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1 Vorbemerkungen

1.1 Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Rottenburg am Neckar

Die Gemeinde Ammerbuch und die Stadt
Rottenburg am Neckar haben ihre bisher ei-
genstandigen Gutachterausschiisse mit
Wirkung zum 01.07.2018 zu einem gemein-
samen Gutachterausschuss bei der Stadt
Rottenburg am Neckar zusammengeschlos-
sen. Die daflr erforderliche 6ffentlich-recht-
liche Vereinbarung wurde am 16.05.2018
von beiden Gemeinden unterzeichnet und
am 06.06.2018 durch das Regierungsprasi-
dium Tubingen genehmigt.

Der Dienstbezirk des gemeinsamen Gut-
achterausschusses erstreckt sich damit seit
dem 01.07.2018 auf die Gebiete der Ge-
meinde Ammerbuch und der Stadt Rotten-
burg am Neckar. Er umfasst seither grofie
Bereiche im westlichen Teil des Landkrei-
ses Tubingen.

 m—
=

Legende
Gamarkung
Stadt Rottenburg am Neckar

Gemeinde Ammerbuch

Frommen-
hausen

,_Brei':enr.m_z,- % .

Kirchen-
tellinsfurt

Rottenburg Ammerbuch Dienstbezirk
Einwohner (30.06.2018) rd. 44.400 rd. 11.700 rd. 56.100
GemeindegrolRe 142,27 km? 48,05 km? 190,32 km?
Stadt- / Ortsteile 18 6 24
Anzahl Flursticke rd. 63.400 rd. 20.600 rd. 84.000
Dienstbezirk

Legende

Gemeinsamer Gutachterausschuss
bei der Stadt Rottenburg am Neckar

Gemeinden im LandkreisTubingen
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Ausblick 2019

Die Gemeinden Neustetten und Starzach
beabsichtigen dem gemeinsamen Gut-
achterausschuss bei der Stadt Rottenburg
am Neckar mit Wirkung zum 15.09.2019
beizutreten. Zum Zeitpunkt der Drucklegung
dieses Grundsticksmarktberichtes sind die
fur die Erweiterung erforderlichen Gemein-
deratsbeschlisse in Neustetten, Starzach
und Rottenburg bereits gefasst, die 6ffent-
lich-rechtlichen Vereinbarungen sind unter-
zeichnet und befinden sich derzeit im Ge-
nehmigungsverfahren beim Regierungspra-
sidium Tlbingen.

Legende

Gemeinsamer Gutachterausschuss
bei der Staat Rottenburg am Neckar

Erweiterungsgebiet Neustetten

il

Ernweiterungsgebiet Starzach

Durch diese Erweiterung entsteht im
westlichen Bereich des Landkreises Tubin-
gen ein einheitlicher Dienstbezirk fur den
gemeinsamen Gutachterausschuss bei der
Stadt Rottenburg am Neckar.
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1.2 Aligemeines

Der Grundstiicksmarktbericht 2018
gibt erstmals einen Uberblick tber die aktu-
ellen Entwicklungen auf dem Immobilien-
markt in der Stadt Rottenburg am Neckar
und der Gemeinde Ammerbuch, wobei die
Daten der Gemeinde Ammerbuch ab dem
01.01.2018 in die Auswertungen eingeflos-
sen sind. Hieraus ergeben sich beim direk-
ten Vergleich der absoluten Werte der Jahre
2017 und 2018 Differenzen, die nicht aus-
schliellich einem veranderten Immobilien-
markt zuzurechnen, sondern auch die Folge
des vergroRerten Dienstbezirkes sind.

Grundlage fir den Grundstiicksmarktbe-
richt sind die von den Notaren und sonstigen
beurkundenden Stellen nach § 195 Abs. 1
BauGB Ubersandten Vertragsabschriften zu
Eigentumsubertragungen (z.B. Kauf- oder
Auseinandersetzungsvertrage, Zuschlage
in der Zwangsversteigerung,...).

Die sich aus den Vertragen und ihren
Auswertungen ergebenden, wertrelevanten
Daten werden in der automatisierten Kauf-
preissammlung des gemeinsamen Gut-
achterausschusses bei der Stadt Rotten-
burg am Neckar in anonymisierter Form er-
fasst und gespeichert. Mit diesen Daten
kann der Grundstliicksmarkt auf den Gebie-
ten der Stadt Rottenburg am Neckar und der
Gemeinde Ammerbuch reprasentativ abge-
bildet werden, da in der Kaufpreissammlung
nur die tatsachlich am Grundstlicksmarkt
bezahlten Immobilienpreise erfasst werden.
Insofern unterscheidet sich der Grund-
sticksmarktbericht des gemeinsamen Gut-
achterausschusses von anderen Immobi-

lienberichten, bei denen teilweise auch An-
gebotsdaten in die Auswertungen eingeflos-
sen sind.

Far die Immobilienumsatze wurden Ana-
lysen zur Anzahl der Kauffélle sowie des
Geld- und Flachenumsatzes durchgeflhrt.
Soweit erforderlich wurden die Untersu-
chungen dabei nach Grundstiicksnutzun-
gen (bebaut / unbebaut) und Bodennutzun-
gen (Agrargrundstlicke) unterteilt. Die Un-
tersuchungen beziehen sich dabei entweder
auf den gesamten Dienstbezirk des gemein-
samen Gutachterausschusses oder auf ein-
zelne raumliche Teilmarkte. Geringfligige
Abweichungen zwischen den Werten ein-
zelner Datentabellen und den Grafiken sind
der kaufmannischen Rundung geschuldet.

Die hier veroffentlichten Daten wurden im
Marz / April 2019 von der Geschaftsstelle
des gemeinsamen Gutachterausschusses
aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Sie
stellen - soweit nicht anders angegeben -
den Datenstand zum Stichtag 31.12.2018
dar. Soweit gesetzlich erforderlich wurden
die Daten vom gemeinsamen Gutachter-
ausschuss bei der Stadt Rottenburg am
Neckar unter Hinzuziehung des Finanzam-
tes Tubingen nach § 192 Abs. 3 Satz 2
BauGB in der Sitzung am 14.05.2019 be-
schlossen.

Die hier veroffentlichten Liegenschafts-
zinssatze und Sachwertfaktoren werden
von der Geschéftsstelle des gemeinsamen
Gutachterausschusses fur die Auswertung
der Kaufvertrage im Dienstbezirk ab dem
Vertragsdatum 01.01.2019 angewendet.
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1.3 Raumliche Teilmarkte

Der Dienstbezirk des gemeinsamen
Gutachterausschusses bei der Stadt
Rottenburg am Neckar umfasst die
Gemeinde Ammerbuch und die Stadt
Rottenburg am Neckar mit insgesamt 24
Stadt- / Ortsteilen (Gemarkungen). Beide
Gemeinden weisen vergleichbare natur-
raumliche Gegebenheiten auf und haben
ahnlich grof’e Stadt- und Ortsteile mit
vergleichbarem wirtschaftlichem Potential.
Im Detail unterscheiden sich die Stadt- und
Ortsteile jedoch. Um diesem Aspekt Rech-
nung zu tragen hat der gemeinsame Gut-
achterausschuss bei der Stadt Rottenburg
am Neckar raumliche Teilméarkte gebildet.

Ausgehend von den Kriterien
¢ Lebensmittelversorgung
(Backer, Metzger, Lebensmittel),
e Gesundheitsversorgung
(Arzt, Apotheke),
e Bildung (Kindergarten,
weiterfihrende Schule),
e Verkehr (Autobahnanschluss,
Bus, OPNV Bahn) und

Grundschule,

OPNV

¢ wohnungswirtschaftliche Kriterien
(durchschnittliche Bodenwerte Wohn- /
Mischgebiete)
wurden die Stadt- und Ortsteile des
Dienstbezirkes in A-, B- und C- Standorte
gegliedert, die aus Sicht des gemeinsamen
Gutachterausschusses untereinander ver-
gleichbar sind.

Mit der Erweiterung des Dienstbezirkes
um die Gemeinde Ammerbuch wurden die
raumlichen Teilmarkte im Jahr 2018 neu
zugeschnitten. Fir das Gebiet der Stadt
Rottenburg am Neckar haben sich dabei
Veranderungen gegenuber den raumlichen
Teilmarkten der Vorjahre ergeben.

Die in der Grafik dargestellten
Kennfarben werden auch in den nach-
folgenden Diagrammen und Auswertungen
verwendet, soweit eine Analyse nach
diesen raumlichen Teilmarkten durchgeflihrt
wird. Abweichungen im Farbton sind
technisch bedingt moglich.

Hailfingen

Eckenweiler

Frommen-
hausen

Kiebinge

Raumliche Teilméirkte

Legende

gesamter Dienstbezirk
A-Stadtteile
B-Stadtteile

C-Staditeile

Stand 24.10.2018
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2 Der Gutachterausschuss

2.1 Bildung und Rechtsstellung der Gutachterausschiisse

Auf der Grundlage von § 192 Abs. 1
BauGB (Baugesetzbuch) wurden in Baden-
Wairttemberg selbstédndige und unabhan-
gige Gutachterausschisse bei den Gemein-
den gebildet. Nach § 1 Abs. 1 GUAVO (Gut-
achterausschussverordnung) koénnen be-
nachbarte Gemeinden innerhalb eines
Landkreises die Aufgabe [Wertermittlung]
nach den Vorschriften der Gemeindeord-
nung und des Gesetzes Uber kommunale
Zusammenarbeit Ubertragen.

Aufgabe der Gutachterausschusse ist die
Ermittlung von Grundstiickswerten und die
Durchflhrung von sonstigen Wertermittlun-
gen.

Die Gutachterausschusse sind 6ffentlich-
rechtliche Einrichtungen, die bei der Wahr-
nehmung der ihnen Ubertragenen Aufgaben
hoheitlich tatig sind. Ihr Status ist mit dem
einer Fachbehdrde vergleichbar.

2.2 Zusammensetzung und Bestellung der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse bestehen aus
einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern. Der Vorsitzende und
die ehrenamtlichen weiteren Gutachter wer-
den von den Gemeinden auf vier Jahre be-
stellt. Fir den Vorsitzenden sind ein oder
mehrere Stellvertreter zu bestellen. Wieder-
holte Bestellung ist zulassig. Sind wahrend
der Amtsperiode des Gutachterausschus-
ses weitere Gutachter zu bestellen, so wer-
den diese nur flir den Rest der Amtsperiode
bestellt.

Der Vorsitzende und die weiteren Gut-
achter sollen in der Ermittlung von Grund-
stiickswerten oder sonstigen Wertermittlun-

2.3 Aufgaben des Vorsitzenden

Der Vorsitzende des Gutachteraus-
schusses ist fur den Geschaftsbetrieb ver-
antwortlich. Ihm obliegt insbesondere die
e Vertretung des Gutachterausschusses

nach auf3en,

e Entscheidung Uber die Zusammenset-
zung des Gutachterausschusses im Ein-
zelfall,

e Leitung der Sitzungen,

gen sachkundig und erfahren sein und dur-
fen nicht hauptamtlich mit der Verwaltung
der Grundsticke der Gebietskérperschaft,
fur deren Bereich der Gutachterausschuss
gebildet ist, befasst sein.

Fir jeden Gutachterausschuss sind ein
Bediensteter der fur die Einheitsbewertung
ortlich zustandigen Finanzbehoérde sowie
ein Stellvertreter als ehrenamtliche Gutach-
ter zu bestellen. Sie werden von der 6rtlich
zustandigen Finanzbehoérde vorgeschlagen.

Als Gutachter darf nicht bestellt werden,
wer nach § 21 der Verwaltungsgerichtsord-
nung vom Amt des ehrenamtlichen Richters
ausgeschlossen ist.

e Wahrnehmung der Befugnisse nach
§ 197 BauGB, soweit er nicht damit die
Geschéftsstelle beauftragt,

e Erteilung fachlicher Weisungen an die
Geschaftsstelle und

o Erlauterung der Gutachten vor Behdrden
und Gerichten; er kann hierzu eine sons-
tige sachkundige Person als Vertreter
bestimmen.
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2.4 Mitglieder des gemeinsamen Gutachterausschusses (Amtsperiode 2019 — 2023)

Name Vorname Beruf Funktion
Eiller Jochen Bankkaufmann, Bankbetriebswirt Gutachter
. . Dipl.-Ing.(FH) Architektur,
Elliger Tobias Sachverstandiger fir Gebdudeschaden Gutachter
Flack Christian Bauingenieur, Zimmermann Gutachter
Gesk Martin Dipl.-Ing. (FH) Innenarchitekt, Architekt, stellv.
Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden Vorsitzender
Hockh Achim Bankbetriebswirt Gutachter
KeBler Dieter Dipl.- Bauingenieur (FH), Statiker Gutachter
Kuohn Jurgen Dipl.- Bauingenieur (FH), Statiker Gutachter *
Kreuzberger | Harald Dipl.-Ing.(FH) Freier Architekt Vorsitzender
Osterried Klaus Freier Architekt stell\{.
Vorsitzender
Ott Daniel Freier Architekt, Zimmermann Gutachter *
Rieqger Michael Sparkassenbetriebswirt, stellv.
99 Immobiliengutachter - CIS HypZert S - Vorsitzender
i . Bankkaufmann
Rothenbach | Dietmar Immobilienberater Gau Neckar Immobilien GmbH Gutachter
Ruckgaber | Hans-Peter Verwaltupgsar)gestellter, Gutachter *
Sachgebietsleiter Bauverwaltung
Sailer Hubert Elektroinstallationsmeister Gutachter
Schaible Sebastian Sanitar-, Heizungs- und Klimabauermeister Gutachter
Schiller Reinhold Kaufmann der Immobilienwirtschaft; stellv.
Obuv Dipl. Sachverstandiger (DIA) Vorsitzender
. Diplom-Geograph, Umweltberater,
Steinacker | Andreas Sachgebietsleiter Gewasser und Bodenschutz Gutachter
Weild Edwin Dipl.- Bauingenieur (FH), Zimmermann Gutachter
N Dipl. Vermessungsingenieur (FH),
WellhauRer | Stefan Offentlich bestellter Vermessungsingenieur (OBVI) Gutachter
. Landwirt,
Frick Jens Industriemeister Fachrichtung Mechatronik Gutachter
Lemp Bruno Dipl.-Ing. (Agr.) Gutachter
Letzgus Walter Dipl.- Ing. (Agr.) Gutachter
Rebmann Wolfgang Dipl.-Ing. Agr., Landwirt Gutachter
. Dipl. Bauingenieur (FH) Vertreter des
Mannert Christoph Bausachverstandiger beim Finanzamt Finanzamtes
. : - Stellvertreterin des
Zoller Maria Finanzwirtin

Finanzamtes

* Bestellung sobald die Erweiterung des gemeinsamen Gutachterausschusses um die Gemeinden
Neustetten und Starzach rechtskraftig geworden ist.
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3 Immobilienumsatze
3.1 Gesamtumsatz

3.1.1 Gesamtumsatz 2009 bis 2018

Gesamtumsatz
(Umsatz in Millionen Euro)

160

120 -

[
=
=)

80

Umsatz in Millionen Evro

&0

40 4

20

2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Jahrgang
H Dienstbezirk @ A-Stadtteile [ B-Stadtteile W C-Stadtteile

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Gesamtumsatz in Millionen Euro

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk | 67,3 80,8 92,0 83,8 76,9 97,2 | 11,2 | 103,1 | 96,4 | 1413

A-Stadtteile | 354 47,3 48,1 38,0 41,2 51,9 64,7 56,9 | 43,1 86,7

B-Stadtteile | 24,8 251 32,4 35,7 27,5 34,3 33,7 33,3 38,9 32,1

C-Stadtteile 7,1 8,4 11,5 10,1 8,2 11,0 12,8 13,0 14,4 22,5

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Anzahl Kauffalle

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk | 924 938 | 1.094 | 959 | 1.108 | 1.214 | 1.373 | 1.291 988 | 1.679

A-Stadtteile | 327 354 413 399 413 438 584 503 309 656

B-Stadtteile 345 376 390 326 361 408 435 402 450 546

C-Stadtteile | 252 208 291 234 334 368 354 386 229 477

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.1.2 Gesamtumsatz 2018 (Gliederung nach Gemeinden)

Gesamtumsatz 2018 nach Gemeinden
(Euro-Umsatz/Anzahl Kauffille/Prozent)
M Rottenburg O Ammerbuch

26,9 Mio. €

Anzahl Kauffélle
114,3 Mio. €

80,9%

Seite 12 von 95
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3.1.3 Gegeniiberstellung der Jahre 2017 und 2018 (Euro-Umsatz)

Gesamtumsatz 2017 (Euro-Umsatz/Prozent)

J
@':;Eef@r D unbebaut Wohnen
N

W unbebaut Gewerbe/Industrie

@ unbebaut sonstige

M unbebaut Gemeinbedarf
rasais O unbebaut Agrar
96,3 Mio. € @ bebaut Wohnen

B bebaut gemischt genutzt
O bebaut sonstige Gebaude
[0 bebaut Gewerbe/Industrie

O Eigentumswohnungen

Jahrgang 2017 ohne Daten aus Ammerbuch

Gesamtumsatz 2018 (Euro-Umsatz/Prozent)

O unbebaut Wohnen
B unbebaut Gewerbe/Industrie
@ unbebaut sonstige

B unbebhaut Gemeinbedarf

O unbebaut Agrar

Umsatz

141,3 Mio. € @ bebaut Wohnen

B bebaut gemischt genutzt
O bebaut sonstige Gebdude

O bebaut Gewerbe/Industrie

O Eigentumswohnungen

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.1.4 Gegeniiberstellung der Jahre 2017 und 2018 (Anzahl Kauffalle)

Gesamtumsatz 2017 (Anzahl Kauffille/Prozent)

O unbebaut Wohnen
B unbebaut Gewerbe/Industrie
O unbebaut sonstige

B unbebaut Gemeinbedarf

Anzahl O unbebaut Agrar

Kauffalle
988 O bebaut Wohnen

B bebaut gemischt genutzt
O bebaut sonstige Gebaude

O bebaut Gewerbe/Industrie

O Eigentumswohnungen

Jahrgang 2017 ohne Daten aus Ammerbuch

Gesamtumsatz 2018 (Anzahl Kauffalle/Prozent)

unbehaut Wohnen
B unbebaut Gewerbe/Industrie

@ unbebaut sonstige

E unbebaut Gemeinbedarf
Anzahl O unbebaut Agrar
Kauffalle
1.679 O bebaut Wohnen

B bebaut gemischt genutzt
O bebaut sonstige Gebaude

O bebaut Gewerbe/Industrie

O Eigentumswohnungen

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.1.5 Gegeniiberstellung der Jahre 2017 und 2018 (Gliederung der Teilmarkte)

Gesamtumsatz 2017 (Euro-Umsatz/Anzahl Kauffélle/Prozent)

B unbebaut MEbebaut [OEigentumswohnungen

12,5 Mio. €

Jahrgang 2017 ohne Daten aus Ammerbuch

Gesamtumsatz 2018 (Euro-Umsatz/Anzahl Kauffille/Prozent)

B unbebaut MEbebaut OEigentumswohnungen

25,0 Mio. £
17,7%

Anzahl Kauffélle

74,9 Mio. €

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.1.6 Analyse Gesamtumsatz

Mit dem Zusammenschluss der beiden
Gutachterausschiisse von Ammerbuch und
Rottenburg im Jahr 2018 hat sich die Daten-
basis flr die Analyse des Immobilienumsat-
zes deutlich vergrofert. Wahrend sich die
Immobilienumséatze der Jahrgange bis
einschlieBlich 2017 nur aus den Daten
der Stadt Rottenburg am Neckar speisen
sind in den Daten des Jahres 2018 auch
die Immobilienumsatze der Gemeinde
Ammerbuch enthalten! Dies ist, neben der
konjunkturellen  Entwicklung auf dem
Grundsticksmarkt, eine weitere Erklarung
fur die deutliche Zunahme der Immobilien-
umséatze vom Jahr 2017 zum Jahr 2018.

Im Dienstbezirk des gemeinsamen Gut-
achterausschusses wurden im Jahr 2018
Immobilien im Gesamtwert von 141,3 Mio. €
veraufert. Hiervon entfallt ein Umsatzanteil
von 26,9 Mio. € (19,1 %) auf das Gebiet der
Gemeinde Ammerbuch und ein Anteil von
114,3 Mio. € (80,9 %) auf das Gebiet der
Stadt Rottenburg am Neckar. Ein ganz ahn-
liches Bild ergibt sich, wenn man anstelle
der Euro-Umsatze die Anzahl der Kauffalle
betrachtet: Von den insgesamt 1.679 Kauf-
fallen, die der Geschéaftsstelle des gemein-
samen Gutachterausschusses im Jahr 2018
von den Notaren zugeleitet wurden, betref-
fen 316 Kauffalle (18,8 %) das Gebiet der
Gemeinde Ammerbuch und 1.363 Kauffalle
(81,2 %) das Gebiet der Stadt Rottenburg
am Neckar.

Fir das Gebiet der Gemeinde Ammer-
buch ergibt sich beim Vergleich der Jahre
2017 und 2018 ein Rickgang des Immobili-
enumsatzes von zuletzt 32,2 Mio. € im Jahr
2017 um 5,3 Mio. € (- 16,5 %) auf jetzt 26,9
Mio. € im Jahr 2018. Diesem Rickgang
steht eine deutliche Zunahme des Immobili-
enumsatzes im Gebiet der Stadt Rottenburg
am Neckar gegentber. Hier haben sich die
Immobilienumsatze von zuletzt 96,4 Mio. €
im Jahr 2017 um 17,9 Mio. € (+ 18,6 %) auf
jetzt 114,3 Mio. € im Jahr 2018 erhoht. Fasst
man die beiden gegenlaufigen Entwicklun-
gen zusammen, so ergibt sich flr den
Dienstbezirk des gemeinsamen Gutachter-
ausschusses insgesamt eine Zunahme des
Immobilienumsatzes von 2017 auf 2018 um
12,6 Mio. € (+ 9,8 %) auf jetzt 141,3 Mio. €.

Von diesem Gesamtumsatz entfallt ein
Anteil von 86,7 Mio. € (61,4 %) auf die A-
Stadtteile im Dienstbezirk. Die B-Stadtteile
tragen mit einem Anteil von 32,1 Mio. €
(22,7 %) zur Gesamtentwicklung bei, wah-
rend die C-Stadtteile einen Anteil von 22,5
Mio. € (15,9 %) beisteuern.

Der Immobilienumsatz des Jahres 2018
wird im Dienstbezirk des gemeinsamen Gut-
achterausschusses durch die Verkaufe von
wohngenutzten Immobilien gepragt.

Mit einem Umsatz von 57,2 Mio. € (41 %)
stellen die bebauten Wohngrundstlicke das
grolite Marktsegment des Euro-Umsatzes
dar. Die 222 Kauffalle, die im Jahr 2018 die-
ser Kategorie zuzuordnen sind, reprasentie-
ren jedoch nur 13 % aller Kauffalle des Jah-
res 2018. An zweiter Stelle des Euro-Umsat-
zes folgen die Eigentumswohnungen. 242
Eigentumswohnungen wurden im Jahr 2018
zu einem Gesamtwert von 41,3 Mio. €
(29 %) verauBert. Auf Rang drei der Immo-
bilienumsatze folgen schlielllich die unbe-
bauten Wohngrundstlicke. Fur einen Wert
von 18,0 Mio. € wurden insgesamt 126
Wohnbaugrundstiicke im Dienstbezirk ver-
aulRert. Erst an vierter Stelle folgen die be-
bauten Gewerbe- und Industriegrundstuicke.

Immobilien mit und fir die Wohnnutzung
stellen mit einem Umsatzanteil von 116,5
Mio. € (82,4 %) den mit deutlichem Abstand
grofiten Anteil des Immobilienmarktes im
Dienstbezirk dar.

Auffallend ist darUber hinaus, dass bei
47 % aller Kauffalle im Dienstbezirk ein un-
bebautes  Agrargrundstick  veraulert
wurde. Mit 782 Kauffallen im Jahr 2018 sind
diesem Segment fast die Halfte aller Kauf-
falle zuzurechnen, auch wenn diese Kauf-
falle - bezogen auf den Wert der verauf3er-
ten Grundsticke (rd. 3,1 Mio. €) - nur etwa
2 % des Gesamtumsatzes ausmachen. In
der hohen Zahl der verauferten Agrar-
grundstlicke spiegelt sich die landliche Pra-
gung des Dienstbezirkes mit seinen 24
Stadt- bzw. Ortsteilen und seinem ausge-
pragten landwirtschaftlichen Grundstiicks-
markt wieder.
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3.2 Wohnnutzung

3.2.1 Wohngrundstiicke bebaut 2009 bis 2018 (Euro-Umsatz)

Wohngrundstiicke bebaut
(Umsatz in Millionen Euro)
70

Umsatz in Millionen Euro

20 1

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Jahrgang
B Dienstbezirk M\ A-Stadtteile [ B-Stadtteile B C-Stadtteile

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Wohngrundstiicke bebaut in Millionen Euro

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk | 31,9 36,9 33,3 32,1 28,4 33,0 341 38,2 36,0 57,2

A-Stadtteile | 14,2 18,8 13,1 11,6 11,7 11,0 13,4 19,3 13,8 26,1

B-Stadtteile | 12,4 12,2 11,8 12,7 11,0 15,3 13,1 11,4 14,0 15,2

C-Stadtteile 5,2 59 8,4 7,8 5,7 6,7 7,7 7.4 8,3 15,8

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Anzahl Kauffalle

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk | 176 194 173 168 156 170 176 211 151 222

A-Stadtteile 71 84 65 64 60 58 63 109 53 107
B-Stadtteile 65 64 64 58 55 67 64 55 60 53
C-Stadtteile 40 46 44 46 41 45 49 47 38 62

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.2.2 Analyse Wohngrundstiicke bebaut

Die bebauten Wohngrundstlicke stellen
mit einem Umsatzanteil von 41 % und ei-
nem Umsatzvolumen von 57,2 Mio. € den
grofiten Teilmarkt im Dienstbezirk des ge-
meinsamen Gutachterausschusses dar. In
diesem Marktsegment werden Uberwiegend
Ein- und Zweifamilienhduser als freiste-
hende Hauser, Reihen- oder Doppelhauser
verkauft. Aber auch die Gebaudeform
~Wohnhaus mit Scheuer, also ehemalige
kleinbauerliche Anwesen in den Ortslagen,
ist in diesem Marktsegment vertreten. Klas-
sische Mehrfamilienhduser mit drei und
mehr Wohneinheiten werden in diesem
Marktsegment dagegen deutlich seltener
veraullert. Derartige Objekte sind im Dienst-
bezirk des gemeinsamen Gutachteraus-
schusses Uberwiegend in Wohnungs- und
Teileigentum aufgeteilt und werden somit
anteilig als Eigentumswohnungen verkauft.

Betrachtet man die Verteilung der Immo-
bilienumsatze auf die raumlichen Teilmarkte
im Dienstbezirk, so entfallt vom Immobilien-
umsatz dieses Marktsegmentes (57,2 Mio.
€) ein Anteil von 26,1 Mio. € (45,7 %) auf die
A-Stadtteile. Entsprechend dem hohen Um-
satzvolumen werden in den A-Stadtteilen

mit 107 Kauffallen auch die meisten Grund-
stlicksgeschéafte dieses Marktsegmentes in
der Kaufpreissammlung verzeichnet.

Die B-Stadtteile tragen mit einem Volu-
men von 15,2 Mio. € und einen Anteil von
26,6 % zum Umsatz der bebauten Wohn-
grundstlicke bei. Im Jahr 2018 wurden 53
entsprechende Grundstlicksubertragungs-
vertrdge beurkundet.

In den C-Stadtteilen liegt das Umsatzvo-
lumen mit 15,8 Mio. € geringfligig héher als
in den B-Stadtteilen, was fiir die C-Stadtteile
einem Umsatzanteil von 27,7 % am Markt-
segment entspricht. Ein nahezu gleiches
Verhaltnis ergibt sich, wenn man die Anzahl
der Kauffalle betrachtet: 62 Kauffalle in den
C-Stadtteilen entsprechen einem Anteil von
27,9 % an der Gesamtzahl der beurkunde-
ten Kauffalle dieses Teilmarktes.

Das Umsatzvolumen einerseits und die
Anzahl der Kauffalle andererseits belegen
die besondere Attraktivitat der A-Stadtteile
als Wohnstandorte im Dienstbezirk.
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3.2.3 Wohngrundstiicke unbebaut 2009 bis 2018 (Euro-Umsatz)

Wohngrundstlicke unbebaut
(Umsatz in Millionen Euro)

Umsatz in Millionen Euro
-
Q

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Jahrgang
M Dienstbezirk W A-Stadtteile [ B-Stadtteile W C-Stadtteile

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Wohngrundstiicke unbebaut in Millionen Euro

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk | 6,4 8,0 9,5 11,2 10,0 7,8 12,4 13,3 7,7 18,0

A-Stadtteile 3,6 3.5 4,6 4,9 6,1 2,7 59 5,2 2,8 13,7

B-Stadtteile 2,5 3,5 4,1 53 3,4 3,2 4,2 4,9 3,9 3.4

C-Stadtteile 0,3 1,1 0,8 1.1 0,6 2,0 23 3,2 1.1 0,9

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Anzahl Kauffalle

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk 75 106 133 129 100 158 254 172 107 126

A-Stadtteile 32 44 59 48 44 58 146 47 32 61
B-Stadtteile 32 39 54 54 41 58 49 59 45 40
C-Stadtteile 11 23 20 27 15 42 59 66 30 25

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.2.4 Wohngrundstiicke unbebaut 2009 bis 2018 (Flachen-Umsatz)

o0 T

80

70

Fldche in Tausend m*

2008

2010

2011

Wohngrundstiicke unbebaut
(Fliche in Tausend m?)

2012

2013

2014

2015

H Diensthezirk @ A-Stadtteile [0 B-Stadtteile @ C-Stadtteile

2016

2017

2018

Jahrgang

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Wohngrundstiicke unbebaut in Tausend m?

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk | 29,0 44,0 46,4 55,3 41,4 53,9 83,7 72,1 39,2 69,7
A-Stadtteile | 14,0 18,1 18,4 18,8 211 15,6 38,3 23,3 13,4 47,5
B-Stadtteile | 11,9 15,4 20,0 26,2 16,1 22,7 20,5 259 16,3 15,8
C-Stadtteile 3,0 10,6 7,9 10,4 4,2 15,6 249 23,0 9,5 6,4

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.2.5 Analyse Wohngrundstiicke unbebaut

Baulandentwicklungsmodell

der Stadt Rottenburg am Neckar

In den letzten Jahrzehnten hat die Stadt
Rottenburg am Neckar ihre groften Wohn-
baugebiete im AuRenbereich berwiegend
durch Umlegungsverfahren entwickelt. Eine
Vielzahl der Gebiete wurde dabei mit Er-
schlieBungstragern in Form einer vereinbar-
ten amtlichen Baulandumlegung bei voller
Kostentragung durch die Eigentimer entwi-
ckelt (Stadtebaulicher- / ErschlieBungsver-
trag). Bei den jingeren Baugebietsentwick-
lungen haben sich die Eigentimer dabei ge-
genuber der Stadt stets zu einer Bebauung
der Grundstucke innerhalb von zehn Jahren
verpflichtet (Bauverpflichtung). Diese Bau-
verpflichtung wurde durch eine notariell be-
urkundete  Auflassungsvormerkung zu
Gunsten der Stadt Rottenburg am Neckar in
den jeweiligen Grundbiichern abgesichert.
Innerhalb eines Jahres nach Ablauf der
Bauverpflichtung kann die Stadt Rottenburg
am Neckar die noch nicht bebauten Grund-
stiicke vom jeweiligen Eigentimer zum gut-
achterlich ermittelten Verkehrswert zurtck
kaufen. Rulckgekaufte Bauplatze werden
dann von der Stadt wieder dem Grund-
sticksmarkt zugefiihrt. Auf Antrag der Ei-
gentimer kann die abgelaufene Bauver-
pflichtung alternativ auch um zwei weitere
Jahre verlangert werden.

Wer Bauplatze von der Stadt erwirbt ging
damals eine Bauverpflichtung von zwei Jah-
ren ein, die wiederum durch eine Auflas-
sungsvormerkung zu Gunsten der Stadt ab-
gesichert wird. Auf diese Weise entsteht ein
reger Bauplatzhandel, wobei sich dabei je-
doch zwei Effekte Uberlagern. Zum einen
der Erwerb von Baugrundsticken durch die
Bauinteressenten und zum anderen der
Ruckkauf von noch nicht bebauten Bau-
grundstlicken durch die Stadt.

Dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung® folgend wurde seit den
2000er Jahren eine Reihe von innerdrtlichen
Nachverdichtungen in Form von rein amtli-
chen Umlegungsverfahren durchgefiihrt.
Eine vertraglich vereinbarte Bauverpflich-
tung, wie bei den Umlegungen im AulRenbe-
reich, konnte dabei nicht durchgesetzt wer-
den. In der Folge ist der Anteil an Baullicken
in privater Hand, die durch die Stadt nicht
aktiviert werden kénnen, entsprechend ge-
stiegen.

Im Jahr 2014 hat der Gemeinderat der
Stadt Rottenburg am Neckar einen bauland-
politischen Grundsatzbeschluss gefasst,
wonach kiinftige Baugebiete nur noch dann
erschlossen werden, wenn die dazu erfor-
derlichen Grundstucke zuvor von der Stadt
erworben wurden. Damit mdchte die Stadt
Rottenburg am Neckar moglichst viele Bau-
platze in ihre Hand bekommen, um diese
dann mit einer vierjahrigen Bauverpflichtung
wieder an Kaufinteressenten zu verauf3ern;
(bei Alteigentimern betragt die Bauver-
pflichtung sechs Jahre). Auf diese Weise
sollen keine neuen Baulicken mehr entste-
hen.

Im Rahmen des ,Wohnbaulandpro-
gramms 2025“ befinden sich derzeit eine
Reihe von gréReren Baugebieten in der Ent-
wicklung, (z.B. ,Ochsner II“ in Ergenzingen,
,Untere Wiesen - Erweiterung“ in Baisingen,
,Dietweg — Ost“ in Frommenhausen) oder in
der Vorbereitung durch die Stadt Rottenburg
am Neckar. Auf diese Weise soll das in den
letzten Jahren stark ausgedinnte Bauplatz-
angebot wieder erganzt und der Markt an
Bauplatzen fir Wohngrundsticke mittelfris-
tig entlastet werden.

Baulandentwicklungsmodell

der Gemeinde Ammerbuch

Die letzten Neubaugebiete der Ge-
meinde Ammerbuch wurden zu Beginn der
2000er Jahre ausgewiesen. Die Entwick-
lung erfolgte in der Regel mit ErschlieRungs-
tragern im Rahmen einer amtlichen Bau-
landumlegung.

Die der Gemeinde zugeteilten Bauplatze
wurden mit einer Bauverpflichtung von finf
Jahren und einem im Grundbuch abgesi-
cherten Rickerwerbsrecht bei Nichteinhal-
tung der Bauverpflichtung veraufert. Diese
Vorgehensweise gilt beim Verkauf gemein-
deeigener Bauplatze nach wie vor. Die Bau-
verpflichtung kann auf Antrag und auf Kos-
ten der Erwerber um ein Jahr verlangert
werden. Dies flhrt in der Regel zum ge-
wilnschten Erfolg, Rickerwerbe durch die
Gemeinde oder durch von ihr vermittelte
Dritte sind so gut wie nicht erforderlich.

Der Grofteil der damals entwickelten
Bauplatze wurde den privaten Grundstticks-
eigentimern zugeteilt. Eine freiwillige Bau-
verpflichtung war seinerzeit nicht Gegen-
stand des Umlegungsverfahrens. Diese
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Baugrundstiicke sind zum Teil bis heute
nicht bebaut und zeichnen sich als zahlen-
und flachenmaRig deutlich wahrnehmbare
Baullcken in den alteren Baugebieten ab.

Bereits im Gemeindeentwicklungsplan
von 2003 hat sich die Gemeinde Ammer-
buch hinsichtlich der Wohnbauflachenent-
wicklung flr eine verstarkte Innenentwick-
lung und eine nachrangige und malvolle
Aulenentwicklung in Sinne einer Abrun-
dung der Ortsréander entschieden. Dieser
Entschluss fand Berticksichtigung im aktuel-
len Flachennutzungsplan aus dem Jahr
2009 und fuhrte dazu, dass bislang zu-
nachst keine weiteren Wohngebiete im Au-
Renbereich ausgewiesen wurden. Inzwi-
schen hat sich herauskristallisiert, dass ne-
ben einer verstarkten Innenentwicklung
auch eine moderate AulRenentwicklung un-
umganglich sein wird. Durch die malvolle
Ausweisung kleinerer Neubaugebiete soll
vor allem der Abwanderungen junger Am-
merbucher Familien entgegen gewirkt wer-
den.

Gemal dem Grundsatzbeschluss des
Gemeinderats der Gemeinde Ammerbuch
vom 19.10.2009 wird eine Baulandentwick-
lung nur noch dort erfolgen, wo die Ge-
meinde zuvor Eigentimerin aller Grundsti-
cke geworden ist. Gleichzeitig wird es den
bisherigen Eigentimern von Einwurfsfla-
chen ermdglicht, Bauplatze von der Ge-
meinde mit einer Bauverpflichtung zurtick zu
erwerben. Der dadurch bedingte deutlich
hohere Anteil an gemeindeeigenen Grund-
stiicken einerseits und die Bauverpflichtung
andererseits sollen eine zugige und licken-
lose Aufsiedlung der Neubauflachen ge-
wahrleisten. Mit diesem Aufkauf- und
Ruckerwerbsmodell sollen in den kommen-
den Jahren in Ammerbuch vier kleinere
Neubaugebiete in den Ortsteilen Poltringen,
Reusten, Pfaffingen und Entringen entwi-
ckelt werden.

Marktanalyse

Im Jahr 2018 wurden im Dienstbezirk des
gemeinsamen Gutachterausschusses 126
Wohnbaugrundstiicke mit einer Flache von
69.700 m? und einem Umsatzvolumen von
18 Mio. € veraullert.

Auf die A-Stadteile entfallt dabei mit ei-
nem Umsatzvolumen von 13,7 Mio. €
(76,1 %) mehr als % des gesamten Euro-
Umsatzes in diesem Marktsegment, aber
nur 68,1 % des Flachenumsatzes. Bertick-
sichtigt man die tatsachlich verkaufte Flache
ergibt sich in den A-Stadtteilen ein durch-
schnittlicher Verkaufspreis fur die im Jahr
2018 verkauften, unbebauten Wohngrund-
stlicke in Hohe von 288,- €/m?2.

Die B-Stadtteile stellen mit einem Um-
satzvolumen von 3,4 Mio. € einen Anteil von
18,9 % des Euro-Umsatzes der unbebauten
Wohnbaugrundstiicke. Dem steht an Anteil
von 22,7 % am entsprechenden Flachen-
umsatz gegentber. Unter Berticksichtigung
der tatsachlich verkauften Flache errechnet
sich ein durchschnittlicher Bauplatzver-
kaufspreis in den B-Stadtteilen in Héhe von
rd. 217,- €/m2.

Lediglich 0,9 Mio. € des Bauplatzumsat-
zes oder anteilig 5 % des Euro-Umsatzes in
diesem Marktsegment entfallen auf die C-
Stadtteile. Der entsprechende Flachenum-
satz liegt hier bei 9,2 %. Betrachtet man dar-
Uber hinaus noch die tatsachlich verkaufte
Bauplatzflache ergibt sich ein durchschnittli-
cher Bauplatzverkaufspreis in Hohe von
135,- €/m2.

Die unterschiedlichen Umsatze nach
Euro und Flache und die daraus abgeleite-
ten durchschnittlichen Verkaufspreise unter-
mauern die Differenzierung des Dienstbezir-
kes in raumliche Teilmarkte.

Der hohe Euro- und Flachenumsatz in
den A-Stadtteilen im Jahr 2018 resultiert aus
dem Verkauf von vier Baugrundstiicken mit
einer Gesamtflache von 24.870 m? im Bau-
gebiet ,Datzweg II“ an ein deutschlandweit
tatiges Immobilienunternehmen. Rechnet
man diesen Effekt und die Vielzahl der ver-
kauften Kleinstflachen in den C-Stadtteilen
aus den Flachenumsatzzahlen heraus so
zeigt sich, dass die durchschnittlichen Bau-
grundstiicke in den A- und den B-Stadtteilen
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tendenziell kleiner sind als in den C-Stadt-
teilen. Zu naheren Details hinsichtlich Bau-
platzpreisen und Durchschnittsflachen wird
auf die jeweils veroffentlichten Bodenricht-
werte verwiesen.

Im Marktsegment der unbebauten Wohn-
grundstiicke kommt es erfahrungsgeman zu
deutlichen Schwankungen sowohl im Euro-
wie auch beim Flachenumsatz. Diese
Schwankungen hangen davon ab, wann die
Gemeinden im Dienstbezirk des gemeinsa-

men Gutachterausschusses mit der Ver-
marktung ihre jeweiligen Neubaugebiete zu
welchen Verkaufskonditionen beginnen. Fir
das Gebiet der Stadt Rottenburg am Neckar
ist darlber hinaus das Auslaufen der Bau-
verpflichtungen in alteren Baugebieten und
die sich daran anschliel’ende Auslibung des
stadtischen Ruickkaufsrechtes bei Nichter-
flullung der Bauverpflichtung eine Quelle fir
Schwankungen im Euro- und Flachenum-
satz.
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3.3 Mischnutzung

3.3.1 Grundstiicke mit Mischnutzung bebaut 2009 bis 2018 (Euro-Umsatz)

Grundstiicke mit Mischnutzung bebaut

(Umsatz in Millionen Euro)

Umsatz in Millionen Euro

2009

2010

2011

B Diensthezirk

2012

2013

B A-Stadtteile

2014

0 B-Stadtteile

lkullkk .

2015

2016

B C-Stadtteile

2017

2018

Jahrgang

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Gemischt genutzte Grundstiicke bebaut in Millionen Euro

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk 1,1 29 24 0,6 4,8 3,5 7,7 2,5 5,7 29
A-Stadtteile 1,0 20 0,2 0,6 3,5 2,7 5,2 2,2 54 23
B-Stadtteile 0,1 0,8 2,1 0,1 1,3 0,5 25 0,3 0,4 0,0
C-Stadtteile 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,6
* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
Anzahl Kauffalle
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk 8 15 6 7 15 15 26 16 20 25
A-Stadtteile 7 10 2 6 11 10 17 14 15 22
B-Stadtteile 1 4 4 1 4 4 9 2 5 0
C-Stadtteile 0 1 0 0 0 1 0 0 0 3

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.3.2 Analyse Grundstiicke mit Mischnutzung bebaut

Bebaute Grundstiicke mit gemischter
Nutzung sind im Dienstbezirk Uberwiegend
in den zentralen Lagen der Stadt- / Ortsteile
anzutreffen. Zu diesem Marktsegment ge-
horen Gaststatten mit Wohnungen, Wohn-
gebaude mit Arztpraxis, Wohngebaude mit
Werkstatt, Wohn- und Geschéaftshauser so-
wie kombinierte Wohn-/Blirogebaude u.a..

Im Vergleich zu den bebauten Wohn-
grundstlicken ist das Umsatzvolumen der
bebauten Grundstiicke mit Mischnutzung
erheblich geringer. Auch absolut gesehen
liegt die Anzahl der veraulerten Objekte
deutlich unter den Werten der bebauten
Wohngrundstlicke. Aufgrund der geringeren
Masse wirken sich einzelne Kauffalle statis-
tisch gesehen wesentlich starker aus und
fihren zu héheren Diagrammausschlagen.

Im Jahr 2018 wurden insgesamt 25 Kauf-
falle von Gebauden mit gemischter Nutzung
mit einem Umsatzvolumen von 2,9 Mio. € in
der Kaufpreissammlung des gemeinsamen
Gutachterausschusses verzeichnet. Davon
entfallen 22 Kauffalle (88 %) auf die A-
Stadtteile. Diese Kauffalle stellen mit einem
Umsatzvolumen von 2,3 Mio. € den grdfiten
Umsatzanteil (79,3 %) in diesem Marktseg-
ment. In den B-Stadtteilen wurden im Jahr
2018 keine gemischt genutzten Objekte ver-
aullert. Dagegen weisen die C-Stadtteile
drei Kauffalle (12 %) mit einem Umsatzvolu-
men von 0,6 Mio. € und einem Umsatzanteil
von 20,7 % auf.

3.3.3 Analyse Grundstiicke mit Mischnutzung unbebaut

Neue Baugrundstiicke fir gemischte
Nutzungen entstehen im Dienstbezirk heute
meist im Ubergangsbereich zwischen
Wohn- und Gewerbenutzungen aufgrund
planungsrechtlicher Erfordernisse (Larm-,
Verkehrs- oder Geruchsimmissionen) in ei-
ner Ubergangs- und Pufferzone. Sie sind

damit eher zwangsweise Folge einer gewoll-
ten Wohn- oder Gewerbegebietsentwick-
lung als planungsrechtlich aktiv angestrebt.
Entsprechend bedeutungslos ist ihr Anteil
am Immobilienmarkt im Dienstbezirk. Auf
Detailauswertungen wird an dieser Stelle
daher verzichtet.
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3.4 Gewerbliche Nutzung

3.4.1 Gewerbe- und Industriegrundstiicke bebaut 2009 bis 2018 (Euro-Umsatz)

Umsatz in Millionen Euro

Gewerbe- und Industriegrundstiicke bebaut
(Umsatz in Millionen Euro)

2009 2010 2011 2012 203 2014 2016 2017 2018
B Dienstbezirk @ A-Stadtteile OB-Stadtteile B C-Stadtteile .
Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
Gewerbe- und Industriegrundstiicke bebaut in Millionen Euro
EUR 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk 6,2 2,9 7,6 5,5 1,3 3,8 4,3 3,6 10,1 11,3
A-Stadtteile 3,2 2,8 6,7 1,0 1,3 1,9 3,2 2,8 4.1 8,2
B-Stadltteile 2,9 0,0 0,8 4.4 0,0 1,7 1,0 0,8 6,0 2,8
C-Stadtteile 0,1 0,2 0,1 0,1 0,0 0,2 0,1 0,0 0,0 0,3
* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
Anzahl Kauffille
2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk 10 12 16 6 8 9 13 14 18 14
A-Stadtteile 6 9 1 1 6 6 10 10 8 8
B-Stadtteile 3 1 4 4 2 2 2 4 10 4
C-Stadtteile 1 2 1 1 0 1 1 0 0 2

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.4.2 Analyse Gewerbe- und Industriegrundstiicke bebaut

Die Gewerbe- und Industrieflachen im
Dienstbezirk des gemeinsamen Gutachter-
ausschusses, insgesamt ca. 302 ha, sind
vor allem in den A-Stadtteilen (rd. 192 ha)
angesiedelt. Als groRe Gewerbestandorte
sind die beide Gewerbegebiete in
¢ Rottenburg, bestehend aus den Gebie-

ten ,Siebenlinden | — llI* sowie in
e Ergenzingen mit den Gebieten ,Ergenzi-

ngen-Ost* und ,HélIsteig,
mit zusammen rd. 158 ha zu nennen. Dem
Standort Ergenzingen kommt dabei auf-
grund seines unmittelbar benachbarten Au-
tobahnanschlusses eine besondere, auch
regionale Bedeutung zu.

In den B-Stadteilen sind Gewerbe- und
Industrieflachen mit rd. 82 ha in geringerem
Umfang lokalisiert. Nennenswerte Ge-
werbe- und Industriegebiete sind in
o Altingen, bestehend aus den Gebieten

.-Hagen | - IV* und ,Wiesenstrale®, in
e Hailfingen, bestehend aus den Gebieten

+Etzwiesen | und II* sowie in
o Pfaffingen mit den Gebieten ,Sidlich der

Nagolder Strale* und den Gewerbefla-

chen im Bereich des Bahnhofes
anzutreffen.

Die Gewerbeflachen in den C-Stadtteilen
sind kleinteiliger strukturiert und dienen
Uberwiegend dem értlichen Handel und Ge-
werbe. Mit einer Gesamtflache von ca. 28
ha sind sie innerhalb des Dienstbezirks von
insgesamt untergeordneter Bedeutung. Er-
wahnenswert sind hier lediglich die Stand-
orte in
e Seebronn mit dem Gebiet ,Wasenacker”

und
e Oberndorf mit dem Gebiet ,Leimen-

gruble®.

Zum Marktsegment der bebauten Indust-
rie- und Gewerbegrundstiicke gehéren un-
ter anderem Geschéaftshauser, Bulroge-
baude, Hotels, Betriebs-, Fabrik-, Werkstatt-
und Lagergebaude. Im Jahr 2018 wurden
insgesamt 14 derartige Immobilien im
Dienstbezirk verauRert. Aufgrund der gerin-
gen Anzahl von Kauffallen wirken sich ein-
zelne Verkaufe statistisch deutlich starker
aus als in Marktsegmenten mit héheren Um-
satz- und Kauffallzahlen. Dies ist bei der
nachfolgenden Analyse der Kauffalle zu be-
ricksichtigen.

Im Teilmarkt der bebauten Gewerbe- und
Industriegrundstiicke wurden im Jahr 2018
Immobilien im Wert von 11,3 Mio. € verau-
Rert. Davon entfallt ein Umsatzvolumen von
8,2 Mio. € (72,6 %) auf die A-Stadtteile. Die-
ses Volumen wurde durch 8 Kauffalle er-
zielt. Die B-Stadtteile sind mit einem Um-
satzvolumen von 2,8 Mio. € (24,8 %) in die-
sem Marktsegment vertreten. Die Kauf-
preissammlung verzeichnet flr diese Stadt-
teile 4 entsprechende Kauffalle im Jahr
2018. Mit einem Umsatzvolumen von 0,3
Mio. € und einem Umsatzanteil von 2,6 %
sind die beiden Verkaufe von Gewerbe-
grundstiicken in den C-Stadtteilen nicht
marktrelevant.

Der hohe Umsatz der bebauten Ge-
werbe- und Industriegrundstticken in den A-
Stadtteilen (8,2 Mio. €) wird wesentlich
durch den Verkauf eines Hotels bestimmt,
auf den mehr als die Halfte des Umsatzes
der Gewerbe- und Industriegrundstiicke in
den A-Stadtteilen entfallen.
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3.4.3 Gewerbe- und Industriegrundstiicke unbebaut 2009 bis 2018 (Euro-Umsatz)

Umsatz in Millionen Euro
P

2009

e B

2010

Gewerbe- und Industriegrundstiicke unbebaut

2011

(Umsatz in Millionen Euro)

B

i

2012

2013

2014

2015

B Dienstbezirk @A-Stadtteile 0O B-Stadtteile @ C-Stadtteile

2016

2017

1l IR

2018

Jahrgang

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Gewerbe- und Industriegrundstiicke unbebaut in Millionen Euro

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk 0,6 0,5 5,1 3,5 0,5 2,1 3,3 7.4 0,8 1,4
A-Stadtteile 0,4 0,2 2,7 1,0 0,3 0,6 0,1 0,8 0,0 0,0
B-Stadtteile 0,2 0,3 24 24 0,3 1,5 3,2 6,7 0,8 1,1
C-Stadtteile 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3
* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
Anzahl Kauffalle
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk 7 5 14 15 7 8 15 25 6 12
A-Stadtteile 3 1 5 5 4 2 5 5 0 1
B-Stadtteile 4 4 8 10 3 6 10 20 6 8
C-Stadtteile 0 0 1 0 0 0 0 0 0 3

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.4.4 Gewerbe- und Industriegrundstiicke unbebaut 2009 bis 2018 (Flachen-Umsatz)

160 q

120

Fldche in Tausend m*
g g

g

40

20

o LIR_
2008

2010

Gewerbe- und Industriegrundstiicke unbebaut

2011

(Fliche in Tausend m?)

_ull

2012

2015

B Dienstbezirk @A-Stadtteile [0 B-Stadtteile @ C-Stadtteile

2016

2017

2018

Jahrgang

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Gewerbe- und Industriegrundstiicke unbebaut in Tausend m?

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk | 4,7 6,1 60,1 42,6 7,0 26,2 43,0 | 146,9 | 10,9 21,5
A-Stadtteile 1,2 1,9 36,6 7.4 3.4 3,2 1,3 8,9 0,0 1,6
B-Stadtteile 3,6 4,2 22,3 35,2 3,6 23,0 41,7 | 138,0 | 10,9 14,8
C-Stadtteile 0,0 0,0 1,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 5,2

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.4.5 Analyse Gewerbe- und Industriegrundstiicke unbebaut

Die Uberwiegende Zahl der Gewerbe-
und Industriegebiete im Dienstbezirk wurde
von den Kommunen mit Aufkaufmodellen
entwickelt. Dabei haben die Kommunen zu-
nachst die Rohbaulandflachen von den bis-
herigen Privateigentimern erworben, an-
schlieltend die Neuvermessung und die Er-
schliefung durchgefihrt und die baureifen
Gewerbe- und Industriegrundstiicke nach-
folgend inklusive ErschlieRungskosten an
die Gewerbetreibenden veraufert. Nur in
wenigen Einzelfadllen wurden amtliche Um-
legungsverfahren zur Entwicklung von Ge-
werbe- und Industrieflachen durchgeflihrt.
In der Folge befinden sich praktisch alle
baureifen, unbebauten Gewerbe- und In-
dustriegrundsticke in kommunaler Hand,
die mit ihrer Verkaufspolitik sowohl das Fla-
chenangebot als auch die Verkaufspreise
mafgeblich beeinflussen.

Die Entwicklung von neuen Gewerbe-
und Industrieflachen im Dienstbezirk erfolgt
seit mehreren Jahren Uberwiegend durch
die kontinuierliche Erweiterung der auto-
bahnnahen Gewerbestandorte in Ergenzin-
gen (A-Stadtteil, Gebiet ,Ergenzingen-Ost®)
und Altingen (B-Ortsteil, Gebiet ,Hagen®).
Die Versuche der Stadt Rottenburg am
Neckar, das rd. 26 ha grol3e Gewerbegebiet
.Herdweg“ zwischen Rottenburg und Kie-
bingen zu entwickeln sind im Jahr 2018
nach einem Burgerentscheid eingestellt
worden. Ob und wenn ja an welchem Stand-
ort ein weiterer Anlauf zur Entwicklung eines
.kernstadtnahen Gewerbegebietes flir Rot-
tenburg® unternommen wird, ist derzeit noch
nicht absehbar.

Auch im Bereich des ehem. DHL-Gelan-
des in Rottenburg haben sich die Entwick-
lungsziele geéandert. Nachdem die Uberle-
gungen zur Entwicklung eines ,Sonderge-
bietes Einzelhandel* an diesem Standort
nicht realisiert werden konnten, werden die
Flachen im westlichen Bereich des Gebietes
nun zum urbanen Baugebiet ,Datzweg Il
entwickelt. Wie mit den bisherigen Gewer-
beflachen im Ostlichen Bereich des Gelan-
des verfahren wird ist weiterhin offen.

Die Auswertung der Immobilienumsatz-
zahlen des Jahres 2018 im Segment der un-
bebauten Gewerbe- und Industriegrundstui-
cke weist Umsatze auf geringem Niveau
aus. Zwar wurden insgesamt 12 derartige
Grundstlicke mit einer Flache von insge-
samt rd. 21.500 m? verkauft, das Umsatzvo-
lumen dieser Flachen lag jedoch nur bei 1,4
Mio. €. Hieraus errechnet sich ein durch-
schnittlicher Verkaufspreis von rd. 65,- €/m?
im Jahr 2018.

In den A-Stadtteilen wurde im Jahr 2018
ein kleineres, unbebautes Gewerbe- und In-
dustriegrundstiick verauflert. Das entspre-
chende Umsatzvolumen und der sich dar-
aus ergebende Umsatzanteil liegen unter
dem hier angesetzten Rundungsniveau. In
den B-Stadtteilen wurden acht Grundstiicke
mit einer Flache von rd. 14.800 m? verau-
Rert. Mit dem Umsatzvolumen von 1,1 Mio.
€ stellt dies einen Anteil von 78,6 % der Um-
satze des Jahres 2018 in diesem Marktseg-
ment dar. Fir die C-Stadtteile wurden im
Jahr 2018 drei Kauffalle mit einer Flache
von rd. 5.200 m? erfasst. Der dabei erzielte
Immobilienumsatz von 0,3 Mio. € entspricht
einem Anteil von 21,4 %.

Seite 30 von 95



Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Rottenburg am Neckar
Grundstucksmarktbericht 2018

3.5 Agrarnutzung

3.5.1 Agrargrundstiicke unbebaut 2009 bis 2018 (Euro-Umsatz)

Agrargrundstiicke unbebaut
(Umsatz in Millionen Euro)

Umsatz in Millionen Euro
o

0.5

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Jahrgang
W Dienstbezirk B A-Stadtteile D B-Stadtteile W C-Stadtteile

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Agrargrundstiicke unbebaut in Millionen Euro

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk 1,4 1.1 2,1 1,0 1,8 1,4 1,6 2,1 3,5 3,1

A-Stadtteile 0,2 0,2 0,4 0,2 0,8 0,2 0,3 0,6 0,3 0,9

B-Stadtteile 0,7 0,6 0,4 0,4 0,6 0,6 0,8 0,7 0.4 0,7

C-Stadtteile 0,5 0,4 1,3 0,4 0,3 0,5 0,6 0,8 2,8 1,6

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Anzahl Kauffalle

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk | 440 389 435 319 436 453 506 539 347 782

A-Stadtteile 75 78 88 68 123 55 76 111 60 163

B-Stadtteile 180 201 160 115 169 167 226 194 157 318

C-Stadtteile 185 110 187 136 144 231 204 234 130 301

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.5.2 Agrargrundstiicke unbebaut 2009 bis 2018 (Flachen-Umsatz)

Agrargrundstiicke unbebaut
(Flache in ha)

Fliche in ha

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Jahrgang
B Dienstbezirk @ A-Stadtteile [ B-Stadtteile MW C-Stadtteile

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Agrargrundstiicke unbebaut in Hektar

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*

Dienstbezirk | 75,0 64,4 99,1 51,5 75,3 81,2 77,0 98,5 94,0 | 1371

A-Stadtteile | 10,9 12,5 13,8 8,6 23,0 7.5 1.1 20,0 8,0 28,0

B-Stadtteile | 30,6 29,6 20,0 19,9 31,3 31,3 37,2 44,2 19,1 36,1

C-Stadtteile | 33,5 22,3 65,3 23,0 21,0 42,4 28,7 34,3 66,9 73,0

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.5.3 Agrargrundstiicke unbebaut mit Bodennutzung 2018 (Euro-Umsatz)

Agrargrundstiicke mit Bodennutzung 2018
(Euro-Umsatz/Prozent)

OAcker OGrinland EWald O Sonstige

338Tsd. €
11%

Umsatz
3.141 Tsd. €

1.795Tsd. €
57%

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

3.5.4 Agrargrundstiicke unbebaut mit Bodennutzung 2018 (Anzahl Kauffalle)

Agrargrundstiicke mit Bodennutzung 2018
(Anzahl Kauffille/Prozent)

OAcker OGrinland BEWald [@OSonstige

Anzahl Kauffalle

770

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.5.5 Agrargrundstiicke unbebaut mit Bodennutzung 2018 (Flachen-Umsatz)

Agrargrundstiicke mit Bodennutzung 2018
(Flache in ha/Prozent)
O Acker [OGrunland M®Wald [@OSonstige

Flachenumsatz

136,5 ha

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.5.6 Analyse Agrargrundstiicke

Naturraumliche Gliederung

Der Dienstbezirk des gemeinsamen Gut-
achterausschusses erstreckt sich vom
Schonbuch im Norden Uber die fruchtbaren
Bdden des Gaus und die weniger ertragrei-
chen Boden ndrdlich des Rammerts bis zum
Waldgebiet Rammert im Stiden. Die Natur-
landschaft wird durch das Ammer- und das
Neckartal mit ihren jeweiligen Zuflissen ge-
gliedert. Zwischen Hailfingen und Reusten
sowie westlich des Stadtgebietes von Rot-
tenburg haben sich tiefe Flusseinschnitte
herausgebildet.

Landwirtschaftliche Nutzung

Insgesamt gesehen ist der Dienstbezirk
des gemeinsamen Gutachterausschusses
immer noch stark landwirtschaftlich gepragt,
Uberwiegend durch Acker- und Grinland-
nutzung. GrolRe, zusammenhangende
Waldgebiete befinden sich im nordéstlichen
Bereich des Dienstbezirkes im Naturpark
Schonbuch, im siddstlichen Bereich des
Dienstbezirkes im Rammert sowie entlang
der Hange des Neckars und seiner Seiten-
arme. Vereinzelt wird im Dienstbezirk noch
privater Weinbau, Gberwiegend als Freizeit-
nutzung, betrieben, beispielsweise in Brei-
tenholz, Wendelsheim und Wurmlingen so-
wie punktuell auch noch in Rottenburg. Son-
der- oder Dauerkulturen sind im Dienstbe-
zirk, vom gewerblichen Obstbau in Ecken-
weiler abgesehen, praktisch nicht vertreten.
Die historisch beschriebenen Hopfenkultu-
ren sind vollstdndig aus dem Landschafts-
bild verschwunden.

Grundstuicksstruktur

Im Dienstbezirk des gemeinsamen Gut-
achterausschusses wurden in der Vergan-
genheit immer wieder Flurneuordnungsver-
fahren durchgefihrt, friher als Feldbereini-
gungen spater als Flurbereinigungen, bei-
spielsweise im Zusammenhang mit dem
Ausbau der BAB 81 Stuttgart — Singen. Die
Feldlagen des Dienstbezirks sind zu weiten
Teilen neu geordnet, auch wenn die in den
damaligen Feldbereinigungsverfahren ge-
bildeten FlurstiicksgréRen den heutigen An-
forderungen an die hochtechnisierte Land-
wirtschaft kaum mehr gerecht werden. Gré-
Rere, zusammenhangende, nicht bereinigte
Feldlagen sind rund um Breitenholz sowie
sudlich von Rottenburg um Weiler, in Dettin-
gen und bis nach Hemmendorf anzutreffen.

Derzeit befinden sich vier Flurneuord-
nungsverfahren mit unterschiedlichen Ver-
fahrensstanden in der Durchfiihrung:

e In Ergenzingen und Baisingen: Unter-
nehmensflurbereinigung B 28a

e In Baisingen und weiteren Gemeinden
aullerhalb des Dienstbezirkes: Unterneh-

mensflurbereinigung L 1361
e In Bieringen und Obernau: Unterneh-

mensflurbereinigung Neckartalradweg
¢ In Baisingen: Regelflurbereinigungsver-

fahren ,Baisingen Sud".

In den Waldgebieten herrscht im Bereich
des Privatwaldes Uberwiegend stark zer-
splitterter Grundbesitz vor. Im Schdnbuch
Uberwiegen groRe Flachen des Staatswal-
des und im Rammert die grolden Flachen
des Kommunalwalds.

Schuppengebiete

Im Dienstbezirk des gemeinsamen Gut-
achterausschusses gibt es derzeit 13 aus-
gewiesene Schuppengebiete, die sich weit-
gehend im landwirtschaftlichen Aulienbe-
reich befinden. Funf Schuppengebiete be-
finden sich auf dem Gebiet der Gemeinde
Ammerbuch, acht Schuppengebiete auf
dem Gebiet der Stadt Rottenburg am
Neckar.

In den Schuppengebieten der Gemeinde
Ammerbuch wurden die Grundstlicke par-
zelliert, von der Gemeinde erschlossen und
als Eigentum an die jeweiligen Interessen-
ten veraulRert. Die Interessenten konnten
ihre Grundstiicke anschlieRend entspre-
chend den planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Regelungen bebauen und wei-
terverkaufen. Die entsprechenden Verkaufe
werden in dieser Auswertung als Teil der
.bebauten sonstigen Gebaude* (vgl. Ziff.
3.1.3 und 3.1.4) gefuhrt.

Die Stadt Rottenburg am Neckar hat mit
ihren Schuppengebieten einen anderen
Weg beschritten und die Flachen der
Schuppengebiete vollstandig in ihrem Ei-
gentum behalten. Anstelle eines Verkaufs
wurden die Nutzflachen nur langfristig an die
jeweiligen Interessenten verpachtet. In Rot-
tenburg am Neckar tragen die Pachter die
ErschlieBungskosten der Schuppengebiete
und kénnen auf den gepachteten Flachen
einen Schuppen entsprechend den pla-
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nungs- und bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften errichten. Am Ende der Pachtzeit
ist der Schuppen vom Nutzer zurlck zu
bauen, soweit dieser keine Vereinbarung
mit dem nachfolgenden Pachter ftrifft. Auf-
grund dieser Regelungen konnte sich in
Rottenburg am Neckar kein Markt fir
Schuppengrundstlicke entwickeln.

Marktanalyse

In der Umsatzauswertung der unbebau-
ten Agrargrundsticke sind das klassische
Agrarland (Acker, Grinland) aber auch
Wald, Gartenland (innerdrtlich und ortsnah)
sowie Flachen fir den Weinbau u.a. enthal-
ten.

Im Jahr 2018 wurden im Dienstbezirk des
gemeinsamen Gutachterausschusses 782
Agrargrundstiicke mit einer Gesamtflache
von 137,1 ha und einem Gesamtwert von
3,1 Mio. € verkauft.

Auf die A-Stadtteile entfallen dabei 163
Kauffalle mit einer Flache von 28,0 ha und
einem Volumen von 0,9 Mio. €. Dies ent-
spricht einem Umsatzanteil von 28,2 % und
einem Flachenanteil von 20,5 %.

Fur die B-Stadtteile wurden 318 Kauffalle
mit einer verkauften Flache von 36,1 ha und
einem Wert von 0,7 Mio. € in der Kaufpreis-
sammlung registriert. Dies einspricht einem
Umsatzanteil von 21,8 % und einem Fla-
chenanteil von 26,3%.

In den C-Stadtteilen wurde mit 301 Kauf-
fallen eine Flache von zusammen 73,0 ha
und einem Wert von 1,6 Mio. € Ubertragen.
Fur die C-Stadtteile ergeben sich damit ein
Umsatzanteil von 50,0 % und ein Anteil am
Flachenumsatz von 53,2 %.

Die Umsatzzahlen der unbebauten Ag-
rargrundstlicke zeigen seit Jahren einen
lebhaften Handel mit Agrargrundstiicken im
Dienstbezirk des gemeinsamen Gutachter-
ausschusses, wobei die A-Stadtteile ubli-
cherweise schwachere Umsatzzahlen auf-
weisen als die landlicher gepragten B- und
C-Stadtteile. Dies spiegelt sich sowohl im
Euro-Umsatz als auch im Fladchenumsatz
wieder.

Betrachtet man die langjahrige Auswer-
tung der Umsatze bei den unbebauten Ag-
rargrundstlicken so fallt zunachst der aus-
gesprochen hohe Euro-Umsatz in den C-

Stadtteilen des Jahres 2017 auf. In diesem
Jahr wurden mehrere grof3e, zusammen-
hangende landwirtschaftliche Flachen in
Bieringen mit zusammen rd. 50 ha zu einem
besonders hohen Preis verkauft. Obwohl
dieser Kaufvertrag aufgrund seiner Rah-
menbedingungen nicht dem regularen
Grundstuicksverkehr zuzurechnen ist und
als ungewdhnlicher Geschaftsverkehr ge-
wertet werden muss, sind die verauflerten
Flachen und Werte im Umsatzbericht darzu-
stellen. Dieses besondere Grundstiicksge-
schaft erklart den hohen Euro- und Flachen-
umsatz in den C-Stadtteilen im Jahr 2017.

Ahnlich verhalt es sich mit der Umsatz-
spitze in den C-Stadtteilen des Jahres 2011.
In dem Jahr wurde in Dettingen ein 33 ha
groRes Waldgrundstiick veraufiert, was den
ungewdhnlich hohen Euro- und Flachenum-
satz in diesem Jahr erklart.

Aber auch in den A-Stadtteilen sind Um-
satzbesonderheiten erklarungsbediirftig. So
resultiert der hohe Euro- und Flachenum-
satz der A-Stadtteile im Jahr 2013 beispiels-
weise aus dem Verkauf eines kompletten,
landwirtschaftlichen Betriebes mit 65 Flur-
stucken in Rottenburg.

Damit die Umsatzzahlen nach der jewei-
ligen Nutzungsart von Grund und Boden
(Bodennutzung) ausgewertet werden kon-
nen muss das vorliegende Datenmaterial
der Kaufpreissammlung fur das Jahr 2018
von der Geschéaftsstelle des gemeinsamen
Gutachterausschusses programmtechnisch
anders aufbereitet werden.

Um flr die Auswertung nach der Boden-
nutzung die Daten der Bodenschatzung des
amtlichen Liegenschaftskataster-Informati-
onssystems (ALKIS) heran ziehen zu kon-
nen, muissen bei verkauften Miteigen-
tumsanteilen (1/n) die jeweiligen Flachen-
und Wertanteile zunachst auf das gesamte
Flurstick (1/1) hochgerechnet werden. Dies
fuhrt im Ergebnis zu einer Erhéhung des
Euro- und Flachenumsatzes.

Da die Bodennutzung im ALKIS-Daten-
bestand des Landes Baden-Wirttemberg
aber nicht vollstandig erfasst ist, und fir die
Auswertung nach der Bodennutzung nur
Kauffalle mit erfasster Bodennutzung be-
ricksichtigt werden kénnen, reduzieren sich
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die Anzahl der Kauffalle sowie der Euro- und
Flachenumsatz wieder.

Beide Effekte Uiberlagern sich und erkla-
ren so die unterschiedlichen Zahlen in den
Grafiken auf Seite 31 bzw. 32 (Agrargrund-
stlicke unbebaut Euro-Umsatz und Flachen-
umsatz) und Seite 33 bzw. 34 (Agrargrund-
stlicke mit Bodennutzung).

Legt man die aufbereiteten Agrarkauf-
falle mit zugeordneter Bodennutzung zu
Grunde, so wurden im Jahr 2018 in 315
Kauffallen insgesamt 81,8 ha Ackerflachen
verkauft. Die durchschnittiche Grund-
stlicksgroRe betragt rd. 2.598 m2. Diese
Ackerflachen wurden zu einem Gesamtwert
von rd. 1,8 Mio. € verauflert, woraus sich ein
durchschnittlicher Verkaufspreis von
2,19 €/m? Ackerflache ableiten lasst.

Betrachtet man die Grinlandflachenver-
kaufe des Jahres 2018, so wurden in 270
Kauffallen eine Flache von 37,1 ha zu einem
Wert von 0,8 Mio. € am Grundstiicksmarkt
Ubertragen. Der daraus ermittelte, durch-
schnittliche Bodenwert fiir Griinlandflachen
betragt 2,14 €/m? und liegt damit trotz des
bei Obstbaumwiesen enthaltenen Wertes
der Obstbdume (Aufwuchs) etwas unter den
Werten flr Ackerbauflachen. Rechnerisch

ergibt sich eine durchschnittlich verkaufte
GrundstiicksgréfRe von 1.374 m? fur die er-
fassten Grunlandflachen.

132 Kaufféalle betreffen die Waldflachen
im Dienstbezirk. Im Jahr 2018 wurden 14,6
ha Wald mit einem Umsatzvolumen von rd.
214.000,- € verauBert. Mit durchschnittlich
1.107 m? handelt es sich dabei Uberwiegend
um kleine Waldflachen, die zu einem durch-
schnittlichen Verkaufspreis von 1,47 €/m?
(incl. Aufwuchs) verauf3ert wurden.

In der Rubrik ,Sonstige“ werden alle an-
deren, landwirtschaftlichen Nutzungen zu-
sammengefasst, die nicht einer der ersten
drei Rubriken zugeordnet werden kdnnen.
Somit sind in dieser Kategorie sowohl die
hochpreisigen Flachen fir den Weinbau, in-
nerortliches und ortsnahes Gartenland aber
auch die geringwertigen Unland oder Wege-
flachen enthalten. Im Jahr 2018 wurden ins-
gesamt 53 derartiger Grundsticke im
Dienstbezirk mit einer Flache von rd. 3 ha zu
einem Wert von rd. 338.000,- € veraulert.
Die durchschnittliche Grundstlicksgrof3e be-
trug 563 m?; der durchschnittliche Boden-
wert 11,33 €/m?, wobei auch in diesem Wert
die Wertanteile des Aufwuchses tlw. enthal-
ten sind.
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3.6 Eigentumswohnungen

3.6.1 Eigentumswohnungen 2009 bis 2018 (Euro-Umsatz)

50 1
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Umsatz in Millionen Euro
- B I -
w Q w o

=
(=]

un

2009

2010

Umsatz Eigentumswohnungen
(Umsatz in Millionen Euro)

2011 2012

2013

2014

2015

B Dienstbezirk @ A-Stadtteile [0 B-Stadtteile B C-Stadtteile

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Eigentumswohnungen in Millionen Euro

2016

2017

2018

Jahrgang

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk | 18,2 19,0 27,3 28,7 27,9 42,9 45,4 34,2 30,1 41,3
A-Stadtteile | 12,1 111 20,0 17,8 16,3 32,3 35,5 25,1 16,0 33,4
B-Stadtteile 5,2 7,0 7,0 10,3 10,4 9,7 8,0 7,9 11,8 6,5
C-Stadtteile 0,9 0,9 0,3 0,6 1,3 0,9 20 1,2 2,2 1,5
* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
Anzahl Kauffalle
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Dienstbezirk | 146 161 201 236 226 282 266 226 184 242
A-Stadtteile 99 95 140 158 139 206 201 171 108 191
B-Stadtteile 38 56 54 71 71 68 53 42 58 37
C-Stadtteile 9 10 7 7 16 8 12 13 18 14

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.6.2 Eigentumswohnungen, Erst- und Wiederverkaufe 2009 bis 2018 (Euro-Umsatz)

30

20

Umsatz in Millionen Euro

10

Umsatz Eigentumswohnungen
Erst- und Wiederverkaufe

(Umsatz in Millionen Euro)

2009

2010

2011

2012

2013

M Diensthezirk gesamt Erstverkaufe

2014

@ Dienstbezirk gesamt Wiederverkiufe

2016

2017

2018

Jahrgang

Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch

Eigentumswohnungen in Millionen Euro

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Erst- 7.5 5,3 8,6 8,9 77 | 221 | 230 | 116 | 106 | 134
verkaufe
W'ﬁgﬁ;;er' 10,7 | 13,7 | 187 | 198 | 202 | 209 | 225 | 226 | 195 | 279
* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
Anzahl Kauffalle
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Erst- 34 23 37 55 42 100 86 52 41 57
verkaufe
Wiederver- | 115 | 138 | 164 | 181 184 | 182 | 180 | 174 | 143 | 185
kaufe

* ab Jahrgang 2018 mit Daten aus Ammerbuch
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3.6.3 Analyse Eigentumswohnungen, Erst- und Wiederverkaufe

Eigentumswohnungen, wie sie heute all-
gemein bekannt sind, entstanden erst nach
dem zweiten Weltkrieg mit dem ,Gesetz
Uber Wohnungseigentum und Dauerwohn-
recht (WEG)“ vom 15. Marz 1951. Mit die-
ser Immobilienform sollte den Wohnraum-
suchenden die Mdglichkeit gegeben wer-
den sich einerseits an der Finanzierung der
Schaffung von Wohnraum (Neubau, Aus-
bau, Wiederaufbau) zu beteiligen und dabei
andererseits einen realen Gegenwert zu er-
halten. Eigentumswohnungen waren ur-
sprunglich ein Instrument zur Deckung des
grolien Wohnraumbedarfs nach dem Krieg.
Noch heute sind Eigentumswohnungen
eine Eigentumsform, die vor allem im stad-
tischen Umfeld anzutreffen ist. Dies qilt
auch fur den Dienstbezirk des gemeinsa-
men Gutachterausschusses.

Im Jahr 2018 wurden im Dienstbezirk Ei-
gentumswohnungen im Wert von 41,3 Mio.
€ verauliert. Davon entfallt ein Umsatzan-
teil in HOhe von 33,4 Mio. € auf die stadtisch
gepragten A-Stadtteile (80,8 %) und 6,5
Mio. € auf die B-Stadtteile (15,7 %). In den
landlich strukturierten C-Stadtteilen tritt
diese Eigentumsform mit einem Umsatzan-
teil von 1,5 Mio. € (3,5 %) praktisch nicht in
Erscheinung.

Ein nahezu deckungsgleiches Bild ergibt
sich, wenn man die Anzahl der Kauffalle
miteinander in Beziehung setzt. Von den
insgesamt 242 verkauften Eigentumswoh-
nungen im Jahr 2018 entfallen 191 Kauf-
falle auf die A-Stadtteile (78,9 %), 37 Kauf-
falle waren in den B-Stadtteilen zu ver-
zeichnen (15,3 %) und nur 14 Kaufféalle
(5,8 %) sind den C-Stadtteilen zuzuordnen.

Betrachtet man die Verteilung der Kauf-
falle von Eigentumswohnungen auf die bei-
den Gemeinden im Dienstbezirk des ge-
meinsamen Gutachterausschusses, so
entfallen im Jahr 2018 33 Kauffalle auf das
Gebiet der Gemeinde Ammerbuch
(13,6 %) und 209 Kauffalle auf das Gebiet
der Stadt Rottenburg am Neckar (86,4 %).
In diesen Zahlen spiegelt sich die unter-
schiedliche Struktur beider Gemeinden wi-
der.

Wahrend Ein- und Zweifamilienhdauser
nahezu ausschlieBlich von den spateren

privaten Erstbewohnern gebaut werden,
werden die Eigentumswohnungen im
Dienstbezirk Uberwiegend von gewerbli-
chen Bautragern errichtet, die die Wohnun-
gen anschliefend an private Eigentimer
verauflern. Private Bauherrengemein-
schaften, wie sie beispielsweise aus der
Universitatsstadt TUubingen bekannt sind,
spielen bei der Errichtung von Eigentums-
wohnungen im Dienstbezirk keine nen-
nenswerte Rolle. Fur den Erstverkauf der
Eigentumswohnungen, vom Bautrager an
die privaten Eigentimer, hat sich ein eige-
ner Markt entwickelt, in dem wesentlich ho-
here Preise bezahlt werden, als bei ge-
brauchten Eigentumswohnungen (vgl. Ver-
gleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen).
In Folge dieser Marktsegmentierung wer-
den Erst- und Wiederverkaufe von Eigen-
tumswohnungen auch bei der Analyse der
Umsatzzahlen getrennt betrachtet.

Im Jahr 2018 wurden im Dienstbezirk 57
neue Eigentumswohnungen im Wert von
13,4 Mio. € veraullert. Diesen stehen im
selben Zeitraum 185 gebraucht verkaufte
Eigentumswohnungen mit einem Wert von
27,9 Mio. € gegenuber.

Von den 57 Erstverkadufen befanden
sich 52 Wohnungen in den A-Stadtteilen
(91,2 %) und 5 Wohnungen in den B-Stadt-
teilen (8,8 %). In den C-Stadtteilen wurden
keine Eigentumswohnungen neu auf den
Markt gebracht. Etwas anders sieht die Si-
tuation bei den gebrauchten Eigentums-
wohnungen aus. Von den 185 wiederver-
kauften Wohnungen befanden sich 139 in
den A-Stadtteilen (75,1 %), 32 in den B-
Stadtteilen (17,3 %) und 14 in den C-Stadt-
teilen des Dienstbezirks (7,6 %).

Die erstverkauften Eigentumswohnun-
gen bilden ein kleines aber umsatzstarkes
Marktsegment im Immobilienmarkt des
Dienstbezirks. Dem engen Marktsegment
ist es geschuldet, dass sich die Vermark-
tung von einzelnen, grélkeren Bauvorhaben
direkt auf die Umsatzzahlen auswirkt. Dies
ist letztendlich auch die Erklarung fir die
ungewodhnlich hohen Umsatze bei erstver-
kauften Wohnungen in den Jahren 2014
und 2015.
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Fir die Zukunft zeichnen sich erneut
gréRere Wohnbauvorhaben im Dienstbe-
zirk des gemeinsamen Gutachteraus-
schusses ab. Das mit Abstand grofite Pro-
jekt ist die Entwicklung des Baugebietes
,Datzweg I in Rottenburg am Neckar. Auf
dem ehemaligen DHL-Gelande (friher
Fernmeldezeugamt) soll ein neuer Sied-
lungskorper mit potentiell eigenem Bahn-
anschluss (Stadtbahn) entstehen.

In einem ersten Schritt hat die Wohnbau
Rottenburg (WBR) mit dem Bau von 57
Neubauwohnungen, davon 29 mit &ffentli-
chen Mitteln gefdrdert, und zwei Gewerbe-
einheiten begonnen. In den Block, beste-
hend aus vier einzelnen Gebauden, inves-
tiert die stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft rund 15,8 Mio. €. Die Anlage soll im
Herbst 2020 bezugsfertig sein.

Nebenan projektiert die Instone Real Es-
tate Development im selben Gebiet weitere
300 bis 350 Wohnungen, davon etwa 60
Sozialwohnungen, die in mehreren Wohn-
blécken um einen zentralen Quartiersplatz
angeordnet werden sollen. Das deutsch-
landweit tatige Wohnungsbauunternehmen
beabsichtigt am Standort Rottenburg etwa

100 Mio. € in das Projekt zu investieren, so
die Presse.

Wie grold der Anteil an Eigentumswoh-
nungen letztendlich sein wird, die innerhalb
des Baugebietes ,Datzweg 11“ auf den
Grundstticksmarkt kommen, lasst sich aus
heutiger Sicht noch nicht abschlielend sa-
gen.

Aulerhalb des Gebietes ,Datzweg I
befinden sich darlber hinaus auf dem Ge-
biet der Stadt Rottenburg am Neckar der-
zeit weitere rd. 140 Wohnungen, Gberwie-
gend in Gebauden mit 6 - 8 Wohneinheiten,
in der Planungs- oder Realisierungsphase.
Diese Wohnungen werden dem Immobili-
enmarkt in den nachsten Jahren zur Verfu-
gung stehen.

Mit der hohen Anzahl der erstverkauften
Wohnungen in den vergangenen Jahren
steigt auch der Gesamtbestand der Eigen-
tumswohnungen im Dienstbezirk, was mit-
telfristig zu einer Zunahme der Kauffalle bei
gebrauchten Eigentumswohnungen flihren
wird.
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3.7 Hinweise zu den Modellparametern

3.7.1 Umsatz Grundstiicke bebaut

Die Datenabfrage aus der Kaufpreissammlung zur Erstellung der Auswertungen erfolgte tber
folgende Gebaudetypen

Wohngrundstucke e Reihenhaus

e Reihenmittelhaus

e Reihenendhaus

¢ Doppelhaus (-halften)
e Freistehendes Haus
e Terrassenhaus

¢ 02 Familienhaus

e (03-04 Familienhaus

e 05-10 Familienhaus

e 11-n Familienhaus

e Wochenendhaus

¢ Wohnhaus mit Scheuer

Grundstticke e Gaststatte mit Wohnhaus

mit Mischnutzung e Wohngebaude und Arztpraxis

e Wohnhaus mit Laden

e Wohngebaude u. Heilpraktiker Praxis
o Wohngebdude und Werkstatt

e Wohn-/Geschéftshaus

¢ Wohn- und Blrogebaude

Gewerbe- und Industrie- e Geschéaftshaus
grundstucke e Einkaufszentrum
e Laden
o Bilrogebaude
e Hotel

e  Sportcenter

o Betriebsgebaude

o Fabrikgebaude

e UG-Lagergebaude

o Werkstattgebaude

¢ Versorgungsgebaude

e Lagergebaude

o Fertigungsgebaude

o  Gewerbliche Verwaltungsgebaude
e Tankstelle

sonstige o Alle anderen Gebaudetypen, die in der Kaufpreissamm-
Grundstulicke lung gefuhrt werden.
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3.7.2 Umsatz Grundstiicke unbebaut
Die Datenabfrage aus der Kaufpreissammlung zur Erstellung der Auswertungen erfolgte Gber

folgende (Boden-) Nutzungen:

Wohngrundstiicke

e Wohnbebauung

e Wohnungseigentum

o Teileigentum

e Wochenendhausgebiet
e WE Altenwohnung

Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke

e Gewerbe
e Industrie

Agrargrundstuicke

e Agrarland
e Gartenland innerortlich
e Gartenland ortsnah

Gemeinbedarfsgrundstiicke

e Gemeinbedarf

o Verkehrsflache

e Ver- und Entsorgung

e Strallenflachen (Agrar)

o Hochwasserschutz (Agrar)
e Sportplatzgelande

e Bahnhof

sonstige
Grundstlicke

Alle anderen (Boden-) Nutzungen, die in der Kaufpreis-
sammlung geflihrt werden.

3.7.3 Flachenangaben

Flachenangaben

Gewerbliche Bauflache entsprechend der jeweiligen Abgren-
zung der Bodenrichtwertzonen (Brutto-Flache).
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4 Bodenrichtwerte

4.1 Definition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1
BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flr eine Mehrheit von Grund-
stiicken innerhalb eines abgegrenzten Ge-
bietes (Bodenrichtwertzone), die nach ih-
ren Grundsticksmerkmalen, insbesondere
nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im We-
sentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache eines

4.2 Erlauterung

Bodenrichtwerte werden gemafl § 193
Abs. 5 BauGB vom zustandigen Gutachter-
ausschuss fur Grundstiuckswerte nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches
(BauGB) und der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) zum jewei-
ligen Stichtag ermittelt.

Eventuelle Abweichungen eines einzel-
nen Grundsticks vom Bodenrichtwert-
grundstiick hinsichtlich seiner Grund-
sticksmerkmale (z.B. hinsichtlich des Er-
schlieBungszustands, des beitrags- und

4.3 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachter-
ausschusses bei der Stadt Rottenburg am
Neckar steht als Download in Form einer
kml-Datei kostenlos auf der Homepage des
Gutachterausschusses unter

www.rottenburg.de/bodenrichtwerte
zur Verfugung. Um diese kml-Datei nach ei-
nem erfolgreichen Download 6ffnen zu kén-
nen, bendtigen Sie das Programm Google
Earth. Sollte das Programm auf lhrem

Grundstiicks mit den dargestellten Grund-
stiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wer-
tanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche
und sonstige Anlagen. Bei bebauten
Grundstlicken ist der Bodenrichtwert ermit-
telt worden, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1
Satz 2 BauGB).

abgabenrechtlichen Zustands, der Art und
des Males der baulichen Nutzung) sind bei
der Ermittlung des Verkehrswertes des be-
treffenden Grundstickes zu berlcksichti-
gen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwert-
zone sowie der Festsetzung der Héhe des
Bodenrichtwertes begriindet keine Anspru-
che zum Beispiel gegeniber dem Trager
der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbe-
hérden oder Landwirtschaftsbehdrden.

Rechner nicht installiert sein, konnen Sie es
uber den auf der Homepage hinterlegten
Link herunterladen und nachfolgend instal-
lieren.

Die in der Bodenrichtwertkarte verwen-
deten Abklrzungen und Bezeichnungen
sind in einer Legende erlautert, die als pdf-
Datei auf der Homepage herunter geladen
werden kann.
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4.4 Bodenrichtwert Wochenendhausgebiet ,,Martinsberg*

Das Wochenendhausgebiet ,Martins-
berg“ in 72108 Rottenburg am Neckar ist
nicht an das offentliche Wasserversor-
gungsnetz der Stadtwerke Rottenburg am
Neckar GmbH angeschlossen.

Stattdessen erfolgt die Wasserversor-
gung genossenschaftlich durch die Was-
serverteilungsgenossenschaft Martinsberg
— Buhl, die im Bereich des Wochenend-
hausgebietes ,Martinsberg“ eine Pumpsta-
tion betreibt, das Wasserversorgungsnetz
unterhalt und die Wasseranschllsse ver-
kauft. Die Wasseranschllsse sind grund-
satzlich an die Parzellen gebunden. Der
Grundstiicksbesitzer muss der Wasserver-
teilungsgenossenschaft mit einem Ge-
schaftsanteil je Wasseranschluss und
Grundstiick beitreten. Seit dem Jahr 2000
sind alle 200 verfliigbaren Wasserrechte
vergeben!

Durch die Begrenzung der verflugbaren
Wasserrechte ist der Besitz eines Wasser-
rechtes bzw. eines Wasseranschlusses im
Wochenendhausgebiet ,Martinsberg“ zu ei-
nem wesentlich wertbestimmenden Grund-
sticksmerkmal geworden.

In der Bodenrichtwertkarte des Gut-
achterausschusses bei der Stadt Rotten-
burg am Neckar wird der Bodenrichtwert flir
das Wochenendhausgebiet ,Martinsberg®,
Bodenrichtwertzone 74803016 (neu) bzw.
8030016 (alt), ab dem Stichtag 31.12.2016
mit dem Merkmal ,,mit Wasserrecht“ der
Wasserverteilungsgenossenschaft ~ Mar-

tinsberg — Buhl eG angegeben. Grundsti-
cke ohne Wasserrecht werden am Grund-
sticksmarkt mit deutlichen Wertabschla-
gen gehandelt. Die Hohe des Wertab-
schlags ist auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen (Kaufpreissammlung)
sachverstandig zu ermitteln.

In den Bodenrichtwertkarten des Gut-
achterausschusses bei der Stadt Rotten-
burg am Neckar vor dem Stichtag
31.12.2016 ist diese Unterscheidung (mit /
ohne Wasserrecht der Wasserverteilungs-
genossenschaft Martinsberg — Blhl eG)
noch nicht explizit getroffen worden.

Wasserverteilungsgenossenschaft
Martinsberg — Blhl eG

Sitz der Genossenschaft:
Rottenburg am Neckar

Eintragung:
Amtsgericht Stuttgart,
Gen.Reg.Nr. GnR 390036

Anschrift:
Hinterer Blihlweg 19 - Pumpstation -
72108 Rottenburg am Neckar

Daruber hinaus ist das Wochenend-
hausgebiet ,Martinsberg* auch nicht an das
offentliche Kanalnetz der Stadtentwasse-
rung Rottenburg am Neckar (SER) ange-
schlossen. Die Abwasserbeseitigung er-
folgt in diesem Gebiet Uber Klargruben.
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5 Liegenschaftszinssatze

5.1 Definition

Der Liegenschaftszinssatz wird nach
§ 14 Abs. 3 ImmoWertV als derjenige Zins-
satz definiert, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt markt-

5.2 Erlauterung

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
ist von der Grundstlicksart (z.B. Wohnge-
baude, Gewerbeimmobilie, Eigentumswoh-
nung), den sich wandelnden Rahmenbe-
dingungen und von der Lage und Beschaf-
fenheit der Immobilie abhangig. Je héher
das Vermarktungsrisiko (z.B. Ertrage und
Wiederverkauf), desto héher ist auch der
Liegenschaftszinssatz. Die HOhe des je-
weiligen Liegenschaftszinssatzes und die

Ublich verzinst wird. Dabei wird der Liegen-
schaftszinssatz dem Kapitalisierungszins-
satz im BauGB (§ 193 Abs. 5 Nr. 1) gleich-
gesetzt.

zugehodrigen Parameter der Stichprobe
sind den nachfolgenden Seiten zu entneh-
men.

Fiar andere Gebaudearten als die hier
veroffentlichten liegen keine belastbaren
Ausgangsdaten vor. Daher wurden flr
diese Gebaudearten keine Liegenschafts-
zinssatze abgeleitet.
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5.3 Liegenschaftszinssatze fur bebaute Grundstiicke

5.3.1 A-Stadtteile: Wohnnutzung (bebaute Grundstiicke)

Raumlicher Teilmarkt A-Stadtteile
Nutzung Wohnnutzung
Gebiuceat (Anzah) e oo €
@ Liegenschaftszinssatz 1,6 %
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 2,07 %
Anzahl der Falle (n) 21

@ Wohn-/Nutzflache 178,7 m?

@ Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzflache 1.918 €/m?
& mtl. Miete pro m? Wohn-/Nutzflache 7,46 €/m?
@ Restnutzungsdauer 27 Jahre

@ gewerblicher Anteil 0 %

@ bereinigtes Baujahr der Gebaude 1979

@ Bodenrichtwert 257 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese-
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara-

metern abweicht ist der hier ausgewiesene

durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.

Der durchschnittliche Liegenschaftszins
wurde aus folgender Datenmenge abgelei-
tet:

Liegenschaftszinssatz Grundstiicke 2018
A-Stadtteile: Wohnnutzung
nach Ausreiferkorrektur

@ Linzelwert

01.16

01

Vertragsdatum

01.01.18
01.01.19
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5.3.2 B-Stadtteile: Wohnnutzung (bebaute Grundstiicke)

Raumlicher Teilmarkt B-Stadtteile
Nutzung Wohnnutzung
Gebiudear (At R A
@ Liegenschaftszinssatz 1,9 %
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 2,73 %
Anzahl der Falle (n) 8

@ Wohn-/Nutzflache 180,1 m?
@ Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzflache 1.942 €/m?
& mtl. Miete pro m? Wohn-/Nutzflache 8,41 €/m?
@ Restnutzungsdauer 33 Jahre

@ gewerblicher Anteil 0 %

@ bereinigtes Baujahr der Gebaude 1985

@ Bodenrichtwert 212 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese- verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das Der durchschnittliche Liegenschaftszins
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara- wurde aus folgender Datenmenge abgelei-

metern abweicht ist der hier ausgewiesene tet:

Liegenschaftszinssatz Grundstiicke 2018

B-Stadtteile: Wohnnutzung
ohne Ausreifferkorrektur

Liegenschaftszinssatz [%4]

Vertragsdatum

01.01.17

01.01.16

01.01.18

1.01.19
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5.3.3 C-Stadtteile: Wohnnutzung (bebaute Grundstiicke)

Raumlicher Teilmarkt C-Stadtteile
Nutzung Wohnnutzung
Gebiudear (At e oo O]
@ Liegenschaftszinssatz 1,9 %
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 1,69 %
Anzahl der Falle (n) 13

@ Wohn-/Nutzflache 211,5 m?

@ Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzflache 1.451 €/m?
& mtl. Miete pro m? Wohn-/Nutzflache 6,48 €/m?
@ Restnutzungsdauer 27 Jahre

@ gewerblicher Anteil 0 %

@ bereinigtes Baujahr der Gebaude 1981

@ Bodenrichtwert 99 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese- verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das Der durchschnittliche Liegenschaftszins
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara- wurde aus folgender Datenmenge abgelei-

metern abweicht ist der hier ausgewiesene tet:

Liegenschaftszinssatz Grundstiicke 2018
C-Stadtteile: Wohnnutzung

nach AusreiRerkorrektur

10,00

6,00

= = \ertragsdatum <
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5.3.4 Gesamtstadt: Gemischte Nutzungen (bebaute Grundstiicke)

Raumlicher Teilmarkt Gesamter Dienstbezirk
Nutzung Gemischte Nutzung
Gebiudear (At T
@ Liegenschaftszinssatz 1,7%
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 0,94 %

Anzahl der Falle (n) 4

@ Wohn-/Nutzflache 133,5 m?

@ Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzflache 2.777 €/m?

@ mtl. Miete pro m? Wohn-/Nutzflache 14,80 €/m?

@ Restnutzungsdauer 15 Jahre

@ gewerblicher Anteil 44 %

@ bereinigtes Baujahr der Gebaude 1972

@ Bodenrichtwert 301 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese-
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara-
metern abweicht ist der hier ausgewiesene

Der

tet:

durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.

durchschnittliche Liegenschaftszins

wurde aus folgender Datenmenge abgelei-

Liegenschaftszinssatz Grundstiicke 2018
A-C Stadtteile: Gemischte Nutzung

ohne Ausreilerkorrektur

01.01.16

0

Vertragsdatum

01.01.18

11.01.19
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5.3.5 Gesamtstadt: Gewerbliche Nutzung (bebaute Grundstiicke)

Raumlicher Teilmarkt

Gesamter Dienstbezirk

Nutzung

Gewerbliche Nutzung

Gebaudeart (Anzahl)

Geschéftshaus (3), Blrogebaude (4),
Betriebsgebaude (7), Werkstattgebaude (1),
Lagergebaude (1)

@ Liegenschaftszinssatz 3,6 %
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 1,72 %
Anzahl der Falle (n) 16

@ Nutzflache 690,3 m?
@ Kaufpreis pro m? Nutzflache 975 €/m?
& mtl. Miete pro m? Nutzflache 5,89 €/m?
@ Restnutzungsdauer 21 Jahre
@ gewerblicher Anteil 100 %
@ bereinigtes Baujahr der Gebaude 1995
@ Bodenrichtwert 96 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese-
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara-
metern abweicht ist der hier ausgewiesene

durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.
Der durchschnittliche Liegenschaftszins
wurde aus folgender Datenmenge abgelei-
tet:

Liegenschaftszinssatz Grundstiicke 2018
A-C Stadtteile: Gewerbliche Nutzung
nach AusreiRerkorrektur

haftszinssatz

Liegensc

@ Einzelwert

01.01.16
11.01.1

Vertragsdatum

01.01.18

01.01.12
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5.3.6 Historische Entwicklung (bebaute Grundstiicke)

Die nachfolgende Grafik stellt den Verlauf der Liegenschaftszinssatze fir bebaute Grundsti-

cke der letzten Jahre dar.
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Historischer Verlauf
Liegenschaftszinssatze bebaute Grundstiicke
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: Liegenschaftszinssatze flr gemischt genutzte Objekte in den A-C Stadtteilen.
: Liegenschaftszinssatze fir Wohnnutzung in C-Stadtteilen.
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5.4 Hinweise zu den Modellparametern (bebaute Grundstiicke)

Objektart

Bebaute Grundstiicke

Kauffalle

01.01.2016 — 31.12.2018 (3 Jahre)

Jahrgang 2016: Rottenburg (ohne Ammerbuch)
Jahrgang 2017: Rottenburg (ohne Ammerbuch)
Jahrgang 2018: Rottenburg und Ammerbuch

Mathematisches Modell

Arithmetisches Mittel nach vorgeschalteter linearer Regres-
sionsanalyse zur Eliminierung von Ausreif3ern (wenn n>10),
ansonsten arithmetisches Mittel

Grundstlicksart

Bei wohngenutzten und gemischt genutzten Objekten wur-
den die Liegenschaftszinssatze aus Daten vermieteter Ob-
jekte abgeleitet.

Bei gewerblich genutzten Objekten wurden die Liegen-

schaftszinssatze aus Daten vermieteter und eigengenutzter
Objekte ermittelt.

Kaufpreis

Bei wohngenutzten und gemischt genutzten Objekten wurde
der Kaufpreis ohne Mehrwertsteuerabzug angesetzt.

Bei gewerblichen Objekten wurde der Kaufpreis mit Mehr-
wertsteuerabzug (= Nettokaufpreis) zu Grunde gelegt, soweit
die Mehrwertsteuer im Kaufvertrag ausgewiesen wurde.

Soweit im Kaufvertrag ausgewiesen, wurden Werte fur In-
ventar und Zubehor in Abzug gebracht.

Wertanteile fur Stellplatze, Carports oder Garagen wurden
nicht abgesetzt.

Der Kaufpreis wurde auf ein normiertes Grundstlick umge-
rechnet. Das Normgrundstlck ist erschlieBungs- und ka-
nalanschlussbeitragsfrei.

Rohertrag

Bei wohngenutzten und gemischt genutzten Objekten wur-
den die Rohertrage aus tatsachlichen Mieten, erhoben durch
Fragebogen, ermittelt.

Bei gewerblich genutzten Objekten wurden die Rohertrage
aus marktublichen Mieten ermittelt.

Mietertrage von Stellplatzen, Carports oder Garagen wurden
beim Jahresrohertrag beriicksichtigt.

Wohn-/Nutzflachen

Aus der Bauakte entnommen (soweit dort vorhanden).

Ansonsten bei Wohnnutzung: Wohnflachenermittlung nach
Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003.

Ansonsten bei gewerblicher Nutzung: Nutzflachenermittlung
nach DIN 277.
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Bewirtschaftungskosten
Wohnnutzung

Nach Anlage 1 EW-RL vom 12.11.2015 mit folgenden Prazi-
sierungen:

Ziff. 1a:

¢ Die Verwaltungskosten wurden bei Ein- und Zweifamilien-
hausern je Wohnung im Gebaude und nicht je Wohnge-
baude angesetzt.

¢ Als Einstellplatz gelten auch Stellplatze im Freien.

Ziff. 1b:

¢ Unabhangig von den mietvertraglichen Vereinbarungen
wurde unterstellt, dass die Schoénheitsreparaturen stets
von den Mietern getragen werden.

¢ Als Einstellplatz gelten auch Stellplatze im Freien.

Ziff. 1c:

¢ Das Mietausfallwagnis wurde auf der Grundlage des tat-
sachlichen Rohertrages ermittelt, nicht aufgrund des
marktiblich erzielbaren Rohertrages.

Ziff. 3:

e Die Verwaltungskosten wurden nach Indizierung kauf-
mannisch auf 1 Euro gerundet. Die Instandhaltungskos-
ten wurden nach Indizierung kaufmannisch auf 1 Cent ge-
rundet.

Bewirtschaftungskosten
Gewerbliche Nutzung

Nach Anlage 1 EW-RL vom 12.11.2015 mit folgenden Prazi-
sierungen:

Ziff. 2b:

o Der Ansatz der Instandhaltungskosten fiir gewerbliche
Nutzung als prozentualer Ansatz der Instandhaltungskos-
ten fir Wohnnutzung wurde nur auf die Komponente nach
m? Wohnflache bezogen.

¢ Fir die Instandhaltungskosten von Garagen und Einstell-
platzen wurde der fir die Wohnnutzung angegebene Wert
(Anlage 1 Ziff. 1b EW-RL) ohne prozentuale Abschlage
angesetzt.

¢ Als Einstellplatz gelten auch Stellplatze im Freien.

Ziff. 3:

e Die Verwaltungskosten wurden nach Indizierung kauf-
mannisch auf 1 Euro gerundet. Die Instandhaltungskos-
ten wurden nach Indizierung kaufmannisch auf 1 Cent ge-
rundet.

Bewirtschaftungskosten
Gemischte Nutzung

Bei gemischt genutzten Objekten wurden die Bewirtschaf-
tungskosten jeweils getrennt fir die Wohnnutzung und die
gewerbliche Nutzung nach vorherigem Schema ermittelt und
anschlielfend addiert.

Soweit sich die einzelnen Bewirtschaftungskosten der ge-
werblicher Nutzung nach Anlage 1 EW-RL auf den marktib-
lich erzielbaren Rohertrag beziehen (Anlage 1 Ziff. 2a und 2c
EW-RL) wurde abweichend hiervon der tatsachliche Roher-
trag herangezogen.
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Gesamtnutzungsdauer

Nach Anlage 3 SW-RL vom 05.09.2012 mit folgenden Prazi-
sierungen:

Gebaudetypen 1 - 3:

Interpolation anhand des objektspezifischen Standards Uber
die Standardstufen 1 — 5 (= 5 Stufen), kaufmannisch gerun-
det auf 5 Jahre.

Gebaudetypen 4 - 18:

Interpolation anhand des objektspezifischen Standards Gber
die Standardstufen 3 — 5 (= 3 Stufen), kaufmannisch gerun-
det auf 5 Jahre.

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Nach Nr. 4.3.2 und Anlage 4 SW-RL vom 05.09.2012, mind.
jedoch 10 Jahre, wenn das Gebaude nutzbar ist,

sowie nach Nr. 9 Abs. 2 EW-RL vom 12.11.2015

Wertansatz fiir bauliche

Aufenanlagen, sonstige Anla-
gen

Kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im Ublichen Umfang
im Ertragswert enthalten.

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

Kaufpreise wurden um boG bereinigt.

Bodenwert Der Bodenwert wurde aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Se-
parat nutzbare Grundstiicksteile wurden abgespalten.
Grundstuicksflache Entsprechend § 17 ImmoWertV und Nr. 9 Abs. 3 VW-RL vom

20.03.2014.

Werte flr selbstandig nutzbare Teilflachen wurden in Abzug
gebracht.
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5.5 Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen

5.5.1 A-Stadtteile: 2-10 Familienhaus (Eigentumswohnungen)

Raumlicher Teilmarkt

A-Stadtteile

Geb&udeart 2 - 10 Familienhaus
@ Liegenschaftszinssatz 2,6 %
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 1,15 %
Anzahl der Falle (n) 62

@ Grole (Wohnflache) 68,4 m?

@ Kaufpreis pro m?> Wohnflache 2.026 €/m?

@ mtl. Miete pro m? Wohnflache 7,34 €/m?

@ bereinigtes Baujahr der Wohnungen 1994

@ Bodenrichtwert 255 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese-
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara-
metern abweicht ist der hier ausgewiesene

durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.
Der durchschnittliche Liegenschaftszins
wurde aus folgender Datenmenge abgelei-
tet:

Liegenschaftszins ETW 2018

A-Stadtteile: 2-10 Fam. Haus
nach Ausreierkorrektur
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5.5.2 A-Stadtteile: 11-n Familienhaus (Eigentumswohnungen)

Raumlicher Teilmarkt A-Stadtteile
Gebaudeart 11 - n Familienhaus
@ Liegenschaftszinssatz 34%
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 1,18 %
Anzahl der Falle (n) 57

@ Grole (Wohnflache) 51,5 m?
@ Kaufpreis pro m? Wohnflache 1.752 €/m?
& mtl. Miete pro m?> Wohnflache 7,79 €/m?
@ bereinigtes Baujahr der Wohnungen 1993

@ Bodenrichtwert 254 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese-
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara-
metern abweicht ist der hier ausgewiesene

durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.
Der durchschnittliche Liegenschaftszins
wurde aus folgender Datenmenge abgelei-
tet:

Liegenschaftszins ETW 2018

A-Stadtteile: 11-n Fam. Haus
nach Ausreillerkorrektur
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5.5.3 B-Stadtteile: 2-n Familienhaus (Eigentumswohnungen)

Raumlicher Teilmarkt B-Stadtteile
Gebaudeart 2 - n Familienhaus
@ Liegenschaftszinssatz 2,7%
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 0,99 %
Anzahl der Falle (n) 19

@ Grole (Wohnflache) 67,8 m?
@ Kaufpreis pro m? Wohnflache 2.017 €/m?
& mtl. Miete pro m?> Wohnflache 7,29 €/m?
@ bereinigtes Baujahr der Wohnungen 1995

@ Bodenrichtwert 222 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese-
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara-
metern abweicht ist der hier ausgewiesene

durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.
Der durchschnittliche Liegenschaftszins
wurde aus folgender Datenmenge abgelei-
tet:

Liegenschaftszins ETW 2018

B-Stadtteile: 2-n Fam. Haus
nach AusreiBerkorrektur

10,00

9,00

8,00

7,00
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[iegenschaftszins [%]

3,00
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0,00
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Vertragsdatum

® Einzelwert

01.01.19

01.01.18
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5.5.4 C-Stadtteile: 2-n Familienhaus (Eigentumswohnungen)

Raumlicher Teilmarkt

C-Stadtteile

Gebaudeart 2 - n Familienhaus
@ Liegenschaftszinssatz 2,8%
Parameter der Stichprobe

Standardabweichung 0,55 %
Anzahl der Falle (n) 19

@ Grole (Wohnflache) 64,1 m?

@ Kaufpreis pro m? Wohnflache 1.602 €/m?

& mtl. Miete pro m?> Wohnflache 6,40 €/m?

@ bereinigtes Baujahr der Wohnungen 1994

@ Bodenrichtwert 121 €/m?

Der hier ausgewiesene durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz legt die ausgewiese-
nen Modellparameter zugrunde. Soweit das
Bewertungsobjekt von diesen Modellpara-
metern abweicht ist der hier ausgewiesene

durchschnittliche Liegenschaftszins sach-
verstandig zu erhéhen oder zu vermindern.
Der durchschnittliche Liegenschaftszins
wurde aus folgender Datenmenge abgelei-
tet:

Liegenschaftszins ETW 2018
C-Stadtteile: 2-n Fam. Haus
nach AusreiBerkorrektur
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5.5.5 Historische Entwicklung (Eigentumswohnungen)

Die nachfolgende Grafik stellt den Verlauf der Liegenschaftszinssatze flr Eigentumswohnun-
gen der letzten Jahre dar.

Historischer Verlauf
Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen

Liegenschaftszinssatz [%)

Ab 2018: Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in C-Stadtteilen.
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5.6 Hinweise zu den Modellparametern (Eigentumswohnungen)

Objektart

Eigentumswohnungen

Kauffalle

01.01.2016 — 31.12.2018 (3 Jahre)

Jahrgang 2016: Rottenburg (ohne Ammerbuch)
Jahrgang 2017: Rottenburg (ohne Ammerbuch)
Jahrgang 2018: Rottenburg und Ammerbuch

Mathematisches Modell

Arithmetisches Mittel nach vorgeschalteter linearer Regres-
sionsanalyse zur Eliminierung von Ausreif3ern (wenn n>10),
ansonsten arithmetisches Mittel

Grundstucksart Die Liegenschaftszinssatze wurden aus Daten vermieteter
Objekte abgeleitet.

Kaufpreis Soweit im Kaufvertrag ausgewiesen, wurden Werte fur In-
ventar und Zubehdr in Abzug gebracht.
Wertanteile fur Stellplatze, Carports oder Garagen wurden in
Abzug gebracht. Soweit im Kaufvertrag nicht anders ausge-
wiesen wurden jeweils folgende Betrage in Abzug gebracht:

bis 31.12.2017 ab 01.01.2018

Tiefgaragenstellplatz: 14.000,- € 16.000,- €
Doppelparker: 8.000,- € 9.000,- €
Garage: 7.500,- € 8.500,- €
Reihengarage: 7.000,- € 8.000,- €
Carport: 4.000,- € 5.000,- €
Stellplatz (oberirdisch): 2.500,- € 3.000,- €
Der Kaufpreis wurde auf ein normiertes Grundstick umge-
rechnet. Das Normgrundstlck ist erschlieBungs- und ka-
nalanschlussbeitragsfrei.

Rohertrag Die Rohertrage wurden aus tatsachlichen Mieten, erhoben
durch Fragebogen, ermittelt.
Mietertrage von zur Wohnung gehoérenden Stellplatzen, Car-
ports oder Garagen blieben bei der Ermittlung des Jahres-
rohertrages unberlcksichtigt.

Wohnflachen Aus der Bauakte entnommen (soweit dort vorhanden).

Ansonsten Wohnflachenermittlung nach Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) vom 25.11.2003.
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Bewirtschaftungskosten

Nach Anlage 1 EW-RL vom 12.11.2015 mit folgenden Prazi-

Wohnnutzung sierungen:

Ziff. 1b:

e Unabhangig von den mietvertraglichen Vereinbarungen
wurde unterstellt, dass die Schonheitsreparaturen stets
von den Mietern getragen werden.

Ziff. 1c:

o Das Mietausfallwagnis wurde auf der Grundlage des tat-
sachlichen Rohertrages ermittelt, nicht aufgrund des
marktlblich erzielbaren Rohertrages.

Ziff. 3:

e Die Verwaltungskosten wurden nach Indizierung kauf-
mannisch auf 1 Euro gerundet. Die Instandhaltungskos-
ten wurden nach Indizierung kaufmannisch auf 1 Cent ge-
rundet.

Gesamtnutzungsdauer In Anlehnung an Anlage 3 SW-RL, pauschal 70 Jahre

wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Bezogen auf das Gesamtgebaude:
Nach Nr. 4.3.2 und Anlage 4 SW-RL vom 05.09.2012

Bezogen auf die Wohnung:

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades der Wohnung
wurde das Punktraster des Arbeitskreises der Gutachter und
oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland ,Ableitung sonstiger fiir die Wertermittlung er-
forderlicher Daten®, Stand Juni 2011, S. 17 Ziff. 2.6.2. ver-
wendet. Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Be-
wertungsstichtag oder kurz davor durchgefihrten Mal3nah-
men ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die Mal3-
nahmen langer zurlick wurde gepruft, ob nicht ein geringerer
als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.

Wertansatz flr bauliche Au-
Renanlagen, sonstige Anla-
gen

Kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im Ublichen Umfang
im Ertragswert enthalten.

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

Kaufpreise wurden um boG bereinigt.

Bodenwert

Der Bodenwert wurde aus Bodenrichtwerten abgeleitet.

Grundstlicksflache

Entsprechend § 17 ImmoWertV und Nr. 9 Abs. 3 VW-RL vom
20.03.2014.

Werte flr selbstandig nutzbare Teilflachen wurden nicht in
Abzug gebracht.
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6 Sachwertfaktoren (NHK 2010)

6.1 Definition

Sachwertfaktoren sind Faktoren zur An-
passung der Sachwerte an die jeweilige
Lage auf dem Grundsticksmarkt. Sie wer-
den aus der Kaufpreissammlung abgeleitet

6.2 Erlauterung

Nach § 14 Abs. 1 ImmoWertV dienen
Sachwertfaktoren dazu, den aus dem Sach-
wert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelten
vorlaufigen Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt anzupassen.

und sind in § 193 Abs. 5 Satz 2 Nummer 2
des Baugesetzbuches als sonstige flr die
Wertermittlung erforderliche Daten definiert.

Die Sachwertfaktoren sind den jeweiligen
Diagrammen zu entnehmen.

Fir andere Gebaudearten als die hier
veroffentlichten, bzw. fir eine weitere Diffe-
renzierung der Gebaudearten auf die Stadt-
teile, liegen keine belastbaren Ausgangsda-
ten vor.
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6.3 A-Stadtteile: Ein-/Zweifamilienhduser (freistehend)

6.3.1 Sachwertfaktor 2018
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6.3.2 Historische Entwicklung
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6.4 B-Stadtteile: Ein-/Zweifamilienhauser (freistehend)

6.4.1 Sachwertfaktor 2018
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6.4.2 Historische Entwicklung
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6.5 C-Stadtteile: Ein-/Zweifamilienhduser (freistehend)

6.5.1 Sachwertfaktor 2018
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6.5.2 Historische Entwicklung
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6.6 A-C-Stadtteile: Doppel-/Reihenhauser

6.6.1 Sachwertfaktor 2018
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6.6.2 Historische Entwicklung
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6.7 Hinweise zu den Modellparametern

Objektart

Bebaute Grundstiicke

Kauffalle

01.01.2017 — 31.12.2018 (2 Jahre)
Jahrgang 2017: Rottenburg (ohne Ammerbuch)
Jahrgang 2018: Rottenburg und Ammerbuch

Mathematisches Modell

Polynomische Regression (y=ax?+bx+c) nach vorgeschalte-
ter polynomischer Regression zur Eliminierung grober Aus-
reiler

Normalherstellungskosten

NHK 2010, gem. Anlage 1 SW-RL 2012

Gebaudebaujahrsklassen

keine

Gebaudestandard

Nach Standardmerkmalen und Standardstufen gem. Anlage
2 SW-RL 2012; erhoben durch Fragebogen, Kostenkenn-
werte objektspezifisch errechnet gem. Ziff. 4.1.1.2 (3) SW-
RL 2012.

Baunebenkosten (BNK)

In den NHK 2010 enthalten gem. Ziff. 4.1.1.1 (3) SW-RL
2012.

Regionalisierungsfaktoren
(z.B. Land, Ortsgrofie)

keine

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF)

Baupreisindex

Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amtes (Baupreisindex), Fachserie 17 Reihe 4.

Keine Umrechnung auf den Kaufzeitpunkt; verwendet wird
der jeweils letzte verdffentlichte Vierteljahresindex vor dem
Kaufzeitpunkt.

Baujahr

Jahr der Baugenehmigung + 1 Jahr

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach Anlage 3 SW-RL vom 05.09.2012 mit folgenden Prazi-
sierungen:

Gebaudetypen 1 - 3:

Interpolation anhand des objektspezifischen Standards Uber
die Standardstufen 1 — 5 (= 5 Stufen), kaufmannisch gerun-
det auf 5 Jahre.

Gebéaudetypen 4 - 18:

Interpolation anhand des objektspezifischen Standards ber
die Standardstufen 3 — 5 (= 3 Stufen), kaufmannisch gerun-
det auf 5 Jahre.

Restnutzungsdauer (RND)

GND minus Alter zum Kaufzeitpunkt; ggf. modifizierte Rest-
nutzungsdauer; mind. jedoch 10 Jahre, wenn das Gebaude
nutzbar ist.

Bei Modernisierungsmaflnahmen Verlangerung der Restnut-
zungsdauer gem. Anlage 4 SW-RL 2012.

Die angegebene RND bezieht sich jeweils auf das Hauptge-
baude; die RND der zum Objekt geh6renden Nebengebaude
kann davon abweichen.

Alterswertminderung

linear
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Wertansatz flr bauliche Au-

Pauschal 3 % vom Gebaudesachwert, mindestens aber der

Renanlagen, sonstige Anla- | Zeitwert flir den Hausanschluss.

gen

Wertansatz fur bei der BGF- | Pauschaler Kostenansatz nach Erfahrungssatzen fir fol-
Berechnung nicht erfasste | gende Bauteile:

Bauteile

- Dachgauben

- Balkone und Dachterrassen

- Kelleraulientreppen und Aullentreppen (> 4 Stufen)
- Vordacher

- Gewolbekeller (nur bei teilunterkellerten Gebauden und
sofern Gewoélbekeller nicht in BGF enthalten!)

- Wintergarten (soweit nicht in BGF enthalten)

Andere Bauteile sind im Ublichen Umfang im Sachwert ent-
halten.

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

Kaufpreise wurden um boG bereinigt.

Bodenwert Es wurde der jeweils aktuell glltige, ungedampfte Boden-
richtwert herangezogen, ggf. angepasst an die Merkmale
des Einzelobjektes.

Grundstucksflache Marktibliche, objektbezogene Grundstlicksgrofie

SW-RL 2012 = Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012
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7 Vergleichsfaktoren

7.1 Definition

Vergleichsfaktoren gehéren nach § 193
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB zu den sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
und sollen der Ermittlung von Vergleichs-
werten fur bebaute Grundsticke dienen. Sie
sind auf den marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine

7.2 Erlauterung

Nach § 15 Abs. 2 ImmoWertV haben Ver-
gleichsfaktoren das Ziel, bei der Wertermitt-
lung Vergleichspreise (also vergleichbare
Kaufpreise) zu ersetzen oder zu erganzen.
Der Vergleichswert ergibt sich dann durch
Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder
der sonstigen Bezugseinheit des zu bewer-
tenden Grundstucks mit dem Vergleichsfak-
tor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn
die Grundstticksmerkmale mit denen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.
Es werden zwei Arten von Vergleichsfakto-
ren unterschieden:

e Gebaudefaktoren sind i.d.R. das Verhalt-
nis von Kaufpreis zu Wohn-/Nutzflache.

o Ertragsfaktoren sind i.d.R. das Verhaltnis
von Kaufpreis zu dem jahrlichen mit dem

Gebaude erzielbaren Ertrag.

7.3 Hinweise zur Anwendung

Die hier veroffentlichten Vergleichsfakto-
ren eignen sich nicht zur direkten Ableitung
eines Verkehrswertes. Hierzu sind sachver-
standige Wertermittlungen durchzufiihren,
bei denen nach der Besichtigung des Objek-
tes differenzierte und sachverstandige Be-
trachtungen des Bewertungsobjektes unter
Berlcksichtigung der jeweils Ortlichen Lage
und den besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen vorzunehmen sind.

Far die Wertermittlung von Gebauden
im Dienstbezirk des gemeinsamen Gut-
achterausschusses bei der Stadt Rotten-
burg am Neckar werden Ublicherweise das
Sach- oder das Ertragswertverfahren ange-
wendet.

Fur die Wertermittlung von Eigentums-
wohnungen im Dienstbezirk des gemeinsa-

sonst geeignete Bezugseinheit, insbeson-
dere auf eine Flachen- oder Raumeinheit
der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor), zu
beziehen (§ 13 ImmoWertV).

Nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB
sind Vergleichsfaktoren fir bebaute Grund-
stlicke abzuleiten.

Fir den Dienstbezirk des gemeinsamen
Gutachterausschusses bei der Stadt Rot-
tenburg am Neckar wurden Vergleichsfak-
toren fur
e Gebaude, mit den Gebaudetypen

- Reihenmittelhauser, Reihenendhau-

ser und Doppelhaushalften sowie

- Einfamilien- und Zweifamlienhauser

und
o Eigentumswohnungen
abgeleitet.

men Gutachterausschusses wird Ublicher-
weise das direkte Vergleichswertverfahren
heran gezogen. Auskilnfte aus der Kauf-
preissammlung hierzu kann die Geschafts-
stelle des gemeinsamen Gutachteraus-
schusses bei der Stadt Rottenburg am
Neckar erteilen.

Mit den nachfolgend verdffentlichten
Vergleichsfaktoren wird es der Finanzver-
waltung ermdglicht, Bewertungen im Ver-
gleichswertverfahren nach § 183 Bewer-
tungsgesetz (BewG) flr Zwecke der steu-
erlichen Bewertung durchzufihren.

Uber die Eignung als Vergleichsfaktoren
im Sinne der §§ 13 und 15 ImmoWertV
kénnen derzeit keine Aussagen getroffen
werden.
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7.4 Hinweise zur Boxplotdarstellung

Zur Verbesserung der Markttransparenz hat
der gemeinsame Gutachterausschuss bei der
Stadt Rottenburg am Neckar die Vergleichsfak-
toren zusatzlich als Boxplot dargestellt (wenn n
> 2). Der Boxplot soll schnell einen Eindruck
dariber vermitteln, in welchem Bereich die Da-
ten 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} flr die Streuung der Daten. Der
Median wird als roter Strich in der Box darge-
stellt. Dieser Strich teilt das gesamte Diagramm
in zwei Halften, in denen jeweils 50 % der Da-
ten liegen.

Durch die beiden Antennen (Whisker) wird der
Bereich gekennzeichnet, in dem 90 % der Da-
ten liegen. Die Lange der Antennen wird somit
durch die jeweiligen Daten bestimmt. Aus die-
sem Grund mussen die beiden Antennen auch
nicht gleich lang sein.

Zusatzlich werden der Minimalwert (hellblau)
und der Maximalwert (dunkelblau) der Daten im
Diagramm visualisiert.

Um die Vergleichbarkeit der einzelnen Ver-
gleichsfaktoren untereinander zu gewahrleis-
ten werden alle Diagramme im selben Maflstab
(Y-Achse) dargestellt.

Vergleichsfaktor [€/m?]

4.000

3.500

2.500

2.000

1.500

1.000

Beispiel
[
@® Maximum
= Median
@ Minimum
—_—

65-89m?

Wohnflache
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7.5 Vergleichsfaktoren fiir Gebaude

7.5.1 Ein- und Zweifamilienhdauser (Baujahr 1960 - 1979)

Wohnflache
Baujahr Art unter 100 m? 100 - 175 m? Uber 175 m?
1 1.670,- 1.350,- 1.340,-
2 +160,- +50,- + 260,-
1960 - 1979 | 3 17 48 26
4 956,- 697,- 938,-
5 2.238,- 2.223,- 2.120,-

1 = Vergleichsfaktor ohne Bodenwertanteil [€/m?]

2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegeniiber dem Vorjahr

(aktuelles Jahr - Vorjahr)

3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung

Fir Objekte mit einem Baujahr vor 1960 wurden keine Vergleichsfaktoren abgeleitet.

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

Vergleichsfaktoren [€/m?]

1.000

500

0

Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
fur Ein- und Zweifamilienhduser Baujahr 1960 - 1979

| —e
_|.
o— ] — o

unter 100 m? 100 - 175 m? liber 175 m*

Wohnflache

® Maximum
- Median

® Minimum
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7.5.2 Ein- und Zweifamilienhduser (Baujahr 1980 - 1994)

Wohnflache
Baujahr Art unter 100 m? 100 - 175 m? uber 175 m?
1 - 1.680,- 1.680,-
2 - +20,- +90,-
1980 -1994 | 3 0 18 19
4 - 1.093,- 1.302,-
5 - 2.593,- 2.303,-

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

Vergleichsfaktoren [€/m?)]

1.500

1.000

500

0

1 = Vergleichsfaktor ohne Bodenwertanteil [€/m?]

2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr

(aktuelles Jahr - Vorjahr)

3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung

Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
far Ein- und Zweifamilienhduser Baujahr 1980 - 1994

unter 100 m?

| —e

o— | —eo

® Maximum
- Median

® Minimum
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7.5.3 Ein- und Zweifamilienhduser (Baujahr 1995 - 2004)

Wohnflache
Baujahr Art unter 100 m? 100 - 175 m? uber 175 m?
1 - 2.540,- 1.840,-
2 - +210,- - 330,-
1995 -2004 | 3 0 6 4
4 - 1.790,- 1.326,-
5 - 2.888,- 3.019,-
1 = Vergleichsfaktor ohne Bodenwertanteil [€/m?]
2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr
(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung
Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
fiir Ein- und Zweifamilienhduser Baujahr 1995 - 2004
4.000
3.500
'E 3.000 - @
_‘g ® Maximum
2 2.000 - Median
;éc l = ® Minimum
‘g 1.500 l

1.000

500

unter 100 m* 100 - 175 m* iber 175 m?

Wohnfliche
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7.5.4 Ein- und Zweifamilienhduser (Baujahr 2005 - 2018)

Wohnflache
Baujahr Art unter 100 m? 100 - 175 m? uber 175 m?
1 - 2.540,- 2.080,-
2 - 230,- + 220,-
2005-2018 | 3 0 7 8
4 - 2.318,- 1.586,-
5 - 3.098,- 3.116,-
1 = Vergleichsfaktor ohne Bodenwertanteil [€/m?]
2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr
(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung
Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
fir Ein- und Zweifamilienhduser Baujahr 2005 - 2018
4,500
4,000
3.500
E 3.000 T I
E 2.500 —
_E ‘ ® Maximum
::E 2.000 - = Median
% s l ® Minimum
1.000
500
0
unter 100 m? 100 - 175 m? {iber 175 m?
Wohnflache
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7.5.5 Doppel- und Reihenhauser (Baujahr 1960 - 1979)

Wohnflache
Baujahr Art unter 100 m? 100 - 175 m? uber 175 m?
1 1.730,- 1.540,- -
2 +570,- +490,- -
1960 - 1979 | 3 8 24 0
4 1.031,- 803,- -
5 2.394,- 2.094,- -

1 = Vergleichsfaktor ohne Bodenwertanteil [€/m?]

2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr

(aktuelles Jahr - Vorjahr)

3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung

Flr Objekte mit einem Baujahr vor 1960 wurden keine Vergleichsfaktoren abgeleitet.

1.000

2.000

=

Vergleichsfaktoren [€/m?]

1.000

500

Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
fir Doppel- und Reihenh&user Baujahr 1960 - 1979

inter 100 m?

Wohnflache

® Maximum
= Median

@ Minimurm
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7.5.6 Doppel- und Reihenhauser (Baujahr 1980 - 1994)

Wohnflache
Baujahr Art unter 100 m? 100 - 175 m? uber 175 m?
1 - 1.940,- 1.680,-
2 + 270,- + 340,-
1980 -1994 | 3 0 23 4
4 - 1.408,- 1.282,-
5 - 2.624,- 2.263,-
1 = Vergleichsfaktor ohne Bodenwertanteil [€/m?]
2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr
(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung
Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
fiir Doppel- und Reihenhduser Baujahr 1980 - 1994
3.500

Vergleichsfaktoren [€/m?]

| —eo

o

unter 100 m? 100 - 175 m?

Wohnflache

er 175 m*
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7.5.7 Doppel- und Reihenhauser (Baujahr 1995 - 2004)

Wohnflache
Baujahr Art unter 100 m? 100 - 175 m? uber 175 m?
1 2.820,- 2.270,- -
2 + 250,- +290,-
1995 -2004 | 3 3 8 0
4 2.320,- 1.720,- -
5 3.087,- 2.390,- -
1 = Vergleichsfaktor ohne Bodenwertanteil [€/m?]
2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr
(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung
Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
fiir Doppel- und Reihenh&duser Baujahr 1995 - 2004
3.500

Vergleichsfaktoren [€/m?]

—
: . .
— ® Maximum
l - 14}
® ® Minimum
unter 100 m?* 100 - 175 m? uber 175 m*
Wohnflache

Seite 82 von 95



Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Rottenburg am Neckar
Grundstucksmarktbericht 2018

7.5.8 Doppel- und Reihenhauser (Baujahr 2005 - 2018)

Wohnflache
Baujahr Art unter 100 m? 100 - 175 m? uber 175 m?
1 - 2.160,- -
2 +90,-
2005-2018 | 3 0 7 0
4 - 1.869,- -
5 - 2.640,- -
1 = Vergleichsfaktor ohne Bodenwertanteil [€/m?]
2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr
(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung
Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
fur Doppel- und Reihenh&user Baujahr 2005 - 2018
S00
3.000
2.500

2.000

Vergleichsfaktoren [€/m?]

- | —eo

100 - 175 m?

Wohnflache

iber 175 m?

® Minimum
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7.6 Hinweise zu den Modellparametern (Gebaude)

Objektart

Gebaude

Kauffalle

01.01.2016 — 31.12.2018 (3 Jahre)

Jahrgang 2016: Rottenburg (ohne Ammerbuch)
Jahrgang 2017: Rottenburg (ohne Ammerbuch)
Jahrgang 2018: Rottenburg und Ammerbuch

Mathematisches Modell

Median: Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert flr
Verteilungen in der Statistik. Der Median einer Auflistung von
Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen)
Stelle steht, wenn man die Werte der Gré3e nach sortiert.

Gebaudeart Die hier veroffentlichten Werte sind flr folgende Gebaudear-

ten anwendbar:

RMH = Reihenmittelhaus

REH = Reiheneckhaus

DHH = Doppelhaushalfte

EFH = freistehendes Einfamilienhaus

ZFH = freistehendes Zweifamilienhaus

Fir Grundstuicke, die mit anderen Gebaudearten bebaut sind
(z.B. Wochenendhaus, Mehrfamilienhaus,...) sind die hier
veroffentlichten Werte nicht anwendbar.

Wohnflache Aus der Bauakte entnommen (soweit dort vorhanden). An-
sonsten nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom
25.11.2003 errechnet.

Baujahr Als Baujahr wird das bereinigte Baujahr des Gebaudes zu
Grunde gelegt.

Das bereinigte Baujahr wurde nach Nr. 4.3.2 und Anlage 4
SW-RL vom 05.09.2012 ermittelt.

Lageklasse Fir den Dienstbezirk des gemeinsamen Gutachterausschus-
ses bei der Stadt Rottenburg am Neckar wurden keine Lage-
klassen festgelegt.

Bodenwert Der Bodenwert ist im Vergleichsfaktor nicht enthalten;
er wurde vom Kaufpreis abgezogen.

Grundstucksflache Marktubliche, objektbezogene Grundstiicksgrofe.

Separat nutzbare Grundstucksteile wurden abgespalten.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Kaufpreise wurden um boG bereinigt.

Zubehor / Inventar

Wertanteile fir Zubehor / Inventar (z.B. Kiche) sind im Ver-
gleichsfaktor nicht enthalten.

Garagen / Stellplatze

Wertanteile fur Garagen und Stellplatze sind im Vergleichs-
faktor enthalten.

Vermietungsabschlag

Es wurde kein Wertabschlag bei vermieteten Objekten vor-
genommen.

Erschlielungs-/
Anliegerbeitrage

Der Kaufpreis wurde auf ein erschlieBungs- und kanalan-
schlussbeitragsfreies Grundstiick normiert.
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Wertangabe
des Vergleichsfaktors

Wert in €/ m? Wohnflache,
Punktwert ohne Dezimale,
kaufmannisch gerundet auf volle 10,- €/m?

Ausstattungsstandard

Es erfolgte keine Normierung auf einen bestimmten Ausstat-
tungsstandard.

Modernisierung

Es erfolgte keine Normierung auf bestimmte Modernisie-
rungsmerkmale.

Objektzustand

Es wurde ein fiktiver Objektzustand ohne besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale zu Grunde gelegt, d.h.

- ohne Bauschaden / Baumangel

- ohne Rechte Dritter am Bewertungsobjekt
(z.B. Wohnrechte, NieRbrauch,...)

Kaufpreis

Bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren wurde der Kauf-
preis auf ein erschliefungs- und kanalanschlussbeitrags-
freies Grundstliick umgerechnet. Werte fiir selbstandig nutz-
bare Teilflachen wurden in Abzug gebracht.

Werte flr Stellplatze, Carports oder Garagen wurden nicht
in Abzug gebracht.

Soweit im Kaufvertrag ausgewiesen, wurden Werte fir In-
ventar und Zubehdr in Abzug gebracht.

SW-RL 2012 = Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012
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7.7 Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

7.7.1 Wiederverkauf (Baujahr 1960 — 1979)

Wohnflache
Baujahr Art | unter40m? | 40-64m? | 65-89m? [ 90— 115 m? | Uber 115 m?
1 1.520,- 1.600,- 1.640,- 1.960,- -
2 - + 250,- + 90,- +610,- -
1960 - 1979 | 3 2 11 5 12 0
4 1.150,- 1.000,- 1.597,- 1.285,- -
5 1.885,- 2.464,- 1.987 .- 2.388,- -

1 = Vergleichsfaktor mit Bodenwertanteil [€/m?]

2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegeniiber dem Vorjahr

(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung

Fir Objekte mit einem Baujahr vor 1960 wurden keine Vergleichsfaktoren abgeleitet.

sfaktoren [€/m?]

leichs

Verg

(=]

unter

Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
fir wiederverkaufte Wohnungen Baujahr 1960 - 1979

de | —— @

10 m? 40 - 64 m?

65 - 89 m?

Wohnflache

-®

[
s

iiber 115 m?

® Maximun

= Mediar
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7.7.2 Wiederverkauf (Baujahr 1980 - 1994)

Wohnflache
Baujahr Art | unter40m? | 40-64m* | 65—89m? | 90— 115 m? | Gber 115 m?
1 2.110,- 2.000,- 1.910,- 1.660,- -
2 + 690,- +210,- +160,- +180,- -
1980 - 1994 | 3 5 49 40 8 0
4 1.544, - 1.098,- 1.108,- 1.411,- -
5 2.382,- 2.898,- 2.963,- 2.854,- -
1 = Vergleichsfaktor mit Bodenwertanteil [€/m?]
2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr
(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung
Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
flr wiederverkaufte Wohnungen Baujahr 1980 - 1994
4.50
1.000
_;_;j ' l l oM W
:£ 2.00 - — . = Median
;‘, - T l l : ® Minimum
unter 40 m? 40 - 64 m? 65 - 89 m? 90 - 115 m?
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7.7.3 Wiederverkauf (Baujahr 1995 — 2004)

Wohnflache
Baujahr Art | unter40m? | 40-64m* | 65—89m? | 90— 115 m? | Gber 115 m?
1 1.840,- 2.130,- 2.190,- 2.130,- 1.440,-
2 +170,- + 330,- + 270,- +40,- + 50,-
1995 -2004 | 3 12 40 26 8 3
4 1.476,- 1.453,- 1.358,- 1.522,- 1.333.-
5 2.500,- 2.867,- 2.592,- 2.859,- 1.500,-
1 = Vergleichsfaktor mit Bodenwertanteil [€/m?]
2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr
(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung
Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
flir wiederverkaufte Wohnungen Baujahr 1995 - 2004
4.5(
E 3.0 - :
E 500 [ ] I ? l
E I P —_ = oM i
i; ” - l l finimur
g 1 l !'r = ® _._
inter L 40 - T 3-89 90-115m
Wohnfliche
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7.7.4 Wiederverkauf (Baujahr 2005 — 2018)

Wohnflache
Baujahr Art [ unter40m? | 40—-64 m? | 65—-89m? | 90— 115 m? | Gber 115 m?
1 - - 2.660,- 2.370,- 2.220,-
2 - - + 450,- +180,- - 430,-
2005-2018 | 3 0 0 7 4 3
4 - - 2.083,- 2.083,- 1.879,-
5 - - 3.481,- 2.798,- 2.903,-

(=]

gleichsfaktoren [€/m?]

Ver

1 = Vergleichsfaktor mit Bodenwertanteil [€/m?]

2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegenuber dem Vorjahr

Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
flr wiederverkaufte Wohnungen Baujahr 2005 - 2018

40 - 64 m?

(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung

—_—

90 - 115 m?

® Maximur
= Median

® Minimum
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7.7.5 Erstverkauf
Wohnflache
Baujahr Art | unter40m? | 40-64m* | 65—89m? | 90— 115 m? | Gber 115 m?
1 3.460,- 3.330,- 3.450,- 2.930,- 3.420,-
2 - + 350,- +430,- + 60,- +760,-
2017 -2019 | 3 14 8 29 15 9
4 3.053,- 2.972,- 2.976,- 2.668,- 2.504,-
5 3.729,- 3.771,- 3.962,- 3.654,- 3.654,-
1 = Vergleichsfaktor mit Bodenwertanteil [€/m?]
2 = Veranderung des Vergleichsfaktors [€/m?] gegeniiber dem Vorjahr
(aktuelles Jahr - Vorjahr)
3 = Parameter der Stichprobe: Anzahl Kauffalle der Auswertung
4 = Parameter der Stichprobe: min. Wert [€/m?] der Auswertung
5 = Parameter der Stichprobe: max. Wert [€/m?] der Auswertung
Boxplottdarstellung der Vergleichsfaktoren
flir erstverkaufte Wohnungen Baujahr 2017 - 2019
4.50
4.000 ®
w1 ! ! :
T o 'js l
é_\ h @ Maximur

Ver

uber 115 m*

Seite 90 von 95



Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Rottenburg am Neckar

Grundstiicksmarktbericht 2018

7.8 Hinweise zu den Modellparametern (Eigentumswohnungen)

Objektart

Eigentumswohnungen

Kauffalle

01.01.2017 — 31.12.2018 (2 Jahre)
Jahrgang 2017: Rottenburg (ohne Ammerbuch)
Jahrgang 2018: Rottenburg und Ammerbuch

Mathematisches Modell

Median: Der Median oder Zentralwert ist ein Mittelwert fur
Verteilungen in der Statistik. Der Median einer Auflistung von
Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen)
Stelle steht, wenn man die Werte der Gré3e nach sortiert.

Wohnungseigentum

Ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum, zu dem es gehort.

Teileigentum

Ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
es gehort.

Gebaudeart

Die hier veroffentlichten Werte sind fir Eigentumswohnun-
gen in folgenden Gebaudearten anwendbar:

2 - Familienhauser

3 - 4 Familienhauser
5 - 10 Familienhauser
11 - n Familienhauser

Fir Grundstiicke, die mit mehreren Einfamilienhdusern
(Doppel-/Reihenhauser) bebaut und in Wohnungseigentum
nach WEG aufgeteilt sind, sind die hier verdffentlichten
Werte nicht anwendbar.

Wohnflache

Aus der Bauakte entnommen (soweit dort vorhanden). An-
sonsten nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom
25.11.2003 errechnet.

Baujahr

Als Baujahr wird das bereinigte Baujahr der Wohnung zu
Grunde gelegt, das wie folgt ermittelt wird:

Bezogen auf das Gesamtgebaude:
Nach Nr. 4.3.2 und Anlage 4 SW-RL vom 05.09.2012

Bezogen auf die Wohnung:

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades der Wohnung
wurde das Punktraster des Arbeitskreises der Gutachteraus-
schusse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesre-
publik Deutschland ,Ableitung sonstiger fir die Wertermitt-
lung erforderlicher Daten®, Stand Juni 2011, S. 17 Ziff. 2.6.2.
verwendet. Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum
Bewertungsstichtag oder kurz davor durchgeflihrten Malf3-
nahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die
Maflnahmen langer zuriick wurde geprift, ob nicht ein gerin-
gerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.
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Lageklasse

Fir den Dienstbezirk des gemeinsamen Gutachterausschus-
ses bei der Stadt Rottenburg am Neckar wurden keine Lage-
klassen festgelegt.

Anteil Grund und Boden

Der anteilige Wert von Grund und Boden ist im Vergleichs-
faktor enthalten.

Instandhaltungsrticklage

Der anteilige Wert der Instandhaltungsriicklage ist im Ver-
gleichsfaktor enthalten.

Zubehor / Inventar

Wertanteile fur Zubehor / Inventar (z.B. Kiche) sind im Ver-
gleichsfaktor nicht enthalten.

Garagen / Stellplatze

Wertanteile fur Garagen und Stellplatze sind im Vergleichs-
faktor nicht enthalten.

Zur Bereinigung des Kaufpreises wurden,

- soweit im Kaufvertrag ausgewiesen, die dort ausgewie-
senen Betrage flur Garagen / Stellplatze abgezogen; an-
dernfalls

- unabhangig vom Baujahr der jeweiligen Objekte fol-
gende Standardwerte zur Normierung abgezogen:

bis 31.12.2017 ab 01.01.2018

Tiefgaragenstellplatz: 14.000,- € 16.000,- €
Doppelparker: 8.000,- € 9.000,- €
Garage: 7.500,- € 8.500,- €
Reihengarage: 7.000,- € 8.000,- €
Carport: 4.000,- € 5.000,- €
Stellplatz (oberirdisch): 2.500,- € 3.000,- €

Vermietungsabschlag

Es wurde kein Wertabschlag bei vermieteten Objekten vor-
genommen.

Erschlielungs-/
Anliegerbeitrage

Der Kaufpreis wurde auf ein erschlielfungsbeitragsfreies und
kanalanschlussbeitragsfreies Grundstlick normiert.

Wertangabe
des Vergleichsfaktors

Wert in €/ m? Wohnflache,
Punktwert ohne Dezimale,
gerundet auf volle 10,- €/m?

Ausstattungsstandard

Es erfolgte keine Normierung auf einen bestimmten Ausstat-
tungsstandard.

Geschosslage

Es erfolgte keine Normierung auf eine bestimmte Geschoss-
lage.

Modernisierung

Es erfolgte keine Normierung auf bestimmte Modernisie-
rungsmerkmale.
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Objektzustand

Es wurde ein fiktiver Objektzustand ohne besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale zu Grunde gelegt, d.h.

- ohne Bauschaden / Baumangel

- ohne Rechte Dritter am Bewertungsobjekt (z.B. Wohn-
rechte, Niesbrauch,...)

Kaufpreis

Bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren wurde der Kauf-
preis auf ein normiertes Grundstlick umgerechnet. Das
Normgrundstick ist erschlieBungs- und kanalanschlussbei-
tragsfrei.

Werte flr selbstandig nutzbare Teilflachen wurden nicht in
Abzug gebracht.

Werte fur Stellplatze, Carports oder Garagen wurden in Ab-
zug gebracht.

Soweit im Kaufvertrag ausgewiesen, wurden Werte fir In-
ventar und Zubehor in Abzug gebracht.
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8 Datenarchiv

Die Geschaftsstelle des gemeinsamen
Gutachterausschusses bei der Stadt Rot-
tenburg am Neckar verfligt Gber eine Reihe
an ,historischen“ Daten aus vergangenen
Jahren, die teilweise in digitaler, teilweise in
analoger Form vorliegen. Diese ,histori-
schen® Daten kénnen je nach Situation bei

der Wertermittlung fur zurlickliegende Wer-
termittlungsstichtage von Bedeutung sein.
Die bei der Geschaftsstelle des gemeinsa-
men Gutachterausschusses bei der Stadt
Rottenburg am Neckar verfligbaren Daten
aus dem Datenarchiv sind in den folgenden
Grafiken dargestellit.

8.1 Datenarchiv Ammerbuch
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8.2 Datenarchiv Rottenburg
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