
3,5-7,5 5,5 -
1,9-4,5 3,6 ® _
8,0-15,0 10,3 (®)
4,5-10,1 7,1 (6)
4,0-8,3 6,0 (©)
52-7,7 6,5 ca. 60-200 m?
3,0-6,5 O 4,9 (6)
3,0-6,2 © 43 (©)
2,9-4,6 3,5 ®
1,0-2,7 1,7 (©)
0,5-1,2 0,8 (®)
50-100 70 pro Platz
40-80 55 pro Platz
35-70 45 pro Platz
30-60 40 pro Platz
30-70 54 pro Platz
25-60 40 pro Platz
20-35 30 pro Platz
15-30 22 pro Platz
10-27 17 pro Platz
(5) Méglicher Einfluss der Hallenhohe:z. B. ca. 10,5 m = 6,5 Euro/m?

CICISHG)

Miethohe ist flichenunabhéangig.

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

<5m = 3,8 Euro/m?

Geschéftslageklasse siehe Bodenrichtwertkarte.

liberwiegend mit Aufzug
ohne Neubau
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