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Gutachterausschuss — Geschaftsstelle Baudezernat b
Rottenburg am Neckar

Der Gutachterausschuss erhalt von jedem Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstick gegen Entgeld, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen
oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, eine Abschrift direkt von der
beurkundenden Stelle zugesandt (§ 195 Abs. 1 BauGB).

Diese Vertrage bilden die Grundlage fiir die anonym gefuhrte Kaufpreissammiung.

Die Kaufpreissammlung bietet damit den vollstandigen Uberblick iiber alle
Grundstiickstransaktionen in Rottenburg am Neckar.

Immobilienumsatzbericht

Epdenncﬂtv:tertle st | dienen dazu, die Entwicklungen auf dem
egenschanszinssatze Immobilienmarkt transparenter zu machen.

Sachwertfaktoren

Vergleichsfaktoren i

Grundlagen
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Rottenburg am Neckar
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Umsatz gesamt 2015 - Anzahl Kauffalle

m unbebaut Wohnen
unbebaut Gewerbe/ Industrie

= unbebaut sonstige

7 5, Ve
3; 70/ A .
g 57 3% unbebaut Gemeinbedarf
49; 4% ‘ 3
.. 31; 2% ®unbebaut Agrar
26 2% Anzahl Kauffalle : °

= pebaut Wohnen

bebaut gemischt genutzt
m bebaut sonstige Gebaude
m pbebaut Gewerbe/ Industrie

= Eigentumswohnungen

Umsatzzahlen 2015 - Anzahl Kauffalle



Gutachterausschuss — Geschaftsstelle Baudezernat b
Rottenburg am Neckar

Umsatz gesamt 2015 - in Millionen Euro
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Umsatz unbebaute Wohngrundsticke
(Umsatz in Millionen Euro und Anzahl Kauffalle)
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Umsatz Eigentumswohnungen
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Umsatz Eigentumswohnungen

Erst- und Wiederverkaufe
(Umsatz in Millionen Euro und Anzahl Kauffalle)
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Umsatz unbebaute Agrargrundstlcke
(Umsatz in Millionen Euro und Anzahl Kauffalle)
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Umsatz Agrargrundstiicke mit zugeordneter
Bodennutzung
gesamt 2015 - Anzahl Kauffalle

m Acker = Grinland =Wald = Sonstiges

Umsatz unbebaute Agrargrundstiicke 2015 — Anzahl Kauffalle
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Umsatz Agrargrundstiicke mit zugeordneter
Bodennutzung
gesamt 2015 - in Tausend Euro

m Acker = Grinland =Wald = Sonstiges

Umsatz unbebaute Agrargrundstiicke 2015 — Umsatz in Tausend Euro
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Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt
Bodenrichtwerte und sonstige, zur Wertermittlung erforderliche Daten.

Zu den gehoren insbesondere

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im
Durchschnitt marktublich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze) fr die verschiedenen
Grundsticksarten, insbesondere Mietwohngrundstlicke, Geschaftsgrundsticke und
gemischt genutzte Grundstuicke.

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(Sachwertfaktoren), insbesondere flr die Grundstiicksarten Ein- und Zweifamilienhauser,

4. \Vergleichsfaktoren fUr bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum- oder
Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1 und 2 sind den zustandigen Finanzamtern fur
Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB
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N

Liegenschaftszins = Verzinsung von in

Immobilien eingesetztem Kapital. Ablei
eitung Sonstiger fiir dj
die

lmmobilienwertermittlung

Liegenschaftszinssatze sind entsprechend erforderlicher
er Daten

der Art und Lage einer Immobilie
unterschiedlich.

Je hoher das Vermarktungsrisiko (z.B.
Ertrage, Wiederverkauf), desto hoher auch
der Liegenschaftszins.

Der Liegenschaftszins ist eine wesentliche
EinflussgroRe zur Ermittlung des Wertes einer
Renditeimmobilie.

1. Naherungswert:

Arbeitskreis der
Gutac| -
m und Oberen Guta hterausschuSse

chterausschl'.isse

in der Bundesrepub|ik Deutschland

Liegenschaftszins = e x 100

Liegenschaftszinssatze
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Liegenschaftszinssatze
« ETW A-Stadtteil (2-10 Fam. Haus)
« ETW A-Stadtteil (11-n Fam. Haus)

« ETW B-Stadtteil (2-n Fam. Haus)

Liegenschaftszinssatze 2015

2012
50 %
5,8 %

4,1 %

Baudezernat
Rottenburg am Neckar

N

2013 2014 2015

4,6 % 4,2 % 3,6 %

54 % 52 % 4,6 %

3,9 % 3,9 % 3,6 %
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Historischer Verlauf
Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen
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Liegenschaftszinssatze

Wohnnutzung A-Stadtteil (EFH, ZFH, DH, RH)

Wohnnutzung B-Stadtteile (EFH, ZFH, DH, RH)

Gemischt genutzte Objekte A-C Stadtteile

Gewerblich genutzte Objekte A-C Stadltteile

Liegenschaftszinssatze 2015

2013
2,6 %

3,7 %

6,7 %

Baudezernat
Rottenburg am Neckar

2014
2,6 %
3,1 %
54 %

7,9 %

PANES
2,3 %
2,9 %
3,9 %

7,2 %

N
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Historischer Verlauf
Liegenschaftszinssatze bebaute Grundstticke

10,0 1
9,0 ]
i 9
8,0 ]
1 7
S 70 ] 5 Geyverblich genutzte
(Sl ] Objekte A-C Stadtteile
N i
§ 6.0 | Gemischt genutzte
o . 6 Objekte A-C Stadtteile
5 50 ] —@—\\/ohnnutzung B-Stadstteil
= Y] (EFH, ZFH, DH, RH)
< 4
§ e 10 12 Wohnnutzung A-Stadtteil
TR (EFH, ZFH, DH, RH)
= i 13
% : \ 14
3,0 1 —
] 16 10 12 = Anzahl Kauffélle
2,0 3
1,0 1
0,0 : . : .
2013 2014 2015 Telhr

Liegenschaftszinssatze 2015



Gutachterausschuss — Geschaftsstelle Baudezernat b
Rottenburg am Neckar

Liegenschaftszins ETW 2013 - 2015
A-Stadtteil: 2-10 Fam. Haus

10,00
9,00
8,00
7,00
<y Lage / Stadtteil Rottenburg (A-Stadtteil)
é S0 * {Gebaudeart 2 - 10 Familienhaus
E 5,00 @ Liegenschaftszinssatz 3,6 %
Q
%’» 4,00 Standardabweichung 1,21 %
- 3.00 Anzahl der Féalle 56
2.00 o] D Grolke (Wohnflache) 73,4 mz2
100 @ Kaufpreis pro m? Wohnflache 1.527 €/m2
@ mtl. Miete pro m? Wohnflache 6,68 €/m?
i °:° @ bereinigtes Baujahr der Wohnungen 1990
g @ Bodenrichtwert 238 €/m?

Liegenschaftszinssatze 2015 (Beispiel)
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Systematik der Wertermittlung (Sachwertverfahren NHK 2010)

¢p

Z§ Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)
¢y

z& + Sachwert der baulichen Aulenanlagen
¢y

zs + Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

marktangepasster Sachwert

+/- besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

ClC Cl(

Sachwert ( = Verkehrswert / Marktwert)

Sachwertfaktoren
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Sachwertfaktoren 2015
A-Stadtteil: Ein-/Zweifamilienhduser (freistehend)

2,50
2,00
Gegeben:
vorl. Sachwert 282.000,-- €
g 180 — Gesucht:
[ oo
£1,30 1€ 2 Zugehoriger Sachwertfaktor
‘?, i Einzelwert
(c/)s 1,00 Sachwertfaktor y=ax?+bx+c
0,90 {€ T‘
0,50
0,00 T .
W W W W W (™) W
e 8 8 w 8 8 o 3 .
S) S) = ] S S S vorlaufiger
S S S 3 8 - Sachwert
(9N (e0)
§ <

Sachwertfaktoren — Beispiel
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Sachwertfaktoren 2015
A-Stadtteil: Ein-/Zweifamilienhduser (freistehend)

2,50
2,00
S 1,50 —
<
8
3]
= j .
£ Einzelwert
©
o 1,00 Sachwertfaktor y=ax?+bx+c
0,50
0,00
W W W W W W
o o o o o o
o o o o o " .
S S} IS S S vorlaufiger
S S = S 2 achwert

Sachwertfaktoren
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Vergleich Sachwertfaktoren 2014 und 2015

Baudezernat
Rottenburg am Neckar

N

A-Stadtteil: Ein-/Zweifamilienhduser (freistehend)

2,50
2,00
] =
2 5] ]
[y
o 1,50 o—
+— - -
E \ -y -
g - o Einzelwert 2015
£ o ; u | B Einzelwert 2014
I ]
o 1,00 me ——_| Sachwertfaktor 2015
—— Sachwertfaktor 2014
= ]
0,50
0,00

(0F3

Sachwertfaktoren

100.000 €

200.000 €

300.000 €

400.000 €

500.000 €

vorlaufiger
Sachwert
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Sachwertfaktoren 2015
A-C Stadtteile: Doppel-/Reihenhauser

2,50
2,00 ° .
5 1,50 = '
2 * T oo
&
S o? Einzelwert DH, REH
= o
8
» 1,00 ® Einzelwert RMH
°
Sachwertfaktor y=ax2+bx+c
0,50
0,00
W W W W W W
o o (=] o o o
o (=] o o (=] - .
S S S S S vorlaufiger
e = 2 = Q Sachwer

Sachwertfaktoren
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Vergleich Sachwertfaktoren 2014 und 2015
A-C Stadstteile: Doppel-/Reihenhauser
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Vergleichsfaktoren sind fur bebaute Grundstucke abzuleiten.
(§ 193 Abs. 5 Satz. 1 Nr. 4 BauGB)

Hinweis: Umsatzbericht 2015 (Grafik): Umsatz gesamt 2015 - in Mio. Euro
 Eigentumswohnungen
mit erforderlicher Datengrundlage 45,4 Mio. €

= unbebaut Wohnen
unbebaut Gewerbe/ Industrie

= unbebaut sonstige

» Bebaute Wohngrundsticke
- individueller Hausbau,
- keine stadt. Wohnungsbau-
gesellschaft mit typisierten
Wohngebauden,

unbebaut Gemeinbedarf
m unbebaut Agrar
® bebaut Wohnen

bebaut gemischt genutzt

m bebaut sonstige Gebaude

34,1 Mio. €
31%

m bebaut Gewerbe/ Industrie

Erfassung BezugsgroRe = Eigentumswohnungen
m? Wohnflache erst seit 9/2015
=> noch keine Datengrundlage

Wofiir sind Vergleichsfaktoren abzuleiten?
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Haufigkeitsanalyse Baujahre Haufigkeitsanalyse Wohnflache

1-15 |2-25 (3-35 |4-45
Zimmer |Zimmer [Zimmer |Zimmer

Haufigkeitsverteilung Analog SW-RL
Anzahl %o Anzahl g 0,0% 00% 00% 00%
bis 1945 36 0 E%r - 0,7%| 0,0%| 00% 00%

0,7% 0,0% 0,0% 0,0%

1945 - 1950 12 Dra% - 7,5%| 0,0%| 0,0% 0,0%

34,4% 0,3% 0,0% 0,0%

1950 - 1955 13 0,3% : 187%|  19%| 00% 00%

12,9%| 4,8%| 0,1%| 0,0%

1955 - 1960 7 0,2% 40 - 10,2%| 13,8%] 01%| 0,0%
15 - 12,2%| 154%| 08%| 0,0%

1960 - 1965 58 2,1% - 2,0%| 169% 19%] 01%
- 03%| 183%| 26% 00%

1965 - 1970 5, 7% - 03%| 155% 91% 04%
0,0% 53%| 129%] 21%

1970 - 1975 9,4% - o0%| a7 155%  13%

0,0%| 14%| 20,2%| 55%

SR 1'8% ; 0,0% 0,8%| 9,7 54%
1980 - 1985 7.0% 85 - 0,0%| 0,4%| 129%| 12,0%

0,0%| 02% 68%| 103%

1985 - 1990 7,304 95 - 0,0% 02%| 3,0% 180%

0,0%| 0,0%| 2,0%| 77%

1990 - 19495 ED,E'?’EI - 0,0% 0,0% 0,9%| 9,9%

0,0% 0,0% 0,5%| 11,2%

19495 - 2000 ]_Erﬂ% - 0,0% 01%| 03% 64%

0,0% 0,0% o02% 28%
2000 - 2005 ?,EE'-‘E = 0,0%| 0,0%| 0,1%| 2,2%
- E 0,0%| 0,0%| 01% 1,0%

2005 - 2010 3,3% - 0,0% 00% o00% 1,7%
- 0,0% 0,0% o00% 05%

2010 - 2015 ?,4% - 0,0% 0,0% o01% 01%
E 0,0% 0,0% 01% 04%

ab 2015 |:|',3|.:-'-"E| = 0,0%| 0,0%| 0,1%| 0,6%
0,0%| 0,0%| 01% 0,1%
summe 100,0% 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%

Gliederung von Wohnungen fiir die Vergleichsfaktoren
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Ergebnisse der Haufigkeitsanalysen:

Matrix; Erstverkauf

<40 m? 40-64m> | 65-89m> | 90-115m? >115m?

2014 - 2015

Matrix; Wiederverkauf

<40 m? 40 — 64 m? 65-89m* | 90-115m? > 115 m?

1960 - 1979
1980 — 1994
1995 - 2004
2005 - 2015

Vergleichsfaktoren
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Ergebnisse der Auswertungen

Erstverkauf
<40 m? 40 — 64 m? 65 — 89 m? 90 — 115 m? > 115 m?
2014 - 2015 2.840,-- 2.740,-- 2.850,-- 2.800,-- 2.970,--
<40 m? 40 — 64 m? 65 — 89 m? 90 — 115 m? > 115 m?
1960 — 1979
1980 - 1994
1995 - 2004
2005 - 2015

Vergleichsfaktoren



Gutachterausschuss — Geschaftsstelle

Boxplottdarstellung (dt. Kastengrafik)

Der Boxplot soll schnell einen Eindruck dartber
vermitteln, in welchem Bereich die Daten liegen
und wie sie sich Uber diesen Bereich verteilen.
Die Box entspricht dem Bereich, in dem die
mittleren 50 % der Daten liegen.
Die Lange der Box ist ein Mal fur die Streuung der
Daten.
Der wird als in der Box
dargestellt. Dieser Strich teilt das gesamte
Diagramm in zwei Halften, in denen jeweils 50 %
der Daten liegen.
Durch die beiden wird der Bereich
gekennzeichnet, in dem 90 % der Daten liegen.
Zusatzlich werden der Minimalwert und der

der Daten im Diagramm visualisiert.

Ergebnisse der Auswertungen

Baudezernat b

Rottenburg am Neckar

Beispiel

@® Maximum
= Median

® Minimum

65-89m?

Wohnfldche
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

www.rottenburg.de/gutachterausschuss



