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Vorwort

Im Geschaftsjahr 2019 wurden mit 1.158 registrierten Ubertragungsvorgangen und
einem Gesamtumsatz von 267 Mio. Euro abermals neue Malistabe auf dem Aalener
Grundstucksmarkt gesetzt. Auch der um Grol3-/Investorenobjekte bereinigte Kern-
markt Gbertraf mit 209 Mio. Euro die bisherige Hochstmarke bei weitem.
Verantwortlich dafiir war einmal mehr der Wohnimmobiliensektor. Die grof3ten Preis-
steigerungen verzeichneten die bebauten Wohngrundstiicke (Ein- u. Zweifamilien-,
Mehrfamilien- sowie Doppel- und Reihenhauser) mit zweistelligen Zuwachsen. Etwas
weniger dynamisch verlief das Jahr 2019 bei den Eigentumswohnungen, die mit mo-
deraten Preissteigerungen aufwarten konnten.

Die Zahl der Gutachterausschusse in Baden-Wurttemberg sinkt rasant (um 40% inner-
halb der letzten beiden Jahre). Der Gemeinderat der Stadt Aalen und der Gemeinde Es-
singen hat der Vereinbarung Uber die Bildung eines gemeinsamen Gutachteraus-
schusses ,Aalen-Essingen”, der die Arbeit am 01.01.2021 aufnehmen wird, zugestimmt.
Gleichzeitig konnte in 2020 eine neue, moderne Kaufpreissammlung-Software ange-
schafft werden.

Aktuell laufen in der Geschéftsstelle die Vorbereitungen fur eine komplette Neuerhe-
bung des qualifizierten Mietspiegels 2022, der im Lichte der Reform des Mietspiegel-
rechts (aktuell Verbandeanhdrung) steht. Auch im Wertermittlungsrecht sind fur 2021
Anderungen angekiindigt: Die ImmoWertV soll zusammen mit den bisherigen Einzel-
richtlinien in einer ImmoWertV 2021 neu geordnet werden. Ubernommene Richtli-
nien-Regelungen erhielten somit verbindlichen Charakter.

Der Gutachterausschuss Aalen mdchte sich bei seinen Mitgliedern sowie Sachverstan-
digen, Hausverwaltungen, Maklern, Immobilienabteilungen der Banken und Sparkas-
sen usw. bedanken. Nur durch eine gute Zusammenarbeit aller 6rtlichen Marktteilneh-
mer kann eine regelmaRige Verbesserung der Marktdaten erreicht werden.

Auf den folgenden Seiten finden Sie wie gewohnt, neben allgemeinen Analysen zum

Marktgeschehen, detaillierte Auswertungen zu den einzelnen Teilmarkten sowie aktu-
alisierte wertermittlungsrelevante Daten.

Herzlich lhr

Fps

Friedrich Kiefer 29.09.2020
Vorsitzender Gutachterausschuss Aalen
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Update 1. Halbjahr 2020 / Corona

Entgegen aller Befurchtungen zeigt sich die allgemeine Entwicklung auf dem Aalener
Immobilienmarkt in den ersten beiden Quartalen 2020 von der Covid19-Pandemie na-
hezu unbeeinflusst.

Im 1. HJ 2020 lag die vorlaufige Gesamtzahl an Ubertragungen mit 517 Vorgangen nur
-2% unter Vorjahreswert, aber deutlich tber dem Niveau von 2018.

Vergleich der kumulierten Vertragseingange - 1. HJ 2018 bis 2020
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Bei den Marktumsatzen zeichnet sich ein @hnliches Bild ab. Zum Ende Juni 2020 lag
der erreichte Umsatz nur -2% unter dem aus 2019, aber +20% gegenuber 2018. Hieraus
kdnnte man die Vermutung anstellen, dass die Preise nicht grundlegend nachgegeben
haben durften.

Vergleich der kumulierten Monatsumsatze - 1. HJ 2018 bis 2020
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Auch der Umsatz im Kernimmobilienmarkt (ohne Grofl3-/Investorenobjekte) lag zu
2019 praktisch unverandert und im Langfristvergleich auf Spitzenniveau.

Grundstucksmarkt Aalen - jeweils 1. Halbjahr
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Aus bisherigen Fachveroffentlichungen lasst sich die gefestigte Erkenntnis ableiten,
dass Immobilienmarkte den Markten der Finanz- und Realwirtschaft hinterher laufen
und eine Beurteilung der Covid19-Einflusse auf den Immobilienmarkt nicht pauschal,
sondern differenziert nach Teilmarkten erfolgen muss. Pauschale ,Corona-Abschlage”
seien nicht sachgerecht!.

Im Bereich der Wohnimmobilien (inkl. Wohnbaupléatze) herrscht nahezu Konsens,
dass keine Preisriickgange bzw. sogar weiter steigende Marktpreise registriert werden?.
Als Begrindung wird Uber Jahre bestehender Angebotsmangel, starke Nachfrage so-
wie die weiterhin gefluihrte Nullzinspolitik der Notenbanken angefuhrt.

Die vorlaufigen Zahlen sprechen im Vergleich der ersten beiden Quartale 2020/2019
fur die wichtigsten Segmente der Wohnimmobilien eine klare Sprache.

1. HJ 2020 Veranderung zu 1. HJ 2019
Eigentumswohnungen 93 Kauffalle +24% (+18 Kauffalle)
(Neubau) ca. 3.900,- €/m? WF | +8% (ca. +300,- €/m? WF)
Eigentumswohnungen 94 Kauffélle -17% (-19 Kauffélle)
(Weiterverkauf) ca. 2.370,- €/m? WF | +22% (ca. +420,- €/m?* WF)
EFH bis MFH, RH, DHH 86 Kauffalle -5% (-5 Kauffalle)
(gebraucht) ca. 2.300,- €/m? WF | +5% (ca. +100,- €/m?* WF)

! Arbeitskreis Immobilienwertermittlung, Deutscher Verein fiir Vermessungswesen (DVW)
2 Die Auswirkungen der Corona-Krise auf den Immobilienmarkt, Sauerborn, iub 02/2020
Seite -8 -
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Im Gegensatz zu Wohnimmobilien sind Hotel-, Einzelhandels- und Blrosegmente
mehr oder weniger direkt von der Corona-Pandemie betroffen. Wahrend der Einzel-
handel nach dem Lockdown wieder angelaufen ist, herrscht in der Hotellerie noch ab-
soluter wirtschaftlicher Krisenmodus. Im Burosektor bleibt abzuwarten, wie sich Fla-
chennachfrage und Mietgeflige in Zeiten verstarkter Heimarbeit entwickeln.
Dementgegen erhohte die Pandemie aber die Nachfrage nach Logistikdienstleistun-
gen und entsprechende Lager- bzw. Dispositionsflachen.

Insgesamt herrschen in gewerblichen Immobilienbereichen kurzfristig sehr hohe Un-
sicherheiten dartber, welche mittel- und langfristigen Auswirkungen folgen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in Kapitel 7.2 aufgefihrten Gewerbemieten und

auch die gewerblichen Liegenschaftszinssatze unter Kapitel 10 noch vollstandig ohne
Corona-Einfluss abgebildet werden.
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1 Standortdaten Aalen

1.1

Uberortliche Lage

Die Stadt Aalen liegt im Osten Baden-Wurttembergs, im Landkreis Ostalbkreis (Regie-
rungsbezirk Stuttgart). Sie ist flaichenmafig die siebtgroéfite Stadt in Baden-Wirttem-
berg, gleichzeitig die grof3te Stadt zwischen Stuttgart, Nirnberg und Ulm und bildet
neben Schwébisch Gmund und Ellwangen (Jagst) eines der drei Mittelzentren im

Landkreis.
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Abbildung 1: Lage in Baden-Wiirttemberg und im Ostalbkreis

Aalen istan die wichtigste Nord-Sud-Verkehrsachse, die Bundesautobahn A7, doppelt
angeschlossen. Mit den Bundesstral3en B29 (Richtung Stuttgart u. Nérdlingen) und B19
(Richtung Schwabisch Hall bzw. Ulm) queren wichtige Fernstrallen das Stadtgebiet.
Der Hauptbahnhof Aalen bietet als Verkehrsknotenpunkt der Deutschen Bahn tberre-
gionale Verbindungen nach Stuttgart, Nurnberg/Munchen oder Ulm.

Die Grol3e Kreisstadt Aalen besitzt weitere bedeutende Standortfaktoren:

Hochschule fur Technik und Wirtschaft Aalen

Hauptsitz der Landkreisverwaltung (Landratsamt), Ostalb-Klinikum Aalen, Poli-
zeiprasidium Aalen

Bildungszentrum der IHK, Technologiezentrum Aalen GmbH (TZA), Wirtschaft-
szentrum Aalen (WiZ), Berufsschulzentrum Aalen

Drei Gymnasien, Waldorfschule, Musikschule

attraktiver Einzelhandelsstandort, insb. der beliebte Innenstadtkern

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

Wirtschaftsstandort mit gut erschlossenen Gewerbegebieten

reizvolles landschaftliches Umfeld zwischen Kochertal, Schwabischer Alb,
Hartsfeld und Welland
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1.2 Gebietsgliederung

Das Stadtgebiet ist in acht Gemarkungen (fett gedruckt) gegliedert. Fur Auswertungs-
zwecke der Kaufpreissammlung wird die Gemarkung Aalen nochmals in die Bereiche
Kernstadt und Weststadt (Unterrombach, Hofherrnweiler, Nef3lau) unterteilt.

/% bebaute Fliche

S

Abbildung 2: Ubersicht Stadtgliederung

Zentrale Funktionen werden i.W. durch die Kernstadt, die Weststadt, Wasseralfingen
und tlw. Unterkochen Glbernommen. 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 Bevdlkerungsdaten

Die Stadt Aalen nimmt Platz 15 der bevélkerungsreichsten Stadte in Baden-Wurttem-
berg ein. Die Bevdlkerungszahlen befinden sich nach starkem Anstieg im 20. Jhd. seit
der Jahrtausendwende in einer Seitwartsbewegung.

o 2112, 2018 51.12.2019
Gesamtes Stadtgebiet 67 67.602
9 1 Kernstadt 26.813 26.851
2 Dewangen 3251 3236
3 Ebnat 3.300 5506
4 Fachsenfeld 3.583 5,600
@ 5 Hofen 2.024 2,011
& Unterkochen 5.096 5.073
7 Unterrombach- 5189 9167
e Hofhermweiler
8 Waldhausen 2.424 2470
9 Wasseralfingen 11.277 11,912

Abbildung 4: Bevélkerungsstand und Verteilung (Gesamtstadt, 2019)
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Abbildung 5: Bevdlkerungsentwicklung (2000 — 2019, Basis 2000 = 100)

Quelle: Stadt Aalen, Kommunale Statistikstelle
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Der Bevdlkerungszuwachs der vergangenen Jahre war i.W. in Wanderungsgewinnen
begriindet, die das jahrliche Geburtendefizit Uberstiegen. Diese Zuwanderung grin-
dete auf der Ausstrahlungskraft des zentralen Standortes Aalen auf die Umgebung bei
allgemein guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.
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Abbildung 6: Bevélkerungsbewegungen (Gesamtstadt, 2010-2019)

Aus den aktualisierten Bevolkerungsprognosen ergeben sich verschiedene Szenarien
mitwahrscheinlich leicht steigenden Bevolkerungszahlen in den kommenden Jahren.

75.000
72.500 1783
70.000 o= =—=-- 70.642

45912 67.091 87637 £7.602 === 69.492

&&.507 - -
67.500 S
65.000
62.500
60.000 ——P2018 Obere Variante
57.500
=== P20]8 Mittlere Variante
55.000
F20158 Untere Variante

52.500
50.000

2003 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 7: Bevdlkerungsvorausrechnung bis 2025 (Stand 2020)

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

Aalen ist bedeutendster Wirtschaftsstandort und grof3ter Arbeitgeber der Region Ost-
wurttemberg. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten steigt seit der Fi-
nanzkrise wieder stetig an. Der Trend war auch in 2019 noch leicht steigend.

37.500

34.877
45000 § 3AT74

32.500

Anzahl

30.000
27.500
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 8: Entwicklung der sv-Beschaftigten jeweils am 30.06. (2010-2019)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Kommunale Statistikstelle Aalen

Das Produzierende Gewerbe besitzt am Standort nach wie vor eine sehr grol3e Bedeu-
tung. Die Anzahl an Marktfuhrern, Beschaftigtenzahlen und Steueraufkommen bele-
gen dies. Dennoch ist eine Entwicklung zum Dienstleistungsgewerbe zu verzeich-
nen. Seit ca. 2011 verzeichnet der Dienstleistungssektor erstmals mehr sozialversiche-
rungspflichtig gemeldete Arbeitnehmer als das produzierende Gewerbe und baut den
Vorsprung seither aus.

B Handel, Gastgewerbe, Verkehr B Produzierendes Gewerbe Sonstige Dienstl.

20.000

15.000

10.000
5.000
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 9: sv-Beschéftige nach Wirtschaftsbereichen (2010-2019)

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, wobei unter den sich abzeichnenden
Veranderungen die Niedrigzahl vorerst erreicht sein dirfte.

8,5
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55
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35
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—— Geschaftsstellenbezirk Aalen —— Baden-Wurttemberg —— Deutschland

Abbildung 10: Entwicklung der Arbeitslosenquote (2010-2019)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Die stadtischen Gewerbesteuereinnahmen lagen mit Uber 47 Mio. Euro nochmals
deutlich tber den Vorjahresbestwerten. Dieses Niveau wird in den kommenden Jah-
ren sehr wahrscheinlich nicht mehr zu erreichen sein.
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Abbildung 11: Entwicklung des Gewerbesteueraufkommens (brutto, 2010-2019)

Quelle: Stadtkdmmerei Aalen
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Die Hochschule fiir Technik und Wirtschaft ist fir Aalen ein sehr wichtiger Stand-
ortfaktor. Der sehr dynamische Anstieg der Studentenzahlen zwischen 2009 und 2016
verlangsamte sich in den letzten funf Jahren auf hohem Niveau. Allerdings sind bereits
Hochschulerweiterungen in Planung und Umsetzung. Ein innovatives Umfeld und
2.T. Top-Platzierungen bei Hochschulrankings stutzen diese Entwicklung.
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Abbildung 12: Entwicklung der Studentenzahlen (2009 — 2019)

1.5 Haushalte und Wohnungsmarkt

Aalen ist die Stadt mit der gro3ten Zahl an Haushalten im Ostalbkreis, welche gering-
fugig aber kontinuierlich steigt. Der langfristige Trend zu steigendem Pro-Kopf-Be-
darf an Wohnflache spiegelt sich in kleiner werdenden HaushaltsgroéfZen wider.

Bezogen auf die wohnberechtigte Bevélkerung, Verand. zum
ohne Einwohner in Anstalten. Anzahl Vorjahr

Gesamtes Stadtgebiet 52755 +0,2.%

(5 1 Rernstadt 15817 +0,2%
2 Dewangen 1.403 +2,2%
T Ebnat 1.392 +0,6%
4 Fachsenfeld 1.340 +1,0%
5 Hofen 874 -0,7%

, 6 Unterkochen 2.446 -0,9%
7Unterromba<.:h— 4750 105

Hofherrnweiler

8 Waldhausen 1.022 -0,1%
9 Wasseralfingen 5,489 +/-0%

Zurm 3112

Abbildung 13: Anzahl Privathaushalte und Siedlungsschwerpunkte (Stand 2019)
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Anzahl der Privathaushalte
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Abbildung 14: Entwicklung der Privathaushalte (Gesamtstadt, 2010-2019)

Nach einer Studie des BBSR® wird - unter Beruicksichtigung von demographischen
und haushaltsstrukturellen Entwicklungen - bis 2030 fur stadtische Kreise ein jahrli-
cher Neubaubedarf von 30 bis 35 Wohnungen je 10.000 Einwohner (ohne Wohn-
heime) prognostiziert. Fur die Stadt Aalen waren dies umgerechnet jahrlich ca. 220
Wohnungen. Das ,Handlungsprogramm Wohnen" der Stadt Aalen geht von einer ahn-
lichen GréRenordnung aus.

Gebaude (inkl. Wohnheime) Wohnungen (inkl. Wohnheime)
OBaugenehmigungen OBaufertigstellungen OBaugenehmigungen OBaufertigstellungen
200 600 caR

180
160 500
140
120
100 -
80 1
60 1
40 +
20 1

400

300 -+

200 -

100 -

2014 2015 2016 2017 2018* 2019* 2014 2015 2016 2017 2018* 2019*

Abbildung 15: Baugenehmigungen und -fertigstellungen (inkl. Wohnheime, 2014-2019)

Quelle: ab 2014 Gebaudedatei Stadt Aalen, * vorl. Stand 06/2020

Der starke Genehmigungsuberhang in 2018 sowie die hohen Baufertigstellungszahlen
in 2019 sind vor allem auch durch das Stadtoval zu erklaren.

3 Wohnungsmarktprognose 2030, Bundesinstitut fr Bau-, Stadt- u. Raumforschung, Bonn, 2015
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Der Gutachterausschuss

2 Der Gutachterausschuss

2.1 Mitglieder

Der Gemeinderat der Stadt Aalen hat auf der Grundlage von § 192 Baugesetzbuch
(BauGB) sowie § 2 Gutachterausschussverordnung (GUAVO) Baden-Wiurttemberg am
12.10.2017 / 25.10.2017 folgenden Gutachterausschuss bestellt:

Vorsitzender:

Dipl.-Betriebsw. (FH) Friedrich Kiefer

Stellvertreter(-in):

Ursula Barth
RA Michael Fleischer
Dipl.-Ing. (VermAss.) Michael Gluck

weitere ehrenamtliche Gutachter(-innen):

Sandra Schwarzkopf

Dipl.-Kfm., Dipl.-Volksw. Herbert Plenker

Dipl.-Ing. (FH) Agrarw. Johannes Straufl3

Dipl.-Ing. Heike Uder-Heise

Dipl.-Ing. (VermAss.) Achim Siegel

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen Jurgen Benasseni

Dipl.-Ing. Architektur Yvonne Maierhofer

Dietmar Diebold

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen Thorsten Abele

Dipl.-Betriebsw. (FH) Dieter Scherer

0.b.u.v. Sachverstandiger (IHK Heilbronn-Fran-
ken) fur die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstticken

Lehrerin
Rechtsanwalt
Leiter Geschaéftsstelle Gutachterausschuss

Immobilienkauffrau, Immobilienmaklerin
S-Immobilien Ostalb GmbH

0.b.u.v. Sachverstandiger (IHK Ostwurttem-
berg) fur die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken

Kreisgeschaftsfuhrer Kreisbauernverband
Ostalb e.V.

Sachverstandige (DIAZert) DIN EN ISO/EC
17024 fuar die Marktwertermittlung gemafn Im-
moWertV aller Immobilienarten (LF)

Zertifizierter Sachverstandiger /DESAG), Inh.
Ingenieur- u. Sachverstandigenbro ISB Siegel

Sachverstandiger (DIA) far die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mie-
ten und Pachten und Schaden an Gebauden
Sachverstandige (TUV) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken

Spezialist fur Gewerbeimmobilien, Geschafts-
fuhrer Aalener Treuhand Verwaltungs GmbH

Inh. Ingenieurburo Abele, beratender Ing. der
Ingenieurkammer BW, Sachverstandiger fur
Schaden an Gebauden, Leiter Regionalburo
VPBe.V.

Sachverstandiger (WF) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, Pro-
jektentwicklung BAUWERK-4 GmbH & Co. KG
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Uwe Hauser Dipl. Immobilienwirt (VWA), Hausverwalter,
Vermittlungen, Vermietungen und Bewertun-
gen von Immobilien

Harry Christlieb Sachverstéandiger (DIA) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstuicken, Mie-
ten und Pachten, Immobilienmakler VR-
Ostalbimmobilien GmbH

Vertreter(-in) der Finanzbehérde:

Ralf Hansmann Amtsinspektor (FA Aalen)

Stellvertreter:
Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen Rolf Schmid Bausachverstandiger (FA Aalen)

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

Hinweis:

Nach aktueller Beschlusslage ist der oben aufgefuhrte Gutachterausschuss der Stadt
Aalen spatestens zum 31.12.2020 aufzul@sen, da die Stadt Aalen mit der Gemeinde Es-
singen zum 01.01.2021 einen gemeinsamen Gutachterausschuss ,Aalen-Essingen”
einrichten wird.

2.2 Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte ist ein selbststandiges und unabhéngi-
ges Kollegialgremium und vom Baugesetzbuch (BauGB) beauftragt, die Verhéltnisse
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt transparent darzustellen.

Aufgaben des Gutachterausschusses sind nach § 193 BauGB:

- die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW) im Stadtgebiet

- die Erteilung von schriftlichen und mundlichen Auskiunften

- die Ableitung von erforderlichen Daten fur die Wertermittlung

- die Erstellung von Verkehrswertgutachten im Stadtgebiet.

2.3 Geschaftsstelle

Durch Ermachtigung des § 199 BauGB i.V.m. § 8 GaVO BW bedient sich der Gutachter-
ausschuss einer Geschaftsstelle, die in der Stadt Aalen beim Amt fur Vermessung, Lie-
genschaften und Bauverwaltung angesiedelt ist.
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In der Praxis umfasst die Aufgabenerledigung jahrlich mehrere Dutzend schriftliche
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung bzw. der Bodenrichtwertkarte sowie hunderte
kostenlose mundliche Auskinfte. Eine Hauptaufgabe besteht in der Erstellung von
Verkehrswertgutachten fur Privatpersonen, Firmen und Behdrden. In folgender Statis-
tik sind auch gutachterliche Stellungnahmen im Rahmen von Amtshilfeersuchen ent-
halten, bei denen der Gutachterausschuss nicht tatig wird.

m VW-Gutachten durch GAA

Anzahl Gutachten

2013 2014 2015 2016

= Amtshilfeersuchen

2018

Abbildung 16: Gutachtenstatistik der Geschéaftsstelle (2013 — 2019)

- 30,0
- 25,0
- 20,0
- 150
- 10,0
- 50

Verkehrswerte in Mio. Euro

- 0,0

2019

Der stetige Ruckgang erstellter Verkehrswertgutachten ist durch die notwendige Auf-
gabenverlagerung in den Bereich der Kaufpreissammlung (qualifizierte Erfassung und
Auswertung) sowie durch neue Aufgaben (z.B. Mietspiegelerstellung) zu erklaren.

Auftragseingang Verkehrswertgutachten:
2017 2018 2019
29 33 26
(ohne Rucknahmen)
2019
Sonstige
1
davon Gewerbe
Unbebaute \ 3
Grundstiucke '
0 _ | davon
EFH/ZFH/MFH
16
Eigentums- /z
wohnunger”

2

Abbildung 17: Verkehrswertgutachten nach Grundstiicksart 2019
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3 Allgemeine Marktentwicklung

3.1 Vertragsvorgange und Geldumsatze

Im Geschaéftsjahr 2019 erreichte die Anzahl registrierter Vertragsvorgange mit 1.158
einen neuen Hochstwert auf dem Aalener Grundsticksmarkt (+109 Kauffalle oder
+10% zum Vorjahr). Dies entspricht einem Plus von 190 Kauffallen bzw. +20% gegen-
Uber dem 10-jahrigen Mittel.

Der absolute Geldumsatz lag bei deutlich Uber einer Viertelmilliarde Euro - 267,1 Mio.
Euro (+50,7 Mio. Euro oder +23,4% gegenutber 2018) und Ubertraf damit sogar das bis-
herige Spitzenjahr 2016 bei weitem.

Vertragsvorgange —a— Geldumsatz in Mio. ——CGeldumsatz ohne Grolobjekte
{ab 1,5 Mio. Euro Einzelpreis)
1250 300,0
2671
2492
’ 1086

1000 1 —+ 250,0

1008 ;}:

931 931 ‘

910 880 890 Y
750 +— - 200,0
500 - - 150,0
250 11271185 1209 1 100,0
0 T T T T T T T T T 50,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 18: Vertragsvorgdnge und Umsétze im Jahresvergleich (Gesamtstadt, 2010-2019)

Der um Grof3-/Investorenobjekte bereinigte Kernimmobilienmarkt legte um +10%
zum Vorjahr zu und erreichte erstmals eine Umsatzmarke von knapp 210 Mio. Euro.
Damit wurde die dynamische Entwicklung seit 2016 fortgesetzt.

GrofB3-/Investorenobjekte (Objektverkaufe ab 1,5 Mio. Euro Einzelumsatz) kamen in

2019 auf ca. 58 Mio. Euro (+123% zum Vorjahr) und damit auf den zweithdchsten je
registrierten Wert. Der Umsatzanteil am Gesamtmarkt 2019 lag bei 22%.
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Bei der Monatsverteilung fallt vor allem die enorm starke zweite Jahreshalfte auf, wo-
bei praktisch das gesamte Jahr auf hohem Niveau verlief. Uber die Hélfte des Jahres
mit 100 oder mehr Ubertragungen pro Monat und acht Monate mit tiber 20 Mio. Euro
Umesatz stellen ebenfalls neue Hochstwerte in Aalen dar. Bemerkenswert ist, dass kein
Monat unter 15 Mio. Euro Umsatz lag.

mm Vertragsvorgange =#=Umsatz in Mio.
150 32,5 35,0
125 27,5 / - 30,0
100 [ 230
- 20,0
75
- 15,0
50 A
- 10,0
25 - - 50
0 . . . . . . . . . . . L 0,0
R -091 7 & &\ & 3 R o i o
5 b} & o
4 <& W v & z‘@@{l‘ S daes‘@a p 15,;;‘3’
k=)

Abbildung 19: Vertragsvorgdnge und Umséatze - Monatsverteilung (2019, Gesamtstadt)

Die Verteilung der Kauffallzahlen und Umséatze in den Stadtteilen wird malfigeblich
durch deren GrolRe (Einwohner- und Haushaltszahl), Zentralitat- und Versorgungs-
funktion beeinflusst. Das bestehende Gefluge ist daher wenig veranderlich.

mm Vertragsvorgange =8—Umsatz in Mio.
600 1750
550
500 150,0
450 125,0
400
350 100,0
300
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100 25,0
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Abbildung 20: Vertragsvorgdnge und Umsétze — Verteilung nach Stadtteilen (2019)
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Wahrend in den Vorjahren sowohl zentrale als auch kleinere Stadtteile von steigenden
Vertragszahlen und Umséatzen partizipieren konnten, ergibt sich fir 2019 ein etwas an-
deres Bild. Auffallend sind starke Steigerungen in den grofRen Stadtteilen wahrend die
kleineren Uberwiegend leichte Riickgange aufwiesen.

Vertragsvorgange = Umsdtze {(Veranderungen zum Vorjahr)

+78

+57

- . % . .
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Abbildung 21: Vertragsvorgange und Umsétze — Stadtteile (2019), Veranderungen zum Vorjahr

Eine Ausnahme bilden hierbei die starken Zuwachse in Unterkochen, die allerdings
durch die Verkaufe im neuen Baugebiet Hungerbuhl (Grundstucke, zahlreiche Rei-
henhdauser) sowie einige GrolRobjekte, z.B. an der Waldhauser Stralie, zu erklaren sind.

3.2 Verteilung nach Teilmarkten

Die Vertragsvorgange verteilen sich in Aalen gewo6hnlich folgendermalen:

- Wohnungs- und Teileigentume zusammen ca. 50% der Ubertragungsfalle

- bebaute Grundstlicke knapp 30%

- unbebautes baureifes Land ca. 10%

- Land- u. Forstwirtschaft ca. 5%

- restliche kleine Teilmarkte (in Entwicklung befindliches Bauland, Erbbauob-
jekte etc.) zusammen ebenfalls ca. 5%

Diese Struktur des Aalener Grundstiicksmarktes ist auch 2019 bestatigt.

Die Ubertragungszahlen der Wohnungs- u. Teileigentume erreichten nach einem
moderaten Ruckgang in 2018 nun einen neuen Spitzenwert (+113/+52 Félle oder je
+30%). Gleichzeitig stieg auch der Anteil der Kauffalle aus diesem Segment am Gesamt-
markt auf Uber 60% - u.a. wegen des uberdurchschnittlichen Neubausektors.

Die Anzahl Ubertragener bebauter Grundstiicksverkéaufe lag mit 277 auf dem Niveau
der Vorjahre (-12 Falle oder -4%) leicht unter dem 5-Jahres-Mittel von 280.

Seite - 23 -



Grundstucksmarktbericht 2020

Allgemeine Marktentwicklung
Stadt Aalen

Die geringe Zahl verkaufter Objekte im Teilmarkt unbebautes baureifes Land besta-
tigte sich 2019 erneut; -13 Kauffalle bedeuten einen Riickgang um ca. -13%. Damit lag
man deutlich unter dem 5-Jahresmittel und wieder auf dem Niveau von 2015 bzw.

2017. Die tatsachliche Zahl an vollwertigen Bauplatzen ist jedoch weitaus geringer
(siehe Kapitel 4.3).

unbebautes baureifes Land

Teileigentum 84
225 7%
19%

Abbildung 22: Vertragsvorgédnge - Verteilung nach Grundstiicksarten (2019, Gesamtstadt)

Anderung | 5-Jahres-

Vertragsvorgange 2015 2016 2017 2018 2019 Ve Mittel
Bebaute Grundstiicke 294 256 283 289 277 -12 (280)
Wohnungseigentum 328 375 413 375 488 +113 (396)
Teileigentum 104 119 206 173 225 +52 (165)
Unb. Baureifes Land 83 105 86 97 84 -13 (91)
Land- u. Forstwirtschaft 48 46 57 51 62 +11 (53)
Werdendes Bauland 19 24 31 42 5 -37 (24)
Erbbaurecht/-grst. 11 6 10 22 17 -5 (13)
Sonstige 3 0 0 0 0

Die Umsétze weisen eine leicht verlagerte Verteilung auf. Hier dominiert normaler-
weise der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke mit ca. 50% Marktanteil, gefolgt von den
Wohnungs- u. Teileigentumen mit ca. 40%, den unbebauten baureifen Grundstiicken
mit knapp 10% sowie den uUbrigen kleinen Teilmarkten mit wenigen Prozentpunkten.
Diese Ublichen Umsatzverhaltnisse werden 2019 weitgehend bestatigt.
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Teileigentum

11,0 Mio unbebautes baureifes Land

4% 147 Mio
Wohnungseigentum 6%
94,7 Mio Erbbaurecht/-
5% Land- u. Forstwirtschaft grundstiicke

2,1 Mio
1%

Bauland
io

bebaute Grundstich
143 3 Mio
54%

Abbildung 23: Umsatz - Verteilung nach Grundstiicksarten (2019, Gesamtstadt)

Nach dem deutlichen Zuwachs der Ubertragungen bei Eigentumswohnungen ge-
genuber 2018 stieg auch der Umsatz auf knapp 95 Mio. Euro (+13 Mio. Euro oder +16%)
— ein absoluter Hochstwert, der sowohl dem Neubau- als auch dem Gebrauchtmarkt
zuzuordnen ist.

Die grofte Umsatzsteigerung gab es im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke auf gut
143 Mio. Euro (+33 Mio. Euro oder +30%). Dies ist auch auf die GrolRverkaufe zurtckzu-
fuhren. Im Kernmarkt fur die klassischen Verkaufe von Ein-, Zwei-, Mehrfamilien-,
Wohn- u. Geschéaftshausern, Doppel- u. Reihenhéausern sowie kleineren Gewerbeob-
jekte (ohne GrolRverkaufe) belauft sich der Umsatz in 2019 auf 136 Mio. Euro (+42 Mio.
Euro oder +45%). Hier war nur das Geschaftsjahr 2016 noch knapp dartber.

Umsétze (Mio. Euro) 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |7ANderung | S-Jahres-
z. Vorjahr Mittel
Bebaute Grundstlicke 96,6 166,2 93,0 110,0 143,3 +33 (122)
Wohnungseigentum 53,6 63,0 76,5 81,6 94,7 +13 (74)
Teileigentum 4,0 45 8,1 4.8 11,0 +6 (6,5)
Unb. Baureifes Land 8,5 8.8 12,8 15,5 147 -1 (12,0)
Land- u. Forstwirtschaft 11 11 1,3 1,2 11 -0,1 (1,2)
Werdendes Bauland 1,8 4.8 15 2,0 0,3 -1,7 (2,2)
Erbbaurecht/-grst. 1,1 0,8 1,3 1,3 21 +0,8 1,3
Sonstige 0 0 0 0 0 - -

Die starken Schwankungen bei Werdendem Bauland (in Entwicklung befindliches
Bauland) ist i.W. mit dem projektbezogenen Ankauf durch die Stadt Aalen zu erklaren.
Je nach VerfahrensgroRe und Verfahrensstand der BaulandentwicklungsmalRnahmen
kommt es zu unterschiedlich groRen Ankaufen.
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3.3 Flachenumsétze

Die Flachenumsatze lagen auch im vergangenen Geschaftsjahr in gewohnter GroRen-
ordnung. Bei den bebauten Flachen, dazu zahlen alle bebauten Wohngrundstticke,
gemischt genutzten Grundstiicke sowie Gewerbe- und Sonderbaugrundstticke, spie-
gelt sich der Anstieg der Kauffallzahlen auch im Flachenumsatz wider.

Bei den unbebauten Grundstiicken (Land- und Forstwirtschaft, werdendes Bauland
und unbebautes baureifes Bauland) dominiert erfahrungsgemal der Teilmarkt der
Land- u. Forstwirtschaft, dessen Flachenumsatz in 2019 mit ca. 405.000 m2 (40 Hektar)
wieder deutlich gegentiber dem sehr starken Vorjahr zurtickging (-24%), jedoch im Be-
reich des 10-jahrigen Mittels (41 ha) liegt. Der Marktanteil der Landwirtschaft an den
unbebauten Flachen lag 2019 wieder bei ca. 80%.

B Flachenumsatz bebaut OFlachenumsatz unbebaut
(Anteil Land- u. Forstwirtschaft ca. 80%)
900

800
] 694

700 680 s
600

510 528 508 501 507
500 — 472 - 07
406 [T
400 — 1
700 26% | 280 278 | oer | 97 |

239 . 73 233

2053 134

200 —
0 4

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

=t
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o]

Flachenumsatz in Tsd, m?

Abbildung 24: Flaichenumsatz Jahresvergleich (Gesamtstadt, 2010-2019)

3.4 Zwangsversteigerungen

Seit 2010 ist grundséatzlich ein Ruickgang von Zwangsversteigerungsbeschliissen tiber
Immobilien in Aalen zu verzeichnen - auch deshalb, weil bei der guten Marktlage
(starke Nachfrage — geringes Angebot) der vergangenen Jahre viele Immobilien mit
akzeptablem Ergebnis flr die Glaubiger auRergerichtlich verdauRert werden kdnnen.

Aus dem gleichen Grund néaherten sich die Versteigerungserlose, insbesondere fir
Wohnimmobilien, immer weiter den Ublichen Marktwerten an. Zahlreiche Studien be-
legen dies.
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Abbildung 25: Zwangsversteigerungen - Anzahl und Zuschlagsvolumen (2012-2019)

Eine Studie® Gber das Verhaltnis von Zwangsversteigerungserlosen zu Verkehrswerten
bei Einfamilienh&usern, bei der auch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
der Stadt Aalen beteiligt war, erbrachte folgende Ergebnisse:

1,0

m Einfamilienh&user @ Aalen

Zwangsversteigerungserlés/Verkehrswert

SPRENGNE-ER

Immebilienbewertung
0 50 100 150 200 250 300 350
Bodenwerte (€/m?)

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 néhern
sich die Zwangsversteigerungserldse, insbesondere fur Wohnobjekte in zentraler Lage
mit gutem Zustand, den Verkehrswerten zunehmend an.

4 Zwangsversteigerungserlose in Deutschland (2015), Sprengnetter Immobilien GmbH
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4 Unbebaute Grundstiicke
4.1 Flachen der Land- u. Forstwirtschaft

4.1.1 Allgemeine Fakten zum Teilmarkt

Seitetwa 2007 ist in Baden-Wiurttemberg ein allgemeiner Preisanstieg bei i.W. stabilem
Flachenumfang auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt nachweisbar. Diese vom
Statistischen Landesamt jahrlich veroffentlichten Kaufwerte fur Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung (FdIN) in Baden-Wiurttemberg resultieren aus einer gemeinsa-
men Auswertung von Griun- und Ackerlandflachen und beinhalten weder Gebaude
noch Inventar. Die jahrliche Preissteigerung liegt seit 2010 bei ca. +5 % (ftir 2019 liegen
noch keine Werte vor).

—4— Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke (Baden-
Wirttemberg, chne Gebaude und Inventar)
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Abbildung 27: Kaufwerte fur landwirtschaftliche Grundstiicke in Baden-Wirttemberg (2010-2018)
Quelle: Statistische Berichte Baden-Wirttemberg, Stand 02/2020

Nach den Angaben des Statistischen Landesamts verlangsamt sich der Strukturwandel
in den landwirtschaftlichen Betrieben des Landes. Eine verringerte Flachenverfugbar-
keit lasst die Pachtquote (Anteil zugepachteter Flachen) in letzter Zeit stagnieren. Die
mittleren Pachtentgelte steigen. Bei Neuvertragen liegen diese Uber 340 Euro/ha.

mm Pachtflachenanteil (Pachtquote) —e=Jahrespachtentgelt in Euro/ha
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63,0% 1 167 172 - 200
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45,0% - - 50
40,0% - o
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Abbildung 28: Entwicklung von Pachtquote und -entgelt in Baden-Wiirttemberg (1991-2016)
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017
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Die preisbestimmenden GroRen auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt sind Nut-
zungsart®, Ertragsfahigkeit der Boden und FlachengroRe. Daneben spielen weitere Zu-
standsmerkmale, wie z.B. Hanglage, ErschlieBung, 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 FlachengroRe bedeutenden Einfluss auf den
Kaufpreis — kleine Flachen sind, aufgrund des relativ geringen Kapitalaufwandes, bei
sonst gleichen Merkmalen eher teurer.

4.1.2 Flachen- u. Geldumsatz in Aalen

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke sind erfahrungsgeman nur fur ca. 1% des
jahrlichen Geldumsatzes und ca. 5% der Grundstlckskaufvertrage der Stadt (ca. 50
Kauffalle pro Jahr) verantwortlich. Es handelt sich um einen kleinen Teilmarkt - der
durchschnittliche jahrliche Geldumsatz liegt lediglich bei ca. 1 Mio. Euro.

Die Werte aus 2019 liegen wieder im Durchschnittsbereich der Vorjahre. Setzt man
Kaufpreissumme und Gesamtflache ins Verhaltnis, ergibt sich fir das Geschaftsjahr
zunachst ein mittlerer Kaufpreis von ca. 2,80 €/m? landwirtschaftliche Flache (tiber alle
Nutzungen und FlachengréRen, inkl. nicht zur Auswertung geeigneter Kauffalle).

mm Summe Ubertragene Flachen in Hektar (ha) —+—Summe Kaufpreise in Euro
80,0000 ha -

60,0000 ha - 1,3 Mio.
1,1 Mio. 1,1 Mio. 1,1 Mio.

40,0000 ha - 0,7 Mio.

20,0000 ha -
26 ha
0,0000 ha

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 29: Fldchen- u. Geldumsétze Landwirtschaft (2013-2019)

5 Die zulassige Nutzung, z.B. als Ackerland, Griinland, Wald oder Sondernutzungen, bestimmt letztlich das
MaR an Wertsch6pfung — und damit auch den Preis — der landwirtschaftlichen Flache entscheidend.
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Da jahrlich meist nur ein halbes Dutzend auswertbarer Kauffélle je Nutzungsart vorlie-
gen, kann die Vielzahl der Einflussfaktoren fur land- u. forstwirtschaftliche Flachen
keine explizite Beruicksichtigung finden. Entsprechend ist die Aussagekraft der ange-
gebenen statistischen Mittelwerte sehr eingeschrankt.

Fur die klassischen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen wurden im Folgenden
Einzelkauffalle mit Flachengrofzen kleiner 1.000 m2 entfernt, um Sondereffekte (gerin-
ger Kapitalaufwand/Eigenfinanzierung, Arrondierung zu bestehenden Flachen etc.)
weitgehend zu eliminieren. Bei deutlich gréieren Flachen werden die Preise zuneh-
mend von anderen Faktoren bestimmt.

4.1.3 Ackerland

Fur Ackerland werden auch auf dem Aalener Grundsticksmarkt wegen der besseren
Wertschdpfungsmoglichkeiten deutlich hohere Bodenwerte gezahlt als fr Grinland.
Der Preistrend zeigt sich in den letzten Jahren steigend. Allerdings liegen auch in die-
sem Untersegment nur relativ wenige Kauffélle vor.

Ackerland - mittl. Kaufpeis und -spannen (rot)
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Abbildung 30: mittl. Kaufpreis und -spannen fiir Ackerland (Stadt Aalen, 2013-2019)

Die meisten zusammenhangenden Ackerlandflachen befinden sich auf dem Hartsfeld
(Ebnat, Waldhausen, Beuren, Autobahnnéhe). Obwohl die Qualitat der Béden dort un-
ter der im nérdlichen bzw. westlichen Stadtgebiet liegt, werden etwas héhere Pacht-
bzw. Kaufpreise fur Ackerland erzielt, was auch auf strukturelle Verbesserungen durch
die Flurbereinigung zuruickzufihren ist.

Nach der Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes vom 16.08.2018 stieg der

Ackerlandpreis in 2017 im Landesdurchschnitt auf etwa 3,- Euro/m2 (Ertragsmesszahl
von ca. 50).
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4.1.4 Griunland

Die Preisentwicklung fur Grunlandflachen ist ebenfalls tendenziell steigend. Die Kauf-
fallzahl liegt etwas Uber, der mittlere Preis deutlich unter denen der Ackerflachen.

Griunland - mittl. Kaufpreis und -spannen (rot)
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Abbildung 31: mittl. Kaufpreis und —spannen fiir Grinland (Stadt Aalen, 2013-2019)

Insbesondere in der Nahe zentraler Siedlungsbereiche (Kernstadt, Weststadt, Unterko-
chen, Wasseralfingen) werden z.T. Preise erzielt, die landwirtschaftlich nicht begrind-
bar und eher auf den Einfluss umliegender Siedlungsflachen zurtckzufiihren sind. Der
Grunlandpreis lag nach Angaben des Statistischen Landesamtes in 2017 im Landes-
durchschnitt bei ca. 2,03 Euro/m2.

415 Wald

Der starke Preisanstieg fur Waldflachen von 2014 und 2016 scheint zunachst vortber.
Momentan uUberwiegen vermutlich die Risiken (Waldschaden durch Klimawandel,
Uberangebot, hoher Aufwand etc.) gegeniiber dem Anlagedruck.

Wald (inkl. Aufwuchs) - mittl. Kaufpreis und -spannen (rot)
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Abbildung 32: mittlere Kaufpreise fir Waldflachen inkl. Bestockung (2013-2019)
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In den angegebenen Preisen sind Umfang (Bestockungsdichte) und Zusammenset-
zung (Baumarten, Alter) des Baumbestandes von der Geschaéftsstelle nicht erhoben.

Der Wert fur Waldflachen ohne Aufwuchs kann nicht sicher bestimmt werden, da er
von vielen Merkmalen, insbesondere Qualitat des Aufwuchses, Hangigkeit des Gelan-
des usw., abhangig ist. Er wurde in der Vergangenheit mit ca. 0,50 Euro/m2 angegeben.
Da die starken Preissteigerungen nicht (allein) durch die Holzpreise erklart werden
kénnen, ist auch beim Waldboden von entsprechenden Steigerungen auszugehen.
Der Gutachterausschuss der Stadt Aalen hat den BRW 2019 fur Waldflachen ohne Be-
stockung mit 0,70 Euro/m?2 festgelegt (siehe Kapitel 8).

4.1.6 Besondere Flachen der Landwirtschaft

Bei besonderen Flachen der Landwirtschaft handelt es sich um AuRenbereichsfla-
chen, die aufgrund ihrer Merkmale (geringere Grol3e, Funktion, Lage in Bebauungs-
nahe etc.) nicht der klassischen Landwirtschaft zuzuordnen sind, sondern héherwertig
genutzt werden (kénnen). FUr derartige Flachen werden regelmafig Preise gezahlt, die
etwas Uber dem landwirtschaftlichen Niveau liegen.

mittlere mittlerer Spanne
FlachengréRe Kaufpreis

Gartenhausgebiete, Wochenend- ca.1.300m2 | ca. 13,- €/m? 6,- bis 25,- €/m?
garten (9 ausw. Kauffalle)

Hierbei handelt es sich meist um planungsrechtlich ausgewiesene (tlw. auch nur ,gewach-
sene”) Gartenhausgebiete in der Néhe von bewohnten Gebieten. Die Preise steigen mit der
Néahe zu zentralen Wohngebieten sowie marktbekannter Erholungslage und fallen mit stei-
gender GrundstlicksgrofRie, zunehmender Steilheit des Gelandes usw. Gebaude und Inven-

tar sollen in den Preisen nicht enthalten sein. Gartenhutten oder —h&user sind oft vorzufin-
den, aber im Kaufvertragspreis wohl nicht selten unbestimmt enthalten.

Grabeland ca. 180 mz 7,- €/m? -

(7 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. 1.000 m2 6,- €/m? 1,- bis 13,- €/m?
Aufienbereich (8 ausw. Kauffalle)

Es handelt sich weder um rein landwirtschaftlich genutzte, noch baulich nutzbare Flachen,
sondern um kleinere Grundstticke im Au3enbereich mit erhdhtem Nutzungspotenzial. Die
Spanne geht von einfachsten Nutzungen, wie landwirtschaftliche Lager- oder Abstellfla-
chen Uber hobbygartnerische Nutzung bis zu Erholungsflachen (bei Eignung).

Die Flachen fallen nicht unter das Kleingartengesetz, weisen keine wertbeeinflussenden
Bebauungen und typische Grundsticksflachen zwischen 700 m2 und 3.000 m2 auf.
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Streuobstwiese ca. 1.100 mz 3,- €/m?

(4 ausw. Kauffalle)
Als Streuobstwiese werden Griinlandflachen mit hochstammigem Obstbaumbestand be-

zeichnet. Sie dienen, neben dem Obstanbau, meist der Beweidung, tlw. der Imkerei und ha-
ben einen sehr hohen 6kologischen Nutzen. Die Preise variieren von 1,50 bis 6,- €/mz2,

4.2 Werdendes Bauland

4.2.1 Allgemeines zur Bauland- bzw. Bodenwertentwicklung

Die Entwicklung von landwirtschaftlichen Flachen zum Bauland vollzieht sich schritt-
weise und wird i.W. durch die Bauleitplanung der Gemeinde, die oftmals notwendige
Bodenordnung und die Erschliefung vorangetrieben. Die Entwicklung der Boden-
werte geht mit der Baulandentwicklung stufenférmig einher.

. Wartezeit in Jahren
Bodenwertentwicklung

| | | |
A | 5-10 | 2,5 — 2 F 12

F 9

Beitréige erhoben
100%

ErschlieBung
Bodenordnung

B-Plan-Verfahren

Darstellung
Planungs- im FNP
absicht wird

75%

bekannt erschlieBungs- u.
50% pflichtig  abwasserbeitragsfrei
t#— baureifes Land
e reine begiinstigte ungeordnet geordnet
o I
l— aula
le- Flichen der Land- und | Rohbauland —¥|

Forstwirtschaft

Bauerwartungsland ———»

Bodenordnung _’ Zeit

——— Bauleitplanung ———»— .
P g ErschlieRung

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

Die Entwicklungszustdnde des Grund und Bodens werden in § 5 ImmoWertV definiert.
Danach muss fur Bauerwartungsland eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tat-
sachen mit hinreichender Sicherheit zu erwarten sein. BloRe spekulative Erwartungen

reichen nicht aus. Zudem muss die bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwartet wer-
den kbnnen.
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Objektive, nachprufbare Kriterien kénnen z.B. das Verhalten der Gemeinde (Ver6ffent-
lichungen zu Baulandpotenzialen/-reserven, stadtische Flachenankéaufe), die Darstel-
lung im Flachennutzungsplan und die volle Auslastung bestehender Baugebiete bei
starker Nachfrage sein.

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

Bauerwartungsland stellt eine fragile Zustandsstufe dar. Fehlende Bereitschaft von Ei-
gentimern zum Verkauf oder zur Umlegung kann die Wartezeit deutlich verlangern
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 hin-
sichtlich Lage, Form und Grél3e oder ErschlieBung noch Umsetzungshindernisse auf-
weisen.

4.2.2 Auswertung der Verkéaufe

Die Stadt Aalen tritt dabei seit vielen Jahren selbst als Hauptakteur bei der Entwicklung
neuer Baugebiete (Flachenankéaufe, Bodenordnung, ErschlieBung und Bauplatzver-
kauf) auf.

auswert-

Zustands- Jahr |bare Kauf- mittl. bereinigter Anteil am vollen
stufe falle Kaufpreis Baulandwert
Bau- 2019 4 Krautgarten (Ebnat) ca. 25%

erwartungs- 40,- Euro/m?2 (kuinftig W/M)

land
Strutfeld (Hofen) -
35,- Euro/m2 (ktinftig Wohnen)

Im Entwicklungszustand Rohbauland gab es 2019 keine Ubertragungen.
4.3 Bauplatze

Nachfolgende Auswertungen beziehen sich auf baureife — also nach Lage, Form und
GrolRe fur eine eigenstandige Bebauung geeignete Flachen fur Wohn- und Mischnut-
zungen (ohne Gewerbe und Sondernutzungen). Baulich nutzbare Teilflachen (Arron-
dierungen) oder spezielle Nutzungsformen (wie z.B. Garagenland) werden hier nicht
aufgefuhrt.

Auch nicht enthalten sind bebaute Grundstiicke, die mit Abbruchabsicht gekauft wur-
den. In 2019 handelte es sich um acht auswertbare Grundstiicke. Addiert man zum
Kaufpreis die Gblichen Freilegungskosten, ergeben sich regelmalig Bodenpreise, die
deutlich Uber Bodenrichtwertniveau liegen.
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Die Zahl der auswertbaren Wohnbauplatzverkdufe hat sich seit 2013 (Uber 70) praktisch
halbiert. Im gleichen Zeitraum stieg die Nachfrage nach Wohnraum und damit nach
Wohnbauflachen, insbesondere durch die Niedrigzinspolitik, stark an.

m Entwicklung der (auswertb.) Wohnbauplatzverkaufe

100 -
80 -

60 -

40 -
Zﬂ - .
0

2014 2016 2017 2018 2019

Abbildung 34: Wohnbauplatzverkadufe (Gesamtstadt, 2014-2019, beitragsfrei bis -pflichtig)

Die Bedeutung der kleineren Stadtteile Aalens an der Wohnbauplatzbereitstellung ist
kontinuierlich gewachsen. In den letzten drei Jahren kamen praktisch zwei von drei
verkauften Bauplatzen aus diesen kleineren Teilorten.

2014 w2015 w2016 m2017 w2018 =2019

Abbildung 35: Anzahl Ubertragener Wohnbaupléatze (Stadtteile, 2012-2019, beitragsfrei bis -pflichtig)

Der Anteil staddtischer Wohnbauplatzverkéufe ist dabei auf dem Aalener Grundstucks-
markt generell bedeutend und lag in 2019 bei ca. 40% (etwas unterdurchschnittlich).
Jahrliche Verschiebungen der Zahlen hangen i.W. mit der zeitversetzten Fertigstellung
ganzer Baugebiete zusammen, da aus Kapazitatsgrinden nicht tiberall gleichzeitig ge-
plant, neu geordnet, erschlossen und gebaut werden kann.
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auswertbare | abgabenrechtlicher | mittl. bereinigter mittl. Grst.-
Kauffélle Zustand Kaufpreis je m2 Flache
Wohnbauplatze 31 freit 304 €/m2 900 m?2
(WA, MI) - tlw. pflichtig - -
3 pflichtig 137 €/m2 400 m2
Wohnen gesamt 34

! frei — enthalten sind: ErschlieRungskosten nach §§ 127 ff. BauGB, Kostenerstattungsbeitrage nach § 135 a-
¢ BauGB, Abwasserbeitrage nach KAG

In nachfolgender Auswertung werden nur die durchschnittlichen Verhaltnisse indivi-
dueller Bauplatzformen (i.W. Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke) in den Stadttei-
len - zur besseren Vergleichbarkeit nur erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke - auf-
gefuhrt.

Wohnbauplétze, erschlieBungsbeitragsfrei

auswertb. mittl. bereinigter | mittl. bereinigter mittl. Grund-
Kauffalle Bauplatzpreis Kaufpreis je m2 stiicksgrofie
Kernstadt 11 (privat) 272.000 Euro 398,- Euro 681 m2
2 (Bautrager) 1.650.000 Euro 620,- Euro 3.350 m2
Weststadt 0] - - -
Wasseralfingen 5 150.000 Euro 289,- Euro 519 m2
Unterkochen 2 172.500 Euro 231,- Euro 745 m2
Ebnat 1 128.000 Euro 150,- Euro 850 m2
Waldhausen 3 152.000 Euro 171,- Euro 940 m?2
Dewangen 1 60.000 Euro 92,- Euro* 650 m2
Fachsenfeld 1 120.000 Euro 225,- Euro 534 m2
Hofen 5 144.000 Euro 183,- Euro 786 m?2

* Dieser Kauffall stellt eine Besonderheit dar (fiir den gesamten Stadtteil nicht repréasentativ).

Durch die sehr geringe Zahl auswertbarer Kauffalle sind die mittleren Kaufpreisanga-
ben stark von einzelnen Kaufféallen beeinflusst. Je nach Auftreffen der Einzelmerkmale
(Wohnlagequalitat, Grof3e, Zuschnitt, Aussichtslage, Hanglage etc.) spiegeln die Zahlen
die Marktverhaltnisse fur den jeweiligen Stadtteil mehr oder minder eingeschrankt wi-
der.
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Zur besseren Abschéatzung von Bauplatzpreisen wird die Verwendung der Bodenricht-
werte (siehe Kapitel 8) empfohlen. Diese Bodenrichtwerte geben die Preisverhaltnisse
allerdings zum Stichtag 31.12.2018 wider und sind u.U. an die konjunkturelle Entwick-

lung anzupassen.

Gewerbebauplatze 8 freit 131 €/m2 1.940 m2
(GE) - tiw. pflichtig - -
- pflichtig - -
Gewerbe gesamt 8

! frei — enthalten sind: ErschlieBungskosten nach §§ 127 ff. BauGB, Kostenerstattungsbeitrage nach § 135 a-

¢ BauGB, Abwasserbeitrage nach KAG

Bauplatze fir Son-
dernutzungen (SO)
z.B. Buro, Verwaltung,
Bildung, Handel

frei! 220 €/m2
tiw. pflichtig -
pflichtig -

2.100 m2

Sondern. gesamt

1

L frei — enthalten sind: ErschlieRungskosten nach §§ 127 ff. BauGB, Kostenerstattungsbeitrage nach § 135 a-

c BauGB, Abwasserbeitrage nach KAG

auswertbare
Bauplatze insgesamt

43

Wohnen, Gewerbe, Sondernutzungen
frei, tlw. pflichtig, pflichtig

Seite - 37 -



Grundstucksmarktbericht 2020 Bebaute Grundstiicke
Stadt Aalen

5 Bebaute Grundstiicke

5.1 Allgemeine Marktentwicklung

Die Gutachterausschusse sind per EU-Verordnung® verpflichtet, dem Statistischen
Bundesamt vierteljahrlich Daten Uber Verkéaufe bebauter Grundstiicke aus der Kauf-
preissammlung zur Verfigung zu stellen. Das Bundesamt erzeugt daraus u.a. einen
deutschlandweiten Preisindex fur Wohnimmobilien.
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Abbildung 36: Destatis: Hauserpreisindex” Deutschland (2010-2019, Stand 07/2020)

Seit 2010 sind deutschlandweit Uber 50% Preissteigerung bei Wohnimmobilien regis-
triert, wobei sich der Anstieg ab 2014 noch verstéarkte. Ein ahnliches Bild, eine gegen-
laufige Bewegung zu den Kapitalmarktzinsen, zeichnen andere Marktbeobachtungs-
institute, wie vdp Research® oder Sprengnetter.

7.5%
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4,7%
3,5% 35% 3,1% 31%
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Abbildung 37: Destatis: Hauserpreisindex Deutschland (2010-2019, Veranderung zum Vorjahr)

Nachfolgende Auswertungen zu den verschiedenen Segmenten der bebauten Grund-
stucke basieren auf dem Modell NHK 2010 (i.W. Sachwertrichtlinie) — siehe auch Mo-
dellparameter in Kapitel 9.

6 Verordnung (EG) Nr. 2494/95 vom 23. Oktober 1995
" beinhaltet EFH, ZFH, RH, DHH sowie ETW in MFH, jeweils Neubau und Weiterverkauf
8 Immobilienforschungsgesellschaft deutscher Pfandbriefbanken e.V.
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5.2 Doppelhaushalften und Reihenhéuser

In diesem Teilmarkt werden jahrlich etwa 70 Grundstucke Ubertragen, von denen ge-
wohnlich drei Viertel auf das Segment der Endhéauser und Doppelhaushélften fallen.
In 2019 wurden insgesamt 54 Doppel- und Reihenendhéauser (+3 gegentiber dem
Vorjahr) Ubertragen, wovon 36 Falle (+4 gegenuber dem Vorjahr) auswertbar waren.

Doppelhaushalften/Reihenendhauser

mm auswertbare Kauffille =8-Kaufpreis in €/m* WF Kaufpreis in €/m® BGF
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100 176D 1745 1841 1947 e 2000
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Abbildung 38: Kaufpreise fur DHH und REH (Gesamtstadt, 2013-2019, ohne Neubau)

Die Entwicklung der Kaufpreisfaktoren zeigt flr 2019 eine sehr starke Preissteigerung
an — auf Basis der Wohnflache um ca. +16% bzw. auf Basis der Bruttogrundflache um
ca. +19%. Auch bei den Sachwertfaktoren (inkl. Reihenmittelhauser, siehe Grafik unter
9.5) ist eine starke Steigerung von >>10% am Graphen gegenuber 2018 visuell erkenn-
bar.

Die Objekte liegen ganz Uberwiegend in den groRen Stadtteilen (i.W. Reihenhausge-
biete Triumphstadt, Heide, Pelzwasen, Grauleshof).

E Kernstadt O Weststadt B Wasseralfingen OUnterkochen E kleine Stadtteile
30 - 28

19 19
15 14 15

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 39: DHH/REH - Verteilung der Kauffalle (Stadtteile, 2013-2019)
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DHH/REH (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW Stan- RND bereinigter
falle* GroRe | flache dard Kaufpreis
305.400 Euro
2019 36 1961 | 358 m2 | 131 m2 | 256 m2 267,- 2,7 Ja3hlre min. 176.000 Euro
max. 580.000 Euro
31 250.200 Euro
2018 32 1962 | 331 m2 | 124 m2 | 250 m?2 230,- 2,6 Jahre min. 140.500 Euro
max. 450.000 Euro
29 236.600 Euro
2017 30 1963 | 391 m2 | 123 m2 | 250 m2 | 236,- 25 Jahre min. 135.000 Euro
max. 486.000 Euro
* auswertbare Kauffalle
Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF 16 9 1) 4 3 3 -
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 281.300 | 255.700 - 359.900 | 375.500 | 456.700
min. 176.000 219.000 - 324.000 | 332500 | 370.000 -
max. 380.500 | 320.000 - 393.700 | 419.000 | 580.000
Standard 2,6 25 - 2,7 29 31 -
BGF 246 m2 282 m2 - 270 m2 219 m2 291 m2 -
Kaufpreis €/m?* BGF
(Gebaudefaktoren) 1.186,- 940,- - 1.371,- 1.738,- 1.654,- -
Wohnflache (WF) 130 m2 120 m2 - 155 m2 132 m2 143 m2 -
Kaufpreis €/m* WF
(Gebaudefaktoren) 2.244,- 2.249,- - 2.332,- 2.859,- 3.217,- -
Bodenwertanteil 39% 33% - 26% 17% 21% -
mittl. BRW in €/m? 274,- 254,- - 250,- 237,- 297,-

(Werte in Klammern) -> nicht reprasentativ fur die Baujahresklasse: Werte sind durch geringe Kauffallzahl
und die Uberwiegende Lage in kleinen Teilorten strukturell verféalscht.

DHH/REH 2019 - mittl. Kaufpreise und -spannen (rot)

50 700.000
- 600.000
a0 580.000
v F 500000 w
= k]
%30 420000 394.000 400.000 &
3 370.000 378.600 | ' g
= 322.800 +(332.000 o
= a0 281 200 —_—  3200.000 _.
s 281300 725,000 277.000 1 265.200 £
{= n
< 76.000 - L 200.000 E
10 7 7
6 - 100.000
I ] ] :
0 I D
Kernstadt Weststadt Wasseralfingen Unterkochen KL Teilorte
Standard 2,6 Standard 2.6 Standard 2.8 Standard 2,6 Standard 2,9
RND 28 Jahre RND 34 Jahre RND 39 Jahre RND 26 Jahre RND 42 Jahre

Abbildung 40: DHH/REH - Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Stadtteile, 2019)
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Fir DHH/REH im Neubau wurden 2019 acht Kauffélle registriert, die sich allerdings
alle in Stadtteilen auRerhalb der Kernstadt befinden und somit nicht fur die gesamte
Stadt reprasentativ sind. Es handelt sich dabei i.d.R. um Bautragerobjekte, deren Preise
sich im Normalfall inkl. Grundstuck, aber ohne AulRenanlagen (beinhalten nur das Ge-
landeplanum), und nur teilweise mit Garagen und Bodenbelagen verstehen.

Doppelhaushélften/Reihenendhéauser (Mittelwerte, Neubau)

Jahr | Kauf- |Baujahr| Grst.- | Wohn- | BRW Standard BGF bereinigter
falle GréRRe | flache Kaufpreis
396.300 Euro
2019 8 22212%/ 338 m2 | 133 m2 183,- 33 278 m2 min. 310.000 Euro
max. 464.900 Euro
Kaufpreisfaktoren: ca. 1.438,- €/m? BGF, ca. 2.970,- €/m? WF

In 2019 wurden insgesamt 13 Reihenmittelhausgrundstiicke Ubertragen, wovon 10
Falle ausgewertet werden konnten (-5 gegenuber dem Vorjahr).

Reihenmittelhauser
mmm auswertbare Kauffille  —@—Kaufpreis in €/m? WF Kaufpreis in €/m® BGF
60 2.500
2.161
50 1881 1890 e 2000
1719 1604 1.739 :
40 | 1549 -— o
- 1.500
30 1041
872
- 1.000
20 685
) . . I . I l r N
0 0
2013 2014 2015 2016 2017 2015

Abbildung 41: Kaufpreise fur RMH ohne Neubau (Gesamtstadt, 2013-2019)

Ahnlich den Reihenend- bzw. Doppelhausgrundstiicken war 2019 auch bei den Mit-
telhdusern eine sehr starke Preissteigerung erkennbar - auf Basis des Wohnflachen-
preises ca. +14% bzw. auf Basis der BGF von +19%.

Starke Lageunterschiede treten im Segment der RMH im Jahresvergleich kaum auf -
die Objekte kommen i.d.R. fast ausschliefilich aus der Kernstadt oder der Weststadt und
reprasentieren somit diese Stadtteile. Deshalb ertbrigt sich eine Darstellung der Kauf-
preisstruktur im Stadtgebiet.
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Abbildung 42: RMH - Verteilung der Kauffalle (Stadtteile, 2013-2019)
Reihenmittelh&user (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)
Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW Stan- RND bereinigter
falle* GroRe | flache dard Kaufpreis
o 223.200 Euro
2019 10 1959 | 245 m2 | 105 m2 | 220 m?2 259,- 2,6 Jah min. 177.000 Euro
anre max. 255.000 Euro
- 207.600 Euro
2018 15 1964 | 278 m2 | 112m?2 | 244 m2 | 256,- 2,4 Jah min. 136.000 Euro
anre 1 max. 293.000 Euro
o5 198.700 Euro
2017 17 1968 | 255 m2 | 105 m2 | 259 m2 | 265, - 25 Jah min. 145.000 Euro
anre 1 max. 321.000 Euro
* auswertbare Kauffalle
Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er ab 2010
Anzahl ausw. KF 2 6 - 2 - - -
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 237.500 |(222.800) (210.500)
min. 235.000 177.000 187.000
max. 240.000 255.000 234.000
Standard 2,6 2,6 - 2,6 - - -
BGF 210 m2 208 m2 - 267 m?2 - - -
Kaufpreis €/m? BGF
. 1.167,- 1.082,- - 792,- - - -
(Gebaudefaktoren)
Wohnflache (WF) 112 m2 99 m?2 - 148 m2 - - -
Kaufpreis €/m* WF
2.133,- 2.269,- - 1.869,- - - -
(Gebaudefaktoren)
Bodenwertanteil 38% 31% - 24% - - -
mittl. BRW in €/m? 305,- 263,- - 223 - - - -

(Werte in Klammern) -> nicht reprasentativ fur die Baujahresklasse: Werte sind durch geringe Kauffallzahl
und die teilweise oder ausschliel3liche Lage in kleinen Stadtteilen strukturell verfalscht.
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Die Gesamtkaufpreise (absoluter Mittelwert) bebauter Reihenmittelhausgrundstiicke
lagen in den letzten vier Auswertejahren durchschnittlich ca. 17% unter denen der Rei-
henendhaus- bzw. Doppelhausgrundsticke.

Fur Reihenmittelhduser im Neubau gab es 2019 keinen registrierten Kauffall.

5.3 Ein- und Zweifamilienhauser

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses konnte 2019 in diesem Teilmarkt aus
insgesamt 132 Ubertragungen (gleich zum Vorjahr) 87 Kauffille (66%) auswerten.

Ein- u- Zweifamilienhauser

mm Kauffalle (gesamnt) mmm auswertbare Kauffalle
=#—FKaufpreis in €/m* WF Kaufpreis in €/m?* BGF
500 2.368 2.500
2.099
400 1 700 1936 2.000
1696 o 1.68% '
1.573
300 1.500
1173
200 929 - 1.000
164 797 3 .
Bl qaa
- :L_,_h_,_. i -j_h -
0 - -0
2014 2016 2017 2018 2019

Abbildung 43: Kaufpreisentwicklung fiir freistehende EFH und ZFH (Gesamtstadt, 2013-2019)

Auf der Grundlage der Kaufpreisfaktoren ergibt sich eine starke Preissteigerung zum
Vorjahr — bezuglich der Wohnflache (WF) von +12,8%, bezuglich der Brutto-Grundfla-
che (BGF) von +14,7%. Damit haben sich Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiucke zwi-
schen 2014 und 2019 durchschnittlich +40% bis +45% verteuert. Dies entspricht einer
durchschnittlichen jahrlichen Preissteigerung von ca. +7% bis +8% in diesem Zeit-
raum.

Bei separater Betrachtung ist erkennbar, dass sich die Kaufpreisfaktoren fir EFH- bzw.
ZFH-Grundsttcke deutlich unterscheiden:

Korrekturfaktor zum
Grundstlcksart mittl. KP/WF mittl. KP/BGF .
Mittel
EFH 2.523,- €/m? 1.270,- €/m? (2.368,-) ca. 1,08
ZFH 1.936,- €/m? 904,- €/m? (1.173,-) ca. 0,80

Der Anteil der ZFH-Grundstuicke lag 2019 mit 26% im Bereich des langjahrigen Mittels.
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Abbildung 44: freistehende EFH/ZFH - Verteilung der Kauffélle (Stadtteile, 2013-2019)

EFH/ZFH 2019 (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW | Stan- RND bereinigter
falle* GroRe | flache dard Kaufpreis
365.400 Euro
2019 87 1958 | 635 m2 | 155 m2 | 324 m2 | 249,- 25 Ja2h7re min. 158.000 Euro

max. 1.100.000 Euro

28 327.000 Euro
2018 94 1961 | 637 m2 | 159 m2 | 336 m2 | 213,- 2,6 Jahre min. 132.000 Euro
max. 1.000.000 Euro

27 294.100 Euro

2017 102 1960 | 627 m2 | 154 m2 | 327 m2 | 222,- 2,4 Jahre min. 95.000 Euro
max. 726.000 Euro

" auswertbare Kauffalle

EFH/ZFH 2019 - mittl. Kaufpreise und Kaufpreisspanne (rot)

100 1100.000
" 1.000.000
o 75
= 751.300 L 750,000
5
g 5 | 577.200
= 465.000 451500 - 500.000
o +[420.700 :
£ . 341000 337.400 225300 335400
i | " 250.000
05.000 200.000 158,000 221.000 78.000
0 B m wm D
Kernstadt Weststadt waSSeTalﬂngen Unterkochen Kkl Teilorte
Standard 2,5 Standard 2,4 Standard 2,5 Standard 2,5 Standard 2,6
RND 26 Jahre RND 23 Jahre RND 25 Jahre RND 27 Jahre RND 32 Jahre

Abbildung 45: freistehende EFH/ZFH - Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Stadtteile, 2019)
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Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er ab 2010
Anzahl ausw. KF 42 20 9 (7) (4) 3) (2)
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 312.700 352,700 | 411.900 | 406.700 | 498.400
min. 158.000 215.000 265.000 289.000 405.000 B B
max. 725.000 680.000 641.000 565.000 577.200
Standard 2,4 2,5 2,5 25 29
BGF 285 m2 339 m2 386 m2 398 m2 431 m2
Kaufpreis €/m? BGF
(Gebaudefaktoren) 1.133,- 1.085,- 1.110,- (1.049,-) (1.188,-)
Wohnflache (WF) 133 m2 153 m2 190 m2 178 m2 252 m2
Kaufpreis €/m?* WF
(Gebaudefaktoren) 2.326,- 2.347,- 2.181,- (2.393,-) | (2.025,-)
Bodenwertanteil 44% 49% 47% 36% 25%
mittl. BRW in €/m? 271,- 231,- 254,- (199,-) (213,-)

(Werte in Klammern) -> nicht reprasentativ fir die Baujahresklasse: Werte sind durch geringe Kauffallzahl
und die teilweise oder ausschlie3liche Lage in kleinen Stadtteilen strukturell verfélscht.

In der Kaufpreissammlung der Stadt Aalen ist im Berichtszeitraum 2019 kein Ubertra-
genes Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiuck im Neubau registriert.

5.4 Ubrige Gebaudearten

Far weitere Gebaudearten, wie z.B. Dreifamilienhauser, Mehrfamilienhauser, Wohn-
und Geschaftshauser oder gewerbliche Objekte, ist wegen der geringen Kauffallzahlen
und der Verschiedenheit der Objekte keine differenzierte Auswertung nach Lagen,
Baujahresklassen etc. moglich.

Weitere Marktdaten zu diesen Teilmarkten finden Sie in den Kapiteln 9 Sachwertfak-
toren bzw. 10 Liegenschaftszinssatze.

5,5 Garagen

Bei folgenden Objekten handelt es sich um mit einer Garage bebaute Grundstiicke in
Ublichen GrundstlcksgroRen zwischen 18 m2 und 40 mz2, i.d.R. mit Vorplatz, freiste-
hend oder in Reihe gebaut.

mittlerer Kaufpreis Spanne mittleres Auswertbare
in Euro in Euro Baujahr Kauffélle
2017-2019 8.800,- 4.000,- bis 15.800,- ca. 1970 15
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6 Wohnungs- u. Teileigentum

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

- Wohnflachenermittlung grundsatzlich nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)

- Nutzflachenermittlung grundsatzlich nach DIN 277

- Kaufpreisangaben ohne Zubehor (z.B. Einbaumd&bel), Stellplatze, Garagen oder
Instandhaltungsricklagen

- Kaufpreisangaben nur far auswertbare Vorgange.

6.1 Erstverkauf aus Neubau

6.1.1 Wohnungseigentum

Im Geschaftsjahr 2019 wurden in Aalen 177 Neubaueinheiten® tibertragen (+59 Kauf-
falle oder +50% gegentber dem Vorjahr). Dieses klare Rekordjahr deutet an, dass das
vergrofRerte Angebot im Geschosswohnungsbau (durch starken Zubau der letzten
Jahre) noch immer auf eine nahezu adaquate Nachfrage zu treffen scheint.

mmm Ubertragungsvorgange —s—mittl. Kaufpreis in €/m? WF

(ohne Studenten- u. Seniorenwohnungen)

200 621 2504 4.000
3413

175 3 218 53.264 - 2500

150 > 608 - Z.000
2.412

125 - 2.500

—
100 - 2.000
75 - 1.500
50 - 1.000
25 :. I - 500
0 - -0

2014 2016 2017 2018 2019

Abbildung 46: ETW Neubau - Entwicklung der Verk&aufe und Preise (2012-2019, Gesamtstadt)

Die am Standort Aalen erzielbaren m2-Preise pendeln sich zunachst bei ca. 3.600,-
€/m? WF ein. Hierbei handelt es sich um einen Durchschnittswert der Gesamtstadt.
Preise und Investorentatigkeit unterscheiden sich zwischen den zentralen Wohnlagen
und den dezentraleren Standorten deutlich.

® Eigentumswohnungen, ohne Studenten- und Seniorenwohnungen
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Entsprechend blieben auch die Preise der Stadtteile bzw. —kategorien sowie das Preis-
gefluge insgesamt stabil und nur leicht verandert.

(ohne Studenten- u. Seniorenwohnheime)

mm Anzahl —#—Kaufpreis (in €/m? WF)

140 - 3.874 ~ 4.000
120 + 3.447
3339 | =500
100 + ‘Naug
BD 1 B B_GDE'
L 2500
L 2.000
L 1500

Kernstadt Weststadt Wasseralfingen Teilorte

Abbildung 47: ETW Neubau — Verteilung nach Stadtteilen (2019)

Das Umsatzvolumen im Geschosswohnungsbau erreichte mit ca. 44,6 Mio. Euro (+5
Mio. Euro oder ca. +13% zum Vorjahr) ebenfalls einen neuen Spitzenwert. Die Steige-
rung des Umsatzvolumens fiel jedoch nicht so stark aus, wie es die Kauffallzahlen hat-
ten vermuten lassen.

= Eigentumswohnungen (Neubau) - Umsatzvolumen

(chne Studenten- u. Seniorenwohnungen)

50,0 Mio
44,6 Mio
. 39,6 Mio
40,0 Mio 37 1 Mae
30,0 Mio -
23.6 Mio 25,4 Mio
20,0 Mio 18,9 Mio
12,9 Mio
10,0 Mio ﬂ
0,0 Mio 'J T T T T T T T
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 48: ETW Neubau - Umsatzvolumen (2012-2019, Gesamtstadt)

Ursache war die deutlich kleinere mittlere WohnungsgrofRe in 2019 mit nur 73 m2 (ver-
ursacht durch den Einfluss gréRRerer Wohn- und Geschéftsobjekte -> Appartement-
wohnungen). Zum Vergleich lag diese im Mittel der Vorjahre bei ca. 87 m2.
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(ohne Studenten- u. Seniorenwohnungen)
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Abbildung 49: ETW Neubau - Verteilung nach Preisklassen (2019, Gesamtstadt)

Der Einfluss der Geschosslage auf den Kaufpreis im Neubau kann nédherungsweise
folgender Abbildung entnommen werden. Die Werte stammen aus aktualisierten Aus-
wertungen der Kauffalle ab 2016 und schwanken jahrlich etwas. Als Referenzgeschoss
dient das 1.0G.

15%

0%

Penthouse 3.0G/DG 2.0G 1.0G r

-5%

Abbildung 50: Einfluss der Geschosslage auf den Preis (ETW Neubau, 2016-2019, Gesamtstadt)

Der Zuschlag fur Penthouse-Wohnungen ist nur bei besonderer Lage- und Ausstat-
tungsqualitat gerechtfertigt. Ansonsten nahern sich die Preise im obersten Geschoss
stark dem 3.0G/DG an.

Zwischen UG und EG ergeben sich in den letzten Jahren beim Verkauf keine signifi-
kanten Preisunterschiede mehr. Gelandeanpassungen/Terrassierungen, Barrierefrei-
heit, geeignete Ausrichtungen durften Griinde dafur sein, dass sich die Eigenschaften
nicht grundsatzlich unterscheiden.
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6.1.2 Garagen- und Stellplatzeinheiten

Die Verkaufszahlen der ,kleinen” Teileigentume (TG-Stellplatze, Garagen) bzw. Son-
dernutzungsrechte an AuRenstellplatzen im Neubau korrespondieren gewdhnlich mit
denen der Eigentumswohnungen, da sie in Abhangigkeit voneinander erstellt werden.

m2016 m2017 =2018 =2019

140

117 119 124

120

100

80

Anzahl

60

38 45
40

20

5

AuPRenstellplatz

Garage

TG-Stellplatz

TG-Stellplatz
(Mehrfachparker)

Abbildung 51: Verkaufszahlen TG- u. AuRenstellplatze (Neubau, 2016-2019, Gesamtstadt)

Neubau 2019

AuBenstellpl. (SNR) 8.800,- 5.000,- bis 10.000,- 2020 45
Garagen - - _ 0
TG-Stellplatze 20.200,- 14.500,- bis 24.800,- 2020 124
Carports 12.500,- - 2019 1
TG-Stellplatz 16.000,- - 2019 1
(Mehrfachparker)
+ TG-5tellplatz ® Aulenstellplatz — Linear (TG-5tellplatz)
2 Z30.000 *
]
25.000 * g
E * 8 &
2 20000 + 3 . R
o * *” * .
£ 15.000 *e * o, ¢
5
£ 10.000 o .
5.000 P $e0 o
ﬂ T T T T
0 200 A00 600 800
Bodenrichtwert in €/m?

Abbildung 52: Preise in Abh&ngigkeit vom BRW (TG- u. AuRenstellplatze, 2018/2019)
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6.1.3 Gewerbeeinheiten

Klassische Teileigentumseinheiten (Sondereigentume zu Nichtwohnzwecken) wer-
den vergleichsweise selten und Uberwiegend bedarfsorientiert neu erstellt. Die ent-
sprechend seltenen Kaufpreise beziehen sich oft auf veredelten Rohbauzustand, wer-
den aber auf einen normalen Ausbauzustand (Uber geschatzte Innenausbaukosten)
umgerechnet.

Die Neubaueinheiten werden Uberwiegend von Selbstnutzern erworben und erfor-
dern eine entsprechende nutzungstaugliche Lagequalitéat. Sie befinden sich praktisch
ausschlieRlich an zentralen Standorten. Die Preise liegen unterhalb verkaufter Neu-
bauwohnungen, glichen sich in den letzten Jahren aber immer weiter an.

Kernstadt Neubau (2017-2019)
Teileigentumseinheiten Wohn- und Geschéftshauser
mittl. Kaufpreis 3.100,-
Laden, Gfastro— u. Buroeinheiten in €/m? NF min. 2.200.- max. 3.700.-
mittl. NF ca. 300 m2
auswertbare Kauffélle 6
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6.2 Weiterverkauf

6.2.1 Wohnungseigentum

Die Anzahl der Ubertragungsvorgange gebrauchter Eigentumswohnungen (ohne Stu-
denten- bzw. Seniorenwohnheime) stieg 2019 um +24 Kauffélle oder +10%, liegt aber
mit 268 Ubertragungen praktisch genau im langjahrigen Mittel seit 2012,

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

500 2.250
2.053
1968
450 - 2.000
1746
400 e 1750
1.474
350 1500
1299 1345 1347
300 575 283 268 1250
244 244
250 231 1000
” . . -
150 . . . . - 500
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 53: Entwicklung ETW Weiterverkauf (2012-2019, Gesamtstadt)

Der Preisanstieg verlangsamte sich fiir gebrauchtes Wohneigentum mit +85,- €/m?
WF oder +4,3 % gegenuber 2018 etwas, wobei die mittlere Preissteigerung seit 2012
noch immer bei ca. +7% jahrlich liegt.

m2012 m2013 m 2014 m2015 m 2016 m 2017 » 2018 m 2019

140

120

100
80

60

40
20

Kernstadt Weststadt Wasseralfingen Unterkochen Kleine Stadtteile

Abbildung 54: Verteilung ETW Weiterverkauf (auswertbare Kauffélle, 2012-2019)
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Folgende Abbildung zeigt das mittlere Preisgefuige der Stadtteile, wobei die Preise je-
doch durch strukturelle Einflsse beeinflusst sein kénnen. Zum Beispiel sind ETW aus
den kleinen Stadtteilen im Mittel etwas junger, der Preisvergleich mit anderen Stadt-
teilen dadurch etwas verzerrt.

ETW Weiterverkauf 2019 - mittl. Kaufpreise und -spannen (rot)

200 4500
175 2 ag4 - 4.000
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@
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Kernstadt Weststadt Wasseralfingen  Unterkochen  Kleine Stadtteile
mittl. Baujahr mittl. Baujahr mittl. Baujahr mittl. Baujahr mittl. Baujahr
1977 1984 1982 1981 1990
Abbildung 55: ETW Weiterverkauf — Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Stadtteile, 2019)
Baujahresklassen (tatséchliche BJ)
Kernstadt <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF 1.797 €/m? 2.161 €/m? 2.468 €/m2 2.792 €/m? -
o (Standardabw. 447 329 378 478 -
Q Imittl. Wohnflache 81 m2 77 m2 69 m2 82 mz =
IAnzahl 63 30 25 13 -
mittl. Kaufpreis/WF | 1.729 €/m? | 1939 €/m? | 2233 €/m? | 2.938 €/m? | 3.020 €/m?
® [Standardabw. 464 376 404 352 364
8 mittl. Wohnflache 82 m2 78 m? 71 m2 72 m2 78 m2
IAnzahl 45 32 18 8 11
Baujahresklassen (tatséchliche BJ)
Weststadt <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF | 1.983 €/m? | 1848 €/m* | 2.107 €/m? 2.751€/m2 | 2.856 €/m?
o [Standardabw. 472 153 232
8 mittl. Wohnflache 74 m2 79 m2 62 m2
IAnzahl 13 7 13 1) )
mittl. Kaufpreis/WF | 1.794 €/m? 1.837 €/m? | 2.108 €/m? - -
© Standardabw. 330 163 415 - -
8 mittl. Wohnflache 73 m2 73 m2 69 m2 - -
IAnzahl 22 4 18 1) -
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Baujahresklassen (tatséchliche BJ)
Wasseralfingen <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF | 1.675 €/m? 1.680 €/m? | 2.348 €/m? 3.119 €/m?

o Standardabw. 424 472 354

Q |mittl. Wohnflache 77 m2 87 m2 69 m2
Anzahl 13 6 12 1 1
mittl. Kaufpreis/WF | 1521 €/m? 1.779 €/m? 1.999 €/m? | 2.631€/m* | 2742 €/m?

© (Standardabw. 283 257 360 299 675

8 mittl. Wohnflache 77 m2 71 m2 62 m2 79 m2 120 m2
IAnzahl 21 3 15 2 3

Baujahresklassen (tatséachliche BJ)
Unterkochen <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF 1.623 €/m? 2.054 €/m? 2.371 €/m? 2.458 €/m? 2.681 €/m?

o Standardabw. 352 229 359

Q |mittl. Wohnflache 94 m2 72 m2 98 mz
IAnzahl 13 2 4 (1) (1)
mittl. Kaufpreis/WF | 1.692 €/m? 1.743 €/m? - - 2.506 €/m?

© Standardabw. 447 567 - - 447

Q |mittl. Wohnflache 94 m2 60 m2 - - 90 m2
IAnzahl 8 8 - - 2

Baujahresklassen (tatséchliche BJ)
kleine Stadtteile <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF 1.343 €/m? 1.605 €/m? 2.174 €/m? 2.351 €/m? -

2] Standardabw. 163 180 293 336 -

8 mittl. Wohnflache 72 m2 91 m2 100 m2 90 m2 -
IAnzahl 3 3 4 2 -
mittl. Kaufpreis/WF - - 1.613 €/m? - 2.760 €/m?

© Standardabw. - - 107 - 347

Q |mittl. Wohnflache - - 84 mz2 - (55 m2)
lAnzahl @) @) 5 - (3)

(Werte in Klammern) weisen auf Besonderheiten oder eine geringe Kauffallzahl hin, wodurch das Ergeb-

nis stark von zufélligen Einzelmerkmalen beeinflusst und nicht représentativ fur die Klasse sein kann.

6.2.2 Seniorenwohnungen

Seniorenwohnanlagen in Sondereigentum wurden meist zwischen Mitte der 1990er
Jahre und Anfang 2000 in zentralen Stadtteilen (Kernstadt, Wasseralfingen) errichtet
und weisen entsprechende bauliche Eigenschaften auf.

Die Uberwiegend vermieteten 1,5- bis 2,5-Zimmer-Wohnungen haben eine mittlere
Wohnflache von 55 m2. Die Preise verstehen sich ebenfalls ohne Mdoblierung, Stell-
platze etc.
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Die Marktverhaltnisse sind recht homogen. Es werden kaum mehr als ein halbes Dut-
zend Einheiten pro Jahr veraufert. Die Preissteigerungen waren in den letzten Jahren
moderat; die deutliche Steigerung in 2019 ist auf das Verkaufsverhalten eines Objektes

zuruckzufuhren.
mm Ubertragungsvorgange ~m—-mittl. Kaufpreis in €/m?* WF
15 3.000
2661 | 2750
10 2265 2.339 / 2.500
- 2.187 . 2.197 2.213
N - 2.250
% 1.993
5 2.000
. I - 1-?50
0 . . . 1.500

2013 2014 2015 2016 2017 2018

2019

Abbildung 56: mittl. Kaufpreis Seniorenwohnungen (Weiterverkauf, 2013-2019, Gesamtstadt)

Die Preise reprasentieren nahezu ausschlie3lich Verkaufe aus der Kernstadt und Was-
seralfingen, wobei die Wasseralfinger Preise etwas (5% bis 10%) unter denen der Kern-

stadt liegen, sich aber anndhern.

6.2.3 Garagen- und Stellplatzeinheiten

Fur gebrauchte Teileigentume des Stellplatzbedarfs konnten zwischen 2017 und 2019
insgesamt 39 Kauffalle ausgewertet werden. Es handelt sich dabei um einzelne, ge-
brauchte Aulienstellplatze (Sondernutzungsrechte), Garagen oder TG-Stellplatze im

Bestand, letztere mit zugehdérigen Miteigentumsanteilen am Grundstuck.

mittl. Kaufpreis in Spanne mittl. Bau- Anzahl
Euro (2017-2019) in Euro jahr
AuRenstellplatze 5.200,- 3.000,- bis 8.500,- 1980 8
(SNR)
Garagen 9.500,- 8.000,- bis 12.000,- 1981 5
TG-Stellplatze 13.200,- 7.000,- bis 20.000,- 2001 26

Wichtigstes Merkmal fur die Kaufpreish6he 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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6.2.4 Gewerbeeinheiten

Klassische gebrauchte Teileigentume (Sondereigentume zu Nichtwohnzwecken) -
zumeist Laden-, Bliro-/Praxis- oder Gastronomieeinheiten — werden in Aalen selten
gehandelt und weisen zudem sehr individuelle Merkmale (Lage, Geschoss, Ausstat-
tung, GroRRe, Nutzungsmaglichkeiten etc.) auf. Die Kaufpreise steigen vor allem mit der
Lagequalitat.

Teileigentume (Weiterverkauf)

mm Anzahl Kauffille —m—mittl. Kaufpreis in €/m* NF
25 2.500
20
1725 - 2.000
15 [ 1.531
1336 - 1.500
10
- 1.000
5
Innenstadt City-Rand zentrurnsnahe  dullere Stadtteile
Lagen

Abbildung 57: Gewerbeeinheiten in Sondereigentum (Weiterverkauf, 2016-2019) nach Lage

Die hochsten Preise werden in der Innenstadt, gefolgt vom City-Rand (&duBerer Ring
um die Innenstadt — Bankenviertel, Gmunder Torplatz, stdlich Curfel3stralRe), erzielt.
Danach folgen zentrumsnahe und auf3ere Lagen der Kernstadt sowie Weststadt.

In den kleineren, auleren Stadtteilen sind praktisch nur noch Objekte in Ortszentren
und in gutem Zustand fur gewerbliche Zwecke marktfahig.
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7 Mieten
7.1 Wohnungsmieten

7.1.1 Qualifizierter Mietspiegel

Im Februar 2018 hat die Stadt Aalen den ersten qualifizierten Mietspiegel nach § 558 d
BGB (Erhebungsstichtag 01.07.2017) ver6ffentlicht. Seit Februar 2020 steht zur Beur-
teilung ortsublicher Wohnungsmieten der fortgeschriebene Mietspiegel 2020 (2018 +
Indexfortschreibung VPI) zur Verfugung.

Broschiire und Mietspiegelrechner unter www.aalen.de -> Menii |Leben|>Wohnen|

Basisdaten

Objektname bzw. Adresse

WohnungsgroRe *
inm 2

Bei der Verwendung der Grenzen der We 1 gilt die kauf Rundung

*
Baujahr Bis 1945 1946 bis 1960

1961 bis 1977 1978 bis 1983

1984 bis 2001 2002 bis 2009

2010 bis 2017
MaRgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wiederaufbaus. Liegt die Wohnung in e
oder angebauten Gebudeteil, gilt das Jahr der Aufstockung baw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus

Modernisierungsmafnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!

*Pflichtfeld

WEITER

7.1.2 Marktibliche Mieten in der Verkehrswertermittlung

In der Verkehrswertermittlung sind nach § 17 Abs. 2 ImmoWertV zur Berechnung des
Ertragswerts marktiiblich erzielbare Ertrage zugrunde zu legen.

Ortsubliche Vergleichsmieten (siehe Mietspiegel) sind formal nicht mit marktiiblichen
Ertragen identisch, werden aber in der Fachwelt!® haufig als ,empirisch verlasslichste
Grole fur den Ansatz marktublicher Wohnungsmieten” angesehen, da ,Markt"- oder
Neuvermietungsmieten aufgrund geltenden Mietrechts (BGB) Uiber kurz oder lang da-
rin minden werden.

Zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen wertet der Gutachterausschuss vermietete
Wohnungen oder Hauser aus, deren Mietangaben - z.B. anhand des qualifizierten
Mietspiegels (ortsubliche Vergleichsmiete, ggf. mit Anpassungen) oder sonstigen
Grundlagen - auf Markttblichkeit Uberpruft werden (Ertragswertmodell siehe 10).
Marktubliche Mieten kbnnen aber auch von der ortsubliche Vergleichsmiete abwei-
chen, z.B. bei Neuvermietung.

10 vgl. Kleiber, Wolfgang GuG aktuell 2/2015 oder Glossar Rohertrag, GuG 1-2016
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Auch kénnen Abweichungen des Zustands oder sonstiger Wohnwertmerkmale An-
passungen der ortsublichen Vergleichsmiete rechtfertigen, insbesondere da das Miet-
spiegelmodell nicht alle (vermeintlich) mietrelevante Merkmale umfasst. Hierfur kann
z.B. die Mietspiegelspanne (+/- 15% um den Mittelwert) einen Rahmen bilden.

7.1.3 Neubaumieten im Wohnungsbau Aalen (2018/2019)

Der qualifizierte Mietspiegel besitzt fir Neubauwohnungen nur eine sehr einge-
schrankte Aussagekraft, da die ortsubliche Vergleichsmiete bei Erstvermietungen nach
Neubau rechtlich nicht bindend ist. Neubaumieten kdnnen somit auf dem Woh-
nungsmarkt frei vereinbart werden, sofern sie nicht in den Bereich einer Mietpreis-
Uberh6hung bzw. des Mietwuchers nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz kommen (Voraus-
setzung: die Kommune ist von der Mietpreisbremse nicht betroffen -> in Aalen der
Fall!). Zudem wird der qualifizierte Mietspiegel nach den rechtlichen Vorgaben nur aller
zwei Jahre fortgeschrieben bzw. nach vier Jahren neu aufgestellt.

Zur zuverlassigeren Ermittlung von Neubaumieten im Stadtgebiet Aalen wurden des-
halb ab 2018/2019 erstmals groRe Wohnungsbauunternehmen im Stadtgebiet nach
entsprechenden Neubaumieten befragt. Folgende Grafik zeigt die reinen Nettokalt-
mieten in Anhangigkeit der Wohnungsgrof3e. Garagenplatze, Aul3enstellplatze, Ein-
baukiichen etc. wurden herausgerechnet. Es handelt sich ausschlieldlich um Investo-
renobjekte (mittlere und gréRere Mehrfamilienhausanlagen, Wohn- u. Geschaftshau-
ser) innerhalb der Kernstadt. Objekte aus den kleineren Stadtteilen sind nicht vertre-
ten. Diese muissten — bei sonst gleichen Merkmalen — mit einem Lageabschlag verse-
hen werden.

Nettokaltmiete in Abhangigkeit der Wohnflache (2018/2019, Kernstadt Aalen)
13,00

12,50
. 12,00
=
S 150
=
= 11,00
7]
£ 1050
= ;= 17 0910122
S 10,00 y=24
g o R=0,703
B 950

9,00

8,50

200 300 400 500 600 700 8O0 900 1000 100 1200 1300 1400 150,

Wohnflache in m?
Abbildung 58: Neubaumieten Kernstadt Aalen (2018/2019, nettokalt)
Die mittlere Neubaumiete Uber alle 37 auswertbaren Datensdtze im Zeitraum
2018/2019 liegt bei ca. 10,30 Euro/m?2. Die mittlere Wohnungsgrof3e betragt ca. 68 m2.

Da die Mieterfassung aus 2018 stammt, ist fur deutlich spétere Einschatzungen ein
konjunktureller Zuschlag zu prufen.
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7.2 Gewerbemieten

Die Entwicklung der Gewerbemieten verlauft grundsatzlich deutlich verhaltener als bei
finanziertem Wohnraum. In den letzten Jahren sind allenfalls leichte Mietsteigerun-
gen zu vermuten. Ausnahmen fur starkere Steigerungen konnen unter bestimmten
Voraussetzungen, z.B. Logistikunternehmen fragen am Ort dringend Lagerflachen
nach, vereinzelt auftreten.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt standig Marktbeobachtungen
durch (Internet, Immobilienportale, Presse, Nacherhebungen zu Kaufvertragen) und
ist mit ortlichen Marktteilnehmern (Maklern, Kaufern, Sachverstandigen usw.) in Kon-
takt. Systematische Mietvertragserhebungen werden nicht durchgefuhrt.

Zur Einschatzung marktiblicher Mieten ist zunachst nach der Art der gewerblichen
Hauptnutzung zu unterscheiden, da der Gewerbemarkt aus verschiedenen Teilmark-
ten besteht, zwischen denen erfahrungsgeman ein relativ klar abgrenzbares Mietho-
hengeflige existiert.

7.2.1 Lager und Produktion

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

Der reine Logistikbereich mit typischen Grof3hallen Uber 10.000 m2 Nutzflache ist in
Aalen weniger ausgepragt.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt regelmaRig Marktbeobachtungen
in diesem Segment durch. Daraus ergeben sich folgende Mieterfahrungswerte tber
marktubliche Nettokaltmieten.

Mieterfahrungswerte (netto) Lager/Produktion, Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Kaltmiete
in €/m? NF

Objekttyp Merkmale

mehrere 10.000 m2 NF, aufteilbar

Logistikhalle 1-geschossig, beheizbar 2,50 - 4,00

stadtnahes Gewerbegebiet oder Autobahnnéahe
ist <1.000 m2 NF

einf. Kaltlagerhalle _mels . m - bis 3,00

1-geschossig, unbeheizt, ohne Sozialrdume

meist < 1.500 m2 NF, 1- bis 3-geschossig,

Produktions- u. Lagerge-

baude beheizt, inkl. Biro-, Sozial- und Lagerflachen in tbli- 3,50 - 5,50
chem Umfang, stadtnahes Gewerbegebiet
kleine Gewerbeobjekte meist < 700 m2 NF, 1- bis 3-geschossig,
(Werkstatten, Autohaus beheizt, inkl. Biro-, Sozial- und Lagerflachen in tbli- 3,75 - 6,50
etc., tlw. mit Betriebswhg.) chem Umfang, stadtnahes Gewerbegebiet
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Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Ostwirttemberg veroffentlicht zweijahrig
einen ,Mietpreisspiegel* fur das Produzierende Gewerbe"” fiir die Region.

Die Wirtschaftsférderung der Region Stuttgart GmbH (WRS) fuhrt regelmafig eine
Befragung renommierter Research-Unternehmen und Makler Gber Gewerbeimmobi-
lien durch. Die Ergebnisse werden in einem Marktbericht!? vercffentlicht.

Als vergleichbare Werte werden dabei die von Stuttgart entfernteren TeilrAume 12 bis
16 angesehen.

Produktionshalle

Objektinformationen

m Lage im Gewerbegebiet m Kranbahn m beheizbar

m 1.500 m2 Produktion/Lager m Rampe und/oder m lichte Hdhe 5 m
mit Blro~/Sanitarraumen ebenerdige Zufahrt m Bodenbelastung 3t

W eingeschossig m stitzenfrai

Netto-Miete in Euro/m®

Halle Biiro Trend 2018
Neubau- Bestand Bestand Neubau- Bestand Bestand Gesamtobjekt
standard modernisiert nicht modern. | standard modernisiert nicht modern.
Teilraum ven bis von bis von bis von bis ven bis ven bis
Backnang/Schomdorf 53 - 60 45 - 53 37 - 45 87 - 105 67 - B5 53 - 7.3 P
ERems—Murr—Kreis (Nord-Ost) 47 - 60 43 - 55 35 - 47 80 -10,0 67 — 85 53 - 7.0 =
mEsslingEWendlingen (B 10/B 313) 53 - 63 43 - 55 37 - 47 87 10,3 7.0 - B5 57 - 7.3 "
ENDningeanirchheim u. Teck (4 8) 53 - 63 43 - 57 37 - 47 95 -11,0 73 - 90 57 — 7.5 =
nFilstaUGéppiﬂgeﬂfE‘IU} 47 - 57 40 - 50 33 - 43 80 10,0 65 — B3 53 - 7.0 -

Einfache Halle

Objektinformationen

Teilraum Netto-Miete in Euro/m? Trend 2018 . .
o m Lage im Gewerbegebiet
e = m Nutzflache 700 m?
Backnang/Scherndort 40 - 5,0 e mit Blro-/Sanitarraumean
(EY Rems-Murr-Kreis (Nord-Ost) 33 - 43 -» m ebenerdige Zufahrt
m einfache Ausstattung
Esslinger/Wendi B 10/E 31 40 - 5.3 .
m slingen/Wendlingen ( 3 = m kein Kran
Y Miirtingen/Kirchheim u. Teck (A 8) 37 - 47 = m stitzenfrei
E Filstal'Gappingen (B 10) 37 - 45 =)

1 www.ostwuerttemberg.ihk.de, aktuelle Version 2019, freier Download
12 www.wrs.region-stuttgart.de , aktuelle Version 2018, freier Download
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Objektinformationen

m 800 m? Grundsticksflache

m Lage im Gewerbagebiet / Mischgebiet

m 250 m2 Produktionsflache, 50 m2 Biroflache mit aufgesetzter
Betriebsleiterwohnung 150 m?

Netto-Miete in Euro/m’

Produktion Wohnen Trend 2018
Neubau- Bestand Bestand Neubau- Bestand Bestand Gesamtobjekt
standard modernisiert nicht modern. | standard modernisiert nicht modern.
Teilraum von bis von bis vaon bis von bis von bis van bis
Backnang/Schomdorf 53 - 65 47 - 60 40 - 53 90 -11.3 77 10,0 60 - 87
Rems-Murr-Kreis (Nord-Ost) 43 - 55 40 - 53 33 - 47 83 -105 67 - 87 53 - 7.7
mE55|inge"J".“n"EnC|ngEn'.rE‘:l.er3]3:: 50 — &3 47 - 57 43 - 50 85 - 9.7 70 — 85 60 — 7.7
ﬂNu—.i'genf&i'C"heimu'eck 148) 50 - 63 45 — 57 40 - 50 7.7 - 87 65 — 7.5 60 - 7.3
mFilstafG-:'ppi"g-E"t'B 10 55 - 7.0 50 - 60 37 - 50 L0 - 83 60 - 7.0 53 - 65

Quelle: Marktbericht Gewerbeimmobilien Region Stuttgart 2018, WRS GmbH

Der Marktbericht der WRS beinhaltet zudem Auswertungen zu weiteren Objektarten.

7.2.2 Buro

Zum Buromarkt gehéren alle Flachen, die typischerweise in diesem Marktsegment ge-
handelt werden. Dazu z&hlen neben den klassischen Flachen fur Schreibtischtéatigkei-
ten (BuUro, Verwaltung) auch zugehorige Verkehrs- u. Funktionsflachen sowie Sozial-
raume (WC, Teekliche usw.), Besprechungsraume und Archive. Als Blroobjekte gelten
auch Objekte aus buroaffinen Branchen, wie Banken, Versicherungen, Finanzdienst-
leistungen, Gesundheit (Praxen), IT-u. Beratungsunternehmen etc.
Hauptburostandorte sind die Innenstadt mit Cityrand (,Bankenviertel”), zentrumsnahe
Einzelstandorte an Ausfallstralen (Gartenstralle, Ulmer StralRe, Ziegelstral3e) sowie
stadtnahe Gewerbegebiete (West/Dauerwang, Std, Nord).

Markteinschatzung:

Aalen ist kein bedeutender (A- oder B-) Burostandort. Flachenbestand®® und Flachen-
umsatze sind vergleichsweise unterdurchschnittlich. Die Anzahl grol3er Firmensitze,
die bei Mittelstadten starken Einfluss auf den Flachenbestand haben kann, ist eher ge-
ring. Dies hdngt auch mit dem in der Vergangenheit Uberdurchschnittlichen Beschaf-
tigungsanteil am produzierenden Gewerbe zusammen.

Angebot und Nachfrage stellen sich relativ ausgewogen dar. Grol3ere Neubauvorhaben
sind eher selten und entstehen i.d.R. aus Eigenbedarfsanforderungen (I-Live-Turm,
Erweiterung Landkreisverwaltung, IHK-Bildungszentrum, Hochschulerweiterungen)
und nur an geeigneten Standorten.

13 ca. 150.000 m2 Buroflache oder 2,3 m2/Einwohner, Quelle: Biromarktstudie
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Daher ist auch aktuell kein wesentlicher Preisanstieg erkennbar. Die unten abgebilde-
ten Mieterfahrungswerte kdnnen folglich weiter herangezogen werden.

Die Stadt Aalen hat 2012 eine Buromarktstudie!4 erstellen lassen. Wesentliche Inhalte
sind Erhebungen und Auswertungen Uber Flachenbestande, Leerstande, Mieth6hen,
Ausstattungsmerkmale sowie Besonderheiten des Birostandortes Aalen.

Mieterfahrungswerte (netto) Biromieten, Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Nettokaltmiete
in €/m? NF

Nutzwert Merkmale

Neub d hrj Baujahr, .
top eubau o e_r sehr junges Baujahr 10,50 bis 13,50
Innenstadt, Cityrand, top Ausstattung

jungeres Baujahr an zentrumsnahem Standort oder
gut starker mo_dern|S|erter Bestandsbau in 7.50 bis 10,50
Innenstadt und Cityrand, moderne Ausstattung oder

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

oder
gute Objekte in stadtnahen Gewerbegebieten
altere Gebaude, periphere Lagen

einfach ] bis 5,-
einfache Ausstattung

mittel 5,- bis 8,-

7.2.3 Einzelhandel

Die Wirtschaftskraft von Stadt und Region sowie eine allgemein verbesserte Einkom-
menssituation gewahrleisteten der Stadt Aalen in den letzten Jahren statistisch eine
steigendes, durchschnittlich fur den Einzelhandel verfuigbares Einkommen (einzel-
handelsrelevante (hominale) Kaufkraft).

EH- Kaufkraft (Euro je Einwohner ) —— EH-Kaufkraft (Einwohnerindex D=100)

10.000 + 107.2 -+ 108
9000 T 4 107
8.000 +
+ 106
7.000 +
Gmo 1 T 105
5000 + + 104
4.000 + 1 103
3000 +
+ 102
2.000 +
10{}0 4 T 101
0 t f f t f 100
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Guelle: HE Ostwiirtternberg, MB Research, 2020 Prognosezahlen

Abbildung 59: Entwicklung Kaufkraft im Einzelhandel (Aalen, 2015-2020)

4 BUromarktstudie Aalen, imakomm AKADEMIE GmbH (2012), erhéltlich bei der Geschéftsstelle des GAA
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Zur Einschéatzung der Situation im stationaren Einzelhandel — und damit tragbarer
Einzelhandelsmieten der Innenstadt reicht diese Betrachtung allerdings nicht mehr
aus. Dafur ist vielmehr die Frage zu stellen, wie viel der statistischen Kaufkraft letztlich
noch als stationarer Umsatz bei den Handlern ankommt. Dieser POS-Umsatz (point
of sale) bezeichnet den am Standort erzielten Einzelhandelsumsatz.

POS5-Umsatz (Euro je Einwchner) —=—EH-Umsatz (Emnwohnerindex D=100)
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Quelle: IHK Ostwiirttemnberg, MB Research, 2020 Prognosezahlen

Abbildung 60: Entwicklung Umsétze im Einzelhandel (Aalen, 2012-2018), MB-Research

Markteinschéatzung:

Eine gestiegene Kaufkraft fuhrt nicht mehr automatisch zu entsprechenden Umsatz-
steigerungen im stationaren Einzelhandel. Waren friher Umsatzverlagerungen in de-
zentrale Bereiche, wie Gewerbegebiete, Discounter oder Outlets ursachlich, ist es nun
der immer starker werdende Online-Handel. Dieser verunsichert zunehmend auch Fi-
lialisten, die ihr Standortmodell Gberdenken und sich z.T. wieder aus Innenstadten
mittelgroflRer und kleiner Standorte zurtickziehen.

Professionelle Marktteilnehmer stellen spatestens ab Mitte 2017 fest, dass sich der Aa-
lener Einzelhandel zu einem Mietermarkt wandelt. Die Zahl der Leerstande ist zwar
noch immer auf recht niedrigem Niveau, nimmt aber zu. Vermittlungen werden ein-
deutig schwieriger, Abschllisse erfordern zunehmend Mietnachlasse gegenlber
frGheren Jahren. Nach dem IVD Gewerbepreisspiegel 2018 fand im vergangenen Jahr
in den mittelgrofRen und kleinen Stadten bei den Ladenmieten fast durchweg eine
Preiskompression statt.

Den Entwicklungen und kunftigen Risiken begegnet die Stadt Aalen ab 2019 mit einer
geplanten Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sowie einem Zehn-Punkte-
Maflinahmenplan zur Erhaltung der Attraktivitat der Aalener Innenstadt, mit ihrem er-
lebbaren, vitalen Branchenmix und einer grof3en Vielfalt an Angeboten.

Dies setzt vor allem langfristig die Einbeziehung ortlicher und regionaler Einzelh&ndler
sowie die Fortfihrung des aktiven Citymanagements!® voraus.

15 Aalen City aktiv e.V., www.aalencityaktiv.de
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Folgender Mietatlas soll das Geflige der Einzelhandelsmieten in der Aalener Innen-
stadt vereinfachend abbilden und Mietrichtwerte fir EG-Laden ausgeben. Grundlage
sind regelmalige Marktbeobachtungen (z.B. Internetangebote, Makler-Kontakte etc.)
durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.
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Abbildung 61: Mietatlas Einzelhandel Innenstadt (Ldden EG, 50-150 m2 NF, Nettokaltmiete)
Uberarbeiteter Stand: 2018
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Rechtsgrundlagen

§ 196 Baugesetzbuch — Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte
far den Boden unter Berucksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands
zu ermitteln (Bodenrichtwerte).

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich erge-
ben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die je-
weils Gebiete umfassen, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend tbereinstim-
men.

Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen.
Die Bodenrichtwerte sind jeweils zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln,
wenn nicht eine haufigere Ermittlung bestimmt ist.

2 ..

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

§ 12 Gutachterausschussverordnung Baden-Wiurttemberg - Bodenrichtwerte, Ubersich-
ten Uber die Bodenrichtwerte (aktuell glltige 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 veroffentlichen.

8.2 Bodenrichtwerte der Stadt Aalen

8.2.1 Allgemeines

Die aktuellen Bodenrichtwerte kbnnen mit Kartenbezug bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses, Marktplatz 30, 73430 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 2019 beziehen sich auf den Stichtag 31.12.2018. Fur Bewertungen,
deren Wertermittlungsstichtag sich deutlich vom BRW-Stichtag unterscheidet, sind
die Boden(richt)werte an die allgemeine konjunkturelle Entwicklung anzupassen.
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Wegen der regelmaRig sehr geringen Anzahl an Bauplatzverkaufen ist die empirische
Ableitung eines Bodenpreisindex aus eigenem Kaufpreismaterial praktisch nicht
moglich. Das Statistische Bundesamt veroffentlicht regelmaRig die sog. ,Kaufwerte!®
fur Bauland”. Diese sind wegen struktureller Einflisse aber ebenfalls nicht'” zur Anpas-
sung der Bodenrichtwerte geeignet.

Der ,Preisindex fur Bauland” ist um strukturelle Einflisse bereinigt, bildet allerdings
das gesamte Bundesgebiet ab. Dennoch wird die Anwendung des Preisindex flr Bau-
land als Bodenpreisindex fur Bodenrichtwerte der Wohn- und Mischnutzungen!® bis
zum Vorliegen einer geeigneten Alternative in Aalen empfohlen.

Er wird ab Geschaftsjahr 2015 bereits bei den Auswertungen der Geschéaftsstelle einge-
setzt und ist somit Modellbestandteil von Wertermittlungsdaten, insbesondere der ab-
geleiteten Sachwertfaktoren (SW-RL, NHK 2010) sowie der Liegenschaftszinssatze
(EW-RL).

Preisindex fiir Bauland (Destatis, 2015 = 100)
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Abbildung 62: Preisindex fur Bauland (Destatis, Jahresdurchschnittswerte, Stand 09/2020)

Preisindex fur Bauland (Destatis, Veranderung zum Vorjahr)
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Abbildung 63: Preisindex fiir Bauland (Destatis, Veranderung zum Vorjahr, Stand 09/2020)

16 Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 5
17 Statistisches Bundesamt, Wirtschaft und Statistik 2/2008, Aufsatz Hubert Vorholt
18 Gewerbe-, Einzelhandels- und Flachen im AuRenbereich weisen eine eigene Entwicklung auf.
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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 mittelgrof3e Stadt in Siddeutschland, bei wichtigen Im-
mobilienkennzahlen, z.B. beim mittleren Bodenwertniveau, beim mittleren Woh-
nungsmietniveau sowie weiteren Kennzahlen, durchaus im Bereich des Bundesmit-
tels ein.

Allerdings muss sachverstandig eingeschéatzt werden, ob die Anwendung des Index
fur den jeweiligen Bewertungsfall (hochpreisiges Grundstiick in bester, zentraler
Wohnlage vs. Grundstiick im Mischumfeld eines kleinen Teilortes) sachgerecht ist.

Zur rechnerischen Anpassung der Bodenrichtwerte an den Preisindex fiir Bauland
werden die auf www.destatis.de ver6ffentlichten Quartalswerte empfohlen.

Berechnungsbeispiel: konjunkturelle Anpassung des BRW (Indexstand 09/2020)
BRW (Stichtag 31.12.2018) = 250,- €/m? Indexwert IV QT 2018: 128,7

Bewertungsstichtag: 26.07.2019 Indexwert 11 QT 2019: 136,1
136,1/128,7 = 1,057 (+5,7%)

angepasster BRW am Bewertungsstichtag: 250,- €/m? x 1,057 = rd. 264,- €/m?

8.2.3 Anpassung an die GrundstiicksgréRe

Der Gutachterausschuss der Stadt Aalen wendet die GroRenanpassung nur bei indivi-
duellen Wohngrundstiicken (EFH/ZFH, RH, DHH) an, da nur hier ein Preiseinfluss
durch die Grof3e des Grundstiicks vermutet wird. Bei Renditeobjekten (DFH, MFH, WuG
usw.) wird keine solche vorgenommen. In diesen Féllen sollte bei untypischen Grund-
stlicksgrofien eine WGFZ-Anpassung (siehe 8.2.4) - ggf. auch die Abgrenzung unren-
tierlicher Teilflachen - gepruft werden.

Nach der Wertermittlungslehre werden (bei sonst gleichen Merkmalen) fur kleinere
Grundstucke im Verhaltnis héhere und fur gréRere Grundstlicke relativ geringere
Quadratmeterpreise gezahlt.

Aus der Erfahrung, auch anderer regionaler Gutachterausschusse, ist dieser Effekt am
ortlichen Grundstiuicksmarkt eher vorsichtig anzuwenden, d.h. ein z.B. 800 m2 grol3es
Baugrundstiick sollte gegentuiber einem 550 m? groRen ,Normbauplatz’ nur eine vor-
sichtige Dampfung erfahren. Zudem ist der Effekt auch stark abhangig von Lagequali-
tat und Nachfrage.

Durch die geringen Kauffallzahlen ist obiger Zusammenhang in Aalen bisher empi-
risch nicht nachgewiesen. Zur modellkonformen Anwendung der Sachwerfaktoren
fur individuelle Wohngrundstiicke wird jedoch eine Anpassung der Grundstiicksgro-
Ren nach folgendem Schema empfohlen.
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EFH/ZFH-Grundsticke DH/RH-Grundstiicke
mittlere Grund- empf. Anpas- mittlere Grund- empf. Anpas-
stucksgroRe sungs-koeffizient stucksgréRe sungs-koeffizient

200 m2 1,35 100 m2 1,25

300 m? 1,15 200 m?2 1,10

400 m? 1,05 300 m?2 1,0

500 m=2 1,0 400 m2 1,0

600 m2 1,0 500 m? 0,95

700 m2 0,95 600 m? 0,90

900 m2 0,90
1.100 m2 0,85
1.300 m?2 0,80
1.500 m2 0,75

Um die Anpassung zum BRW vornehmen zu kénnen, sind die BRW-Eintrage ab 2017
um die Angabe einer zonentypischen Grundstiicksgrofiie erweitert.

Berechnungsbeispiel Anpassung an Grundstiicksgréfe
Koeffizient: 0,975 (interpoliert)

BRW (Stichtag 31.12.JJ3J) = 250,- €/m?
EFH freistehend, mittl. GroRe/Angabe BRW = 650 m2

EFH freistehend Koeffizient: 1,06 (interpoliert)
GroRe des Bewertungsgrundstiicks = 390 mz2

1,06/0,975 = 1,087 (ca. +9%)

angepasster BRW am Bewertungsstichtag: 250,- €/m? x 1,087 = rd. 272,- €/m?

8.2.4 WGFZ-Anpassung

Der Bodenwert renditeorientierter Grundsticke (MFH, WuG, Geschaftshauser) wird
malfgeblich von der wirtschaftlichen Ausnutzbarkeit (resp. dem Malf} der baulich zu-
lassigen Nutzung) beeinflusst. Je mehr Geschossflache (somit potenzielle Mietflache)
auf einem Grundstick hergestellt werden kann, umso héherwertiger sollte das Grund-
stlick (bei sonst gleichen Merkmalen) einzuschatzen sein.

Seit den BRW 2019 wird fir typische Renditezonen die lagetypische WGFZ als Bezugs-
merkmal angegeben. Sollte die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks wesentlich von der
zonentypischen WGFZ abweichen, ist eine Anpassung zu prifen. Als Anpassungs-
grundlage wird auf Nr.4.3.2i.V.m. Anlage 1 der (Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) ver-
wiesen.

Eine empirische Ableitung von lokalen WGFZ-Koeffizienten ist in Aalen bisher noch
nicht erfolgt.
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8.2.5 Bodenrichtwerte 2019 (Stichtag 31.12.2018)

Die vom Gutachterausschuss der Stadt Aalen verdffentlichten Bodenrichtwerte 2019
(Stichtag: 31.12.2018) sind bis zum Erscheinen der neuen BRW 2021 (spatestens
30.06.2021) als Basis der Auswertungen zum Grundsticksmarkt anzuwenden.

Im Folgenden werden die BRW 2019 zu Ubersichtszwecken (keine vollstandige Einzel-
auflistung) zusammengefasst aufgefthrt. Alle Bodenrichtwertzonen finden Sie Uber
das Geodatenportal (siehe Seite 84).

mittl. Preisspanne BRW Tendenz
FlachengroRe (31.12.2018)
Grinland ca.1,6 ha 0,70 — 2,85 €/m? 1,90 €/m? leicht steigend
Ackerland ca.1,0 ha 1,40 - 5,00 €/m? 2,90 €/m? leicht steigend
Wald ca.1,0 ha 1,1 - 2,30 €/m?
(inkl. Aufwuchs) gleichbleibend
(ohne Aufwuchs) 0,70 €/m?
BRW- BRW Art der
Zonen Bezeichnung/Lage (31.12.2018) Nutzung
Dewangen (1035) Steinhauser Weg 65 €/m? GE
Ebnat (2015) Habsburger Stral3e 60 €/m? GE
(2040) Jura-/KreidestraRe 80 €/m? GE
Fachsenfeld (3015) Im Loh 75 €/m? GE
(3020) Reinhard-von-Koénig-Stralie 75 €/m? GE
Hofen (4120) Attenhofen FlozstralRe 80 €/m?
(4205) Oberalfingen, Im Letten 75 €/m? GE
(4220) Oberalfingen, Kellerhaus 120 €/m?
(5020) RUD 85 €/m?
(5045) Palm 90 €/m?
(5080) Munksjo, Waldhauser Str. 80 €/m? G/GE
Unterkochen (5110) Im Buhl/Lindenfarb 85 €/m?
(5135) Pfromécker 120 €/m?
Waldhausen (6075) Geil3bergstralie 80 €/m? GE
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Wasseralfingen (7043) Ellwanger StralBe 100 €/m?
(7075) KarlstraRe/Wilder Mann 135 €/m?
(7600) Alfing 85 €/m? G/GE
(7605) WilhelmstraRe SHW 95 €/m?
(Gewerbegebiet Nord)
(7606) Alte Schmiede 115 €/m?
Kernstadt Aalen/ (9005) Schulze-Delitzsch-Stral3e 125 €/m?
Weststadt (9030) Carl-Zeiss-StraRe 145 €/m?
(Gewerbegebiet West)
(9045) Obere BahnstraRe 135 €/m?
(9250) Turn-/Hopfenstrale 125 €/m?
(9281) Heinrich-Rieger-StraRe 135 €/m? G/GE
(9800) Ulmer/Industriestrale 115 €/m?
(Gewerbegebiet Sud)
(9915) B19/Burgstall 105 €/m?
BRW- BRW Art der
Zonen Bezeichnung/Lage (31.12.2018) Nutzung
Sondergebiete (9032) Gewerbegebiet West 180 €/m?
Einzelhandel (verschiedene Bereiche)
(9295) Im Hasennest (E-Center) 245 €/m?
(9327) Mercatura 800 €/m? SO
(9702) Hofherrnstrale (Edeka) 190 €/m?
(9906) Gartenstralle (BayWa) 185 €/m?
(9955) Julius-Bausch-StralRe 270 €/m?
(Kaufland)
(9956) Ulmer StralBe (Proviantamt) 240 €/m?
Kern-/ (9335) Wilhelm-Zapf-StralRe, 670 €/m? MK
Mischgebiete SchubartstralRe (Bankenviertel)
(City-Rand) (9386) Friedhof-/Gmunder Stralle 750 €/m? M/MK
(9395) Stuttgarter StraRe/ 450 €/m? M
Wilhelm-Merz-StralRe
(9326) CurfeRstraRe 550 €/m? M
(9200) BahnhofstraRe 450 €/m? Ml
(9391) FriedhofstraRe 500 €/m? M
Mischgebiete (9900) GartenstralRe (West) 250 €/m?
(zentrumsnah) (9280) Bahnhofstrae Nord 240 €/m?
(9290) Ganzhornweg 280 €/m? Ml
(9296) Eduard-Pfeiffer-StraRe 245 €/m?
(9805) Ulmer StraRe (Ostertag) 200 €/m?
(9057) Weile Steige 245 €/m?
(9811) Alte Heidenheimer Str. 210 €/m?
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Einzelhandel
Innenstadt

la (9380) Marktplatz 1.400 €/m? MK
(9360) MittelbachstraRe/Reichsstadter

1b Stral3e
(9350) Spritzenhausplatz 800-1.100 MK
(9375) An der Stadtkirche €/m?
(9385) Gmunder Str./Reichsst. Markt

lc (9345) Radgasse/Stadelgasse
(9325) Beinstrale (Ost)/Bahnhofstrale | 750-850 €/m? MK
(9355) RoRstralBe/LéwenstralRe

2 (9340) BeinstralRe (West)/SpitalstralRe 450-550 €/m? MK
(9370) Ostl. Stadtgraben/Rittergasse

Dewangen (1040) Leintalstr./Fachsenfelder Str. 145 €/m? M
(Ortsmitte)
(div.) Wohnbaugebiete 155-200 €/m? WA
Ebnat (2010) Ebnater HauptstraRRe 140 €/m? M
(Ortsmitte)
(div.) Wohnbaugebiete 160-180 €/m? WA
Fachsenfeld (3010) Wasseralfinger Stral3e 150 €/m? M
(Ortsmitte)
(div.) Wohnbaugebiete 170-190 €/m? WA
Hofen (4005) Dorfstral3e (Ortsmitte) 155 €/m? MI/MD
(div.) Wohnbaugebiete 160-170 €/m? WA
Unterkochen (5175) Ortsteilzentrum 260 €/m? MK
div. Wohnbaugebiete 160-265 €/m? W/WA/WB
( g
Waldhausen (6005) Deutschordenstralle 125-150 €/m? M
(Ortsmitte)
(div.) Wohnbaugebiete 145-170 €/m? WA
Wasseralfingen (7065) Wilhelmstraf3e/Stefansplatz 420 €/m? MK
(Ortsteilzentrum)
(div.) Wohnbaugebiete 190-330 €/m? W/WA
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Kernstadt Aalen (9305) Romerstrale 490 €/m? WA
(beste Lagen) (9307) Kastellstrale, 480 €/m?
(9236) BohlstraRe 460 €/m?
(9070) WalkstraRe/Hardtstrale 480 €/m?
(div.) Warthelandstr., Platanenweg, 365-390 €/m?
Vogtlandstralie, Silcherstralie
Kernstadt Aalen (div.) z.B. Huttfeld, SaarstralRe, Jahn- 325-360 €/m? WA
(sehr gute Lagen) stralle, Max-Eyth-Stral3e, Schel-
lingstralRe, Im Blumert
Kernstadt Aalen/ (div.) z.B. Zeppelinstralie, 280-350 €/m? WA
Weststadt Tannichweg, Kalblesrainweg,
(gute Lagen) Hegelstrale,
Wehrleshalde, Milanweg
Kernstadt Aalen/ (div.) z.B. Heide, HirschbachstraRe, 255-280 €/m? WA
Weststadt untere Langertstralie, Biberweg,
(mittlere Lagen) Gemsweg, Hermelinstralle,
Im Pflaumbach
Kernstadt Aalen div. z.B. Hangweg/Saumweg, <= 230 €/m? W/WA
(einfache Lagen) Oberrombach usw.
Kernstadt Aalen (9390) Caroline-Furgang-StralRe 650 €/m? WB
(Geschosswoh- Wiener Stralle WB
nungsbau City- (9320) Quartier am Stadtgarten 590 €/m? WB
Rand) (9201) Schleifbriickenstrale 550 €/m? WA
(9991) Eugen-Hafner-StralRe 390 €/m? WA
(Stadtoval)
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9 Sachwertfaktoren (NHK 2010)

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist der (kostenorientierte)
vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grund-
stiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden
Sachwertfaktor (SWF) zu muiltiplizieren (Nr. 5 SW-RL).

Der vorlaufige Sachwert ist nach dem Modell, das der Ableitung der Sachwertfaktoren
zugrunde gelegt worden ist, zu berechnen (Modellkonformitatsprinzip).

9.1 Modellparameter

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 geschétzt
bei erheblichem Abweichen vom Ublichen ->
Ansatz als boG

Baupreisindex

nach 4.1.2 SW-RL

Baupreis fir den Neubau von Wohngebauden in
konventioneller Bauart in Deutschland (Statisti-
sches Bundesamt)

AulRenanlagen u. sonstige baul. Anlagen

pauschale oder prozentual geschéatzte Zeitwerte

Gebaudestandard

nach 4.1.1.2 u. Anlage 2 SW-RL

Gesamtnutzungsdauer

nach 4.3.1 u. Anlage 3 SW-RL
- standardabhéangig fur EFH, ZFH, DHH, RH
- 70 Jahre (fest) fur DFH und MFH

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 31.12.2018

- erschliefungs- u. kanalanschlussbeitragsfrei

- zeitliche Anpassung nach 8.2.2

- Anpassung an die Grundstucksgrofie nach 8.2.3
(nur bei EFH, ZFH, DHH, RH)

- um selbststdéndig nutzbare Teilflachen bereinigt

Sonstiges

Die Kaufpreise werden vorab um Preisanteile fr
Mobel, sonstiges Zubehdr oder Heizvorréate (nach
Angabe im Kaufvertrag) bereinigt
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9.2 Ubersicht Sachwertfaktoren
Nutzungsart @ SWF @ vorlaufiger | d RND @ Geb.- 2 BRW 2 WF
Spanne Sachwert Standard
Kauffélle
Einfamilienhauser 1,26 300.900,- € 29 2,6 254,- €/m? 147 m2
2019 1,0-16 Jahre
(59) 24 x KER,
GND standardabh. 7 x WES,
nach 4.3.1 SW-RL 6 X WSA,
RND ab 15 Jahre 22 x kleine
Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 64
Zweifamilienhauser 1,13 319.100,- € 25 25 230,- €/m? 183 m2
2019 09-14 Jahre
(22) 3 xKER,
GND standardabh. 8 x WES,
nach 4.3.1 SW-RL 3 x WSA,
RND ab 15 Jahre 8 x kleine
Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 65
Dreifamilienh&auser 1,08 358.000,- € 29 2,6 249,- €/m? 256 m2
2018/2019 09-13 Jahre
(22) 11 X KER,
GND 70 Jahre 4 x WSA,
RND ab 20 Jahre 7 X kleine
Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen — siehe Abbildung 66
Doppelhaushilften, 1,41 208.200,- € 30 2,6 265,- €/m? 125 mz2
Reihenhauser 1,0-17 Jahre
2019 (46) 21 X KER,
6 X WES,
GND standardabh. 8 Xx WSA,
nach 4.3.1 SW-RL 11 x kleine
RND ab 15 Jahre Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen — siehe Abbildung 67

Die deutlich starkere Preissteigerung auf Grundlage der Kaufpreisfaktoren WF bzw.
BGF spiegelt sich im mittl. Sachwertfaktor u.U. nicht gleichermal3en wider, da die Bo-
den(richt)werte der auszuwertenden Kauffalle im Zuge der Ableitung der Sachwertfak-

toren bereits konjunkturell angepasst wurden.
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9.3 Ein- u. Zweifamilienhauser

Der mittlere Sachwertfaktor hat sich bei Einfamilienhdusern gegentiber dem Vorjahr
(1,14) um ca. +10,5% auf 1,26 erhoht (bei einem mittl. vorl. Sachwert von ca. 301.000,-
Euro). Damit spiegeln sich die Preissteigerungen der Kaufpreisfaktoren von tiber 10%
auch hier wider. Betrachtet man nur die kleinen Stadtteile, verringert sich der mittlere
Sachwertfaktor auf etwa 1,20.

SWF EFH 2019 - in Abhangigkeit vom vorl. Sachwert

m EFH 2019 Gesamt 2019 ——Pot (Gesamt 2019)
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Abbildung 64: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 far EFH in Abh. vom vorl. Sachwert (2019)

Die Sachwertfaktoren 2019 sind bei Zweifamilienhausern ebenfalls deutlich auf 1,13
gestiegen (Vorjahr 0,98), liegen jedoch wieder klar unter denen der EFH. Im oberen
Bereich befinden tendenziell sich Objekte aus den zentralen Stadtteilen. In den kleine-
ren Stadtteilen liegt der SWF im Mittel bei ca. 1,03.

SWF ZFH 2019 - in Abhangigkeit vom vorl. Sachwert
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Abbildung 65: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 fir ZFH in Abh. vom vorl. Sachwert (2019)
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9.4 Dreifamilienhauser

Wegen der niedrigen Kauffallzahlen werden die Verkaufe der letzten beiden Jahre in
die Auswertung einbezogen. Sachverstandig geschatzte Anpassungen sind daher an-
gezeigt.

Der klassische Zusammenhang — hohere vorlaufige Sachwerte fuhren zu niedrigeren
Sachwertfaktoren - ist in diesem Teilmarkt nicht nachweisbar. Ursache dafur ist, dass
kein ausreichend grof3es und Ublicherweise verteiltes Datenmaterial, sondern (zufallig)
eine besondere Konstellation der wenigen Kauffélle vorliegt.

Die DFH befinden sich Uberwiegend in zentralen Stadtteilen. Als abhangige Grofie des
SWF kann die Restnutzungsdauer zur groben Plausibilisierung verwendet werden.

SWEF DFH 2018/2019 - in Abhangigkeit von der RND

+ DFH2018 = DFH2019 DFH gesamt (2018/2019) =——Pot. (DFH gesamt (2018/2019})
13
+ * - s, = R
E :Lz ’ ;’/’Fﬂ'qgtﬁxﬂ.ﬂdﬁ
s 11 *
E /
2 10 — = .
E . * *
09 ry =
08
D‘.? T T T T T T 1
15 20 25 320 35 40 45 50

Restnutzungsdauer in Jahren

Abbildung 66: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 fur DFH (in Abh. von der RND, 2019)

Allerdings muss bei der Methodenwahl zur Wertermittlung kritisch hinterfragt werden,
ob der Grundstucksmarkt den Wert derartiger Objekte auf der Grundlage von Normal-
herstellungskosten oder nicht vielmehr anhand erzielbarer Ertrage abbildet (siehe Lie-
genschaftszinssatze fur DFH unter 10.3).
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9.5 Doppelhaushélften und Reihenhauser

Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen (46, RND mind. 15 Jahre) werden die Dop-
pel- und Reihenhausgrundstiicke gemeinsam ausgewertet, sind aber im Diagramm
visuell unterscheidbar.

Die relativ hohe Streubreite der Sachwertfaktoren resultiert aus dem Zusammenwirken
unterschiedlicher preisbeeinflussender Merkmale, insbesondere der Lage, der Objekt-
grofe und des Zustands (Ausstattung/Modernisierung).

SWF DHH/RH 2019 - in Abhingigkeit vom vorl. Sachwert

EMH 2019 4 DHHwu REH 2019 Gesamt  e—Pot(Gesamt)
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Abbildung 67: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 (DHH und RH, 2019, Gesamtstadt)

Deutlich Uberdurchschnittlich hohe Sachwertfaktoren weisen Objekte in der Kern-
stadt/Weststadt mit tendenziell kleinen und sehr kleinen Grundstticksgrof3en auf. Im
unteren Bereich finden sich entsprechend Objekte mit alteren Zustandsmerkmalen
aus Teilorten.

Nach 5.2 weisen Reihenmittelh&user deutlich niedrigere Kaufpreisfaktoren (BGF bzw.
WF) als Doppel-/Reihenendh&user auf.
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10 Liegenschaftszinssatze

Nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze die Zinssatze, mit denen der
Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiucksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst wird. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstticke unter Beruck-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens abzuleiten.

Der GAA der Stadt Aalen leitet fur individuelle Wohngrundstucke (EFH, DHH, RH) bis-
her keine Liegenschaftszinssatze ab, da die Objekte i.W. nicht unter Renditeaspekten
erworben werden und entsprechend wenig Mietdatenmaterial vorliegt.

10.1 Modellparameter

Jahresrohertrag marktubliche Mieten nach § 18 Abs. 1 ImmoWertV
u. Nr.5 EW-RL

- fur Wohnnutzungen nach 7.1 (Qualifizierter

Mietspiegel) -> Hinweise siehe 7.1.2

- fur gewerbliche Nutzungen nach 7.2 Gewerbe-
mieten oder sachverstandig eingeschatzt

Bewirtschaftungskosten nach 6 u. Anlage 1 EW-RL

Auflenanlagen u. sonstige baul. Anlagen in Rohertragen enthalten

Gebaudestandard nach 4.1.1.2 u. 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 31.12.2018,

erschlieBungs- u. kanalanschlussbeitragsfrei, um
selbststandig nutzbare Teilflachen bereinigt

- zeitliche Anpassung nach 8.2.2;

fir vom Wohnen abweichende Nutzungsarten
(z.B. Gewerbe) sollte der Bodenpreisindex sach-
verstandig Uberprift und ggf. angepasst werden.

- bei GUberwiegenden Rendite-Nutzungen (DFH,
MFH, WuG, reine Gewerbeobjekte, Sondernut-
zungen) wird keine GrundstiicksgréRenanpas-
sung vorgenommen. Stattdessen wird, insb. bei
deutlichen Abweichungen der Ausnutzbarkeit,
eine WGFZ-Anpassung nach Nr. 4.3.2 i.V.m. An-
lage 1 VW-RL empfohlen.
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10.2 Ubersicht Liegenschaftszinssatze

Nutzungsart aLZ @ RohE- @ RND @ Geb.- @ BRW @ WF/NF
Spanne Faktor Standard
Kauffélle
Zweifamilienhauser (2,2)* 20,6 25 Jahre 25 200,- €/m? 185 m2
GND standardabh. 0,8-32 16,1 - 24,5
nach 4.3.1 SW-RL (12) 1 x KER,
RND ab 18 Jahre 3 X WES,
8 x kleine
2018/2019 Stadtteile
Hinweise: * Sehr wenig Kaufpreismaterial, kaum tatsdchliche Vermietungen, kleinere
Stadtteile Uberreprasentiert
Dreifamilienh&auser 2,7 19,5 29 Jahre 2,6 249,- £€/m? 257 m2
GND 70 Jahre 1,3-39 13,3 - 28,3 11 x KER,
RND ab 20 Jahre (22) 4 x WSA,
7 x kleine
2018/2019 Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 68 ff.
Mehrfamilienhauser 3.3 17,5 33 Jahre 25 250,- €/m? 461 m2
GND 70 Jahre 26-42 |132-225 4 x KER,
RND ab 20 Jahre (10) 1 x WES,
2 X WSA,
2018/2019 3 x kleine
Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 70 ff.
Wohn- und Ge- 41 15,4 29 Jahre 25 500,- €/m? 450 m2
schéaftshauser 32-57 12,1 -18,4 9 x KER,
GND 70 Jahre (16) 1 X WES,
RND ab 16 Jahre 2 X WSA,
4 x kleine
2018/2019 Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 72
ETW 1,9 23,6 39 Jahre 2,7 295,- €/m? 77 m2
in MFH und WuG 01-4,0 14,2 - 33,8 48 x KER,
GND 70 Jahre (87) 14 x WES,
RND ab 20 Jahre 15 x WSA,
ab 30 m2 WF 10 x kleine
Stadtteile
2019
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 73
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Nutzungsart aLZ & ROE- @ RND @ Geb.- @ BRW & WF/NF
Spanne Faktor Standard
Kaufféalle
gewerbliche 4,2 15,9 37 Jahre 3,0 570,- €/m? 138 m2
Sondereigentume 36-50 12,8 - 19 5 x KER,
(Weiterverkauf) (8) 2 x WES,
GND i.d.R. 60 Jahre 1 x WSA,
RND ab 19 Jahre
2018/2019
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 74
Geschaftshauser, 52 124 25 Jahre 2,8 220,- €/m? sehr un-
Burogebéude 40-6,6 8,8 -17,3 7 X KER, terschied-
GND 30 - 60 Jahre 9) 2 x WSA, lich
RND min. 1/3 GND 1 x kleine 150 m2 bis
Stadtteile 10.000 m?2
2017 - 2019
Gewerbeobjekte 58 11,3 19 Jahre - 116,- €/m? | 2.800 m2
Lager u. Produktion 43-70 10,0 - 13,3 7 x KER,
mit anteiligen Buro- u. (9) 2 x kleine
Sozialflachen Stadtteile

GND 50 Jahre
RND ab 15 Jahren

2017 - 2019

Als Gewerbeobjekte sind klassische, kleinere bis mittlere Lager- u. Produktionsge-
baude mit anteiligen Buro- und Sozialflachen gemeint. Sie liegen in aller Regel inner-
halb planungsrechtlich festgesetzter Gewerbegebiete. Eine hinreichend lange Rest-
nutzungsdauer wird vorausgesetzt. Industrielle GroRobjekte sind hier nicht enthalten.

Grofe Stadtteile: Kernstadt, Weststadt, Wasseralfingen
Kleine Stadtteile: Unterkochen, Ebnat, Waldhausen, Dewangen, Fachsenfeld, Hofen
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10.3 Dreifamilienhauser

Aufgrund der nur sehr geringen Kauffallzahlen in 2019 wurden die Verkaufe von 2018
in die Auswertung einbezogen. Dreifamilienhduser befinden sich tGberwiegend in
den grofRen Stadtteilen, die von den Zahlen entsprechend reprasentiert sind. Fur Teil-
orte sind - bei sonst gleichen Merkmalen - entsprechende Anpassungen (Erh6hun-
gen der LZ) notwendig.

LZ DFH 2018/2019 - in Abhéngigkeit vom Gebaudestandard

4 DFHZ2018 « DFH2019 DFH gesamt (2018/2019) =—FPot(DFH gesamt (2018/2019))
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Abbildung 68: Liegenschaftszinssétze fiir DFH in Abh. vom Geb&audestandard (2018/2019)

Fur junge Objekte in guten Wohnlagen werden tendenziell hbhere Preise gezahlt — die
LZ sind entsprechend im niedrigen Bereich zu finden.

LZ DFH 2018/2019 - Abhangigkeit von der RND
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Abbildung 69: Liegenschaftszinssatze fir DFH in Abh. von der Restnutzungsdauer (2018/2019)
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10.4 Mehrfamilienhauser

Fur Mehrfamilienhauser liegen jahrlich nur wenige auswertbare Kauffalle vor, so dass
jeweils die beiden letzten Jahre gemeinsam ausgewertet werden. Die Objekte befinden
sich Uberwiegend in den zentralen Stadtteilen (7 von 10). Die oberen Werte betreffen
eher Objekte in kleinen Stadtteilen.

Abhangigkeiten des LZ bestehen vermutlich in den Merkmalen Lage, Ausstattung/Ge-
baudestandard, Nutzungszustand und Restnutzungsdauer.

LZ MFH 2018/2019 - in Abhang. vom Gebaudestandard
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Abbildung 70: Liegenschaftszinssatze fiir MFH in Abh. vom Geb&dudestandard (2018/2019)

LZ MFH 2018/2019 - Abhang. von der RND
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Abbildung 71: Liegenschaftszinssatze fir MFH in Abh. von der Restnutzungsdauer (2018/2019)
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10.5 Wohn- u. Geschaftshauser

Fur dieses Marktsegment werden wegen der geringen Kauffallzahlen ebenfalls die letz-
ten beiden Jahre zusammen ausgewertet. Knapp zwei Drittel der Kauffalle kommmt aus
den grolRen Stadtteilen. Bei der Mehrzahl der Objekte Uberwiegt der wohnwirtschaftli-
che den gewerblichen Ertragsanteil deutlich.

Nach der folgenden Grafik steigt der Liegenschaftszinssatz mit héherem gewerbli-
chem Anteil. Er liegt im Vergleich zu 2017/2018 nahezu unverandert bei 4,1%.

LZ WuG 2018/2019 - in Abhiang. vom gewerblichen Anteil

+ WuG 2019 WuG 2018 WuG 2018/2019 (gesamt) =—Pot (WuG 2018/2019 (gesamt))
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Abbildung 72: Liegenschaftszinsséatze fir WuG in Abh. vom gewerbl. Anteil (2018/2019)

10.6 Eigentumswohnungen

Die Auswertung der Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen umfasst nur
Einheiten in Mehrfamilien- sowie Wohn- u. Geschéaftshausern. Kleine Appartement-
Wohnungen (< 25 m?2) sind ausgesondert. Die Objekte befinden sich zu ca. 90% in den
grof3en Stadtteilen (KER, WES, WSA) und nur zu 10% in kleinen Stadtteilen.

Ertrage fur AuBenstellplatze, TG-Stellplatze, Zubehdr/Mbblierungen, Instandhaltungs-
ricklagen sind in den Liegenschaftszinssatzen ebenfalls nicht enthalten.

Liegenschaftszinssitze werden nicht nur fur (zum Kaufzeitpunkt) vermietete Woh-
nungen, sondern — dort wo der Zustand hinreichend sicher eingeschéatzt werden kann
— auch fur unvermietete Einheiten berechnet.

Zur Einschéatzung der marktublichen Mieten wird je nach mietrechtlicher Konstella-
tion (liegt ein Bestandsmietvertrag vor oder nicht) nicht nur auf der Grundlage der
ortstiblichen Vergleichsmiete (qualifizierter Mietspiegel Stadt Aalen) gearbeitet, son-
dern auch anhand von Erfahrungswerten sachverstidndig angepasst und eine realisti-
sche Marktmiete geschétzt.
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LZ ETW 2019 - in Abhang. vom bereinigten Kaufpreis
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Abbildung 73: Liegenschaftszinssatze fur ETW in Abh. vom bereinigten KP/m2 WF (2019)

10.7 Gewerbliche Sondereigentume

Fur die sogenannten Teileigentume (i.W. Laden-, Blro-/Praxiseinheiten) im Weiter-
verkauf besteht ebenfalls die Problematik der sehr geringen jahrlichen Kauffallzahlen.
Eine gewisse Homogenitat besteht dennoch in allgemeinen Lagemerkmalen (nahezu
ausschlie8lich in zentralen Stadtteilen vermarktungsfahig) und in einem gut nut-
zungsfahigen Gebaudestandard (um 3).

LZ Teileigentume 2018/2019 - in Abhdng. vom BRW
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Abbildung 74: Liegenschaftszinssatze fur TE in Abh. vom BRW (2018/2019)
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Geodatenportal der Stadt Aalen

Uber das Geodatenportal www.gisserver.de/aalen besteht die kostenfreie Mdglichkeit,
beliebige Stellen im Stadtgebiet aufzusuchen und dazu Fachdaten aus verschiedenen
Themenbereichen einzublenden. Die Bodenrichtwerte finden Sie auf dem Themen-
blatt Bewertung/Statistik.

Aalen

Bodenrichtwerte

Mobilfy Inkstation,
tionen

Nach Auswahl (-> Start der GIS-Anwendung) kénnen Sie ein bestimmtes Flurstiick
bzw. StraRe/Hausnummer (rechte Menuleiste) aufsuchen sowie ggf. andere Fachda-
ten, wie z.B. Luftbilder oder den Flachennutzungsplan, einfach Uber die Themenaus-
wahl (linke Menuleiste) zuschalten.
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Fir Smartphones oder Tablets (Android oder iOS) gibt es auRerdem die kostenlose mo-
bile ,GeoAppAalen”.
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