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Vorwort

Der Gutachterausschuss der Stadt Aalen und seine Geschaftsstelle standen 2017 vor
besonderen Herausforderungen. Nachdem zur Jahresmitte die neuen Bodenricht-
werte 2017 (Stichtag 31.12.2016), die nun erweiterte Merkmalsangaben aufweisen, zu
beschliefen waren, konnte das Aalener Mietspiegelprojekt in der zweiten Jahreshalf-
te unter Federfuhrung der Geschaftsstelle entscheidend vorangebracht werden. Da-
mit steht die Veroffentlichung des ersten qualifizierten Mietspiegels der Stadt Aalen
unmittelbar (spatestens zum 01.02.2018) bevor.

Ebenfalls Anfang 2018 soll eine Neufassung der Gebuhrensatzung des Gutachteraus-
schusses in Kraft treten. Die erforderlichen Arbeiten wurden 2016/2017 durch die Ge-
schaftsstelle erbracht und stehen vor dem Abschluss.

Wie Sie vermutlich mitverfolgt haben, fand im Oktober 2017 aufRerdem die tumus-
malRige Bestellung des Gutachterausschusses fur die neue Amtsperiode 2017-2021
statt. Das Gremium besteht nun aus 19 Fachleuten der Immobilienbewertung und
Immobilienwirtschaft und ist damit fur kinftige Aufgaben sehr gut aufgestellt.

Im kommenden Jahr 2018 kann sich die Geschaftsstelle wieder vordergrundig ihren
gesetzlichen Hauptaufgaben widmen, insbesondere der weiter verbesserten Ablei-
tung wertermittlungsrelevanter Daten und einer zeitaktuellen Veroffentlichung des
neuen Grundstucksmarktberichtes spatestens zur Jahresmitte 2018.

Mit der Anderung der Gutachterausschussverordnung (GuAVO) vom 26.09.2017 hat
die Landesregierung nun die rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, Zusammen-
schlusse von Gutachterausschussen auch auferhalb von Verwaltungsgemeinschaf-
ten umzusetzen. Dieser Aufgabe wird sich auch die Stadt Aalen stellen mussen.

Fur das Geschiftsjahr 2016 konnten insgesamt 931 Ubertragungsvorgange auf dem
Aalener Grundstucksmarkt erfasst und ein grofler Teil davon ausgewertet werden. Die
meisten Immobilienteilmarkte standen auch 2016 im Zeichen weiterer, teilweise dy-
namischer Preissteigerungen, insbesondere der Wohnsektor (Wohnbauland, ge-
brauchte Eigentumswohnungen, Wohnungsmieten).

Auf den folgenden Seiten finden Sie, neben allgemeinen Analysen zum Marktge-
schehen, detaillierte Auswertungen zu den einzelnen Teilmarkten. Fur Fragen und
Anregungen stehen Ihnen die Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses geme zur Verfugung.

-

Stefan Overmann 14. Dezember 2017
Vorsitzender Gutachterausschuss Aalen

Te——
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1 Standortdaten Aalen

1.1 Uberértliche Lage

Die Stadt Aalen liegt im Osten Baden-Wurttembergs, im Landkreis Ostalbkreis (Regie-
rungsbezirk Stuttgart). Sie ist flachenmaRig die siebtgrofite Stadt in Baden-
Wurttemberg, gleichzeitig die grofite Stadt zwischen Stuttgart, Numberg und Ulm
und bildet neben Schwabisch Gmund und Ellwangen (Jagst) eines der drei Mittel-
zentren im Landkreis.
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Abbildung 1: Lage in Baden-Wirttemberg und im Ostalbkreis

Aalen ist an die wichtigste Nord-Sud-Verkehrsachse, die Bundesautobahn A7, dop-
pelt angeschlossen. Mit den Bundesstralen B29 (Richtung Stuttgart u. Noérdlingen)
und B19 (Richtung Schwabisch Hall bzw. Ulm) queren wichtige Fernstralen das
Stadtgebiet. Als Verkehrsknotenpunkt der Deutschen Bahn bietet der Standort uber-
regionale Verbindungen nach Stuttgart, Nurnberg/Munchen oder Ulm.

Die GroRe Kreisstadt Aalen besitzt weitere bedeutende Standortfaktoren:

- Hochschule fur Technik und Wirtschaft Aalen

- Hauptsitz der Landkreisverwaltung (Landratsamt), Ostalb-Klinikum Aalen, Po-
lizeiprasidium Aalen

- Bildungszentrum der IHK, Technologiezentrum Aalen GmbH (TZA), Wirt-
schaftszentrum Aalen (WiZ), Berufsschulzentrum Aalen

- Drei Gymnasien, Waldorfschule, Musikschule

- attraktiver Einzelhandelsstandort, insb. der beliebte Innenstadtkem

- Theater der Stadt Aalen, Limesmuseum (UNESCO Welterbe), Limes-Thermen,
Sportstadt mit vielfaltiger Vereinslandschaft

- Wirtschaftsstandort mit gut erschlossenen Gewerbegebieten

- reizvolles landschaftliches Umfeld an der Schwabischen Alb
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1.2  Gebietsgliederung

Das Stadtgebiet ist in acht Gemarkungen (fett gedruckt) gegliedert. Fur Auswer-
tungszwecke der Kaufpreissammlung wird die Gemarkung Aalen nochmals in die
Bereiche Kernstadt und Weststadt (Unterrombach, Hofherrmweiler, Nefilau) unterteilt.

¥4/ bebaute Fliche

Abbildung 2: Ubersicht Stadtgliederung

Zentrale Funktionen werden i.W. durch die Kernstadt, die Weststadt, Wasseralfingen
und tlw. Unterkochen Uubernommen. Die anderen Teilorte liegen im landlichen Um-
feld, ca. funf bis acht Kilometer von der Kernstadt entfernt.

Abbildung 3: Ubersicht Stadtgebiet Aalen, Luftbild 2014
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1.3 BevoOlkerungsdaten

Die Stadt Aalen nimmt Platz 15 der bevdlkerungsreichsten Stadte in Baden-
Wurttemberg ein. Die Bevolkerungszahlen befinden sich nach starkem Anstieg im 20.
Jhd. seit der Jahrtausendwende in einer Seitwartsbewegung.

31.12.2015 31.12.2016

Gesarntes Stadtgebiet 66.483 66.913

9 1 Kemnstadt 26.259 26418
2 Dewangen 3.162 3125

3 Ebnat 3.337 3.324

4 Fachsenfeld 3.540 3.579

@ 5 Hofen 2.018 2.034

& Unterkochen 4.943 5.012

7 Unterrornbach- 9.134 9.205

9 Hofhermweiler

8 Waldhausen 2.378 2405

9 Wasseralfingen 11.712 11.811

Abbildung 4: Bevdlkerungsstand und Verteilung (Gesamtstadt, 2016)

Aktuell profitiert die Stadt von leichtem Bevélkerungszuwachs (Wanderungsgewin-
ne Ubersteigen Geburtendefizit) von der allgemein guten wirtschaftlichen Lage sowie
der Ausstrahlungskraft eines zentralen Standortes auf die Umgebung.
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Abbildung 5: Bevélkerungsbewegungen (Gesamtstadt, 2005-2016)
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Die Stadt Aalen verzeichnet seit 2010 wieder einen geringen, aber stetigen Bevdlke-
rungszuwachs. Diese positive Entwicklung betrifft nicht alle Stadtteile gleicherma-
Ren, sondern die, welche ein Bauplatz- bzw. Wohnungsangebot bei entsprechender
Nachfrage vorweisen.
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Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung (2000 — 2016, Basis 2000 = 100)

Quelle: Stadt Aalen, Kommunale Statistikstelle

Nach Uberarbeiteten Bevdlkerungsvorausrechnungen ergeben sich ebenfalls positi-
vere Szenarien fur die mittelfristige Entwicklung der Bevolkerungszahlen.
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Abbildung 7: Bevélkerungsprognose bis 2025

Quelle: Stadt Aalen, Kommunale Statistikstelle
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1.4 Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Hochschule

Aalen ist bedeutendster Wirtschaftsstandort und grofte Arbeitgeber der Region Ost-
wurttemberg. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten steigt seit der
Finanzkrise wieder stetig an. Der Trend ist weiter leicht steigend.
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Abbildung 8: Entwicklung der sv-Beschdéftigten (2009-2016)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Kommunale Statistikstelle Aalen

Das Produzierende Gewerbe besitzt am Standort nach wie vor eine sehr grofRe Be-
deutung. Die Anzahl an Marktfuhrern, Beschaftigtenzahlen und Steueraufkommen
belegen dies. Dennoch ist eine Entwicklung zum Dienstleistungsgewerbe zu ver-
zeichnen. Seit ca. 2011 verzeichnet der Dienstleistungssektor erstmals mehr sozial-

versicherungspflichtig gemeldete Arbeitnehmer als das produzierende Gewerbe und
baut den Vorsprung seither aus.

18.000

15.000

12.000
9.000
6.000
3.000

0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015

B Handel, Gastgewerbe, Verkehr B Produzierendes Gewerhbe Sonstige Dienstleistungen
Abbildung 9: sv-Beschéaftige nach Wirtschaftsbereichen (2009-2016)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg und Bundeagentur fur Arbeit
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Die gute wirtschaftliche Entwicklung fuhrte in den letzten Jahren ebenfalls zu einer
positiven Entwicklung der Arbeitslosenzahlen.
14,0
12,0
10,0
8,0
5,0

4.0

2,0

0.0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015

—o—Geschaftsstellenbezirk Aalen ——Baden-Wilrtternberg ——Deutschland
Abbildung 10: Entwicklung der Arbeitslosenquote (2005-2016)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Unter diesen Voraussetzungen konnten in den letzten Jahren Gewerbesteuerein-
nahmen von ca. 35 Mio. Euro erzielt werden. 2016 stellt mit uber 41 Mio. Euro ein ab-
solutes Spitzenjahr dar. Fur das kommende Haushaltsjahr plant die Stadt Aalen mit
einer Gewerbesteuer in ahnlicher GréRenordnung, wie in den vergangenen Jahren.

Gewerbesteuer (brutto) in Mio. Euro

S0 -

40,0 1.4
35.6 371 545 35,9 370
31,5 30,5
30 1
22,9 24,2

20 17.5

10 I

CI . T T T T T T T T T T

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abbildung 11: Entwicklung des Gewerbesteueraufkommens (brutto, 2005-2016)

Quelle: Stadtkammerei Aalen
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Die Hochschule fur Technik und Wirtschaft ist fur Aalen ein sehr wichtiger Stand-
ortfaktor. Sie uUbt, mittelbar oder unmittelbar, bedeutenden Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt, den Einzelhandel und den gesamten Arbeitsmarkt aus. In den letzten
Jahren ist die Studentenzahl um fast 50% gestiegen. Dies hatte verschiedene Ursa-
chen: Aussetzen der Wehrpflicht, doppelte Abiturjahrgange, Zunahme internationaler
Studenten, aber auch z.T. Top-Platzierungen bei Hochschulrankings und das innova-
tive Umfeld.

oAnzahl Studierende  @davon Erstsemester

TO00 4
G000 4 5 265 LT 5?_3? 55)2
5.000 4 4.568 - ]
% 879 4.165 —

4000 4

2000 4 ooz ™ 12735 1365 11501 1,568 1/534 1]662

000 A

N AR
& & & ¢ e ¢ & e

Abbildung 12: Entwicklung der Studentenzahlen (2010 — 2017)

1.5 Haushalte und Wohnungsmarkt

Aalen ist im Ostalbkreis die Stadt mit der grofiten Zahl an Haushalten, welche ge-
ringfugig, aber kontinuierlich steigt. Der langfristige Trend zu steigendem Pro-
Kopf-Bedarf an Wohnflache spiegelt sich in kleiner werdenden HaushaltsgroRen wi-
der.

@ Haushaltsgréfie
Anzahl (Ewo/Haushalt)
Gesamtes Stadtgebiet 31.660 2,2
(5] 1 Rernstadt 13.363 2,0
2 Dewangen 1.327 24
3 Ebnat 1.366 24
4 Fachsenfeld 1516 2,4
5 Hofen 859 2,5
, 6 Unterkochen 2.403 2,2
7 Unterrombach- 4.484 2,1
Hofherrnweiler
8 Waldhausen 981 2,5
9 Wasseralfingen 5361 2,3

Bezogen auf die wohnberechtigte Bevdlkerung,
ochne Einwohner in Anstalten.

Abbildung 13: Anzahl Privathaushalte und Siedlungsschwerpunkte (Stand 2016)
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Anzahl der Privathaushalte

32.000
31.660
31500 31.492
- 31.108 31.178

31.000 s0.g3g9  90.922
Z0.E00

30.160
30,000 4
29,500 4
29.000 - , . . | | |

2010 2011 2012 2013 2014 20158 2016

Stand jeweils 31.12.

Abbildung 14: Entwicklung der Privathaushalte (Gesamtstadt, 2010-2016)

Nach einer Studie des BBSR' wird, unter Berlicksichtigung von demographischen
und haushaltsstrukturellen Entwicklungen, bis 2030 fur stadtische Kreise ein jahrli-
cher Neubaubedarf von 30 bis 35 Wohnungen je 10.000 Einwohner prognostiziert.

Fur Aalen waren das jahrlich ca. 220 Wohnungen. Das ,Handlungsprogramm Woh-
nen” der Stadt Aalen geht von einer ahnlichen Grofenordnung aus.

Gebaude (inkl. Wohnheime) Wohnungen (inkl. Wohnheime})
O Baugenehmigungen 0O Baufertigstellungen O Baugenehmigungen @O Baufertigstellungen

400 400
350 350 334 251
300 300 ST 267
280 250 4
200 200 1
150 150
100 2% g5 %84 A 100 |

0 A o

2014 2015 2015 2014 2018 2015
Abbildung 15: Baugenehmigungen und -fertigstellungen (inkl. Wohnheime, 2014-2016)

Quelle: Kommunale Statistikstelle Aalen

! Wohnungsmarktprognose 2030, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- u. Raumforschung, Bonn, 2015
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2.1 Mitglieder

2 Der Gutachterausschuss

2.1 Mitglieder

Fur die Periode 2017 bis 2021 wurde durch den Gemeinderat der Stadt Aalen aufgrund
von § 192 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 2 Gutachterausschussverordnung (GuAVO)
am 12.10.2017 bzw. 25.10.2017 folgender Gutachterausschuss bestellt:

Vorsitzender:

Dipl.-Ing. (Assessor) Stefan Overmann

Stellvertreter(-in):
Ursula Barth
RA Michael Fleischer

Dipl.-Ing. (Assessor) Michael Glick

weitere ehrenamtliche Gutachter(-innen)

Sandra Schwarzkopf

Dipl.-Betriebswirt (FH) Friedrich Kiefer

Dipl.-Kfm., Dipl.-Volkswirt Herbert Plenker

Dipl.-Ing. (FH) Agrarw. Johannes Strauf}

Dipl.-Ing. Heike Uder-Heise

Dipl.-Ing. (Assessor) Achim Siegel

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen Juirgen Benasseni

Dipl.-Ing. Architektur Yvonne Maierhofer

Dietmar Diebold

Stadtvermessungsdirektor
Leiter Stadtmessungsamt Aalen

Lehrerin
Rechtsanwalt

Leiter Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Immobilienkauffrau, Immobilienmaklerin
S-Immobilien Ostalb GmbH

6.b.u.v. Sachverstandiger (IHK Heilbronn-
Franken) fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstucken

6.b.u.v. Sachverstandiger (IHK Ostwurttem-
berg) fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstucken
Kreisgeschaftsfuhrer Kreisbauernverband
Ostalb e.V.

Sachverstandige (DIA) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mie-
ten und Pachten

Inh. Ingenieur- u. Sachverstandigenburo ISB
Siegel

Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken, Mie-
ten und Pachten und Schaden an Gebauden

Sachverstandige (TUV) fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken

Spezialist fur Gewerbeimmobilien, Aalener
Treuhand Verwaltungs GmbH
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Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen Thorsten Abele Inh. Ingenieurburo Abele, beratender Ing. der
Ingenieurkammer BW, Sachverstandiger fur
Schaden an Gebauden, Leiter Regionalburo
VPBeV.

Dipl.-Kfm. Dieter Scherer Sachverstandiger (WF) fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstucken, Pro-
jektentwicklung BAUWERK-4 GmbH & Co. KG

Uwe Hauser Dipl. Immobilienwirt (VWA), Hausverwalter,
Vermittlungen, Vermietungen und Bewertun-
gen von Immobilien

Harry Christlieb Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken, Mie-
ten und Pachten, Immobilienmakler VR-

Ostalbimmobilien GmbH
Vertreter(-in) der Finanzbehorde:
Sigrun Hildebrandt Amtsinspektorin
Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen Rolf Schmid Bausachverstandiger des Finanzamtes Aalen

Die Gutachter sind in Immobilienfragen sachkundig, erfahren und nach § 3 GuAVO
verpflichtet, ihre Aufgaben gewissenhaft und unabhangig zu erfullen. Sie unterliegen
der Geheimhaltungspflicht und durfen in zu beschliefenden Sachen nicht befangen
sein.

Bei der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuss regelmalfiig in der Be-
setzung mit dem Vorsitzenden oder dessen Stellvertreter sowie mindestens zwei wei-
teren Gutachtern tatig.

2.2 Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte ist ein selbststandiges und unabhan-
giges Kollegialgremium und vom Baugesetzbuch (BauGB) beauftragt, die Verhaltnisse
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt transparent darzustellen.

Aufgaben des Gutachterausschusses sind nach § 193 BauGB:

- die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW) im Stadtgebiet

- die Erteilung von schriftlichen und mundlichen Auskunften

- die Ableitung von erforderlichen Daten fur die Wertermittlung

- die Erstellung von Verkehrswertgutachten im Stadtgebiet
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2.3 Geschaftsstelle

Durch Ermachtigung des § 199 BauGB iV.m. § 8 GaVO BW bedient sich der Gut-
achterausschuss einer Geschaftsstelle, die in der Stadt Aalen beim Stadtmessungsamt
angesiedelt ist.

In der Praxis umfasst die Aufgabenerledigung jahrlich mehrere Dutzend schriftliche
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung oder der Bodenrichtwertkarte sowie hunderte
kostenlose mundliche Auskunfte.

Eine Hauptaufgabe besteht in der Erstellung von Verkehrswertgutachten fur Privat-
personen, Firmen und Behdrden. In folgender Statistik sind auch gutachterliche Stel-
lungnahmen im Rahmen von Amtshilfe enthalten, bei denen der Gutachterausschuss
nicht tatig wird.
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Abbildung 16: Gutachtenstatistik der Geschéaftsstelle (2012 — 2016)
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3 Allgemeine Marktentwicklung

3.1 Vertragsvorgange und Geldumsatze

Die Anzahl registrierter Vertragsvorgange stabilisiert sich auf hohem Niveau. Die Zahl
der Ubertragungen lag 2016 fast genau im 5-Jahres-Mittel. Durch das vergleichswei-
se gunstige Risiko-Rendite-Verhaltnis von Immobilien in Zeiten niedriger Kapital-
marktzinsen sind werthaltige Objekte besonders attraktiv — die Verkaufsbereitschaft
entsprechend niedrig. Unter diesen Rahmenbedingungen bleibt das Angebot auf
dem Aalener Grundstucksmarkt begrenzt.

Gegentuiber 2015 konnte die Zahl der Ubertragungen wieder um +4,6% zulegen und
erreicht den Stand von 2014.
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Abbildung 17: Vertragsvorgange und Umsatze im Jahresvergleich (Gesamtstadt, 2009-2016)

Das Geschaftsjahr 2016 stellt mit Abstand den Spitzenwert im jahrlichen Geldum-
satz. Die Steigerung zum Vorjahr betragt sage und schreibe fast +50%.

Allerdings hatten GrofZobjekte (Objektverkaufe ab 1,5 Mio. Euro Einzelumsatz), die nur
sehr eingeschrankt Ruckschlusse uber die allgemeine Marktentwicklung zulassen, im
vergangenen Jahr einen extrem hohen Marktanteil von uber 40% (Ublich sind 5 bis
15%). Ein Zeichen, dass auch der Standort Aalen fur (institutionelle) Investoren auf der
Suche nach alternativen Kapitalanlagemaoglichkeiten zunehmend interessant gewor-
den ist.

Um GroRobjekte bereinigt betragt die Umsatzsteigerung zum Vorjahr allerdings ,nur”
+3,9%. Sie liegt damit noch unter dem 5-Jahres-Mittel von +4,4%.
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Die ersten vier Monate des Geschaftsjahres 2016 verliefen in Vertragszahl und Umsatz
ungewohnlich stark. Typische Muster im Jahresverlauf waren wieder das ,Sommer-
loch” sowie die steigende Aktivitat zum Jahresende. Die Umsatze wurden im August
und September stark von einigen GroRverkaufen gepragt. Abgesehen davon verteil-
ten sie sich recht homogen uber das Jahr.

2016
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Abbildung 18: Vertragsvorgange und Umsatze - Monatsverteilung (2016, Gesamtstadt)

Hinweis: Monate mit mehr als 90 Vorgangen bzw. deutlich uber 10 Mio. Umsatz tra-
ten in der Vergangenheit erfahrungsgemaf eher selten auf.

Die Verteilung der Umsatze in den Stadtteilen wird maRgeblich durch deren GroRe
(Einwohner- und Haushaltszahl), Zentralitat- und Versorgungsfunktion beeinflusst.
Das bestehende Gefuge ist dabei wenig veranderlich.
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Abbildung 19: Vertragsvorgdnge und Umsédtze — Verteilung nach Stadtteilen (2016)
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Mit Ausnahme der Weststadt und tlw. Unterkochen konnten alle Stadtteile in Ver-
tragszahl und Umsatz z.T. deutlich zulegen, wobei die Weststadt quasi einer Normali-
sierung nach den starken Jahren (Baugebiet Wehrleshalde II) unterliegt.

An dieser Stelle wird deutlich, dass die kleineren Teilorte in bestimmten Marktseg-
menten (insb. bei den Bauplatzen) vom Mangel der zentralen Standorte profitieren.
Deren starke prozentuale Steigerungen resultieren allerdings auf den sehr kleinen
absoluten Zahlen.

Veranderungenzum Vorjahr
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Abbildung 20: Vertragsvorgadnge und Umséatze — Stadtteile (2016), Verdnderungen zum Vorjahr

Der GrofRteil der Umsatzsteigerung in 2016 betrifft die Kernstadt, wobei auch der Um-
satzanteil der GroRobjekte von tuber 100 Mio. Euro vollstandig die Kernstadt betrifft
und in dieser GréRenordnung sicher aufergewodhnlich bleiben wird. Bereinigt lage
der mittlere Umsatz der Kermstadt in den letzten Jahren bei ca. 80 Mio. Euro.
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Abbildung 21: Umsétze in den Stadtteilen im Jahresvergleich (2009-2016)
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3.2 Verteilung nach Grundstiucksarten

Die Vertragsvorgange teilen sich in den letzten Jahren gewohnlich nach Teilmarkten
in folgende Weise auf: Wohnungs- und Teileigentume machen zusammen ca. 50%
der Ubertragungsfille, bebaute Grundstiicke knapp 30%, unbebautes baureifes Land
gut 10%, Land- u. Forstwirtschaft ca. 5% und die restlichen kleinen Teilmarkte (in
Entwicklung befindliches Bauland, Erbbauobjekte etc.) zusammen ebenfalls ca. 5%
aus. Diese Struktur des Grundstucksmarktes ist auch 2016 bestatigt.

Die auffalligsten Veranderungen zum Vorjahr betreffen den Ruckgang bebauter
Grundsticksverkdufe um ca. -13% auf 256, was jedoch nur als Gegenbewegung zum
Anstieg in 2015 zu werten ist.

Demgegenuber stieg die Zahl verkaufter Wohnungseigentume gegenuber 2015 um
+14% auf 375. Damit war 2016 das bisher zweitstarkste Jahr nach 2013 in diesem Seg-
ment.

Die Zahl verkaufter Objekte im Teilmarkt unbebautes baureifes Land stieg zwar um
+26% auf 105. Allerdings tauscht diese Zahl durch den hohen Anteil an Ubertragenen
Klein- und Kleinstflachen bzw. Arrondierungen uber das tatsachlich sehr geringe
Angebot an Bauplatzen hinweg (siehe Kapitel 4.3).

Bei den Verkaufszahlen von Wohnungs- und Teileigentumen wurden die Spitzenjah-
re 2012 und 2013 nicht erreicht - ca. -10% zum Vorjahr.

Teilleigentum
1o
13%

unbebautes baureifes
Land

105

11%

Erbbaurecht/-
grundstiicke

Wohnungseigent!
375
40%

bebaute Grundstiicke
256
27%

Abbildung 22: Vertragsvorgdnge - Verteilung nach Grundstiicksarten (2016, Gesamtstadt)

Bei den Umsatzen gestaltet sich die Verteilung gewohnlich etwas anders. Hier domi-
niert i.d.R. der Teilmarkt der bebauten Grundstucke mit ca. 50% Marktanteil, gefolgt
von den Wohnungs- u. Teileigentumen mit knapp 40%, den unbebauten baureifen
Grundstucken mit knapp 10% sowie den ubrigen kleinen Teilmarkten mit wenigen
Prozenten.
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Wohnungseigentum
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67%

Abbildung 23: Umsatz - Verteilung nach Grundstiicksarten (2016, Gesamtstadt)

Der Einfluss der Groliobjekte in 2016 auf den Teilmarkt der bebauten Grundsticke
ist mit ca. 100 Mio. Euro naturlich gravierend. Dadurch werden die Verhaltnisse ge-
genuber den ,normalen” Jahren entsprechend verzerrt. 166 Mio. Euro Umsatz sind
ein bisher nicht gekannter Wert (+71% zum Vorjahr). Unterstellt man jedoch einen
durchschnittlichen Anteil fur GroRobjekte von ca. 10 Mio. Euro, wurden sich die oben
angegebenen Umsatzverhaltnisse unter den Teilmarkten wieder einstellen.

Am deutlichen Umsatzanstieg von werdendem Bauland auf 4,8 Mio. Euro (um das
mehr als 2,5-fache des Vorjahres) werden die verstarkten Anstrengungen, insbeson-
dere der Stadt Aalen, bei der Vorbereitung und Umsetzung von Baulandentwick-
lungsmalinahmen deutlich. Es handelt sich i W. um Flachenaufkaufe von Bauerwar-
tungs- bzw. ungeordnetem Rohbauland im Stadtgebiet.

3.3 Flachenumsatze

Der Flachenumsatz unbebauter Grundstucke ist zunachst nicht allzu aussagekraftig,
da hier land- u. forstwirtschaftlichen Flachen enthalten sind, die regelmaflig ca. 80%
der unbebauten Flachen ausmachen.

Der Flachenumsatz bebauter Fladchen, dazu zahlen alle bebauten Wohngrundstucke,
gemischt genutzten Grundstucke sowie Gewerbe- und Sonderbaugrundstucke, lag in
2016 auf Vorjahres- und insgesamt durchschnittlichem Niveau der letzten Jahre.

Dies trifft iW. auch auf den Flachenumsatz der unbebauten Grundstiucke (Land-
und Forstwirtschaft, werdendes Bauland und unbebautes baureifes Bauland) zu. Der
hier flaichendominante Teilmarkt der Land- u. Forstwirtschaft wird im Kapitel 4.1 ge-
sondert erlautert.
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Abbildung 24: Flichenumsatz Jahresvergleich (Gesamtstadt, 2009-2016)

3.4 Zwangsversteigerungen

Anzahl und Zuschlagsvolumen von Zwangsversteigerungen spiegeln den Einfluss
lokaler, regionaler oder gar globaler Schwankungen der wirtschaftlichen Verhaltnisse
auf den ortlichen Grundstucksmarkt mittelbar wider.

Allerdings kdnnen einzelne gréRere Insolvenzen, unabhangig von der allgemeinen
Marktlage, gerade bei dem aktuell geringen Zwangsversteigerungsaufkommen, zu
Verzerrungen der dargestellten Verhaltnisse fuhren.

Seit 2010 ist grundsatzlich ein Ruckgang von Zwangsversteigerungsbeschlussen uber
Immobilien in Aalen zu verzeichnen, nicht zuletzt da bei aktueller Marktlage viele
Objekte auRergerichtlich mit akzeptablen oder guten Ergebnissen fur die Glaubiger
veraulert werden kdnnen. Auch im Geschaftsjahr 2016 lagen Anzahl und Zuschlags-
volumen auf niedrigem Niveau.

Anzahl

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abbildung 25: Zwangsversteigerungen - Anzahl und Zuschlagsvolumen (2010-2016)
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Eine Studie? iiber das Verhiltnis von Zwangsversteigerungserldsen zu Verkehrswer-
ten bei Einfamilienhausern, bei der, neben 27 anderen Stadten, auch die Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses der Stadt Aalen beteiligt war, erbrachte folgende Er-
gebnisse:

Zwangsversteigerungserlose
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Abbildung 26: Zwangsversteigerungserldse bei EFH (2015, Quelle: Sprengnetter GmbH)

Die Auswertung fur Eigentumswohnungen konnte wegen der geringen Anzahl aus
statistischen Grunden nicht verwendet werden.

Aufgrund der guten Marktlage nahern sich die Zwangsversteigerungserlose, insbe-
sondere fur Wohnobjekte in zentraler Lage mit gutem Zustand, den Verkehrswerten
zunehmend an.

% Zwangsversteigerungserlose in Deutschland (2015), Sprengnetter Immobilien GmbH
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4 Unbebaute Grundstucke

4.1 Flachen der Land- u. Forstwirtschaft

411 Allgemeine Fakten zum Teilmarkt

Seit etwa 2007 ist in Baden-Wurttemberg ein allgemeiner Preisanstieg bei i W. stabi-
lem Flachenumfang auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt nachweisbar. Diese
vom Statistischen Landesamt jahrlich verdffentlichten Kaufwerte fur Flachen der
landwirtschaftlichen Nutzung (FdIN) in Baden-Wurttemberg resultieren aus einer
gemeinsamen Auswertung von Grun- und Ackerlandflachen und beinhalten weder
Gebaude noch Inventar. Die jahrliche Preissteigerung seit 2009 liegt bei +4,7%.

=p=FKaufwerte flar landwirt schaftliche Grundstucke
(Baden-Wrttemberg)
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Abbildung 27: Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke in Baden-Wirttemberg (2009-2016)
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017

Nach den Angaben des Statistischen Landesamts verlangsamt sich der Strukturwan-
del in den landwirtschaftlichen Betrieben des Landes. Eine verringerte Flachenver-
fugbarkeit lasst die Pachtquote (Anteil zugepachteter Flachen) in letzter Zeit stagnie-
ren. Die durchschnittlichen Pachtentgelte steigen. Bei Neuvertragen liegen diese ak-
tuell uber 340 Euro/ha.
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Abbildung 28: Entwicklung von Pachtquote und -entgelt in Baden-Wirttemberg (1991-2016)
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017
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Die preisbestimmenden Groflen auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt sind Nut-
zungsart’, Ertragsfahigkeit der Bdéden und FlichengréRe. Daneben spielen weitere
Zustandsmerkmale, wie z.B. Hanglage, Zuganglichkeit, Zuschnitt, Ausrichtung etc,,
bei Preisverhandlungen eine Rolle.

Nach Auswertungen des Statistischen Landesamtes steigen die Preise besonders in
den Stadt- und Landkreisen der Verdichtungsraume bei guten Ertragsverhaltnissen,
wahrend sich landliche Gegenden mit unterdurchschnittlicher Bodenertragsfahigkeit
(u.a. Ostalbkreis) eher im unteren Bereich der Preisskala befinden.

Neben der Ertragsfahigkeit hat auch die Flachengrofle bedeutenden Einfluss auf den
Kaufpreis — kleine Flachen sind, aufgrund des relativ geringen Kapitalaufwandes, bei
sonst gleichen Merkmalen eher teurer.

4.1.2 TFlachen- u. Geldumsatz in Aalen

Land- und forstwirtschaftliche Grundstucke sind erfahrungsgemal nur fur ca. 1% des
jahrlichen Geldumsatzes und ca. 5% der Grundstuckskaufvertrage der Stadt (ca. 50
Kauffalle pro Jahr) verantwortlich. Es handelt sich somit um einen kleinen Teilmarkt.

Der durchschnittliche jahrliche Geldumsatz liegt lediglich bei ca. 1,1 Mio. Euro.
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Abbildung 29: Fldchen- u. Geldumsatze Landwirtschaft (2010-2016)

Der mittlere jahrliche Flachenumsatz von ca. 40,7 Hektar (ha) ist allerdings gleichbe-
deutend mit bis zu zwei Drittel des gesamten Flachenumsatzes auf dem Grund-
stucksmarkt der Stadt. Starke jahrliche Schwankungen sind auf vereinzelt auftretende
grolie Paketverkaufe zuruckzufuhren.

® Die zulassige Nutzung, z.B. als Ackerland, Gruinland, Wald oder Sondermutzungen, bestimmt letztlich
das Mall an Wertschdpfung — und damit auch den Preis — der landwirtschaftlichen Flache entscheidend.
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Im Folgenden werden die Untersegmente des Teilmarktes — die wichtigsten Nut-
zungsarten — aufgefuhrt.

Da jahrlich meist nur ein halbes Dutzend auswertbarer Kauffalle je Nutzungsart vor-
liegen, kann die Vielzahl der Einflussfaktoren fur land- u. forstwirtschaftliche Flachen
keine explizite Berucksichtigung finden. Aullerdem ist die Aussagekraft der angege-
benen statistischen Mittelwerte entsprechend eingeschrankt.

Kauffille mit FlichengréRen < 1.000 m? wurden im Folgenden entfernt, um Sonder-
effekte zu eliminieren.

413 Ackerland

Fur Ackerland werden auch auf dem Aalener Grundsticksmarkt wegen der besseren
Wertschdpfungsmoglichkeiten deutlich hohere Bodenwerte gezahlt als fur Grunland.
Der Preistrend zeigt sich in den letzten Jahren steigend. Allerdings liegen auch in
diesem Untersegment nur relativ wenige Kauffalle vor.
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5 4,50
4,00} 4,00

= 26 3,51 - 5,50 B

E 101 2,13 T 215 2,50 \QT;{{ ] ;:; %

g s 69 T < as NS\ \ 1:§

ﬁ \1? \ % \ \\ N \ i: : £

2010 2011 201z 2013 2014 2013 2016

Abbildung 30: mittl. Kaufpreis und -spannen fiir Ackerland (Stadt Aalen, 2010-2016)

Die meisten zusammenhangenden Ackerlandflachen befinden sich auf dem Harts-
feld (Ebnat, Waldhausen, Beuren, Autobahnnahe). Obwohl die Qualitat der Béden dort
unter der im noérdlichen bzw. westlichen Stadtgebiet liegt, werden etwas hdhere
Pacht- bzw. Kaufpreise fur Ackerland erzielt, was auch auf strukturelle Verbesserun-
gen durch die Flurbereinigung zuruckzufuhren ist.

Der Ackerlandpreis lag nach Angaben des Statistischen Landesamtes in 2014 im Lan-
desdurchschnitt bei ca. 2,54 Euro/m?.
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414 Grianland

Die Preisentwicklung fur Grunlandflachen ist ebenfalls tendenziell steigend. Auch
liegt die Kauffallzahl regelmaRig deutlich Uber denen der Ackerflachen.
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Abbildung 31: mittl. Kaufpreis und —spannen fiir Griinland (Stadt Aalen, 2010-2016)

Insbesondere in der Nahe zentraler Siedlungsbereiche (Kernstadt, Weststadt, Unter-
kochen, Wasseralfingen) werden z.T. Preise erzielt, die landwirtschaftlich nicht be-
grundbar und eher auf den Einfluss umliegender Siedlungsflachen zuruckzufuhren
sind. Der Grunlandpreis lag nach Angaben des Statistischen Landesamtes in 2014 im
Landesdurchschnitt bei ca. 1,73 Euro/m?.

415 Wald

Seit 2014 ist ein deutlicher Anstieg der Kaufpreise fur Waldflachen (nicht nur in Aa-
len) zu verzeichnen, der anhand der Holzpreise nicht allein erklart werden kann. Hier
liegt die Vermutung nahe, dass liquide Geldmittel aus Grunden der Vermogenssiche-
rung in Sachvermdgen umgeschichtet werden.
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Abbildung 32: mittlere Kaufpreise fir Waldflachen inkl. Bestockung (2010-2016)
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In den angegebenen Preisen ist der Baumbestand enthalten, dessen Umfang und Zu-
sammensetzung von der Geschaftsstelle nicht erhoben wird.

Der Wert fur Waldflachen ohne Aufwuchs kann nicht sicher bestimmt werden, da er
von vielen Merkmalen, insbesondere Qualitat des Aufwuchses, Hangigkeit des Ge-
landes usw., abhdngig ist. Er wurde in der Vergangenheit mit ca. 0,50 Euro/m? ange-
geben. Da die starken Preissteigerungen nicht (allein) durch die Holzpreise erklart
werden kénnen, ist auch beim Waldboden von entsprechenden Steigerungen auszu-
gehen. Der Gutachterausschuss der Stadt Aalen hat den BRW 2017 fur Waldflachen
ohne Bestockung mit 0,70 Euro/m? festgelegt (siehe Kapitel 8).

416 Besondere Flachen der Landwirtschaft

Bei besonderen Flachen der Landwirtschaft handelt es sich um AuBRenbereichsfla-
chen, die aufgrund ihrer Merkmale (geringere GroRe, Funktion, Lage in Bebauungs-
nahe etc.) nicht der klassischen Landwirtschaft zuzuordnen sind, sondern héherwer-
tig genutzt werden (kénnen). Fur derartige Flachen werden regelmaliig Preise ge-
zahlt, die etwas Uber dem landwirtschaftlichen Niveau liegen.

mittlere mittlerer Spanne
FlachengrdRRe Kaufpreis

Gartenhausgebiete, Wochenend- ca.1.200 m* | ca. 16,- €/m? 8,- bis 25,- €/m?
garten (11 ausw. Kauffalle)

Hierbei handelt es sich meist um planungsrechtlich ausgewiesene (tlw. auch nur ,gewach-
sene”) Gartenhausgebiete in der Nahe von bewohnten Gebieten. Die Preise steigen mit der
Nahe zu zentralen Wohngebieten sowie marktbekannter Erholungslage und fallen mit stei-
gender GrundstucksgréRe, zunehmender Steilheit des Gelandes usw. Gebaude und Inven-
tar sollen in den Preisen nicht enthalten sein. Gartenhutten oder —hauser sind oft vorzufin-
den, aber im Kaufvertragspreis wohl nicht selten unbestimmt enthalten.

Grabeland ca. 100 m? 7,- €/m? -
(2 ausw. Kauffalle)

Unter Grabeland sind sehr kleine, meist in ,Handtuchform” geschnittene, hobbygartnerisch
genutzte Flachen zu verstehen. Die Preise variieren zwischen 4,- bis 8,- €/m?.

Garten- oder Hinterland im ca.1.800 m? 4,50 €/m? 1,80 — 8,- €/m?
AuBenbereich (16 ausw. Kauffalle)

Hierunter fallen z.B. Hinterliegerflachen (Bereich § 35 BauGB), die nicht landwirtschaftlich
im betrieblichen Sinne verwendet werden, sondern erhdhtes Nutzungspotenzial aufwei-
sen, z.B. als landwirtschaftliche Lager- oder Abstellflachen, aber auch tlw. zur hobbygartne-
rischen Nutzung. Die Flachen fallen nicht unter das Kleingartengesetz, weisen keine wert-
beeinflussenden Bebauungen und typische Grundstiicksflichen zwischen 700 m? und
3.000 m? auf.
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Streuobstwiese ca.1.100 m? 3,70 €/m? -
(4 ausw. Kauffalle)

Als Streuobstwiese werden Grunlandflachen mit hochstammigem Obstbaumbestand be-
zeichnet. Sie dienen, neben dem Obstanbau, meist der Beweidung, tlw. der Imkerei und
haben einen sehr hohen dkologischen Nutzen. Die Preise variieren zwischen 1,50 bis 6,-
€/m?

4.2 Werdendes Bauland

4.2.1 Allgemeines zur Bauland- bzw. Bodenwertentwicklung

Die Entwicklung von landwirtschaftlichen Flachen zum Bauland vollzieht sich
schrittweise und wird i.W. durch die Bauleitplanung der Gemeinde, die oftmals not-
wendige Bodenordnung und die ErschlieBung vorangetrieben. Die Entwicklung der
Bodenwerte geht mit der Baulandentwicklung stufenférmig einher.

Wartezeit in Jahren

F 3

Bodenwertentwicklung !
l | | |
A | 5-10 | 2,5 i 2 |12 —|

Beitrdge erhoben
100%
ErschlieBung
Bodenordnung
B-Plan-Verfahren
75%
Darstellung

Planungs- im FNP

absicht wird

bekannt erschlieBungs- u.
50% pflichtig  abwasserbeitragsfrei

[4— baureifes Land

reine beginstigte ungeordnet geordnet

I
—  Rohbauland —M

25%

le Flichen der Land- und |
Forstwirtschaft

Bauerwartungsland ———»|

Bodenordnung 3l Zeit

——  Bauleitpl —— .
AR Erschliefung

Abbildung 33: Systematik der Bauland- bzw. Bodenwertentwicklung (Schema)

Die Entwicklungszustande des Grund und Bodens werden in § 5 ImmoWertV defi-
niert. Danach muss fur Bauerwartungsland eine bauliche Nutzung aufgrund kon-
kreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit zu erwarten sein. BloRe spekulative
Erwartungen reichen nicht aus.
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Objektive, nachpriufbare Kriterien kénnen z.B. das Verhalten der Gemeinde (Verof-
fentlichungen zu Baulandpotenzialen/-reserven, stadtische Flachenankaufe), die
Darstellung im Flachennutzungsplan und die volle Auslastung bestehender Bauge-
biete bei starker Nachfrage sein. Zudem muss die bauliche Nutzung in absehbarer
Zeit erwartet werden kénnen, wobei Wartezeiten von 8 Jahren und mehr nicht unub-
lich sind.

Die Schatzung des Bodenwertes von Bauerwartungsland ist somit eine Einzelfallbe-
trachtung von konkreten Entwicklungschancen, Umsetzungsrisiken, Kosten und
Wartezeit bis zum Erreichen der Baulandqualitat.

Bauerwartungsland stellt eine fragile Zustandsstufe dar. Fehlende Bereitschaft von
Eigentumem zum Verkauf oder zur Umlegung kann die Wartezeit deutlich verlan-
gern oder das Verfahren ganzlich zum Stillstand bringen (Wegfall der Bauerwartung).

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, fur die bereits eine planungsrechtliche
Bestimmung zur baulichen Nutzung (z.B. durch Bebauungsplan) besteht, die aber
hinsichtlich Lage, Form und GréRe oder ErschlieRung noch Umsetzungshindernisse
aufweisen.

4.2.2 Auswertung der Verkdufe

Der Teilmarkt fur in Entwicklung befindliches Bauland (werdendes Bauland) weist
sehr spezielle Merkmale auf. Die wenigen Kauffalle werden i.W. durch die Stadt Aalen
oder Bautrager getatigt.

Die Stadt Aalen tritt dabei seit vielen Jahren selbst als Hauptakteur bei der Entwick-
lung neuer Baugebiete (Flachenankaufe, Bodenordnung, ErschlieRung und Bauplatz-
verkauf) auf.

Zustandsstufe Jahr auswertbare mittl. bereinigter Anteil am kinft.
Kauffalle Kaufpreis Baulandwert
Krautgarten (Ebnat)
_ 2 o,
Bauerwar- 5016 19 40,- Euro/m* (W) ca. 25%
tungsland ) )
Treppach-Breite (Wasseralfingen)
30,- Euro/m? (W) ca. 25%
Galgenberg-Ost (Kernstadt)
86,- Euro/m? (W) 20% bis 30%
Schlatacker II (Kernstadt)
86,- Euro/m? (WA) 20% bis 30%
Buchacker (Fachsenfeld)
55,- E 2 (WA dnet . 35%
ungeordnetes 2016 4 - Buro/m*( ) ungeordne ca
Rohbauland Simmisweiler StralRe (Waldhausen)
70,- Euro/m? (WA), ungeordnet ca. 45%
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4.3 Bauplatze

Nachfolgende Auswertungen beziehen sich auf baureife — also nach Lage, Form und
Grole fur eine eigenstandige Bebauung geeignete Flachen fur Wohn - und Mischnut-
zungen (ohne Gewerbe und Sondemutzungen). Baulich nutzbare Teilflachen (Arron-
dierungen) oder spezielle Nutzungsformen (wie z.B. Garagenland) werden hier nicht
aufgefuhrt. Auch nicht enthalten sind bebaute Grundstucke, die mit Abbruchabsicht
gekauft wurden.

Die Zahl der auswertbaren Wohnbauplatzverkaufe ging 2015/2016 um ca. ein Drittel
gegenuber den Vorjahren zuruck.

B Entwicklung der (auswerth.) Wohnbauplatzverkaufe

81
73 71
51
44 I
2012

2013 2014 2015 2016
Abbildung 34: Wohnbauplatzverkdufe (Gesamtstadt, 2012-2016, frei bis pflichtig)

100 -

80 -

Anzahl

40

20 4

In den grofRen Stadtteilen ist die Situation noch gravierender. In Kemstadt, Weststadt
und Wasseralfingen werden aus Mangel an Angebot insgesamt nur noch ca. ein Dut-
zend Bauplatze pro Jahr gehandelt.

2012 m2013 m2014 w2015 w2016

Abbildung 35: Anzahl iibertragener Wohnbauplatze (Stadtteile, 2012-2016, frei bis pflichtig)
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Somit kommt der Lowenanteil an Wohnbauplatzverkaufen mittlerweile aus den klei-
nen Teilorten. Er betragt 2016 ca. 75% () gegentiber noch 35% in 2013.

Der starke Ruckgang der Verkaufe in der Kernstadt und Weststadt ist i.W. darauf zu-
ruckzufuhren, dass die stadtischen Bauplatze in den Baugebieten Schlatacker I und

Wehrleshalde vergeben sind.

auswertbare | abgabenrechtlicher | mittl. bereinigter mittl. Grst.-
Kauffalle Zustand Kaufpreis je m?2 Flache
Wohnbauplitze 46 frei 185 €/m? 661 m?
(WA, MD 3 tlw. pflichtig 140 €/m? 454 m?
2 pflichtig 85 €/m? 630 m?
Wohnen gesamt 51

T frei - enthalten sind: ErschlieRungskosten nach §§ 127 ff. BauGB, Kostenerstattungsbeitrage nach § 135

a-c BauGB, Abwasserbeitrage nach KAG

Gewerbebauplitze 7 frei 96 €/m? 1.500 m?
(GE) = tlw. pflichtig - -
= pflichtig - -
Gewerbe gesamt 7

! frei - enthalten sind: ErschlieRungskosten nach §§ 127 ff. BauGB, Kostenerstattungsbeitrage nach § 135

a-c BauGB, Abwasserbeitrage nach KAG

Bauplitze fiir Son- - frei - -
izt e () 1 fiw. pflichtig 127 €/m 1500 m?
z.B. Buro, Verwaltung,
Bildung, Handel - pflichtig = =
Sondern. gesamt 1

! frei - enthalten sind: ErschlieRungskosten nach §§ 127 ff. BauGB, Kostenerstattungsbeitrage nach § 135

a-c BauGB, Abwasserbeitrage nach KAG

auswertbare
Bauplatze insgesamt

59

Wohnen, Gewerbe, Sondernutzungen
frei, ttw. pflichtig, pflichtig

In nachfolgender Auswertung werden nur die durchschnittlichen Verhdaltnisse indi-
vidueller Bauplatzformen (i.W. Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke) in den Stadt-
teilen - zur besseren Vergleichbarkeit nur erschliefungsbeitragsfreie Grundstucke -

aufgefuhrt.
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Wohnbauplatze, erschlieRungsbeitragsfrei

auswertb. mittl. bereinigter mittl. bereinigter mittl. Grund-
Kauffalle Bauplatzpreis Kaufpreis je m?2 stiicksgrdRe
Kernstadt 7 250.000 Euro 315,- Euro 794 m?
Weststadt 2 133.000 Euro 256,- Euro 763 m?
Wasseralfingen 3* 129.000 Euro 202,- Euro* 722 m?
Unterkochen 3 107.000 Euro 186,- Euro 588 m?
Ebnat 2 141.000 Euro 153,- Euro 921 m?
Waldhausen 4 153.000 Euro 145, - Euro 1.067 m?
Dewangen 21 76.000 Euro 154,- Euro 483 m?
Fachsenfeld 2* 90.000 Euro 126, - Euro* 719 m?
Hofen 2 106.000 Euro 126,- Euro 845 m?

* Die Kaufpreisangabe ist fiir den Teilort nicht reprasentativ. Mindestens ein Kauffall weist besondere
Lagemerkmale (dezentrale Nebenlage) auf, die den Mittelwert verzerren.

Durch die sehr geringe Zahl auswertbarer Kauffalle sind die mittleren Kaufpreisanga-
ben stark von einzelnen Kauffallen beeinflusst. Je nach Auftreffen der Einzelmerkma-
le (Wohnlagequalitat, Grofle, Zuschnitt, Aussichtslage, Hanglage etc.) spiegeln die
Zahlen die Marktverhaltnisse fur den jeweiligen Stadtteil mehr oder minder einge-
schrankt wider.
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5 Bebaute Grundstucke

5.1 Allgemeine Marktentwicklung

Die Gutachterausschiisse sind per EU-Verordnung* verpflichtet, dem Statistischen
Bundesamt vierteljahrlich Daten uber Verkaufe bebauter Grundstucke aus der Kauf-
preissammlung zur Verfugung zu stellen. Das Bundesamt erzeugt daraus u.a. einen
deutschlandweiten Preisindex fur Wohnimmobilien.

——Preisindex fur Wohnimmebilien (Destatis, 2010 = 100)

120 - 1262

119§//
120 113,9
110,4 -

A

1071
110 4 103,5

100 A

90

B8O T T T T T T T 1
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abbildung 36: Destatis: Hiuserpreisindex® Deutschland (2009-2016)

Seit 2010 sind deutschlandweit im Mittel Uber +25% Preissteigerung bei Wohnimmo-
bilien registriert, wobei der Anstieg in den letzten beiden Jahren sogar dynamisch
verlauft. Tendenziell ist an zentralen Standorten von hoheren Zuwachsraten, an de-
zentralen Orten von niedrigeren Werten auszugehen.

5,8%
0 . 1 “ I I I I I l
T

2009 2010 2011 2013 2014 2015 2015

Abbildung 37: Destatis: Hauserpreisindex Deutschland (2009-2016, Verdnderung zum Vorjahr)

Ein ahnliches Bild - eine gegenlaufige Bewegung zu den Kapitalmarktzinsen -
zeichnen andere Marktbeobachtungsinstitute, wie vdp Research® oder Sprengnetter.

* Verordnung (EG) Nr. 2494/95 vom 23. Oktober 1995

> Beinhaltet EFH, ZFH, RH, DHH sowie ETW in MFH, jeweils Neubau und Weiterverkauf, Quelle: Statisti-
sches Bundesamt

6 Immobilienforschungsgesellschaft deutscher Pfandbriefbanken e.V.
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Nachfolgende Auswertungen zu durchschnittlichen Kaufpreisen der verschiedenen
Teilmarkte enthalten Garagen, Stellplatze usw. in typischem Umfang. Sie sind um
ubergrofle bzw. selbststandig nutzbare Grundstucksteile bereinigt und enthalten kei-
ne Anteile fur Einbaumobel oder sonstiges Zubehor, Brennstoffvorrate etc.

5.2 Doppelhaushélften und Reihenhduser

Der Teilmarkt der DHH und RH beschrankt sich erfahrungsgemaR auf jahrlich 45 bis
mittlerweile knapp 60 Ubertragene Objekte, von denen gut 70% ausgewertet werden
kénnen. Die Zahl der Ubertragungen ist in den letzten beiden Jahren gestiegen.

mm DHH/REH - Anzahl auswertbarer Kauffille (ochne Neubau)
=B-mittl. Kaufpreis (bereinigt) in Euro

r 260.000
75
237.800
- 240000
224900
50 211.400 209.900 - 220.000
B _.__.--"-_
- 200.000
25 B ].BD.DDD
- 160.000
0 - - 140.000

2012 2014 4015 2016

Abbildung 38: Kaufpreise fiir DHH und REH (Gesamtstadt, 2013-2016, ohne Neubau)

Auch der mittlere Kaufpreis stieg um ca. +6% gegenuber 2015, allerdings sind die Da-
ten nicht normiert! Seit 2014 veranderten sich die Preise um etwa +13% - somit gut
+6% pro Jahr.

B Kernstadt OWeststadt B Wassemlfingen OUnterkochen Bkl Teilornte
30 - 28
25 4
20
15 1
10

2013 2014 2015 2016

Abbildung 39: DHH/REH - Verteilung der Kauffélle (Stadtteile, 2013-2016)
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Im Rahmen der mittlerweile konsequenten Erfassung und Nachbewertung sowie
verbesserter Auswertemethodik (-> erweiterte Merkmalsangaben) wurden die Vorjah-
re nochmals nach einheitlichem Muster Uberarbeitet. Strengere Aussonderungen
fuhrten tlw. zu veranderten Vorjahreswerten.

DHH/REH (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)

Jahr | Kauf- |Baujahr| Grst- | Wohn- | BRW Standard RND bereinigter
falle* GréRe | flache Kaufpreis
%3 237.800 Euro
2016 43 1964 | 413m? | 129 m? 177,- 2,6 Jah min. 120.000 Euro
anre max. 529.500 Euro
37 224.900 Euro
2015 42 1963 345m? | 128 m? | 198,- 2,7 Jahre min. 100.000 Euro
max. 415.000 Euro
%5 209.900 Euro
2014 35 1967 354m? | 122m? | 188,- 2,6 Jah min. 73.000 Euro
ahre max. 337.000 Euro
35 211.400 Euro
2013 33 1963 383m? | 134m? | 180,- 2,6 Jahre min. 106.000 Euro
max. 402.000 Euro

" auswertbare Kauffalle

Nachdem im Geschaftsjahr 2015 Uberdurchschnittlich viele Kauffalle aus der Kern-
stadt kamen, wurden in 2016 verhaltnismallig wenige Objekte aus der Kernstadt, da-
fur viele aus Wasseralfingen ubertragen.

Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 | 1960er | 1970er | 1980er | 1990er | 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KE 17 9 (1) 4 3 7 2
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 171.500 | 189.100 279.000 | 296.700 | 379.000 | 402.500
min. 78500 | 107.600 244.000 | 252.000 | 250.000 -
max. 344.000 | 297.000 305.000 | 328.000 | 529.500 -
Standard 2.4 2.3 2.5 3.0 31 37
BGE 239mZ | 258 m? 283mZ | 261m? | 27imZ | 266 m?
: 2
Kaufpreis €/m”BGF 731, - 765, - 1.020,- | 1.208- | 1.385- | 1508,-
(Gebaudefaktoren)
Wohnflache (WE) 5mZ | 119 m? 47m? | 157m? | 142mZ | 146 m?
. 2
Raufpreis €/m"WF | ) g2z | 609, 1.805- | 1912.- | 2.680,- | 2740,-
(Gebaudefaktoren)
Bodenwertanteil 43% 50% 37% 23% 20% 21%
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DHH/REH 2016 - mittl. Kaufpreise und -spannen (rot)

70 500.000
&0 529.500
505000 F 500000
2 50 -
T (BJ 1990er) [ 400.000 @
340 29380 &
280/300 =
% »a4l600 14000 267.000] 300.000 §
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: 20 145,900 : E
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o | e B o
Kernstadt Weststadt Wasseralfingen Unterkochen Kl Teilorte

Abbildung 40: DHH/REH - Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Stadtteile, 2016)

Fur DHH/REH im Neubau wurde 2016 lediglich ein Kauffall registriert, der aus Da-
tenschutzgrunden nicht angegeben wird.

Die hohe Verkaufszahl von Reihenmittelhausgrundstiicken im Vorjahr konnte in
2016 nicht mehr erreicht werden. Im langfristigen Mittel werden in Aalen kaum mehr
als ein Dutzend dieser Immobilien jahrlich Ubertragen. Durch die sehr geringen
Kauffallzahlen werden die Preisverhaltnisse stark von Merkmalen einzelner Objekte
beeinflusst.

mm RMH - Anzahl auswertbarer Kauffille (ohne Neubau)

== mittl Kaufpreis (bereinigt) in Euro

Z0 250.000
184.800 192.400 183.500 - 200.000
163.400 ___________.—-I—— el —l
20 B
- 150.000
- 100.000
10 -
- 50.000
0 - -0

2012 2014 2015 2016

Abbildung 41: Kaufpreise flir RMH ohne Neubau (Gesamtstadt, 2013-2016)

So waren die Preise in 2016 rein konjunkturell nicht ricklaufig. Die Ursache des nied-
rigeren mittleren Kaufpreises lag in einer deutlich geringeren mittleren Restnut-
zungsdauer der Gebaude (11 Jahre gegenuber 2015 und 5 Jahre gegenuber 2014). Die
Gebaude waren somit baulich einfach deutlich alter als in den Vorjahren.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass die rein konjunkturelle Preissteigerung
auch in diesem Teilmarkt intakt ist, aber bei ,nur” ca. 5% pro Jahr (evtl auch hoéher -
siehe Sachwertfaktoren unter 9.1) liegt, trotzdem schwacher als in anderen Teilmark-
ten ist.

Ursache dafur kdnnten veranderte, moderne Wohnanforderungen, insbesondere ge-
stiegener Wohnflachenbedarf, moderne Grundrissaufteilungen, Barrierefreiheit usw.,
sein, welche die meist aus den 1960er Jahren stammenden Reihenmittelhauser Bau-
zeit bedingt oftmals nicht erfullen konnen.

EKernstadt O Weststadt EWasserlfingen O Unterkochen Bkl Teilornte
20 17
15
9 9

10 7
g A4

1140 111, oo ! oo o!
0 4 , s

2013 2014 2015 2016

Abbildung 42: RMH - Verteilung der Kauffélle (Stadtteile, 2013-2016)

Ein bekanntes Merkmal des Teilmarktes fur Reihenmittelhdauser ist, dass sich ubli-
cherweise mehr als 7 von 10 Kauffallen in der Kernstadt Aalen befinden. Entspre-
chend reprasentieren die Preise hauptsachlich dieses Stadtgebiet.

RMH (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)

Jahr | Kauf- |Baujahr| Grst- | Wohn- | BRW Standard RND bereinigter
falle” GréRe | flache Kaufpreis

25 183.500 Euro
2016 10 1965 251m? | 106 m? 196,- 2,5 Jahre in. 130.000 Euro
max. 247.000 Euro

< 192.400 Euro
2015 21 1974 | 248 m? | 113 m? | 200,- 2.6 e min. 100.000 Euro
r max. 276.000 Euro

184.800 Euro

30
2014 10 1963 298 m? | 106 m? 200,- 2,6 Jahre min. 115.000 Euro
max. 330.000 Euro
31 163.400 Euro

2013 11 1970 | 241m? | 106 m? | 202,- 2.4 e min. 110.000 Euro
r max. 246.000 Euro

" auswertbare Kauffalle
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Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF (1) 7 2 - - - _
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert ) 168.300 | 243.500 ) ) i i
min. 130.000 -
max. 205.000 -
Standard - 2,4 2,9 - - _ _
BGF - 232m® | 256m° - - _ n
Kaufpreis €/m? BGF
(gibp'&iljdseféa:ktorei) - 736 938~ - - - -
Wohnflache (WF) - 99 m? 143 m? - - _ _
Kaufpreis €/m? WF
(C;;1 ::bzuz:fz(toren) ) 1703,- 1717~ ) ) ) -
Bodenwertanteil - 37% 24% - - - _

Die Gesamtkaufpreise bebauter Reihenmittelhausgrundstiucke lagen in den letzten
vier Auswertejahren durchschnittlich ca. 18% unter denen der Reihenendhaus- bzw.
Doppelhausgrundstucke.

Fur Reihenmittelhduser im Neubau gab es 2016 keinen Kauffall.

5.3 Ein- und Zweifamilienhduser

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses konnte in 2016 in diesem Marktseg-
ment aus insgesamt 136 Ubertragungen (-13% zum Vorjahr) 97 geeignete Falle (ca.
70%) auswerten. Aus der Grafik (Preisrickgang um ca. -3% zum Vorjahr) sollte jedoch
kein voreiliger Schluss auf rucklaufige Marktverhaltnisse gezogen werden.

mm EFH + ZFH - auswertb. Kauffalle  =l=mittl. Kaufpreis (bereinigt) in Euro

200 300.000
287.400
175 N
270.000
150 267.000 275.000
- —
125
100 250.000
75 -
50 - - 225000
25 -
0 - - 200.000

2013 2014 2015 2016

Abbildung 43: Kaufpreise fiir freistehende EFH und ZFH (Gesamtstadt, 2013-2016)
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Denn die Zahlen werden von strukturellen Einflissen Uberlagert: Einerseits lag 2015
ein Uberdurchschnittlicher hoher Anteil von Objekten aus der Kernstadt vor. Zum
zweiten steigt der Anteil an Zweifamilienhausern in 2016 auf ca. 36% (Rekordwert,
Vorjahre: 33%, 21%, 26%).

B Kernstadt O Weststadt B Wasseralfingen O Unterkochen mkl. Tellorte
40 - 58
33

29 30 31 30

30 25
ey | 22
20 1 16 18 16
9 11 13 9 12
8

10 - 7 5

2013 2014 2015 2016

Abbildung 44: freistehende EFH/ZFH - Verteilung der Kauffalle (Stadtteile, 2013-2016)

Aber vor allem sinkt der Anteil verkaufter Objekte aus den zentralen Stadtteilen (KER,
WES, WSA) kontinuierlich von 68,5% (2013) auf nunmehr 56,7% (2016). Dadurch findet
naturlich indirekt eine Dampfung des mittleren jahrlichen Verkaufspreises statt. Auch
wurden in 2016 im Vergleich, insbesondere zu 2015, nur wenige sehr hochpreisige
Objekte (> 500.000, - Euro) Ubertragen.

EFH/ZFH (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)

Jahr | Kauf- |Baujahr| Grst- | Wohn- | BRW Standard RND bereinigter
falle” GréRe | flache Kaufpreis

- 279.900 Euro
2016 97 1961 | 659 m? | 169 m? | 176,- 2,5 [ in. 110.000 Euro
max. 582.000 Euro

20 287.400 Euro
2015 108 1963 643 m? | 162 m? 188, - 2,5 Jah min. 115.000 Euro
re max. 975.000 Euro

270.000 Euro

29
2014 86 1960 683 m? | 167 m? 174,- 2,5 Jahre min. 99.000 Euro
max. 582.100 Euro
29 267.000 Euro

2013 92 1963 686 m? | 172 m? 180,- 2,4 Jahre min. 79.000 Euro
max. 780.500 Euro

" auswertbare Kauffalle
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Da sich Zweifamilienhduser in einigen wichtigen Merkmalen (deutlich geringere
Kauffallzahl, grolere Wohnflache, alteres mittl Baujahr, niedrigerer BRW, niedrigere
absolute Kaufpreise und Kaufpreisfaktoren) von Einfamilienhausem unterscheiden,
werden nachfolgend getrennte Auswertungen dargestellt.

EFH 2016 - mittl. Kaufpreise und Kaufpreisspanne (rct)

100 700.000
90
0 582.000
532200
2 70 485000 48T OO0
&
5 60
g 50 205500 2081400 2071200
E 40 —_— S, 254{700 300.000
o 197,200 -1
< 30 _'_
i} PP, 162.000
X Ty NV -
Kernstadt Weststadt Wasseralfingen Unterkochen KL Teilorte

Abbildung 45: EFH - Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Stadtteile, 2016)

Die vergleichsweise hohen Kaufpreise der Weststadt, Wasseralfingens und der klei-
nen Teilorte erklaren sich durch eine hohere mittlere Restnutzungsdauer und einen
etwas hoheren Gebaudestandard.

Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF 31 6 10 (4) (4)* (3) (4)*
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 215.300 | 253.100 | 291.200 | 286.800 | 385.500 | 467.100 | 488.900
min. 110.000 | 123.000 | 150.000 | 165.000 311.000 | 380.000 | 373.000
max. 425.000 | 435.500 | 475.000 | 357.000 | 466.000 | 532.200 | 582.000
Standard 2,3 2,3 2,4 2,3 2,8 3,4 4,0
RND 23 Jahre | 23 Jahre | 26 Jahre | 29 Jahre | 46 Jahre | 58 Jahre | 72 Jahre
BGF 274 m* 326 m? 353 m? 376 m* 346 m? 391 m? 307 m?
Kaufpreis €/m?* BGF
(Gebiudefaktoren) 792,- 761,- 869, - 766, - 1.119,- 1.233,- 1.639,-
Wohnflache (WF) 133 m? 167 m? 188 m? 154 m? 193 m? 238 m? 196 m?
Kaufpreis €/m* WF
. 1.611,- 1515, - 1.602,- 1.905, - 2.169, - 2.075,- 2.524,-
(Gebaudefaktoren)
GrundstickgréRe 548 m? 653 m? 825 m? 618 m? 617 m? 900 m* | 875 m?
BRW in €/m? 183, - 188, - 176, - 178, - 148, - 173, - 136, -
Bodenwertanteil 50% 50% 52% 42% 24% 26% 23%
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ZFH 2016 - mittl. Kaufpreise und Kaufpreisspanne (rct)
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| 500000
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Abbildung 46: ZFH — Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Stadtteile, 2016)

Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF 13 17 (3) - (2)* - -
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 237.100 | 301.200 | 303.000 443500
min. 148.000 | 175.000 | 180.000 -
max. 340.700 | 470.000 | 447.000 -
Standard 2,3 2,4 2,3 31
RND 22 Jahre | 24 Jahre | 24 Jahre 51 Jahre
BGF 347 m* 417 m? 501 m? 446 m?
Kaufpreis €/m?* BGF
(Gebgudefa:ktoren) 688.- 730.- o157 6L~
Wohnflache (WF) 160 m? 201m? | 200m? 204 m?
Kaufpreis €/m* WF
(Gebgudefaitoren) 1.515,- 1.531,- 1.567,- 2.219,-
GrundstiickgréRe 494 m? 765 m? 950 m? 680 m?
BRW in €/m? 186, - 177,- 162, - 128, -
Bodenwertanteil 42% 46% 40% 20%

() Durch die geringe Kauffallzahl ist der Mittelwert sehr stark von den Einzelwerten beein-
flusst. Die mittleren Preisverhaltnisse konnen durch Besonderheiten der Einzelkauffalle u.U.
nur verzerrt dargestellt sein.

* Die Kauffalle wurden ausschlielich in kleinen Teilorten erzielt und geben die Marktverhalt-
nisse der Gesamtstadt u.U. nicht marktgerecht wider.
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In der Kaufpreissammlung der Stadt Aalen ist im Berichtszeitraum 2016 im Markt-
segment der Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke lediglich ein verkauftes Neu-
bauobjekt registriert, das aus Datenschutzgrunden nicht angegeben werden kann.

Obige Zahlen und eine erste Vorauswertung zum Geschaftsjahr 2017 geben Anlass
zur Hypothese, dass die mittleren Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stucke (nach Abbildung 43) nicht mehr deutlich steigen.

5.4 Garagen

Bei folgenden Objekten handelt es sich um mit einer Garage bebaute Grundstucke in
Uiblichen GrundstiicksgréfRen zwischen 18 m? und 40 m? (tlw. mit Vorplatz).

Die Garagen sind meist in Reihe gebaut (seltener freistehend), i.d.R. alteren Baujahres,
aber laufend instandgehalten.

mittlerer Kaufpreis Spanne mittleres Auswertbare
in Euro in Euro Baujahr Kauffalle
2013-2016 8.470,- 4.000,- bis 15.000, - ca. 1973 14
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6 Wohnungs- u. Teileigentum

Auswertungen zu Sondereigentumen fur Wohnzwecke (Wohnungseigentum) bzw.
fur Nichtwohnzwecke (Teileigentum) wurden mit folgenden Merkmalen durchge-
fuhrt:

- Wohnflachenermittlung grundsatzlich nach Wohnflachenverordnung (WoFlV)

- Nutzflachenermittlung grundsatzlich nach DIN 277

- Kaufpreisangaben ohne Zubehdr (z.B. Einbaumaobel), Stellplatze, Garagen oder

Instandhaltungsrucklagen
- Kaufpreisangaben nur fur auswertbare Vorgange

6.1 Erstverkauf aus Neubau

6.1.1 Wohnungseigentum

Im vergangenen Geschaftsjahr 2016 erreichte die Anzahl der verkauften Neubau-
wohnungen’ einen bisherigen Spitzenwert. Die Verkaufszahlen steigen seit 2012 nun
das vierte Jahr in Folge — gegenuber dem Vorjahr um +17%.

= Ubertragungsvorgange —m—mittl. Kaufpreisin €/m* WF

{ohne Sludenten- u. Seniorenwohnung en)

- 4.000
100 3413
3218 -
3 052 Z.500
2 608 - 3.000
75 5
2.110 - 2.500
- 2000
50
- 1500
a5 - 1000
- 500
0 T T T T T T T 0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015

Abbildung 47: ETW Neubau - Entwicklung der Verkdufe und Preise (2009-2016, Gesamtstadt)

Die Erstverkaufspreise im Neubau steigen seit 2005 kontinuierlich. Zwischen 2011
und 2016 ergibt sich anhand der Zahlen eine mittlere Preissteigerung von fast +50% -
gegenuber dem Vorjahr um ca. +6%. Es muss allerdings bertcksichtigt werden, dass
der Durchschnittspreis i1W. von der Lage beeinflusst wird und somit nicht aus-
schlieflich die konjunkturelle Situation abbildet.

’ ohne Studenten- und Seniorenwohnungen
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Der mittlere Kaufpreis wurde 2016 sehr stark durch die hochpreisigen und zahlrei-
chen Wohnungen im neuen ,Quartier am Stadtgarten” beeinflusst. Es wird davon
ausgegangen, dass sich die (um Lageeinflusse bereinigte) Preiskurve weiter abflacht,
d.h. konjunkturelle Steigerungen relativ moderat ausfallen. Dies lieRRe sich damit be-
grunden, dass der nicht unbegrenzt vorhandenen Nachfrage an Objekten mit derart
hohem Kapitalaufwand grundsatzlich ein neues Angebot gegenuber steht, sprich auf
absehbare Zeit regelmaliig weitere neue Bauprojekte realisiert werden.

Das Umsatzvolumen erreichte fur ETW im Neubau in 2016 mit ca. 25,4 Mio. Euro (ca.
+7,6% zum Vorjahr) ebenfalls einen Spitzenwert.

Eigentumswohnungen (Neubau) - Umsatzvolumen

{(ohne Studenten- u. Seniorenwohnung en)

30,0 Mio

25,0 Mio

254 Mio
) 23,6 Mio
20,0 Mio —

18,9 Mio
15,0 Mio —

14,2 Mio .
10,0 Mio 12,9 Mio |

9./ Mio
T60Mic | | = ®9Mio —

5,0 Mio

0,0 Mio T T T T T T T 1
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2015

Abbildung 48: ETW Neubau - Umsatzvolumen (2009-2016, Gesamtstadt)

Neubauten fur Wohnungseigentume werden von Investoren bzw. grofleren Bautra-
gern getatigt, die vorwiegend an zentralen Standorten mit entsprechender Wohnla-
gequalitat investieren.

mm (Jbertragungsvorgange =m-mitll. Kaufpreis in €/m* WF

{(ohne Studenten- u. Seniorenwohnungen)

100 3576 - 4.000
90 - L
80 | 3.088 2920 3500
= - 3.000
S 70+ 2542
5 60 | - 2500
< 50 - 2000
40 - - 1500
30 -
- 1000
20 +
10 + - 500
Kernstacdt Weststadt Wasseralfingen Teilore

Abbildung 49: ETW Neubau — Verteilung nach Stadtteilen (2016)
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Deutlich wird die Preissteigerung auch durch folgende Grafik: Wahrend in den Klas-
sen bis 3.500,- €/m? gegentiber 2015 kaum Veranderungen feststellbar sind, stieg die
Zahl der Verkaufe in den hochpreisigen Klassen weiter an.

40
35
30 |
25
= 20 -
5
Noq5
< 10
5 -+
0 __- -
oL -5(‘:»00 o 5600 p‘GGQ ,pF:Q'Q' o rﬁﬁg
200 7;-5 Q0 S 50 600

Kaufpreis in € fm?* WF

Abbildung 50: ETW Neubau - Verteilung nach Preisklassen (2016, Gesamtstadt)

Neubauwohnungen werden, evtl mit Ausnahme von Appartements bzw. 1- und tlw.
2-Zimmer-Wohnungen, weit uberwiegend zur Selbstnutzung bzw. zur Sicherung
von Geldvermdgen und nicht vordergrundig zur Vermietung erworben. Dies lasst
sich damit begrunden, dass aktuelle Kaufpreise Uber erzielbare Mieten regelmalRig
nicht rentierlich abbildbar sind. Auch bei dynamischer Betrachtung ist in den letzten
Jahren eher davon auszugehen, dass die Preise deutlich starker als die Mieten gestie-
gen sind.

Der Einfluss der Geschossigkeit auf den Kaufpreis im Neubau ergibt sich nach ge-
meinsamer Auswertung der Kauffalle 2012 bis 2016 (1.0G als Referenzgeschoss) nach
folgender Grafik:

20%
10%
5%
>
Penthouse 3.0G/MDG 2.06G 1.0G E

-20%

Abbildung 51: Einfluss der Geschossigkeit (ETW Neubau, 2012-2016, Gesamtstadt)
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6.1.2 Teileigentum

Die Verkaufszahlen der (kleinen) Teileigentume (AuRen- und TG-Stellplatze, Gara-
genplatze) korrespondieren gewohnlich mit denen der Eigentumswohnungen, da sie
in Abhangigkeit voneinander gemeinsam erstellt werden.

2012 m2013 = 2014 w2015 w2016

8O . 71
70 64
&0
— 50
g
f: 40
30
20 17 16 44 19
O n T — T T
Aulenstellplatz Garage TG-Stellplatz TG-Stellplatz
{Mehrfachparker)

Abbildung 52: Verkaufszahlen TG- u. AuRenstellpldtze (Neubau, 2012-2016, Gesamtstadt)

Parallel zu den Wohnungspreisen stiegen auch die Kaufpreise fur Tiefgaragenplatze
und Stellplatze im Neubau bisher kontinuierlich an. Aber auch in diesem Neubau-
segment ist eine Abflachung der Preiskurve erkennbar. Der mittl. Kaufpreis der Au-
Renstellplatze 2016 wird durch die geringe Kauffallzahl von einzelnen, vergleichswei-
se teuren Kauffallen eines Objektes beeinflusst. Ohne diese lage der Preis im Bereich
der Vorjahre.

m2012 = 2013 = 2014 =2015 =2016
20.000 18. 3075
17.500
15.000

12.500 10128

9.000
10.000 7938
7.500 -

5.000 -
2500 4

5.00

mittl. Kaufprels

Aulenstellplatz Garage TG-Stellplatz TG-Stellplatz
{(Mehrfachparker}

Abbildung 53: Kaufpreise fir TG- u. AuRenstellplatze (Neubau, 2012-2016, Gesamtstadt)

Es handelt sich hierbei um Durchschnittspreise, die 1. W. die Kernstadt reprasentieren.
Die Preise steigen grundsatzlich mit hoherer Zentralitat = hohere Nachfrage nach
Stellmoéglichkeiten. Dieser Zusammenhang wird anhand des Bodenrichtwertes ver-
deutlicht.
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# TG-Stellplatz @ AulRenstellplaty =Linear (TG-5Stellplatz) =—Linear (AulRenstellplatz)
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Abbildung 54: Preise in Abhangigkeit vom BRW (TG- u. AuRenstellplétze, 2015/2016)

6.2 Weiterverkauf

6.2.1 Wohnungseigentum

Die Anzahl der Ubertragungsvorgange® gebrauchter Eigentumswohnungen konnte
seit 2011 das erste Mal wieder zulegen — gegenuber dem Vorjahr um +16%.

mm Ubertragungsvorgange
mm davon auswertbar (ohne Wohnheime)
—@-mittl. Kaufpreis in €/m® WF (auswertb.)

400 1700
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300 1179 1184
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Abbildung 55: Entwicklung ETW Weiterverkauf (2009-2016, Gesamtstadt)

8 ohne Studenten- und Seniorenwohnungen, ohne Umwandlungen
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Es ist aber davon auszugehen, dass die Nachfrage das Angebot deutlich Ubersteigt,
insbesondere nach Objekten in guten, zentralen Lagen. Denn der Uberdurchschnittli-
che Preisanstieg seit 2015 halt weiterhin an. Die Steigerung im Geschaftsjahr 2016
betragt ca. +7,5% gegenuber dem Vorjahr.

Die Verteilung der Vorgange innerhalb des Stadtgebietes ist, in Abhangigkeit der
Standortfaktoren (Zentralitat der Stadtteile, Eigentumswohnungsbestand), tber die
Jahre relativ homogen. Es ist ablesbar, dass die Steigerung der Verkaufszahlen zum
Vorjahr praktisch ausschliefllich die gréReren, zentralen Stadtteile betreffen.

02011 m2012 w2013 m2014 = 2015 ®=2016

Kernstadt Weststadt Wasseralfingen  Unterkochen Kl Teilorte

Abbildung 56: Verteilung ETW Weiterverkauf (auswertbare Kauffille, 2011-2016)

ETW Weiterverkauf 2016 - mittl. Kaufpreise und -spannen (rot)
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Abbildung 57: ETW Weiterverkauf — Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Stadtteile, 2016)

Die vergleichsweise hohen Kaufpreise der Weststadt und der kleinen Teilorte sind
durch ein um etwa 10 Jahre jungeres mittl. Baujahr (ca. 1985/86) gegentuber der Kern-
stadt und Wasseralfingen (1978 bzw. 1979) und vor allem Unterkochen (1971) zu erkla-
ren.
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Obige Wert sind also hinsichtlich Baujahr/Zustand nicht normiert. Gerade in Stadttei-
len mit wenigen Kauffallen kénnen die Mittelwerte demzufolge rel. stark durch die
zufalligen Merkmale eines Einzelfalls beeinflusst werden.

Bei folgenden detaillierten Kaufpreisangaben handelt es sich um Mittelwerte, die um-
so mehr von Einzelmerkmalen, insbesondere der Lage oder - in den Baujahresklas-
sen 1980er und kleiner - vom Modernisierungsgrad, beeinflusst werden, je geringer
die Anzahl auswertbarer Kauffalle ist. Es handelt sich also um tatsachliche - nicht um

fiktive (Modernisierungen eingerechnet) Baujahre.

Baujahresklassen
Kernstadt <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2005 > 2005
mittl. Kaufpreis/WF | 1.359 €/m? 1.780 €/m? 1.975 €/m? 2.214 €/m? 2.927
© Standardabw. 346 363 372 312 390
§ mittl. Wohnflache 84 m? 81 m? 76 m? 82 m? 100 m?
Anzahl 58 30 19 13 4
mittl. Kaufpreis/WF | 1.241 €/m? 1.388 €/m? | 1.883€/m? | 2159 €/m? -
o Standardabw. 303 305 369 229 -
§ mittl. Wohnfliche 70 m? 85 m? 65 m? 84 m? -
Anzahl 47 31 23 12 (2)

(Werte in Klammern) — durch sehr geringe Kauffallzahl ist das Ergebnis zu stark von zufalligen Einzel-
merkmalen beeinflusst und nicht reprasentativ fur die Klasse.

Baujahresklassen
Weststadt <1980 1980-1989 | 1990-1999 | 2000-2005 > 2005
mittl. Kaufpreis/WF | 1.429 €/m? - 1.688 €/m? | 2.077 €/m? -
o [Standardabw. 354 . 415 213 -
§ mittl. Wohnflache 80 m? - 68 m? 70 m? -
Anzahl 24 ) 37 2 -
mittl. Kaufpreis/WF | 1.307 €/m? | 1439 €/m? | 1615€/m? | 2134 €/m? -
., |standardabw. 315 165 338 413 -
§ mittl. Wohnfliche 78 m? 98 m? 63 m? 70 m? -
Anzahl 21 6 24 2 -

(Werte in Klammern) — durch sehr geringe Kauffallzahl ist das Ergebnis zu stark von zufalligen Einzel-
merkmalen beeinflusst und nicht reprasentativ fur die Klasse.
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Baujahresklassen
Wasseralfingen <1980 1980-1989 | 1990-1999 | 2000-2005 > 2005

mittl. Kaufpreis/WFE | 1.167 €/m? 1.444 €/m? | 1.666 €/m? | 2.160 €/m? -

o |Standardabw. 298 213 179 168 -

§ mittl. Wohnfliche 94 m? 68 m? 71 m? 74 m? -
Anzahl 22 6 12 3 (1)
mittl. Kaufpreis/WF | 1.014 €/m? 1.311 €/m? 1.730 €/m? 1.776 €/m? -

., |Standardabw. 93 242 273 183 -

§ mittl. Wohnflache 79 m? 73 m? 63 m? 75 m? -
Anzahl 4 7 12 3 -

(Werte in Klammern) — durch sehr geringe Kauffallzahl ist das Ergebnis zu stark von zufalligen Einzel-
merkmalen beeinflusst und nicht reprasentativ fur die Klasse.

Baujahresklassen

Unterkochen <1980 1980-1989 | 1990-1999 | 2000-2005 > 2005
mittl. Kaufpreis/WE 985 €/m? - - - -

© Standardabw. 179 - - - -

§ mittl. Wohnfliche 81 m? - - - -
Anzahl 12 - (1) - -
mittl. Kaufpreis/WF | 1.094 €/m? - 1.633 €/m? - -

o Standardabw. 237 - 249 - -

§ mittl. Wohnfliche 89 m? - 68 m? - -
Anzahl 10 (1) 3 - -

(Werte in Klammern) — durch sehr geringe Kauffallzahl ist das Ergebnis zu stark von zufalligen Einzel-
merkmalen beeinflusst und nicht reprasentativ fur die Klasse.

Baujahresklassen
kl. Teilorte <1980 1980-1989 | 1990-1999 | 2000-2005 > 2005
mittl. Kaufpreis/WF | 1.343 €/m? - 1.404 €/m? - 2.269 €/m?
o [Standardabw. 354 . 239 . 194
§ mittl. Wohnfliche 68 m? - 73 m? - 100 m?
Anzahl 5 2) 4 = 2
mittl. Kaufpreis/WF | 1.202 €/m? | 1.100 €/m? | 1.359 €/m? - 2.088 €/m?
., [Standardabw. 122 - 203 - 0
§ mittl. Wohnflache 103 m? 98 m? 69 m? - 84 m?
Anzahl 5 1 7 - 1
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6.2.2 Seniorenwohnungen

Seniorenwohnanlagen in Sondereigentum liegen meist zentral (Kernstadt, Wasseral-
fingen), wurden zwischen Mitte der 1990er Jahre und Anfang 2000 errichtet - und
weisen entsprechende bauliche Eigenschaften auf. Die Uberwiegend vermieteten 1,5-
bis 2,5-Zimmer-Wohnungen haben eine mittlere Wohnflache von 55 m?. Die Preise
verstehen sich ebenfalls ohne Mdblierung, Stellplatze etc.

Der kleine Teilmarkt stellt sich in den letzten Jahren relativ homogen dar.

mm Ubertragungsvorgange ~@-mittl. Kaufpreis in €/m”* WF

15 3.000
2528

2.337 2265 2339 | e
1976
10 2.000
- 1500
5 - L0000
' =] L

2012 2013 2014 2015 2016

Kernstadt

Abbildung 58: mittl. Kaufpreis Seniorenwohnungen (Weiterverkauf, 2012-2016, Kernstadt)

Verkaufe in Wasseralfingen sind noch seltener. Die Preise liegen gegenwartig ca. 15%
unter denen der Kernstadt.

6.2.3 Teileigentum

Fur gebrauchte Teileigentume des Stellplatzbedarfs konnten zwischen 2013 und
2016 insgesamt 44 Kauffalle ausgewertet werden. Es handelt sich dabei um einzelne,
gebrauchte Aullenstellplatze (Sondemutzungsrechte), Garagen oder TG-Stellplatze im
Bestand mit zugehdrigen Miteigentumsanteilen am Grundstuck.

mittl. Kaufpreis in Spanne mittl. Bau- Anzahl
Euro (2014-2016) in Euro jahr
AuRenstellplidtze 4.250,- 2.500, - bis 6.000, - 1989 9
(SNR)
Garagen 6.700,- 5.000, - bis 10.000, - 1979 7
TG-Stellplatze 10.500, - 6.200, - bis 14.500, - 1995 28

Wichtigstes Merkmal fur die Kaufpreishohe ist die Zentralitat/Stellplatzsituation, d.h.
man kann sich in sehr guten Wohnlagen an der Obergrenze, in kleineren Stadtteilen
am unteren Bereich orientieren.
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6.2 Weiterverkauf

Fur klassische, gebrauchte Gewerbeeinheiten im Sondereigentum, zumeist Laden-,
Buro- oder Gastroeinheiten, waren zwischen 2011 und 2016 insgesamt 32 Kauffalle
auswertbar.

Der Teilmarkt hat gewdhnlich sehr wenige Kauffalle; zudem weisen die Einheiten
sehr individuelle und unterschiedliche Merkmale (Lage, Geschossigkeit, Ausstattung,
GroRe usw.) auf und sind praktisch nur noch an zentralen Standorten vermarktungs-
fahig. Somit beschranken sich die Kauffalle auf diese Gebiete (i1W. Innenstadt od. In-
nenstadt-Randlage). Die Verkaufe aus den Teilorten finden sich in den Klassen bis
1.000,- €/m? NF wieder.

mm Anzahl Kauffille —B-mittl. Kaufpreis/m? NF

25 1700 2000
_u

20 - 1500
15

- 1000
10
5 - 500
0 -0

=300 500-1.000 1.000-1.500 1500-2.000

Abbildung 59: Gewerbeeinheiten im Sondereigentum (Gesamtstadt, 2011-2016)

Die folgende Tabelle zeigt mittlere Kaufpreise fur gewerbliche Sondereigentume in
der Kernstadt (typische Merkmale der Baujahresklasse 1980er, teilmodernisiert, In-
nenstadt bzw. Innenstadt-Randlage).

i.d.R. Wohn- und Geschaftshauser
Kernstadt Baujahr uberwiegend > 1980, GND 70 Jahre
. . . 2 _
Ladeneinheiten mittl. Kaufpreis in €/m* NF 1.450,
mittl. NF ca. 145 m? min. 1.130, - max. 1.910, -
mittl. RND ca. 40 Jahre auswertbare Kauffalle 10
Biiroeinheiten mittl. Kaufpreis in €/m? NF 1.035, -
(Buro,' Praxis, Kanzlei etc.) rin. 730, - max. 1.230,-
mittl. NF ca. 140 m?
mittl. RND ca. 35 Jahre auswertbare Kauffalle 7
. . . 2 _
Gastroeinheitern mittl. Kaufpreis in €/m* NF 1.200,
mittl. NF ca. 140 m? min. 940, - max. 1.430, -
mittl. RND ca. 35 Jahre auswertbare Kauffalle 7
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7 Mieten

7.1 Wohnungsmieten

711 Allgemeines und Anwendbarkeit

Die Stadt Aalen hat bisher weder einen Mietspiegel (nach § 558c bzw. § 558d BGB)
noch eine Mietdatenbank (nach § 558e) erstellt’. Es gibt seither keine systematische
Erfassung und Auswertung von Mietvertragsdaten oder eine Abstimmung mit ent-
sprechenden Interessenvertretern (i.W. Mieter- bzw. Vermieterverbande). Die soge-
nannte ,ortsiubliche Vergleichsmiete®, die z.B. bei einem Mieterh6hungsverlangen
nach § 558 BGB bendtigt wird, ist daher zunachst unbekannt.

Aus Grunden der Marktbeobachtung erfasst die Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses jahrlich Mietangebote (z.B. Zeitungs- oder Internetinserate) am ortlichen
Wohnungsmarkt und wertet diese differenziert nach angegebenen Merkmalen
(Stadtteil, WohnungsgroRe, Miethdhe) aus. Folgenden Tabellenangaben liegen also
nur Angebotsmieten auf dem freien, nicht Mietpreis gebundenen Wohnungsmarkt
zugrunde. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um Nettokaltmieten (chne Méb-
lierung, Zubehor, Garagen, Stellplatze, Nebenkosten etc.) handelt. Wohnheime, Ein-
familienhaustypen (EFH, DHH, RH) oder Gewerbeobjekte wurden nicht in die Bewer-
tung einbezogen.

Der Ausstattungsstandard der Wohnungen ist den Mietangeboten dabei meist nicht
entnehmbar. Es wird davon ausgegangen, dass im Mittel ein baujahrestypischer
Standard zwischen 1980 und 1990 vorliegt (Zentralheizung, Isolierglasfenster, ada-
quate Sanitaranlagen, renovierte Oberflaichen — mittlerer Ausstattungsstandard).

7.1.2 Auswertung von Mietangeboten bis 2016

Folgender Mietwertrahmen kann daher die Anforderungen an die ortsuibliche
Vergleichsmiete grundsatzlich nicht erfiillen. Die Werte stellen keine geeignete
Grundlage fur ein Mieterhdhungsverlangen nach § 558 BGB dar. Sie sollen, mangels
Alternativen, aber als Orientierungshilfe dienen.

Zur Annaherung der Angebotsmieten an die ortsubliche Vergleichsmiete wird im
ersten Schritt aus den einzelnen Jahreswerten (je Stadtteil und Wohnungsgrofien-
klasse) das 4-Jahres-Mittel berechnet. Im zweiten Schritt wird an diesen Wert ein
Abschlag von 5% zur Berucksichtigung nicht enthaltener Bestandsmieten ange-
bracht, der auf der Grundlage der Vergleichsanalyse von Angebotsmieten mit Miet-
spiegeldaten deutscher Stadte des BBSR geschatzt wurde.

° Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurde durch den Gemeinderat im Jahr 2015 mit Aufstel-
lung eines qualifizierten Mietspiegels beauftragt. Entsprechende Haushaltsgelder sind fur 2016 einge-
stellt. Die Umsetzung hat begonnen - mit Ergebnissen ist nicht vor 2017 zu rechnen.
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Danach liegt die Angebotsmiete in Stddten mit mittlerern Mietniveau im Durch-
schnitt etwa 5% Uber den ortsublichen Vergleichsmieten. In sehr zentralen Wohnla-
gen, insbesondere in den Metropolen ist dieser Abstand weitaus hoher.

Alle Mietwerte sind auf 5 Cent gerundet. Liegen nur wenige auswertbare Inserate vor,
sind die Werte statistisch entsprechend unsicher.

WohnungsgréRenklasse

Kernstadt
30-50m? | 51-70m? | 71-90 m? | 91-110 m? | 111-130 m?
mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 7,55 7,00 6,45 6,55 -
2013 auswertbare Inserate 10 33 39 19 1
mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 7,30 7,05 6,90 6,50 5,95
2014 auswertbare Inserate 13 31 47 16 9
mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 8,50 7,35 7,15 7,15 6,70
2015 auswertbare Inserate 12 43 49 30 7
mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 8,40 7,80 7,50 7,00 7,20
2016 auswertbare Inserate 12 53 80 36 11
4-Jahres-Mittel; 7,95 7,35 7,00 6,80 6,60
geschéatzte oiVM (-5% 7,55 7,00 6,65 6,46 6,30
Anderung zum Vorjahr +1,3% +5,3% +3,9% +0,9% +5,0%
Weststadt WohnungsgréRenklasse
Unterrombach, Hofherrnweiler 30-50m? | 51-70m? | 71-90 m? | 91-110 m? | 111-130 m?
mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 7,55 6,90 6,25 6,30 -
2013 auswertbare Inserate 3 6 2 11 0
mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 7,50 6,90 6,35 6,75 -
2014
auswertbare Inserate 2 12 11 8 2
mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 8,40 7,10 7,30 6,35 -
2015 auswertbare Inserate 5 11 8 9 0
mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 8,50 7,38 7,40 6,80 6,25
2016 auswertbare Inserate 8 12 13 11 2
4-Jahres-Mittel; 8,00 7,10 6,80 6,55 -
geschéatzte ouVM (-5% 7,60 6,75 6,45 6,20
Anderung zum Vorjahr +2,7% +3,8% +4,0% +3,3%
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. WohnungsgréRenklasse
Wasseralfingen
30-50m? | 51-70 m? 71-90 m? | 91-110 m? | 111-130 m?
mittl. Kaltmiete in €/m?2 WF 7,30 6,75 6,15 6,20 5,70
2013
auswertbare Inserate 3 19 20 8 2
mittl. Kaltmiete in €/m?2 WF 7,50 6,95 6,30 6,25 5,55
2014
auswertbare Inserate 3 15 16 4 7
mittl. Kaltmiete in €/m?2 WF - 7,30 6,65 6,70 5,75
2015
auswertbare Inserate 1 19 18 14 2
mittl. Kaltmiete in €/m?2 WF 8,30 7,45 7,15 6,85 5,90
2016
auswertbare Inserate (3) 21 15 10 4
4-Jahres-Mittel; 7,70 7,10 6,55 6,5 5,75
geschétzte oGVM (-5% (7,30) 6,75 6,20 6,18 (5,50)
Anderung zum Vorjahi] ~ (+5,7%) +3,8% +3,3% +0,5% (+2,8%)
WohnungsgréRenklasse
Unterkochen
30-50m? | 51-70 m? 71-90 m? | 91-110 m? | 111-130 m?
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 6,95 6,30 5,80 -
2013
auswertbare Inserate 5 4 3 0
mittl. Kaltmiete in €/m? WF - 6,65 6,10 6,25
2014
auswertbare Inserate 0 4 13 2
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 7,00 6,40 6,35 - -
2015
auswertbare Inserate 1 4 (3) 0 1
mittl. Kaltmiete in €/m? WF - 7,35 6,90 -
2016
auswertbare Inserate 1 (3) 13 2
4-Jahres-Mittel; - 6,70 6,30 - -
geschétzte oGlVM (-5% (6,35) (6,00)
Anderung zum Vorjahi| (+4,1%) (+7,1%)

Fur die kleineren Teilorte Hofen, Dewangen, Fachsenfeld, Ebnat, Waldhausen liegen

nicht ausreichend auswertbare Inserate vor.

Die Ergebnisse sind zumindest hinsichtlich allgemein zu vermutender Verhaltnisse,
wie der Stellung der groRen Teilorte untereinander, der WohnungsgrofRenklassen
zueinander (kleinere Wohnung -> héhere m?-Miete bei sonst gleichen Merkmalen
und umgekehrt), der allgemeinen Mietsteigerung (hohere Nachfrage) bei gleichzeiti-
gem Ruckgang der Mietinserate (sinkendes Angebot) im Zeitablauf, i W. plausibel.
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7.1.3 Entwicklung der Wohnungsmieten

Auch 2016 kann von einer dynamischen Mietentwicklung ausgegangen werden. Fur
die wichtigsten WohnungsgroRenklassen ergeben sich folgende Werte:

Entwicklung der (vermuteten) ortsuiblichen Vergleichsmiete

WohnungsgréRenklasse
Ortsteile KER, WES, WSA, UKO gemeinsam 51-70 m2 71-90 m?2 91-110 m?2
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 6,15 5,80 5,85
2013 Veranderung zum Vorjahr +2,7% +1,7% + 2,5%
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 6,28 5,97 5,98
2014 Veranderung zum Vorjahr +2,2% + 3,0% +2,1%
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 6,54 6,22 6,20
2015 Veranderung zum Vorjahr +4,1% +4,3% + 3,8%
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 6,87 6,49 6,36
2016 Veranderung zum Vorjahr +5,1% +4,3% + 2,6%

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Zahlen zur Mietentwicklung aufgrund der Datenlage nur
die groRen Ortsteile (ohne kleinere Teilorte) Aalens reprasentieren.

Folgende Grafik zeigt einen Vergleich der Mietentwicklung Aalens fiir eine ca. 60 m?
grolle Wohnung mit anderen Gebieten:

Indexvergleich - Entwicklung Wohnungsmieten

1‘_.I:I I
1180 e Stadt Aalen,
. / grofe Ortsteile
116,0 50-70 m?
=) /
= 14,0 / = ncdex MNettokaltimiete,
u 20 5 al, Lic 25C '.'l.'ﬁ'ar
o 112,0 / stat, Landesamt B
= 110.0 -
& 1080 F+E Mietindex
o / e — GCrofstadte
E 106,0 Deutschland
o 1040 / M 60 m?
E o B / ——Index verflighares
102,0 = Nettoeinkommen
1000 priv. HH Cstalbkreis
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Abbildung 60: Indexvergleich Wohnungsmieten (ca. 60 m?, nettokalt, 2011-2016)
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714 Anwendung bei der Verkehrswertermittlung

Fur Zwecke der Verkehrswertermittlung sind nach § 17 Abs. 2 ImmoWertV marktub-
lich erzielbare Ertrage zugrunde zu legen. Als empirisch verlasslichste Grofze fur den
Ansatz marktublicher Wohnungsmieten wird grundsatzlich die ortsubliche Ver-
gleichsmiete angesehen', da selbst Markt-/Neuvermietungsmieten tiber kurz oder
lang aufgrund des geltenden Mietrechts (BGB) darin munden.

Der Gutachterausschuss verwendet obigen Mietwertrahmen (4-Jahres-Mittel zzgl.
Abschlag 5%) als Orientierungshilfe zur Einschatzung marktublicher Mieten fur Ver-
kehrswertgutachten und zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze (siehe 9.2). Werden
diese Liegenschaftszinssatze verwendet, wird aus Grunden der Modellkonformitat
eine Anwendung des Mietwertrahmens grundsatzlich empfohlen; da dieser jedoch
nicht durchgangig ist, sind in den meisten Fallen sachverstandige Anpassungen (z.B.
alter oder sehr junger Standard) unumganglich.

7.2 Gewerbemieten

Die Entwicklung der Gewerbemieten verlauft grundsatzlich deutlich verhaltener als
bei finanziertem Wohnraum. In den letzten Jahren sind allenfalls leichte Mietsteige-
rungen zu vermuten. Ausnahmen fur starkere Steigerungen kénnen unter bestimm-
ten Voraussetzungen, z.B. Logistikunternehmen fragen am Ort dringend Lagerfla-
chen nach, vereinzelt auftreten.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt standig Marktbeobachtungen
durch (Internet, Immobilienportale, Presse, Nacherhebungen zu Kaufvertragen) und
ist mit ortlichen Marktteilnehmem (Maklern, Kaufern, Sachverstandigen usw.) in
Kontakt. Systematische Mietvertragserhebungen werden nicht durchgefiuhrt.

Zur Einschatzung marktiublicher Mieten ist zunachst nach der Art der gewerblichen
Hauptnutzung zu unterscheiden, da der Gewerbemarkt aus verschiedenen Teil-
markten besteht, zwischen denen erfahrungsgemall ein relativ klar abgrenzbares
Miethohengefiuge existiert.

7.21 Lager und Produktion

Am Standort Aalen sind kleine bis mittlere Gewerbeobjekte mit Produktions- u. antei-
ligen Buro-/Sozialflachen sowie produktionsnahen Lagerflaichen typisch. Insbeson-
dere stadtnahe Gewerbegebiete sind praktisch vollstandig mit Bestandsobjekten mitt-
leren Alters (BJ spate 1960er bis 1990er) in einfachem bis teilmodemisiertem Standard
bebaut. Es besteht aktuell durchaus Nachfrage nach Objekten, die zeitgemalie Anfor-
derungen (Flexibilitat, Raumhohen, Ausstattung, GréRle) erfullen kénnen.

Der reine Logistikbereich mit typischen GroRhallen tber 10.000 m? Nutzfliche ist in
Aalen kaum ausgepragt.

10 Vgl Kleiber, Wolfgang GuG aktuell 2/2015 oder Glossar Rohertrag, GuG 1-2016
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Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt regelmafig Marktbeobachtungen
in diesem Segment durch. Daraus ergeben sich folgende Mieterfahrungswerte uber
marktubliche Nettokaltmieten.

Mieterfahrungswerte Lager/Produktion, Geschéaftsstelle Gutachterausschuss

Kaltmiete
Objektt Merkmale
ey in €/m? NF
mehrere 10.000 m? NF, aufteilbar
Logistikhalle 1-geschossig, beheizbar 2,50 - 4,00
stadtnahes Gewerbegebiet oder Autobahnnahe
: 2
einf. Kaltlagerhalle 'melst = 1'0,00 m” NF . bis 2,80
1-geschossig, unbeheizt, ohne Sozialraume
. 2 _ . _ .
Produktions- u Lagerge- ' mglst < 1'.'500 m NF, 1-bis 3 gescﬁhossg, o
biude beheizt, inkl. Buro-, Sozial- und Lagerflachen in ubli- 3,50 — 5,50
chem Umfang, stadtnahes Gewerbegebiet
kleine Gewerbeobjekte meist < 700 m? NF, 1- bis 3-geschossig,
(Werkstatten, Autohaus beheizt, inkl. Buro-, Sozial- und Lagerflachen in ubli- 3,75 - 6,50
etc., tlw. mit Betriebswhg.) chem Umfang, stadtnahes Gewerbegebiet

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Ostwurttemberg veroffentlicht zweijah-
rig einen ,Mietpreisspiegel™ fiir das Produzierende Gewerbe” fiir die Region. Aus-
gehend von einer Mieterbefragung betatigt die aktuelle Ausgabe 2017 ortliche Erfah-
rungswerte, zeigt aber auch die Unterschiedlichkeit der Objektarten auf.

Weiterhin fuhrt die Wirtschaftsférderung der Region Stuttgart GmbH (WRS) jahr-
lich eine Befragung renommierter Research-Unternehmen und Makler uber Gewer-
beimmobilien durch. Die Ergebnisse werden in einem Marktbericht!? verdffentlicht.

Objektinformationen
m Lage im Gewerbagebiet m Kranbahn m Deheizbar
Produktionshalle m 1.500 m? Produktion/Lager m Rampe und/oder m lichte Hohe 5 m
mit Buro~/Sanitarraumen ebenerdige Zufahrt m Bodenbelastung 3 t
m eingeschossig m staizenfrai
Netto-Miete in Euro/m?
Halle Biiro Trend 2014
Neubau- Bestand Bestand Neubau- Bestand Bestand Gesamtobjekt
standard modernisiert nicht modern. | standard modernisiert nicht modern.
Teilraum von  bis von bis von bis von bis von bis von  bis
Backnang/Schomdorf 50 - 60 45 - 50 30 - 40 68 - B7 55 - 65 45 - 55
Rems-Murr-Kreis (Nord-Ost) 0 — 58 38 - 4B 30 - 40 68 - 8L 50 - 60 50 — 6,0
mEsslinge"a".“.-'enclngen-.’E;‘UfEB‘IBZ: 50 — 63 40 - 50 33 - 45 80 - 9,0 6,5 7,0 50 - 60
Nartingen/Kirchheim u. Teck (4 8) 5.0 6,0 40 - 50 33 - 43 78 - BS 60 7.0 50 - 6,0
FilstallGappingen (B 10) 5.0 5.8 40 - 50 30 - 40 78 - 90 55 - 713 438 6,0
Voralb/Schurwald 43 - 50 35 - 45 30 - 38 70 - 83 55 - 7.0 45 6,0

1

www.ostwuerttemberg.ihk.de, freier Download

12

www.wrs.region-stuttgart.de, freier Download
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Nach Einschatzung des GAA sind insbesondere die Ergebnisse der ostlichen Gebiete
in der Region Stuttgart (siehe blaue Markierung) durchaus mit Aalener Verhaltnissen
vergleichbar.

Objektinformationen
Iﬂeines m 800 m2 Grundstdcksflache
- m Lage im Gewerbegebiet / Mischgebiet
Gewerbeobjekt m 250 m? Produktionsflache, 50 m2 Buroflache mit aufgasetzter
Batriabslaiterwohnung 150 m?
Netto-Miete in Eura/m?
Produktion Wohnen Trend 2014
Neubau- Bestand Bestand Neubau- Bestand Bestand Gesamtobjekt
standard modernisiert nicht modern. | standard mdernisiert nicht modern.
Teilraum von  bis von bis von bis von bis von bis von  bis
Backnang/Schomdorf 53 — B5 48 — 55 35 - 45 63 - 7.3 58 - 68 45 — 55
Rems-Murr-Kreis (Nord-Ost) 50 — B0 43 - 53 3.0 - 40 58 - 68 53 - 60 40 - 50
QLN Esslingen/Wendlingen (B 10/B 313) %3 - 65 45 - 60 40 - 50 68 - 8BS 63 - 7.3 %5 - 6,8
LW Martingen/Kirchheim u. Teck (4 8) 50 - 63 45 - LB 38 - 48 68 - 83 60 — 7.3 55 — 68
LY FilstaliGoppingen (B 10} 48 5.8 43 - 53 38 - 45 70 - 83 60 - 7.3 48 - 6,0
LVl \/oralb/Schurwald 4.8 5.5 40 — 50 33 - 40 58 - 7.8 55 - 65 45 — 58

Quelle: Marktbericht Gewerbeimmobilien Region Stuttgart 2014, WRS GmbH

7.2.2 Buro

Zum Buromarkt gehoren alle Flachen, die typischerweise in diesem Marktsegment
gehandelt werden. Dazu zahlen neben den klassischen Flachen fur Schreibtischtatig-
keiten (Buro, Verwaltung) auch zugehorige Verkehrs- u. Funktionsflachen sowie So-
zialraume (WC, Teekuche usw.), Besprechungsraume und Archive.

Als Buroobjekte gelten auch Objekte aus buroaffinen Branchen, wie Banken, Versi-
cherungen, Finanzdienstleitungen, Gesundheit (Praxen), IT-u. Beratungsunterneh-
men etc. Hauptburostandorte sind die Innenstadt mit Cityrand, zentrumsnahe Ein-
zelstandorte (GartenstraRe, Ulmer Strale, ZiegelstraRe) sowie stadtnahe Gewerbege-
biete (West, Std, Nord).

Der Buromarkt in Aalen ist vergleichsweise konservativ und im Flichenbestand™ un-
terdurchschnittlich ausgepragt. Dies hangt i W. mit dem bisher uberdurchschnittli-
chen Beschaftigungsanteil am produzierenden Gewerbe zusammen. Aullerdem ist
die Anzahl groRer Firmensitze, die bei Mittelstadten starken Einfluss auf den Flachen-
bestand haben kann, eher gering.

Die Stadt Aalen hat 2012 eine Biromarktstudie!* erstellen lassen. Wesentliche Inhalte
sind Erhebungen und Auswertungen uber Flachenbestande, Leerstande, Miethéhen,
Ausstattungsmerkmale sowie Besonderheiten des Burostandortes Aalen.

13 ca. 150.000 m? Buroflache oder 2,3 m?/Einwohner, Quelle: Biromarktstudie
% Biromarktstudie Aalen, imakomm AKADEMIE GmbH (2012), erhaltlich bei der Geschaftsstelle des GAA
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Mieterfahrungswerte Buromieten, Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Kaltmiete

Nutzwert Merkmale
HtaWer t in €/m? NF

Neubau oder sehr junges Baujahr, )
top . 10,50 bis 13,00
Innenstadt, Cityrand, top Ausstattung

junges Baujahr mit zentrumsnahem Standort oder

tark dernisierter Bestandsbau i
qut starker mo' ernisierter Bestandsbau in 7 50 bis 10,50
Innenstadt und Cityrand, moderne Ausstattung oder

sehr gute Objekte in stadtnahen Gewerbegebieten

mittleres Baujahr, einfach bis mittel modernisiertin
Innenstadt oder Cityrandlage, mittlere Ausstattung
oder
gute Objekte in stadtnahen Gewerbegebieten

mittel 5,- bis 8,-

) altere Gebaude, periphare Lagen )
einfach . bis 5,-
einfache Ausstattung

Die Buromarktstudie ging im Jahr 2012 von einer normalen Leerstandsquote zwi-
schen 5% - 10% aus.

Wahrend in den Folgejahren gute Nachfrage und geringer Angebotsbestand zu ver-
zeichnen war, scheint aktuell etwas Preisdruck am Buromarkt aufzukommen. Als Ur-
sache werden neben Flachenneubauten auch Firmenumstrukturierungen mit Fla-
chenfreisetzungen im Bestand angefuhrt.

7.2.3 Einzelhandel

Der Einzelhandel besitzt fur die Entwicklung eines innerstadtischen zentralen Ver-
sorgungsbereiches eine allgemeine Leitfunktion. Die Besonderheit der Aalener In-
nenstadt besteht, historisch begrundet (iberwiegend kleinteilige Grundsticke und
Bebauungen), in einer hohen Vielfalt und einem vitalen Branchenmix an Einzel-
handel, einzelhandelsnahen Dienstleistungen, Gastronomie, Burodienstleistungen,
medizinische Dienstleistungen.

Es Uuberwiegt der Anteil ortlicher und regionaler Einzelhandler gegenuber nationalen
und intemationalen Filialisten. Nicht zuletzt durch Einzelhandelskonzept und aktives
Citymanagement® konnte die Aalener Innenstadt ihre urbane Attraktivitit und ei-
nen gewissen Charme bisher erhalten. Struktureller Leerstand ist derzeit kaum vor-
handen.

Wirtschaftskraft von Stadt und Region, allgemein verbesserte Einkommenssituation
sowie positive Konsumhaltung gewahrleisteten fur das Mittelzentrum Aalen seit 2009
zunachst gute Kaufkraft-Kennziffern mit vorderen Platzierungen in Ostwurttem-
berg.

1> Aalen City aktiv e.V., www.aalencityaktiv.de
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Die sogenannte einzelhandelsrelevante (nominale) Kaufkraft zeigt statistisch das
durchschnittliche, fur den Einzelhandel jahrlich verfugbare Einkommen an. Mit ei-
nem EH-Kaufkraftindex von 105,5 liegt die Stadt Aalen deutlich uber dem Bundes-
durchschnitt (100) bzw. dem vom Ostalbkreis (101,9).

EH-Kautkraft —s—EH-Kaufkraft Index
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Cuelle: IHE Cstwiirtternberg, 2012 - 2014 Gf K Mimberg, 2015% - 2017 MB Research

Abbildung 61: Entwicklung Kaufkraft im Einzelhandel (2012-2017), MB-Research

Zur Beurteilung der Entwicklung von Einzelhandelsmieten der Innenstadt ist, neben
den Kaufkraftkennziffern, aber vielmehr die Frage zu stellen, wie viel der statistischen
Kaufkraft letztlich noch als stationdrer Umsatz ankommt. Der POS-Umsatz (point of
sale) bezeichnet den am Standort erzielten Einzelhandelsumsatz. Indexwerte tiber 100
(Bundesdurchschnitt) zeugen von Umsatzzuflussen von aullerhalb des Stadtgebietes
(Ausstrahlungskraft des Standortes).
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Celle: THE Ostwiirtternberg, 2012 - 2014 GEK Miimberg, 2015 - 2017 MB Research

Abbildung 62: Entwicklung Umséatze im Einzelhandel (2012-2017), MB-Research
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Trotz positiver Rahmenbedingungen darf nicht verkannt werden, dass seit vielen
Jahren ein gesellschaftlicher Wandel im Einzelhandel stattfindet. Innenstadte kamp-
fen gegen Riickgidnge der Passantenfrequenzen' und Umsatzverlagerungen in de-
zentrale Bereiche (Gewerbegebiete, Discounter, Outlets), in den Online-Handel oder
in umliegende Oberzentren/Metropolen. Im Ergebnis fihrte die gestiegene Kaufkraft
kaum oder nicht mehr zu entsprechenden stationaren Umsatzsteigerungen, insbe-
sondere in den Zentren mittlerer und kleinerer Stadte.

Die Stagnation der Umsatze des stationaren Einzelhandels lasst selbst in den Top-
Lagen der Aalener Innenstadt nur geringes Mietsteigerungspotenzial zu.

2015 (2011) LadengréRe 60-120 m? LadengrdRe 120-260 m?
Aalen 30 - 50 (28-50) 26 - 30 (25-28)
Schwabisch Gmind 28 - 43 (32 - 43) 22 -28 (23-32)
Géppingen 38 — 43 (40 - 50) 23 - 38 (25 - 40)

Quelle: Einzelhandelsmietspiegel 1A-Lagen (2015), Brockhoff & Partner

Bereits 1b- und 1c-Lagen (gute und mittlere Einzelhandelslagen) haben mit den oben
geschilderten Veranderungen im Einzelhandel zu kampfen. Allgemeine Mietsteige-
rungen sind demzufolge nicht darstellbar.

Folgender Mietatlas soll das Gefuge der Einzelhandelsmieten in der Aalener Innen-
stadt vereinfachend abbilden. Grundlage sind laufend gesammelte Mietinformatio-
nen durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschuss, das Citymanagement sowie
allgemeine Marktbeobachtungen (Exposés, Intemetangebote etc.).

16 Vgl. HDE (Handelsverband des Einzelhandels), www.einzelhandel.de, Frihjahrskonferenz 2016
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Abbildung 63: Mietatlas Einzelhandel Innenstadt (Ldden EG, 50-150 m? NF, Nettokaltmiete)
Stand: 2015
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8 Bodenrichtwerte

8.1

Rechtsgrundlagen

§ 196 Baugesetzbuch — Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flaichendeckend durchschnittliche Lagewer-

te fur den Boden unter Berucksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszu-
stands zu ermitteln (Bodenrichtwerte).

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich er-
geben wurde, wenn der Boden unbebaut ware. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die
jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und MaR der Nutzung weitgehend uberein-
stimmen.

Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstucks sind darzustel-
len. Die Bodenrichtwerte sind jeweils zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu er-
mitteln, wenn nicht eine haufigere Ermittlung bestimmt ist.

Die Bodenrichtwerte sind zu veroffentlichen und dem zustandigen Finanzamt mitzu-
teilen. Jedermann kann von der Geschaftsstelle Auskunft uber die Bodenrichtwerte
verlangen.

§ 12 Gutachterausschussverordnung Baden-Wirttemberg - Bodenrichtwerte, Ubersich-
ten Uber die Bodenrichtwerte (aktuell gultige Fassung vom 11. Dezember 1989)

Die Bodenrichtwerte sind mindestens auf das Ende jedes geraden Kalenderjahres bis zum 30.
Juni des folgenden Jahres zu ermitteln und zu verdffentlichen.
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8.2 Bodenrichtwerte der Stadt Aalen

8.2.1 Allgemeines

Die aktuellen Bodenrichtwerte konnen mit Kartenbezug bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses, Marktplatz 30, 73434 Aalen oder, wie im Kapitel weiter unten
beschrieben, uber das Geodatenportal der Stadt Aalen (siehe letzte Seite) sowie die
GeoAppAalen von jedermann kostenlos eingesehen werden.

8.2.2 Konjunkturelle Anpassung (Bodenpreisindex)

Die Bodenrichtwerte 2017 beziehen sich auf den Stichtag 31.12.2016. Fur Bewertun-
gen, deren Wertermittlungsstichtag sich deutlich vom BRW-Stichtag unterscheidet,
ist die allgemeine konjunkturelle Entwicklung der Bodenpreise anzupassen.

Wegen der regelmalig sehr geringen Anzahl an Bauplatzverkaufen ist die empirische
Ableitung eines Bodenpreisindex aus eigenem Kaufpreismaterial praktisch nicht
moglich. Das Statistische Bundesamt verdffentlicht regelméRig die sog. ,Kaufwerte'’
fiir Bauland"”. Diese sind wegen struktureller Einfliisse aber nicht'® zur Anpassung der
Bodenrichtwerte geeignet.

Der ,Preisindex fir Bauland” ist um strukturelle Einflusse bereinigt, wird allerdings
nur fur das Bundesgebiet veroffentlicht. Dennoch wird die Anwendung des Preisin-
dex fur Bauland als Bodenpreisindex fur Bodenrichtwerte der Wohn- und Mischnut-
zungen'® bis zum Vorliegen einer geeigneten Alternative in Aalen empfohlen. Er wird
ab Geschaftsjahr 2015 bereits bei den Auswertungen der Geschaftsstelle eingesetzt
und ist somit Modellbestandteil von Wertermittlungsdaten, insbesondere der abgelei-
teten Sachwertfaktoren (SW-RL, NHK 2010) sowie der Liegenschaftszinssatze (EW-
RL).

Preisindex fOr Bauland (Destatis, Basis 2010 = 100)

130,6
120 1235

120 - 112,3 116,0

110 - 1028 106,1

97,6 98,1 100,0

2008 2009 2010 24011 24012 24013 2014 2015 2016

Abbildung 64: Preisindex fiir Bauland (Destatis, Jahresdurchschnittswerte, Basis 2010 = 100)

7 Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 5
18 statistisches Bundesamt, Wirtschaft und Statistik 2/2008, Aufsatz Hubert Vorholt
19 Gewerbe-, Einzelhandels- und Flachen im AuRenbereich weisen eine eigene Entwicklung auf.
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Wahrend in Zeiten stagnierender oder leicht steigender Bodenpreise eine einfache
Fortschreibung oder leichte Anpassung der BRW sachgerecht war, wurde dies in den
letzten Jahren zunehmend unzutreffend.

Preisindex fr Bauland (Destatis, Veranderung zum Vorjahr)

6,5%
5,.8% 5,7%

3,3%
2.8% 3,2%

1,9%

0,5%
0,0%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 4015 2016

Abbildung 65: Preisindex fiir Bauland (Destatis, Verdnderung zum Vorjahr)

Der Tatsache, dass es sich lediglich um einen Bundesindex handelt, kann entgegnet
werden, dass bisher keine bessere Alternative vorhanden, die Verwendung eines ein-
heitlichen Index bei aktuellen jahrlichen Preissteigerungsraten aber zwingend not-
wendig ist. Zudem ordnet sich Aalen, als mittelgrofie Stadt in Suddeutschland, bei
wichtigen Immobilienkennzahlen, z.B. beim mittleren Bodenwertniveau (ca. 200, -
€/m?), beim mittleren Wohnungsmietniveau (ca. 6,50 €/m? sowie weiteren Kennzah-
len, durchaus ebenfalls im Bereich des Bundesmittels ein. Allerdings ist sachverstan-
dig einzuschatzen, ob die Anwendung des Index fur den jeweiligen Bewertungsfall
(hochpreisiges Grundstuck in bester, zentraler Wohnlage vs. Grundstiuck im
Mischumfeld eines Teilortes) sachgerecht ist.

Zur rechnerischen Anpassung der Bodenrichtwerte werden die auf Destatis verof-
fentlichten Quartalswerte empfohlen.

Berechnungsbeispiel: konjunkturelle Anpassung des BRW

BRW (Stichtag 31.12.2016) = 250,- €/m? | IndexwertIV QT 2016: 134,8

Indexwert: 137,0 (geschatzt, beim Druck

Bewertungsstichtag: 26.07.2017 } i )
noch nicht veroéffentlicht)

137,0/134,8 = 1,016 (rd. +1,6%)

angep. BRW am Bewertungsstichtag: 250,- €/m? x 1,016 = rd. 254,- €/m?

8.2.3 Anpassung an die Grundsticksgréfle

Nach der Wertermittlungslehre werden bei sonst gleichen Merkmalen fur kleine
Grundstucke relativ hdhere und fur groRe Grundstucke relativ geringere Quadratme-
terpreise gezahlt.
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Aus der Erfahrung, auch regionaler Gutachterausschusse, ist dieser Effekt am ortli-
chen Grundstiicksmarkt eher vorsichtig anzuwenden, d.h. ein z.B. 800 m? groRes
Baugrundstiick sollte gegentiber einem 550 m? groRen ,Normbauplatz’ nur eine vor-
sichtige Dampfung erfahren. Zudem ist der Effekt auch stark abhangig von Lagequa-
litat und Nachfrage.

Durch die sehr geringe Anzahl an Kauffallen ist obiger Zusammenhang empirisch
nicht nachweisbar. Zur sachgerechten Anwendung von Wertermittlungsgrundsatzen
wird jedoch eine Anpassung der Grundstucksgroflen nach folgendem Schema emp-
fohlen.

EFH/ZFH-Grundstlcke DH/RH-Grundsttcke
mittlere Grund- empf. Anpas- mittlere Grund- empf. Anpas-
stiicksgrdRe sungskoeffizient stiicksgrdRe sungskoeffizient
200 m? 1,35 100 m? 1,25
300m? 1,15 200 m? 1,10
400 m? 1,05 300 m? 10
500 m® 1,0 400 m? 0,95
600 m? 1,0 500 m? 0,9
700 m? 1,0 600 m? 0,85
900 m? 0,95
1.100 m? 0,90
1.300 m? 0,85
1.500 m? 0,80

Um die Anpassung zum BRW vormehmen zu kdonnen, werden die BRW-Eintrage
kunftig (voraussichtlich ab BRW 2017) um die Angabe einer GrundstiicksgrdRle erwei-
tert. Bis dahin kann die zonentypische (mittlere GrundstiickgroRe der BRW-Zone)
dafur verwendet werden.

Berechnungsbeispiel Anpassung an Grundstiicksgréfle

BRW (Stichtag 31.12.2016) = 250,- €/m? Koeffizient: 1,0 (interpoliert)
EFH freistehend

mittl. GréRe/Angabe BRW = 650 m?

EFH freistehend Koeffizient: 1,06 (interpoliert)
GréRe des Bewertungsgrundstiicks = 390 m?

1,06/1,0 =1,06 (+6%)
angep. BRW am Bewertungsstichtag: 250,- €/m? x 1,06 = rd. 265,- €/m?

Samtliche in diesem Bericht abgeleitete Marktdaten, insbesondere die in Kapitel 9
dargestellte Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze, wurden unter Anwendung
obiger Anpassungen berechnet.
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8.2.4 Bodenrichtwerte 2017 (Stichtag 31.12.2016)

Die vom Gutachterausschuss der Stadt Aalen verdffentlichten Bodenrichtwerte 2017
(Stichtag: 31.12.2016) sind bis zum Erscheinen der neuen BRW 2019 (spatestens
30.06.2019) als Basis der Auswertungen zum Grundsticksmarkt anzuwenden.

Im Folgenden werden die BRW 2017 zu Ubersichtszwecken (keine vollstindige Ein-
zelauflistung) auszugsweise aufgefuhrt. Alle Bodenrichtwertzonen finden Sie uber
das Geodatenportal (siehe Seite 80).

mittl. Preisspanne BRW Tendenz
FlichengréRe (31.12.2016)
Griinland ca. 1,6 ha 1,00 - 3,00 €/m? 1,80 €/m? steigend
Ackerland ca.1,0 ha 1,78 - 4,00 €/m? 2,80 €/m? leicht steigend
Wald
(inkl Aufwuchs) ca. 1,0 ha 1,35 — 3,80 €/m? steigend
(ohne Aufwuchs) 0,70 €/m?
BRW- BRW Art der
Zonen Bezeichnung/Lage (31.12.2016) Nutzung
Dewangen (1035) Steinhauser Weg 60 €/m? GE
Ebnat (2015) Habsburger Stralle 55 €/m? GE
(2040) Jura-/Kreidestrafe 75 €/m? GE
Fachsenfeld (3015) Im Loh 70 €/m? GE
(3020) Reinhard-von-Konig-Strale 70 €/m? GE
Hofen (4120) Attenhofen FldzstraRe 75 €/m?
(4205) Oberalfingen, Im Letten 70 €/m? GE
(4220) Oberalfingen, Kellerhaus 110 €/m?
(5020) RUD 80 €/m?
(5025) Lindenfarb 90 €/m?
(5045) Palm 85 €/m?
Unterkochen (5080) Munksjé, Waldhauser Str. 75 €/m? G/GE
(5095) Woéhr/Scholz 85 €/m?
(5105) Bauhof Unterkochen 80 €/m?
(5110) Im Biihl 85 €/m?
(5135) Pfromécker 120 €/m?
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Waldhausen (6075) GeillbergstraflRe 80 €/m? GE
Wasseralfingen (7043) Ellwanger Stralle 90 €/m?
(7075) KarlstraRe/Wilder Mann 120 €/m?
(7600) Alfing 80 €/m? G/GE
(7605) SHW 90 €/m?
(7606) Alte Schmiede 100 €/m?
Kernstadt Aalen/ (9005) Schulze-Delitzsch-StralRe 105 €/m?
Weststadt (9030) Carl-Zeiss-Stralte 130 €/m?
(Gewerbegebiet West)
(9045) Obere BahnstraRke 120 €/m?
(9250) Turn-/Hopfenstralke 115 €/m?
(9281) Heinrich-Rieger-Stralke 130 €/m? G/GE
(9800) Ulmer/Industriestralke 110 €/m?
(Gewerbegebiet Stid)
(9861) Willy-Brandt-StraRke 100 €/m?
(Gewerbegebiet Nord)
(9915) B19/Burgstall 100 €/m?
BRW- BRW Art der
Zonen Bezeichnung/Lage (31.12.2014) Nutzung
Sondergebiete (9032) Daimlerstralle (Westside) 155 €/m?
Einzelhandel (9036) Daimlerstralle (M6bel Rieger) 180 €/m?
(9038) Carl-Zeiss-Str. (Expert) 170 €/m?
(9295) Im Hasennest (E-Center) 220 €/m?
(9327) Mercatura 800 €/m? SO
(9702) HofhermstraRe (Edeka) 180 €/m?
(9906) GartenstraRe (BayWa) 150 €/m?
(9922) GartenstraRe (REWE) 185 €/m?
(9955) Julius-Bausch-StraRke 270 €/m?
(Kaufland)
Kern-/ (9335) Wilhelm-Zapf-Strale, 650 €/m? MK
Mischgebiete Schubartstrale, Bahnhofstraflle
(City-Rand) (Bankenviertel)
(9386) Friedhof-/Gmunder StraRe 600 €/m? M/MK
(9395) Stuttgarter StraRe/ 400 €/m? M
Wilhelm-Merz-Stralle
(9326) CurfeRstraRe 400 €/m? M
(9200) BahnhofstraRe 350 €/m? MI
(9201) Schleifbriickenstrale 350 €/m? M
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Buro/Verwaltung (9057) Ziegelstrale 230 €/m? MI
(zentrumsnah) (9932) Gartenstr. (Im Quadrat/ROM) 240 €/m?
(9956) Ulmer StraRe (Proviantamt) 175 €/m? SO
Mischgebiete (9900) Gartenstralle (West) 210 €/m? MI
(zentrumsnah) (9237) KappelstraRe 290 €/m?
(9290) Ganzhornweg 240 €/m?
(9931) Fackelbriuckenstralle 210 €/m?
(9805) Ulmer StraRe (Ostertag) 160 €/m?

Einzelhandel
Innenstadt

la (9380) Marktplatz 1.400 €/m? MK
(9365) Reichsstadter Stralke

1b (9360) Mittelbachstralie 800-1.200 MK
(9350) Spritzenhausplatz €/m?
(9375) An der Stadtkirche
(9385) Gmunder Str./Reichsst. Markt

1c (9345) Radgasse/Stadelgasse
(9325) BeinstraRe (Ost)/BahnhofstraRe | 750-800 €/m? MK
(9355) RoRstraRe/Loéwenstralke

2 (9340) BeinstraRe (West)/Spitalstralle 350-450 €/m? MK
(9370) Ostl. Stadtgraben/Rittergasse

Wohnen
Dewangen (1040) Leintalstr./Fachsenfelder Str. 130 €/m? M
(Ortsmitte)
(div.) Wohnbaugebiete Ortslage 145-170 €/m? WA
Ebnat (2010) Ebnater HauptstraRe 125 €/m? M
(Ortsmitte)
(div.) Wohnbaugebiete Ortslage 145-160 €/m? WA
Fachsenfeld (3010) Wasseralfinger Stralle 140 €/m? M
(Ortsmitte)
(div.) Wohnbaugebiete Ortslage 160-170 €/m? WA
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Hofen (4005) DorfstralRe (Ortsmitte) 140 €/m? MI/MD
(div.) Wohnbaugebiete Ortslage 150 €/m? WA
Unterkochen (5175) Ortsteilzentrum 235 €/m? MK
(div.) Wohnbaugebiete Ortslage 155-280 €/m? W/WA/WB
Waldhausen (6005) DeutschordenstralRe 115 €/m? M
(Ortsmitte)
(div.) Wohnbaugebiete Ortslage 130-155 €/m? WA
Wasseralfingen (7065) WilhelmstraRe/Stefansplatz 390 €/m? MK
(Ortsteilzentrum)
(div.) Wohnbaugebiete Ortslage 185-300 €/m? W/WA
Kernstadt Aalen (9305) Romerstralle 440 €/m? WA
(beste Lagen) (9307) Kastellstralle, 420 €/m?
(9236) Bohlstrake 400 €/m?
(9070) WalkstraRe/HardtstraRe 400 €/m?
(div.) Warthelandstr., Platanenweg, | 350-360 €/m?
Vogtlandstrale, Silcherstralie
Kernstadt Aalen (div.) z.B. Huttfeld, Saarstrafle, Jahn- 300-350 €/m? WA
(sehr gute Lagen) strale, Max-Eyth-StraRe, Schel-
lingstrale, Im Blumert
Kernstadt Aalen/ (div.) z.B. Zeppelinstrale, 260-300 €/m? WA
Weststadt Fichtestralle, Tannichweg,
(gute Lagen) Kalblesrainweg, Hegelstralle,
Wehrleshalde, Milanweg
Kernstadt Aalen/ (div.) z.B. Heide, Hirschbachstralie, 210-260 €/m? WA
Weststadt untere Langertstralie, Biberweg,
(mittlere Lagen) Gemsweg, Hermelinstralle,
Im Pflaumbach
Kernstadt Aalen div. z.B. Hangweg/Saumweg, <= 210 €/m? W/WA
(einfache Lagen) Oberrombach usw.
Kernstadt Aalen (9390) Caroline-Furgang-Stralle 500 €/m? WB
(Geschosswoh- (9330) Wiener Stralie 450 €/m? WB
nungsbau City- (9320) Quartier am Stadtgarten 500 €/m? WB
Rand) (9991) Eugen-Hafner-Stralle 350 €/m? WA

(Stadtoval)
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9 Erforderliche Daten fur die Wertermittlung

9.1 Sachwertfaktoren (NHK 2010)

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstucksmarkt ist der nur kostenorien-
tierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem ortlichen
Grundstucksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutref-
fenden Sachwertfaktor (SWF) zu multiplizieren (Nr. 5 SW-RL).

Normalherstellungskosten (inkl. USt.) Kostenkennwerte NHK 2010 (SW-RL, Anlage 1)

Baunebenkosten in NHK 2010 enthalten

Bezugsmalstab nach 4.1.1.4 SW-RL
Brutto-Grundflache (BGF)

Regionalfaktor -

Uber die BGF noch nicht erfasste Bauteile werden nach 4.1.1.7 SW-RL in Ansatz gebracht,
nach Herstellungskosten oder pauschal geschatzt
bei erheblichem Abweichen vom Ublichen ->
Ansatz als boG

Baupreisindex nach 4.1.2 SW-RL
Baupreis fur den Neubau von Wohngebduden in
konventioneller Bauart in Deutschland (Statisti-
sches Bundesamt)

AuRenanlagen u. sonstige baul. Anlagen pauschale oder prozentual geschatzte Zeitwerte

Gebaudestandard nach 4.1.1.2u. Anlage 2 SW-RL

Gesamtnutzungsdauer nach 4.3.1 u. Anlage 3 SW-RL
standardabhangig fur EFH, ZFH, DHH, RH

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach 4.3.2 u. Anlage 4 SW-RL (Modernisierungs-
modell)

Alterswertminderung nach 4.3 SW-RL
lineare Alterswertminderung

Bodenwerte Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2014, erschlie-
Rungs- u. kanalanschlussbeitragsfrei, um selbst-
standig nutzbare Teilflachen bereinigt
- zeitliche Anpassung nach 8.2.2
- Anpassung an die Grundstucksgrofie nach 8.2.3
bei indiv. Wohnnutzungen
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freistehende Einfamilienhduser (inkl. EFH mit einer Einliegerwohnung)
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Abbildung 66: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 (freistehende EFH, 2016)

freistehende Zweifamilienhduser (inkl. ZFH mit einer Einliegerwohnung)
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Abbildung 67: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 (freistehende ZFH, 2016)
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Doppelhaushdlften und Reihenendhduser
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Abbildung 68: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 (DHH/REH, 2015 und 2016)
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Abbildung 69: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 (RMH, 2015 und 2016)
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze die Zinssatze, mit denen
der Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstucksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden.

Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstucke unter Berucksichti-
gung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens abzuleiten.

Jahresrohertrag nach § 18 Abs. 1 ImmoWertV u. 5 EW-RL
marktibl. Mieten nach 7.1 (Mietwertrahmen fur
nicht geférdertes Wohnen) und 7.2 (Gewerbemie-
ten) oder sachverstandig eingeschatzt

Bewirtschaftungskosten nach 6 u. Anlage 1 EW-RL

AuRenanlagen u. sonstige baul. Anlagen in Rohertragen enthalten

Gebaudestandard nach 4.1.1.2u. Anlage 2 SW-RL
Gesamtnutzungsdauer nach 4.3.1 u. Anlage 3 SW-RL
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach 9 EW-RL, nach 4.3.2 u. Anlage 4 SW-RL

(Modernisierungsmodell)

Bodenwerte Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2014, erschlie-
Rungs- u. kanalanschlussbeitragsfrei, um selbst-
standig nutzbare Teilflachen bereinigt

- zeitliche Anpassung nach 8.2.2; fur vom Woh-
nen abweichende Nutzungsarten (z.B. Gewerbe)
sollte der Bodenpreisindex sachverstandig uber-
pruft und ggf. angepasst werden.

- fur Nutzungen, die von indiv. Wohnnutzungen
abweichen (z.B. groRere MFH, Geschosswoh -
nungsbau, Gewerbegrundstucke, Sondernutzun-
gen), liegen keine empfohlenen Koeffizienten zur
Anpassung an die GrundstucksgroRe vor -> sach-
verstandiges Ermessen.
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Liegenschaftszinssdtze

Zweifamilienhauser 2,2 1,2-39 1962 2,4 198,- €/m? 208 m?
GND 4.3.1 SW-RL
=017 18 25 Jah i W. Objekt
Kauffille 2015/2016 | (18) ahre ' Jexte
aus KER,
WES, WSA
Mehrfamilienhduser 3,6 29-4,6 33 Jahre 2,5 206,- €/m? 404 m?
GND 70 Jahre
-01 i W. Objekt
RND > 18 Jahre 0=019 ©®) ! au?;éeR €
Kauffille 2015/2016 WA
Wohn- und Ge- 48 41-55 2.5 220, - €/m? 380 m?
Sgﬁ;fgsg‘?u;er 6 =017 9) 29 Jahre (Median)
RND - 18 ; hre i.W. aus KER,
> 1o Janhre WES, WSA

ETW?20 3,3 1,7-65 1987 2,6 238,- €/m? 74 m?
in MFH und WuG o =013 (65) 40 Jahre
GND 70 Jahre

outiatie 20 [NGRICNOOIOE G

* auswertbare Kauffalle

Lager- und Produk-

tionsgebaude 5,8 51-73 35 Jahre 90,- €/m?

inkl. Buro- u. Sozial- )

flachen, GND 60
Jahre

Kauffdlle 2007-2011!

Hinweis: Fur Lager- und Produktionsgebaude findet eine umfangreiche Neuauswer-
tung der Verkaufe ab 2012 statt, deren Ergebnisse im GMB 2018 erscheinen werden.

2 Die LZ fir Eigentumswohnungen enthalten keine TG-Stellplatze, Stellplatze, Rucklagenanteile oder
Zubehor.
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Fur Wohn- und Geschaftshauser liegen in Aalen jahrlich nur sehr wenige Kauffalle,
demzufolge auch wenige auswertbare Kauffalle vor. Zudem weisen die Objekte re-
gelmaRig Besonderheiten (Lage, Baujahr, Zustand, gewerblicher Anteil usw.) auf und
sind praktisch nur sehr eingeschrankt vergleichbar.

LZ fiar Wohn- u. Geschaftshauser

+WuG 2016 BWuG 2015

Liegenschaftszinssatz
*»
L]

r T T T T T 1
20% 30% 40% 30% G0% 70% 80%
gewerblicher Anteil (Ertrag)

Abbildung 70: Liegenschaftszinssatze fiir WuG in Abh. vom gewerbl. Anteil (2015/2016)

Fur die Auswertung der Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen wurden
nur Einheiten in MFH und WuG herangezogen. Die Objekte befinden sich fast aus-
schlieflich an zentralen Standorten (37 x Kernstadt, 13 x Weststadt, 11 x Wasseralfin-
gen und nur 4 x aus den anderen Teilorten). Dies bildet auch der mittlere BRW ab. Es
handelt sich somit iW. um typische kleinere, mittlere und tlw. groRere Geschoss-
wohnungsbauten in Hausverwaltung.

LZ ETW 2016 - in Abhang. vom bereinigten Kaufpreis

B o w1 O o
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Liegenschaftszinssatz

35 &

3.0 f . [ |

25 § % = 705.79x07

CE L, | R*=0,3388

20 % —a-

1,5 [ |

1,0 T T T T 1
730 1230 1.730 2.230 2.750 3.230

bereinigter Kaufpreis in €/m” WF

Abbildung 71: Liegenschaftszinssitze fiir ETW in Abh. vom bereinigten KP/m?2 WF (2016)
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Objekte mit LZ deutlich uber 4,0% stellen die klassischen Renditeobjekte dar (eher
kleinere, meist vermietete Wohnungen, Appartements — tlw. an der Grenze zum
Wohnheimcharakter). Sie befinden sich meist in mittleren Wohnlagen.

Ein jungeres Baujahr bzw. der damit in aller Regel einhergehende hdhere Standard
hat ebenfalls Einfluss auf die Hohe des LZ. Wohnungen mit gutem Standard weisen
ein geringeres wirtschaftliches Risiko auf, werden zudem eher von Selbstnutzern
nachgefragt, die tendenziell hohere Preise zahlen.

LZ ETW 2016 - in Abhangigkeit vom Baujahr

v =-0,0352x+ 73,139
R*=0,1831
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Baujahr

%)
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Abbildung 72: Liegenschaftszinssétze fiir ETW in Abh. vom Baujahr (2016)

Renditewohnungen werden zur Geldanlage erworben. Damit einher geht meist ein
hoéheres wirtschaftliches Risiko, das durch einen héheren LZ vergutet werden will.

LZ ETW 2016 - in Abhangigkeit vom Standard
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Abbildung 73: Liegenschaftszinssdtze flir ETW in Abh. vom Standard (2016)
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Geodatenportal der Stadt Aalen

Die Stadt Aalen stellt fur alle Burger ein mehrfach ausgezeichnetes Geoinformations-
system (GIS) zur Verfugung. Uber das Geodatenportal www.gisserver.de/aalen besteht

die kostenfreie Mdglichkeit, beliebige Stellen im Stadtgebiet aufzusuchen und dazu
Fachdaten aus verschiedenen Themenbereichen einzublenden.

TGS

Die Bodenrichtwerte finden Sie beispielweise auf dem Themenblatt Bewer-
tung/Statistik. Nach Auswahl und Start der GIS-Anwendung, kénnen Sie ein be-
stimmtes Flurstuck bzw. StraRe/Hausnummer (unten rechts) aufsuchen sowie ggf.
andere Fachdaten einfach Uber die Themenauswahl (links) zuschalten.

'I Themenauswahl [
(1| | stadtplane
L Katasterkarte
L Urkarte 1230
| Lufthild
|| Digitales Hihenmodell
M lvl Suche nach... [ ?
L Flachennutzungsplan
3 Schulweg
L Windenergie (Ausschlussfi
E Strafle / Hausnummer
L Landschaftsplan -
1 E Flurstiicknummer
= || Bebauungsplan
3 Bebauungsplan
& | | Baulandkataster L\
3 Rad-/Wanderwege, Nord...
L Grundsticksangebote J
3 Grundstiicksangebot
|¥| Bodenrichtwerte 2013
3 Haltestellen, Bahnhofe
(1| | statistikdaten

Fur Smartphones oder Tablets gibt es bereits die entsprechende mobile Anwendung
,GeoAppAalen” (fur Android oder iOS).
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