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1. Standortinformation

Der nordwestliche Teil des Landkreises G6ppingen liegt im Dreieck der Oberzentren Stutt-
gart, Tubingen/Reutlingen und Ulm und verfligt Uber eine hervorragende Verkehrsinfra-
struktur. Uber die Autobahn A8, die BundesstraRen B10, B29 und B297 sowie die Filstal-
bahn ist Goppingen gut an das Uberregionale Stral3en- und Schienennetz angebunden. Der
internationale Flughafen Stuttgart ist Uber die A8 schnell zu erreichen und verbindet die
Region mit zahlreichen Grof3stadten Europas und der Welt. Auch die Messe Stuttgart,
gleich neben dem Flughafen, ist von hier aus schnell zu erreichen.
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Information zu den Zusammenschlissen mit benachbarten Gutachterausschiissen

Die seit dem 10.10.2017 in Kraft getretene Novellierung der Gutachterausschussverord-
nung Baden-Wirttemberg (GUAVO) ermoglicht den Gemeinden Zusammenschlisse im
Bereich der Gutachterausschiisse von aneinandergrenzenden Gemeinden innerhalb eines
Landkreises. Ziel ist die Schaffung von leistungsfahigen Einheiten, die in der Lage sind, alle
gesetzlich geforderten Daten zu ermitteln und zu veréffentlichen. Als Mindestzahl fiir eine
leistungsfahige Einheit werden hier ca. 1.000 Kaufvertrage pro Jahr genannt.

Die Stadtverwaltung Goppingen hat deshalb den angrenzenden Gemeinden eine Zusam-
menarbeit im Bereich der Gutachterausschisse grundsétzlich angeboten und hierfur eine
offentlich-rechtliche Vereinbarung ausgearbeitet. Diesem Angebot haben inzwischen 22
Gemeinden und Stadte jeweils durch Gemeinderatsbeschlisse verbindlich zugestimmt.
Um die Handlungsfahigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle standig
zu gewabhrleisten wurden bzw. werden die Zusammenschlisse in mehreren Schritten voll-
zogen.

Datum Zusammenschlisse mit

01.07.2019 Uhingen

01.01.2020 Aichelberg, Albershausen, Bad Boll, Dirnau, Gammelshausen, Hatten-
hofen, Ottenbach, Schlierbach, Waschenbeuren sowie Zell unter Aichel-
berg

01.07.2021 Adelberg, Birenbach, Bortlingen, Eschenbach, Heiningen, Rechberghau-
sen sowie SiRRen

01.11.2022 Eislingen, Salach

Auch die Gemeinden Schlat und Wangen sowie die Stadt Ebersbach / Fils haben sich zwi-
schenzeitlich entschlossen, dem gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Géppin-
gen beizutreten. Dieser Zusammenschluss ist derzeit im Laufe des Jahres 2024 angepeilt.

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen
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Daten der bisher hinzugetretenen Stadte und Gemeinden:

Stadt / Gemeinde Einwohner Flache | Hohe Gber NHN
Adelberg Ca. 2.000 9,49 km2 472 m
Aichelberg Ca. 1.300 4,01 km2 482 m
Albershausen Ca. 4.400 6,5 km? 328 m
Bad Boll Ca. 5.300 10,95 km2 411m
Birenbach Ca. 1.900 2,5 km2 375m
Bortlingen Ca. 1.700 8,26 km2 450 m
Dirnau Ca. 2.200 5,37 km2 424 m
Eislingen Ca. 21.300 16,41 km? 336 m
Eschenbach Ca. 2.100 4,8 kmz 458 m
Gammelshausen Ca. 1.400 3,3 kmz 442 m
GOppingen Ca. 58.100 59,21 km? 323 m
Hattenhofen Ca. 3.000 7,64 km2 366 m
Heiningen Ca. 5.100 12,45 kmz 381m
Ottenbach Ca. 2.500 11,9 km? 399 m
Rechberghausen Ca. 5.400 6,4 km? 339m
Salach Ca. 8.200 8,31 km? 363 m
Schlierbach Ca. 3.900 10,97 kmz 355 m
SiRen Ca. 10.100 12,79 km? 364 m
Uhingen Ca. 14.400 24,79 kmz 295 m
Waschenbeuren Ca. 4.000 12,95 km2 442 m
Zell unter Aichelberg Ca. 3.100 6,39 km2 384 m

Quelle: Wikipedia

Zur Stadt Goppingen gehdren die Stadtbezirke Bartenbach, Bezgenriet, Faurndau, Hohen-
staufen, Holzheim, Jebenhausen und Maitis.
Zu Uhingen gehoren die Stadtbezirke Baiereck, Diegelsberg, Holzhausen, Nassach und

Sparwiesen.

Bad Boll besteht aus den beiden Ortsteilen Boll mit Bad Boll und Eckwalden.
Die Stadt Eislingen besteht aus Grofeislingen, Kleineislingen sowie Krummwalden und

Eschenbéache.

Zum Gemeindegebiet Zell unter Aichelberg gehdrt auRerdem der Weiler Pliensbach.
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Ubersichtsplan Uber die bereits vollzogenen und noch geplanten Zusammen-
schlusse

Landkreis Goppingen:
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Zusammenschliisse mit dem Gutachterausschuss der Stadt Geislingen
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2. Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges, nicht weisungsgebundenes Gremium von
Sachverstandigen zur Ermittlung von Grundstickswerten. Er ist in Baden-Wirttemberg
nach 8§ 1 der Gutachterausschussverordnung bei den Gemeinden oder Verwaltungsge-
meinschaften eingerichtet.

Gemal} 8 192 BauGB besteht er aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren
Gutachtern. Die Gutachter werden flr einen Zeitraum von 4 Jahren bestellt.

Der Gutachterausschuss ist in seiner rechtlichen Stellung einer hoheitlich tatigen Behorde
gleichzustellen. Die Sitzungen des Gutachterausschusses sind nichtoffentlich.

Bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten ist der Gutachterausschuss Ublicherweise
mit dem Vorsitzenden bzw. dessen Stellvertreter sowie mindestens 2 weiteren Gutachtern
besetzt.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist flr dessen Arbeit sowie die Arbeit der Ge-
schéftsstelle verantwortlich.

2.1 Aufgaben und Befugnisse des Gutachterausschusses

Die einzelnen Aufgaben und Befugnisse des Gutachterausschusses sind im Baugesetz-
buch (BauGB) in den Paragraphen 192 bis 197 und in den auf dieser Grundlage erlassenen
Verordnungen des Bundes (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) und des
Landes (Gutachterausschussverordnung) geregelt.

Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gutachten tber den Verkehrswert von bebau-
ten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken. Er fuhrt eine Kauf-
preissammlung, ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche
Daten. Damit soll er zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragen und Sachverstan-
digen Grundlagen fir Wertermittlungen zur Verfiigung stellen.

Zur Erfullung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéaftsstelle,
die in der Verwaltung der Stadt Goppingen eingerichtet ist. Nach 8§ 8 der Gutachteraus-
schussverordnung obliegt der Geschaftsstelle nach Weisung des Vorsitzenden

e die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,

¢ die Ableitung, Fortschreibung und Veroffentlichung der zur Wertermittlung erforderlichen
Daten,

¢ die Vorbereitung der Wertermittlungen fir Gutachten und Bodenrichtwerte, ferner die
Vorbereitung fur die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB,

o die Ausfertigung der Verkehrswertgutachten,
e die Anfertigung der Zusammenstellung der Bodenrichtwerte,
o die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte,

¢ die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung nach § 11 und tber Boden-
richtwerte nach § 12 Gutachterausschussverordnung.

Der Gutachterausschuss ist nach 8197 BauGB befugt, mindliche oder schriftliche Aus-
kunfte von Sachverstandigen und Personen wie Eigentiimern und Mietern einzuholen, die
Angaben uber das Grundstick machen kdnnen.

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen



Grundsticksmarkt Jahresbericht 2021/2022 und Daten fur die Wertermittlung 2023/2024 Seite 9

2.2 Mitglieder des Gutachterausschusses
Bestellungsperiode vom 15.09.2022 bis 14.09.2026

Vorsitzender:
Peter Koreck Dipl.-Ing. (FH), Freier Architekt

Stellvertretende Vorsitzende und Gutachter fur Géppingen:

Ralf Bressmer Dipl.-Betriebswirt (FH) / Geschéftsfuhrer
Peter-Michael Dauner Dipl.-Ing., Freier Architekt BDA
Jens Gerl Dipl.-Ing. (FH), Vermessungsingenieur

Gutachter fur Goppingen:

Marie-Christin Anke Dipl.-Wirtschafts-Ing (FH)

Manfred Brecht Genossenschattlicher Bankbetriebswirt, Geschéftsfihrer

Nadine Kaspari Immobilienfachwirtin (IHK), Gutachterin (WF) fir
Grundstuicksbewertung

Kai Koreck Master of Arts - Architekt

Thomas Matejka Dipl.-Ing. (FH), Vermessungsingenieur

Bernd Muhlh&user Dipl.-Betriebswirt (FH), Ressortleiter Immobilien

Peter Witek Sachverstandiger fur Markt- und Beleihungswertermittlung

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fur Adelberg:
Hans-Dietmar Gottschalk Dipl.-Ing (FH) Vermessung

Gutachter fur Adelberg:
Peter Regelmann Dipl.-Ing. (FH) Bauingenieur
Dr. Stefan Wozazek Diplomgeologe, Schadstoffgutachter

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fiir Aichelberg:
Carl-Heinz Mosch Architekt

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fiir Albershausen:
Willy Wittlinger Oberstudienrat i. R.

Gutachter fir Albershausen:
Heiko Biedebach Zimmerermeister
Uwe Seitz Dipl.-Verwaltungswirt (FH)

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter flir Bad Boll:
Andreas Milde Dipl.-Verwaltungswirt (FH)

Gutachter fur Bad Boll:
Dieter Béassler Dipl.-Bauingenieur / Energieberater HWK
Stefan Krll Bereichsleiter Immobilien / Baufinanzierung

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen
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Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Birenbach:

NN

Gutachter fur Birenbach:

Heinrich Spath Technischer Leiter und Geschéftsfihrer
Annette Klostermann Dipl.-Verwaltungswirtin (FH)
Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Bortlingen:
Dieter Abele Bauingenieur

Gutachter fur Bortlingen:

Dietmar Haug Bauingenieur

Matthias Dichtl Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Durnau:

Frank Anders Freier Architekt und Sachverstandiger
Gutachter fur Dirnau:

Manfred Maier Elektrikermeister

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Eislingen:
Gunther Weber Dipl.-Ing. (TU) Bauingenieur

Gutachter fur Eislingen:

Klaus Nickl Dipl.-Ing, Geschéftsflihrer

Gerhard Fischer Dipl.-Ing. (FH)

Oliver Staudenmaier Immobiliengutachter HypZert (F)
Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fiir Eschenbach:
Wilfried Eitle Staatlich geprifter Bautechniker
Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Gammelshausen:
Frank Anders Freier Architekt und Sachverstandiger
Gutachter fiur Gammelshausen:

Wolfgang Scheiring Bauingenieur

Walter Krummrein Nebenerwerbslandwirt
Stellvertretende Vorsitzende und Gutachterin fir Hattenhofen:
Bianca Wolf-Hofmann Steuerberaterin

Gutachter fur Hattenhofen:

Bernd Liebrich Dipl.-Ing (FH), 6bv Sachverstandiger fiir Gebaudeschaden

Martin Lapple Landwirt

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen
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Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Heiningen:
Rolf Reick Vermessungstechniker

Gutachter fur Heiningen:
Reinhold Tom Elektrotechniker

Stellvertretende Vorsitzende und Gutachterin flir Ottenbach:
Ingrid Schleicher Dipl.-Verwaltungswirtin (FH)

Gutachter fur Ottenbach:
Franz Hanik Dipl.-Ing. Elektrotechnik
Mirjam Dommer Bachelor of Arts — Public Management

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Rechberghausen:
Martin Kriegisch MA Architektur

Gutachter fur Rechberghausen:
Rolf Schmid Dipl.-Bauingenieur
Lutz Meinel Dipl.-Ing. (FH)

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fiir Schlierbach:
Martin RtickschlofR Dipl.-Ing. (FH), Freier Architekt

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fiir Salach:
Dieter Merath Geprifter Betriebswirt HwO

Gutachter fur Salach:
Martin Peschel Freier Architekt und Kiinstler
Fred Eisele Dipl.-Verwaltungswirt (FH)

Gutachter fur Schlierbach:
Dieter Haller Dipl.-Ing. (FH), Freier Architekt

Stellvertretende Vorsitzende und Gutachterin fur Stfl3en:
Andrea Just Dipl.-Ing. Architektin, Stadtbauamtsleiterin

Gutachter fur SuRRen:

Hans Zeeb Dipl.-Ing., Freier Architekt
Simone Neuhold Dipl.-Ing. (FH), Architektin
Petra Wagner Arztfachhelferin

Christine Ziller Dipl.-Verwaltungswirtin (FH)

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen
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Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Uhingen:
Dieter Bodmer Dipl.-Ing. (FH), Freier Architekt

Gutachter fur Uhingen:

Mirko Doll Dipl.-Betriebswirt (FH)

Rainer Frey Geschéftsfuhrender Kaufmann

Frank Hollatz Dipl.-Ing. (FH)

Martin Mihleisen Dipl.-Ing. (FH), Vermessungsingenieur

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Waschenbeuren:
Erich Hieber Landwirt

Gutachter fur Waschenbeuren:
Manfred Weber Vermessungstechniker
Heinz Weber Architekt

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter fir Zell unter Aichelberg:

Martin Holl Finanzbeamter i. R.

Gutachter fur Zell unter Aichelberg:
Marco Papatheo Mietverwalter
Tobias Schmid Gas- und Wasserinstallateur

Gutachter (Vertreter des Finanzamts):
Thomas Bayer

Feride Senol (Stellvertreterin)

Kurt Spindler (Stellvertreter)

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen
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2.3 Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung wird jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
grunden, auf Grund der gesetzlichen Bestimmungen von der beurkundenden Stelle (Notar)
in Abschrift dem Gutachterausschuss Gibersandt.

Die fur die Wertermittlung bedeutsamen Vertragsinhalte werden anonymisiert, also ohne
die personenbezogenen Daten (z.B. Namen der Vertragspartner), in der Kaufpreissamm-
lung — die aus Kaufpreiskarte und Kaufpreisdatei besteht — erfasst. Damit stehen dem Gut-
achterausschuss die Basisdaten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte, fur die Erstattung
von Verkehrswertgutachten und fur die Ermittlung sonstiger wertrelevanter Daten (Grund-
stiicksmarktberichte) zur Verfigung und kdnnen ausgewertet werden. Fir jeden Auswer-
tungsfall werden moglichst die Zustandsmerkmale des Grund und Bodens gemaf? § 5 und
6 der Immobilienwertermittiungsverordnung erfasst.

Nach § 196 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch haben die Gutachterausschisse auf Grund dieser
Kaufpreissammlung durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Berticksichtigung des
unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu ermitteln. Diese ermittelten Bodenrichtwerte
beziehen sich auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Bei baureifem Land wird gekenn-
zeichnet, ob sich die Bodenrichtwerte auf erschlielBungsbeitragspflichtiges oder erschlie-
Bungsbeitragsfreies Bauland beziehen.

Der Bodenrichtwert flhrt jedoch nicht unmittelbar zum Verkehrswert eines bestimmten un-
bebauten Grundstiicks. Schliisse vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert eines zu be-
wertenden Grundstiicks kdnnen nur unter Berilicksichtigung vorhandener Unterschiede in
den wertbestimmenden Eigenschaften gezogen werden. Diese sind die spezielle Lage, der
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der ErschlieBungszustand, die
GrundstiicksgroRe, der Grundstiickszuschnitt und der Zeitfaktor. Bodenrichtwerte sowie
sonstige Grundstiicksmarktdaten kdnnen damit im Einzelfall die sachverstandige Werter-
mittlung, d.h. die Erstellung eines Wertgutachtens nicht ersetzen.

Die Bodenrichtwerte sind zu verdffentlichen. Die Vorschrift verdeutlicht den Willen des Ge-
setzgebers, dass mit der Veroffentlichung der ermittelten Bodenrichtwerte zur Transparenz
des Bodenmarktes beigetragen werden soll. Das Finanzamt erhalt ebenfalls eine Mitteilung
Uber die ermittelten Bodenrichtwerte. AuBerdem kann jedermann Auskunft Uber Boden-
richtwerte bei der Geschéftsstelle verlangen. Die Werte werden in Listenform und in der
sogenannten Bodenrichtwertkarte veréffentlicht.

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bildet auch die Datengrundlage fir den
vorliegenden Marktbericht.
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3. Grundstucksmarkt 2021 / 2022 — Umsatze

3.1 Der Grundstiicksmarkt 2021 / 2022 im Uberblick

Auf Grund von teilweise nicht vorhandenen Daten aus der Vergangenheit bei einigen Kom-
munen wird im Folgenden tberwiegend auf die Daten der Stadt GOppingen eingegangen.

Die Anzahl der Kaufvertrage auf dem Stadtgebiet Goppingen inkl. der Stadtbezirke blieb im
Jahr 2021 gegeniber dem Jahr 2020 nahezu konstant bei steigendem Umsatz. Im Jahr
2022 erfolgte zahlenmafig ein deutlicher Riickgang von ca. 20% bei nur geringem Umsatz-
rickgang.

Den zahlenmafig grof3ten Teilmarkt stellte hierbei auch dieses Mal in beiden Jahren wieder
traditionell das Wohnungs- und Teileigentum mit deutlich Uber 50%. Dieser Anteil ist bei
den Stadten deutlich gro3er als bei den eher landlich gepragten Gemeinden, wo der Anteil
der freistehenden eigengenutzten Gebaude Uberwiegt.

Bei den Bodenrichtwerten geht der Anstieg in vielen Kommunen seit der letzten Feststel-
lung zum 01.01.2022 nahezu flachendeckend, jedoch meist mit geringerer Dynamik weiter.
Dies betrifft in Goppingen selbst sowohl die Wohn- als auch die Gewerbegrundstiicke. Auch
in den Richtwertzonen der Goppinger Kernstadt wurden wieder flachendeckend steigende
Werte ermittelt.

Analog zu den Vorjahren verteuerten sich auch die Preise der Eigentumswohnungen in
einem vor einigen Jahren noch unvorstellbaren Ausmalf3. Dieser Anstieg ist bei allen Bau-
jahrbereichen zu beobachten, im letzten Jahr aber vor allem im Neubaubereich.

Kaum Veranderungen gab es auch dieses Mal wieder bei den Agrarlandgrundstticken. Le-
diglich geringe Veranderungen konnten hier — je nach Gebiet — verzeichnet werden. Aus-
nahmen gab es zum Teil bei den Gartenland-Freizeitgrundstticken.

Darstellungen aus der Vergangenheit weiterhin noch nicht maglich. Deshalb haben wir
uns fur absehbare Zeit dafiir entschieden, die Daten aus dem Stadtgebiet Goppingen in
den meisten Fallen in gewohnter Weise abzubilden und von den neuen Gemeinden /
Stadten eben nur die bisher vorhandenen Daten bzw. Daten der letzten beiden Jahre.

Eislingen und Salach enthalten, da diese schon bisher eine Kaufpreissammlung geftihrt
haben und diese in die Datenbank des gemeinsamen Gutachterausschusses integriert
wurde.
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3.2 Gesamtumsatze

Insgesamt wurden im Jahr 2021 auf dem Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachteraus-
schusses 2.046 Kaufvertrage abgeschlossen bei einem Gesamtumsatz von 646,6 Mio.
EUR.

Im Jahr 2022 ging vor allem die Anzahl der Kaufvertrége sehr deutlich zurtick auf 1.643
Kaufvertrage (-19,7%) und einen nur relativ leicht reduzierten Umsatz von 613,3 Mio.
EUR (-5,1%).

Diese Werte beinhalten, wie oben erwahnt, auch schon die Zahlen von Eislingen und Sa-
lach, auch wenn diese beiden Kommunen erst im November 2022 zum gemeinsamen
Gutachterausschuss bei der Stadt Goppingen dazugekommen sind.

Geldumséatze und Anzahl der Kaufvertrage

Gesamtumsaitze in Goppingen mit Stadtbezirken

900

828

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Geldumsatzin Mio.EUR ~ B Anzahl der Vertrage
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Gesamtumsaitze in den weiteren Stidten und Gemeinden
im Jahr 2021

Stadt / Gemeinde

B Geldumsatzin Mio.EUR B Anzahl der Vertrége

Gesamtumsatze in den weiteren Stadten und Gemeinden
im Jahr 2022

250
200
150
100

50

Stadt / Gemeinde

B Geldumsatzin Mio.EUR B Anzahl der Vertrage
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3.3 Umsatze nach Grundsticksarten

Die Umsatze in Goppingen waren im Jahr 2021 in allen 3 Bereichen relativ stabil im Ver-
gleich zu 2020, gingen 2022 jedoch vor allem im Bereich der bebauten Grundstiicke sowie
beim Wohnungs- und Teileigentum deutlich zurick.

Bei den anderen Kommunen ist die Entwicklung von 2021 auf 2022 insgesamt sehr unein-
heitlich, Uberwiegend aber eben auch zurtickgehend.

Die Entwicklung der Umsétze nach der Anzahl der Vertrage in Goppingen

Anzahl der Kaufvertrage in Goppingen mit Stadtbezirken
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Die Umsatze nach der Anzahl der Vertrage in den weiteren Stadten und Gemeinden

Anzahl der Kaufvertrage im Jahr 2021
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Anzahl der Kaufvertrage im Jahr 2022
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Anzahl der Kaufvertrage im Jahr 2022

18

61
60

11

> >
& \;@"@
<& 2
&F

W unbebaute Grundstiicke M bebaute Grundstiicke B Wohnungs- / Teileigentum

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstuickswerten bei der Stadt Goppingen



Grundstiucksmarkt Jahresbericht 2021/2022 und Daten fir die Wertermittlung 2023/2024  Seite 20

Die Geldumsatze in Goppingen entwickelten sich in den Jahren 2021 und 2022 auf ein
Rekordniveau bei den bebauten Grundstiicken. Bei den unbebauten Grundstiicken folgte
auf ein Zwischenhoch im Jahr 2021 ein deutlicher nahezu historischer Riickgang.

Bei Wohnungs- und Teileigentum war im Jahr 2021 ebenfalls ein Rekordwert zu verzeich-
nen, im Jahr 2022 ging dieser Wert jedoch ebenfalls deutlich zuriick, lag aber immer noch
tber dem Wert von 2020.

Bei allen weiteren Stadten und Gemeinden zeigt sich ein sehr uneinheitliches Bild.

Die Entwicklung der Geldumsétze in Mio. EUR in G6ppingen

Geldumsitze in Goppingen mit Stadtbezirken

162,6
151,9

Geldumsitze in Mio EUR

131,6

=
o

104,3
102,1
102,4

93,7

-
H
i
u

ol
'e)
o~ ©
=
]
e
o
- =
©

L

<

0
=Y (2
= e

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr

B Unbebaute Grundstiicke W Bebaute Grundstiicke B Wohnungs- / Teileigentum

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen



Grundsticksmarkt Jahresbericht 2021/2022 und Daten fur die Wertermittlung 2023/2024  Seite 21

Die Geldumsétze in Mio. EUR in den weiteren Stadten und Gemeinden

Geldumsatze im Jahr 2021
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Geldumsitze in Mio EUR

Geldumsatze im Jahr 2022
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Die Entwicklung der Flachenumsatze in Hektar in G6ppingen

Die Flachenumsatze zeigen sich im Vergleich mit 2020 vor allem bei den bebauten Grund-
stiicken in Goppingen relativ konstant. Bei den unbebauten Grundstlicken ist ein sehr deut-
licher Riickgang im Jahr 2021 sowie eine Erholung im Jahr 2022 zu verzeichnen.

Bei den weiteren Stadten und Gemeinden zeigt sich auch hier ein sehr uneinheitliches Bild.

Flachenumsatze in Goppingen mit Stadtbezirken
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Die Flachenumsatze in Ar in den weiteren Stadten und Gemeinden
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Flachenumsatze im Jahr 2022
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3.4 Entwicklung der Zwangsversteigerungen

Nach dem ungewdhnlichen Jahr 2020, in welchem im betreuten Gebiet des gemeinsamen
Gutachterausschusses keine einzige Zwangsversteigerung stattfand, hat sich sowohl die

Anzahl als auch der Umsatz wieder auf einem relativ tblichen Niveau eingependelt.

Allerdings muss hierbei beachtet werden, dass die Zahlen bis zum Jahr 2018 nur von Gop-

pingen inkl. den Stadtbezirken stammen.

Zuschldge bei Zwangsversteigerungen

Anmerkung: Die Daten beinhalten jeweils
die zu diesem Zeitpunkt angeschlossenen
Kommunen

‘ Geldumsitze in Mio EUR ‘

Anzahl der Zuschlage

20 Dmémmm;m% 0 HH

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr
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3.5 Marktbeteiligte

Marktbeteiligte Verkaufer 2021/2022

Erbengemeinschaft, . fr.
7,56% Firma Wohnungsunternehmen
2,30% 12,36%

Testamentsvollstrecker
1,38%

Bank

Kérperschaft dffentl. Recht
)

0,24%

Amtsgericht
0,46%

Verein

0,22%

Bund, Land, Landkreis
o

0,11% GbR

0,46%

Konkurs- /

Insolvenzverwalter
‘4 0,14%

Sonstige 0,19%
0,00%

Andere
5,80%

Privat
69,34%

Stadt / Gemeinde
o

o

Marktbeteiligte Kaufer 2021/2022

Verein
0,14%

fr.
Wohnungsunternehmen
3,17% Testamentsvollstrecker
0,00%

Korperschaft 6ffentl. Recht
o

19% -
0,65%

Erbengemeinschaft

o Firma
WD 2,41%

Amtsgericht
0,00%

und, Land, Landkreis
0,05% Konkurs- /
Insolvenzverwalter

0,00%

— Stiftung
0,08%

Sonstige
0,03%

tadt / Gemeinde
2,14%
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3.6  Aufteilung der Nutzung: unbebaute Grundstiicke

Die Aufteilung der Nutzung beim Bauland nach der Anzahl der Kaufvertrage

Unbebaute Grundstiicke 2021 / 2022:
Verkaufe aufgeteilt nach der Nutzung

m Wohn- / Geschaftsbebauung
Gewerbe / Industrie
Gemeinbedarf / Verkehr / Ver-/Entsorgung

Anmerkung:
jeweils inklusive aller angeschlossenen
Kommunen

Die Aufteilung der Nutzung bei landwirtschaftlichen Flachen nach der Anzahl der
Kaufvertrage

Unbebaute Grundstiicke 2021 / 2022:

Landwirtschaftliche Flachen:
Verkéaufe aufgeteilt nach Art der Nutzung

Acker

u Grinland

Gartenland
(Freizeit)

Wald
(inkl. Aufwuchs)

Anmerkung:
jeweils inklusive aller angeschlossener
Kommunen
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3.7 Umsatze bebaute Grundsticke in den Jahren 2021 und 2022
Flache Preis

2l Gzl in m2 in Mio EUR
Freistehendes 2021 285 167.636 125,3
Einfamilienwohnhaus 2022 057 164.025 151.1

2021 197 61.040 73,0
Reihen- / Doppelwohnhaus

2022 150 46.614 58,9

2021 60 26.078 20,1
Zweifamilienwohnhaus

2022 72 31.703 25,9
Drei- und 2021 56 22.646 27,2
Mehrfamilienwohnhaus 2022 36 15 856 22.6
Gemischt genutzte Gebaude 2021 38 43.941 47,0
(Wohnen und Gewerbe) 2022 29 12538 135
Geschaftshauser, 2021 3 11.959 21,9
Biro- / Verwaltungsgebaude 2022 15 76.897 57.9

2021 29 191.205 62,8
Betriebs- / Fabrikgebaude

2022 30 246.568 53,6

3.8 Umsatze Wohnungs- u. Teileigentum in den Jahren 2021 und 2022

Preis
Jahr Anzahl in Mio EUR

Wohnungseigentum 2021 114 43,9
Erstverkauf 2022 -6 327

Wohnungseigentum 2021 688 155,4

Weiterverkauf 2022 580 1928
Teileigentum 2021 102 1,8
Erstverkauf 2022 62 50
Teileigentum 2021 65 11,4
Weiterverkauf 2022 50 39
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4. Grundstiucksverkehr 2021/ 2022 - Preise

Die angegebenen Preise und Preisspannen kennzeichnen das Marktverhalten im Berichts-
zeitraum 2021 / 2022. Sie stellen Durchschnittswerte dar, die nur sehr eingeschrankt fir
eine exakte Wertermittlung verwendet werden kénnen.

Fur exakte Wertermittlungen sind die wertbestimmenden Merkmale wie Objektlage, Ent-
wicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Grund-
stiicksgréRe, Grundstiickszuschnitt sowie Zeitfaktor zu bertcksichtigen.

Die Werte wurden auf Plausibilitat geprift; Kauffalle, die durch ungewdhnliche und person-
liche Verhaltnisse beeinflusst sind, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

Die angegebenen Preise und Preisspannen zeigen, auch im Vergleich mit vorausgegange-
nen Marktberichten teilweise Spriinge, die nicht plausibel erklarbar sind. Ursachen kénnen
sowohl die geringe Zahl der Kauffélle als auch die grof3en zufalligen Schwankungen infolge
des individuellen Verhaltens der Kaufpartner sein.

41 Unbebaute Grundstiicke

Um einen groben Uberblick liber das vorhandene Preisgefiige bzgl. der mittleren Boden-
richtwerte zwischen den beteiligten Gemeinden zu erhalten, wurden die Richtwerte zum
31.12.2020, 01.01.2022 und 01.01.2023 aller Wohn- und Mischgebiete in den einzelnen
Gemeinden / Stadten (inklusive der Stadtbezirke / Vororte, allerdings ohne Kernstadt Gop-
pingen) zu einem Mittelwert gerundet zusammengefasst.

Prozentuale Unterschiede der mittleren Bodenrichtwerte
mittlerer BRW mittlerer BRW m;g%:/er
31.12.2020 % 01.01.2022 01.01.2023 %
GOppingen 325 100% 360 100% 370 100%
Adelberg 160 49% 185 51% 210 57%
Aichelberg 245 75% 245 68% 260 70%
Albershausen 290 89% 305 85% 320 86%
Bad Boll 390 120% 430 119% 445 120%
Birenbach 185 57% 210 58% 225 61%
Bortlingen 150 46% 170 47% 180 49%
Dirnau 270 83% 280 78% 295 80%
Eislingen 305 94% 315 88% 345 93%
Eschenbach 275 85% 300 83% 305 82%
Gammelshausen 240 74% 260 72% 275 74%
Hattenhofen 285 88% 325 90% 340 92%
Heiningen 280 86% 330 92% 345 93%
Ottenbach 230 71% 240 67% 245 66%
Rechberghausen 225 69% 260 72% 280 76%
Salach 320 98% 345 96% 360 97%
Schlierbach 335 103% 375 104% 425 115%
SiuRen 275 85% 310 86% 325 88%
Uhingen 290 89% 320 89% 350 95%
Waschenbeuren 210 65% 245 68% 275 74%
Zell unter Aichelberg 280 86% 315 88% 330 89%
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4.1.1 Wohnbauflachen und Geschéftslage (gemischte Bauflachen)

Die folgenden Preise, hier die Bodenrichtwertspannen in den einzelnen Gemeinden und
Stadtbezirken, beziehen sich auf baureifes Land. Sie sind durchschnittliche Lagewerte fir
Grundstiicke. Die angegebenen Werte beziehen sich auf den Quadratmeter erschlielBungs-

beitragsfreies Bauland.

Stadt / Gemeinde

Bodenrichtwerte 01.01.2023
EUR/m2

Goppingen Flur 0

215,00 - 910,00

GoOppingen Kernstadt

510,00 - 2.600,00

Bartenbach

245,00 — 445,00

Bezgenriet mit Schopflenberg

265,00 - 350,00

Faurndau 160,00 - 425,00
Hohenstaufen 205,00 - 320,00
Holzheim 300,00 - 360,00
Jebenhausen 305,00 - 440,00
Lerchenberg und Hohrein 140,00
Krettenhof 85,00
Maitis und Lenglingen 120,00 - 220,00
Manzen 330,00
St.Gotthardt 305,00
Ursenwang 245,00 - 270,00
Adelberg 105,00 - 325,00
Aichelberg 185,00 - 325,00

Albershausen

220,00 - 445,00

Bad Boll mit Eckwalden

245,00 - 575,00

Birenbach 140,00 - 305,00
Bortlingen 100,00 - 305,00
Dlrnau 210,00 - 400,00

Eislingen mit Krummwalden

160,00 - 500,00

Eschenbach

105,00 - 345,00

Gammelshausen

150,00 - 390,00

Hattenhofen

290,00 - 425,00

Heiningen

190,00 - 460,00

Ottenbach mit Kitzen

105,00 - 340,00

Rechberghausen 125,00 - 410,00
Salach 240,00 - 480,00
Schlierbach 405,00 - 445,00
SuRen 220,00 - 425,00
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Uhingen Stadt

285,00 - 500,00

Diegelsberg und Nassach

125,00 - 335,00

Baierreck 210,00 - 305,00
Holzhausen 280,00 - 425,00
Sparwiesen 330,00 - 445,00
Waschenbeuren 145,00 - 380,00

Zell unter Aichelberg mit Pliensbach

205,00 - 450,00

4.1.2 Gewerbliche Bauflachen

Stadt / Gemeinde

Bodenrichtwerte 01.01.2023
EUR/m2

Goppingen Flur 0

135,00 - 185,00

Holzheim mit Ursenwang

125,00 - 140,00

Jebenhausen 150,00 - 160,00
Faurndau 110,00 - 160,00
Maitis 85,00
Adelberg 60,00 - 75,00
Aichelberg 115,00 - 155,00
Albershausen 115,00 - 125,00
Bad Boll 130,00
Birenbach 90,00
Bortlingen 75,00
Durnau 130,00
Eislingen mit 110,00 -125,00
Eschenbach 105,00
Gammelshausen
Hattenhofen 120,00
Heiningen 120,00 - 125,00
Ottenbach 70,00 - 90,00
Rechberghausen 105,00
Salach 115,00
Schlierbach 130,00
Sulken 100,00 - 125,00
Uhingen 135,00 - 170,00
Sparwiesen 140,00
Waschenbeuren 105,00

Zell unter Aichelberg 130,00 - 135,00
Pliensbach 80,00
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4.1.3 Flachen der Landwirtschaft

Die angegebenen Preise des Berichtszeitraumes 2021 / 2022 sind inklusive eines mogli-
chen Aufwuchses; sie enthalten jedoch keine baulichen Anlagen wie Scheunen, Schuppen
oder Wochenendh&user.

Begulnstigte Grundstiicke (z.B. Ortsnahe oder besondere Lage) sind in den angegebenen
Preisspannen ebenfalls enthalten.

Goppingen mit Bodenpreise 2021 / 2022
Stadtbezirken + in EUR/m?2
angeschlossene

Stadte / von Bis Durch-
Gemeinden schnitt
Acker 0,75 7,7 3,8
Grinland 0,5 6,1 2,7
Gartenland
(Freizeit) 125 35,7 9.2
Wald
(inkl. Aufwuchs) | ©° 10,0 2.4

Goppingen mit Grundstuicksflachen 2021 / 2022

Stadtbezirken + in m2
angeschlossene
Stadte / von Bi Durch-
Gemeinden 0 S schnitt
Acker 750 34.450 8.050
Grinland 300 35.700 4.100
Gartenland 150 7.800 1.875
(Freizeit)
Wald
(inkl. Aufwuchs) 100 14.225 3.600
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4.2 Bebaute Grundstiicke

Die im Folgenden dargestellten Zahlen sollen einen groben Uberblick tiber die Kaufpreise
von mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebauten Grundstticken geben.

Die Preise bzw. Preisspannen enthalten sowohl den Geb&udewertanteil als auch den Bo-
denwertanteil.

Weiter sind die besonders im Bereich von Reihen- und Doppelhdusern anzutreffenden ge-
meinschaftlichen privaten Zuwegungen und separaten Garagenflachen mit gemeinschaftli-
chen Zufahrtsflachen enthalten.

Der angegebene Baujahrbereich bezeichnet nicht unbedingt das urspriingliche Baujahr des
Gebéaudes. Umfangreiche Modernisierungs- und Renovierungsmalnahmen fiihren zu ei-
nem sogenannten ,bereinigten Baujahr” des Objekts.

Um das Marktgeschehen transparenter abbilden zu kénnen, wurden die bereinigten Bau-
jahre in vier Bereiche unterteilt und zugeordnet.

Extreme preisliche ,Ausreil3er” wurden hier aussortiert.

Durch die teilweise geringe Anzahl an Kauffallen in den einzelnen Baujahrbereichen kann
es trotz der Eliminierung von extremen Preisen zu einzelnen nicht nachvollziehbaren
»oprungen“ bei den Preisen kommen. Deshalb kénnen die Preise zum Teil nicht als repra-
sentativ angesehen werden und sind aus diesem Grund auch nur bedingt aussagefahig.
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4.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilien-Wohnhauser
Durchschnittswerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser
- Wiederverkaufe -
in den Jahren 2021 / 2022
. bereinigter Verkaufspreis mittleres mittlere el
bereinigtes . " ausge-
. bereinigtes | Grundstiicks-
Baujahr ini i i Baujahr flache [m?] wertete
Minimum | Maximum | Mittelwert ] Kauffalle
bis 1959 145.000 € | 580.000 € | 325.000 € 1956 518 41
Gesamtgebiet
des 1960 -1979 | 165.000 € | 860.000 € | 465.000 € 1969 540 274
gemeinsamen
Gutachter- | 1980 - 1999 | 250.000 € [1.070.000 € | 590.000 € 1986 529 76
ausschusses
ab 2000 455.000 € |1.150.000€| 670.000 € 2008 466 42
4.2.2 Einfamilien-Reihen-/ Doppelwohnhé&auser
Durchschnittswerte fiir Reihen- und Doppelwohnhauser
- Wiederverkaufe -
in den Jahren 2021 / 2022
. bereinigter Verkaufspreis mittleres mittlere Azl
bereinigtes e " ausge-
. bereinigtes | Grundsticks-
Baujahr ini i i Baujahr flache [m?] wertete
Minimum Maximum Mittelwert ) Kauffalle
bis 1959 150.000 € | 450.000 € 260.000 € 1958 303 12
Gesamtgebiet
des 1960 - 1979 | 180.000 € | 620.000€ | 375.000 € 1970 312 122
gemeinsamen
Gutachter- | 1980 -1999 | 305.000 € | 650.000€ | 440.000 € 1988 256 62
ausschusses
ab 2000 330.000 € | 765.000€ | 525.000 € 2007 202 26
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4.2.3 Entwicklung der mittleren Kaufpreise fir Wohngebéaude

Bei der Entwicklung der mittleren Kaufpreise fiir Wohngebaude erkennt man bei den frei-
stehenden Geb&uden im Jahr 2021 einen Uberproportionalen Anstieg gegentiber 2020, der
sich im Folgejahr wieder relativiert.

Die Preise der Doppel- und Reihenwohnhauser stiegen weiter auf dem Niveau der letzten
Jahre.

Entwicklung der mittleren Kaufpreise in EUR
fur Wohngebaude
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses

500.000 T T T
freistehende 1-/2-Familienwohnhauser

475000

—#—Doppelhauser / Reihenendhauser

=== Reihenmittelhauser
450000

425000

400.000

/ - /.
375.000 —
350,000 / /
325000 // /
300,000 A /
275000
250,000 /
225000 /

AT /

200.000
175000 § = N / Al teparameter:
\-/ Wiederverkauf ohne Erstverkaufe;

150.000 ‘ alle Baujahrbereiche

mittlerer Kaufpreis in EUR

125000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr
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5. Daten fur die Wertermittlung 2023 / 2024 — Grundlagen

Gemal § 193 (5) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 18 bis 23 Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) und der Gutachterausschussverordnung von Baden-
Wirttemberg sind neben den Bodenrichtwerten sonstige fur die Wertermittlung erforderli-
che Daten aus der Kaufpreissammlung abzuleiten.

Diese Daten spiegeln mit Hilfe von Indexreihen und Faktoren die Lage des drtlichen Grund-
sticksmarktes wider und sind sowohl fir Sachversténdige als auch fur die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses von grofRer Bedeutung bei der Erstellung von Wertgutachten.

Weitere Daten fur die Wertermittlung sind:
Indexreihen (&8 18 ImmoWertV),
Vergleichsfaktoren (8 20 ImmoWertV),
Liegenschaftszinssatze (§ 21 ImmoWertV),
Marktanpassungsfaktoren (8 21 ImmoWertV).

Bei der Ableitung der erforderlichen Daten aus den in der Kaufpreissammlung erfassten
Vertragen erfolgt die Erhebung von Zustandsmerkmalen bebauter Grundstiicke und Eigen-
tumswohnungen aus vorhandenen Unterlagen (Baugesuch, Bebauungsplan, Teilungser-
klarung) und der Befragung von Beteiligten (Verkaufer, Kaufer) in einem sogenannten Aus-
kunftsersuchen. Darin wird, neben sonstigen wertrelevanten Daten, die Gebaude- bzw.
Wohnungsausstattung samt Modernisierungs- und Umbaumalnahmen ermittelt.

Die Ableitungsmodelle werden in den jeweiligen Kapiteln beschrieben. Die Kenntnis dieser
Grundlagen ist fur die Anwendung der Daten von Bedeutung.
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6. Sachwertfaktoren

Anhand von Kaufpreisanalysen wurden beim Sachwertverfahren systematische Abwei-
chungen zwischen Kaufpreisen von bebauten Grundstucken des individuellen Wohnungs-
baus (Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Reihen- und Doppelwohnhéauser) und dem nach-
kalkulierten Sachwert festgestellt. Dies bedeutet, dass das Sachwertverfahren nicht unmit-
telbar zum Verkehrswert eines Objekts fuihrt und deshalb der berechnete Sachwert mittels
Sachwertfaktoren an die allgemeine Marktlage anzupassen ist.

Der Sachwert eines Grundstiicks setzt sich aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen
Anlagen (wie Gebaude, AuRenanlagen und besonderen Betriebseinrichtungen) und dem
Wert von sonstigen Anlagen (wie besondere Gartenanlagen und Anpflanzungen) zusam-
men.

Durch den Sachwertfaktor — ermittelt aus Nachbewertungen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen aus dem Immobilienmarkt der Stadt Géppingen sowie den angeschlossenen
Stadten und Gemeinden (Division Kaufpreis durch Sachwert) — wird der ermittelte Sachwert
an die ortliche Marktlage angepasst.

Bei der Nachbewertung wird folgendes Wertermittlungsmodell zugrunde gelegt:

Der Bodenwertansatz erfolgt auf der Basis des Bodenrichtwerts ohne Bebauungsabschlag
und ggf. mit Zonung nach der Grundstiicksqualitat und Aufteilung in Baulandflache, Bau-
landmehrflache, Garagenflache, Privatwegflache und Hausgartenflache. Immissionsbelas-
tungen werden mit angemessenen Abschlagen, Grundsticksvorteile wie Randlage oder
Aussichtslage mit angemessenen Zuschlagen angesetzt.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat nahezu alle Grundstiickskaufvertrage
der Jahre 2021 und 2022, soweit mdglich, sowohl iber NHK 2000 als auch tber NHK 2010
ausgewertet. Deshalb werden in diesem Bericht weiterhin wieder Sachwertfaktoren sowohl
fur das Modell NHK 2000 als auch Faktoren fiir das Modell NHK 2010 dargestellt.

Die bisherige Unterscheidung nach Lageklassen hat sich hierbei durch die Zusammen-
schlisse mit anderen Gemeinden und Stadten letztendlich als nicht mehr zielfihrend her-
ausgestellt. Deshalb wurde wie bereits im letzten Marktbericht auf eine neue Darstellung
Uibergegangen.

Legende der Quartilsberechnung:
‘ Erlauterungen:

j s AusreiBer
L T — Der Median stellt hier einen mittleren Wert
fur den angegebenen Bereich dar.
25% { Im farblichen Bereich zwischen dem 1. und
7777777 3.Quartil 3. Quartil befinden sich 50% aller Daten.
25% { , In den nicht farblich gekennzeichneten Be-
——————— Median ; ; o ;
{ (FalfHlerer Wert) reichen bis zum Minimum oder Maximum
25% befinden sich jeweils 25% aller Daten.
~ 1.Quartil Extreme AusreiRer sind zusétzlich darge-
stellt.
25%
e e Minimum
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betragen: Land = 1,05, Ortsgréf3e = 0,90 (Adelberg, Aichelberg, Dirnau, Eschenbach,
Gammelshausen, Ottenbach); = 0,91 (Bortlingen, Hattenhofen); = 0,92 (Albershausen,
Birenbach, Heiningen, Schlierbach, Waschenbeuren, Zell u. A.); = 0,93 (Bad Boll, Rech-
berghausen, Uhingen); =0,94 (Salach, Suf3en); =0,95 (Eislingen); = 0,96 (Goppingen);
Baupreisindex des Statistischen Landesamtes Baden-Wlrttemberg; Alterswertminde-
rung nach Ross; Gesamtnutzungsdauer von Wohngeb&uden nach NHK 2000, i. d. R.
80 Jahre; Baunebenkosten nach NHK 2000, kein Bebauungsabschlag.

von Immobilien nach dem Sachwertverfahren die lineare Alterswertminderung anzuset-
zen. Derzeit liegen jedoch keine Vergleichspreise und Sachwertfaktoren vor, die mit
linearer Alterswertminderung berechnet worden sind, so dass weiterhin flr die Ableitung
der Sachwertfaktoren die technische Wertminderung nach Ross in Verbindung mit Bau-
jahrsklassen bei den Herstellungskosten angesetzt wird.

Alterswertminderung linear; Gesamtnutzungsdauer der Gebaude i. d. R. 80 Jahre;
Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten, kein Bebauungsabschlag.

Bei der Geb&udesachwertermittlung werden Normalherstellungskosten NHK 2000 bzw.
NHK 2010 des jeweiligen Gebaudetyps, bezogen auf die Brutto-Grundflache (ermittelt aus
Baugesuchsunterlagen) angesetzt. Durch die Angaben in einem Auskunftsersuchen — wel-
ches grundsatzlich an Kaufer und Verkaufer des verkauften Objekts versendet wird — wird
die Geb&udeausstattung sowie ein eventuelles bereinigtes Baujahr (verursacht durch Mo-
dernisierungs- und UmbaumaRnahmen) ermittelt.
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6.1

Sachwertfaktoren NHK2000

6.1.1 Sachwertfaktoren fur freistehende 1-/ 2- Familien-Wohnhéauser:

SACHWERTFAKTOR

Zu-/Abschlage am Sachwert zur Ermittlung des Verkehrswertes fir: freistehende 1-/2-Familien-Wohnh&auser
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
Zeitraum der Untersuchung 2021 bis 2022; Basis: NHK 2000

[TTTT
X

VORLAUFIGER SACHWERT [EUR]

O £200.000 O>200.000-300.000 O =>300.000-400.000 O >400.000-500.000 W >500.000-600.000 M =600.000-700.000 O =700.000

6.1.2 Sachwertfaktoren fur Reihen-/ Doppelwohnhéauser:

SACHWERTFAKTOR

Zu-{Abschléage am Sachwert zur Ermittlung des Verkehrswertes fiir: Doppel- / Reihen-Wohnhéuser
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
Zeitraum der Untersuchung 2021 bis 2022; Basis: NHK 2000

)

VORLAUFIGER SACHWERT [EUR]
0=100.000 O>100.000-200.000 O >200.000-300.000 O >300.000-400.000 ®>400.000-500.000 ® >500.000
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6.2 Sachwertfaktoren NHK2010

6.2.1 Sachwertfaktoren fur freistehende 1-/ 2- Familien-Wohnhéauser:

Zu-/Abschlége am Sachwert zur Ermittlung des Verkehrswertes fur: freistehende Einfamilien-Wohnh&user
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses

Zeitraum der Untersuchung 2021 bis 2022; Basis: NHK 2010

SACHWERTFAKTOR
A

VORLAUFIGER SACHWERT [EUR]
00 <100.000 O>100.000-200.000 [ >200.000-300.000 O >300.000-400.000 M >400.000-500.000 M <500.000-600.000 O >600.000

6.2.2 Sachwertfaktoren fur Reihen-/ Doppelwohnhéauser:

Zu-/Abschldge am Sachwert zur Ermittiung des Verkehrswertes fiir: Doppel- / Reihen-Wohnhé&user,|
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
Zeitraum der Untersuchung 2021 bis 2022; Basis: NHK 2010

SACHWERTFAKTOR

o

Ll

VORLAUFIGER SACHWERT [EUR]
0= 100.000 O>100.000-200.000 O >200.000-300.000 O >300.000-400.000 ®>400.000
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7. Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren sollen geman 8§13 ImmoWertV der Ermittlung von Vergleichswerten fur
bebaute Grundsttuicke dienen. Sie sind auf den markttblichen jahrlichen Ertrag (Ertragsfak-
tor) oder auf eine sonst geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder
Raumeinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor), zu beziehen.

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren ergeben sich aus der Auswertung der Kaufpreis-
sammlung und der Nachbewertung der verkauften Objekte der in der jeweiligen Legende
aufgefuhrten Jahre.

Die Gebaudefaktoren enthalten sowohl den Kaufpreisanteil fir das Gebaude als auch even-
tuell vorhandener Garagen, Carports und KFZ-Abstellplatze.

Bei dieser Wertermittlungsmethode werden die wertrelevanten individuellen Eigenschaften
einer Immobilie (Zustand, Wirtschaftlichkeit, Lage, GrundstiicksgroRRe...) nicht berticksich-
tigt. Deshalb ist bei der Anwendung der Kurvenpunkte zu beachten, dass sie nur relativ
unsichere Bewertungsergebnisse liefern. Dies zeigt sich auch an der grof3en Streuung der
Punkte.

Als Konsequenz bedeutet dies, dass sich Vergleichsfaktoren nicht zur Herleitung eines Ver-
kehrswerts eignen. Hierzu ist eine differenzierte und sachverstandige Betrachtung des Ein-
zelobjekts unter Berticksichtigung der individuellen Eigenschaften notwendig.

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen



Grundsticksmarkt Jahresbericht 2021/2022 und Daten fur die Wertermittlung 2023/2024

Seite

43

7.1

Gebéaudefaktoren fir freistehende 1-/ 2-Familienwohnhauser

Gebdudefaktoren
fiir freistehende 1- / 2-Familien-Wohnhaduser ohne Bodenwert
Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses

2600
N L de-
2500 bd .
. Der Auswertung liegen 843 Kaufvertrége zugrunde;
2400 r Zeitraum der Untersuchung: 2013 bis 2022;
2300 " BGF: Summe Bruttogrundflache aller Gebaude (inkl. Nebengebaude);
. ‘ Kaufvertrac rungen iber NHK 2010; ohne Erstkauf
2200 v NG Gebaudefaktor= (Bereinigter Kaufpreis - Bodenwert )/ BGF
2100 o => Vergleichswert = BGF x Gebaudefaktor + Bodenwert
2000 . : s . Hinweis: Die Anwendung dieses Diagramms fahrt zum Vergleichswert,
T N ) nicht zum Verkehrswert.; individuelle Eigenschaften des Objekts missen
1300 B a 1 4 extra beriicksichtigt werden.
i 1800 + Ber. Baujahr 1960-1974 T
8 1700 = Ber. Baujahr 1975-1989 —
°;E 1600 +  Ber. Baujahr 1990-2020 —
2 1500 N — et ———+——+——t+—+—t+—+—+H Log. (Ber. Baujahr 1960-1974) ||
a 1400 —— Log. (Ber. Baujahr 1975-1989) | |
= 1300 — — - Log. (Ber. Baujahr 1990-2020)
% 1200
S 1100 X "
‘E 1000 - ]
'ﬁ 900
® 800 .
700 —= 3 -
600 = ] — ——
400 - [==s===sp=s
300
200
- - r .
100 - *
0 .
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 850 900 950 1.000 1.050 1.100 1.150

7.2

2700
2600
2500
2400
2300
2200
2100
2000
1500
1800
E 1700
I 1600
w 1500
L
= 1400
=1300
‘@ 1200
51100
21000
@ 900
800
700
600
500
400
300
200
100

Summe BGF in m*

Gebaudefaktoren fir Reihen- und Doppelwohnhéauser

Gebaudefaktoren
fiir Reihen- und Doppel-Wohnhduser ohne Bodenwert

Gesamtgebiet des gemei

nen Gutachts husses

d

De? Ausw—ertung liegen 667 Kaufvertrage zugrunde;

Zeitraum der Untersuchung: 2013 bis 2022;
BGF: Summe Bruttogrundfiache aller G (inkl. Nebeng )

Kaufvertragsauswertungen Gber NHK 2000; ohne Erstkauf

Gebaudefaktor= (Bereinigter Kaufpreis - Bodenwert ) / BGF

=> Vergleichswert = BGF x Gebaudefaktor + Bodenwert
Hinweis: Die Anwendung dieses Diagramms fuhrt zum Vergleichswert, nicht

zum Verkehrswert; individuelle Eigenschaften des Objekts missen extra

beriicksichtigt werden.

+ Ber. Baujahr 1990-2020

Ber. Baujahr 1975-1989

Ber. Baujahr 1960-1974

— — - Log. (Ber. Baujahr 1990-2020)

———Log. (Ber. Baujahr 1975-1989)

Log. (Ber. Baujahr 1960-1974)

100

200 250 350

400

450 500 550 600 650

Summe BGF in m*

700
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7.3 Gebéaudefaktoren in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs fur
freistenende Ein- und Zweifamilien-Wohnhauser
Geb&udefaktoren in EUR pro m? Wohnflache in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs fur:
freistehende Ein- und Zweifamilien-Wohnh&user
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
7.000
L d
6.750
e
6.500 " " -
6.250 -
6.000 < : . +
5750 S - .
5500 -t - * *
L d *
5.250 . e - ad
5.000 +— * r——
_‘2 4.750 'y $ $ ¢ : * ., * ]
L—% 4500 . . . ol /',l/ N
£ 4250 * * i ¢ ¥ : - et hd
8¢ | %8s . . -
= 4000 sl o - 12 e x - -
o . o L .
£ 3750 vt PRI s v
g 3.500 - L B $ /.. 3 1’:1 . N .
i 3250 + '.'.’JT"" :. . _ . . *
ALy *e ".—0/' MY s+ PPN 1 4 *
2.750 b S .t MR : $
2500 —.  — R A " H
Py 3l . ot uswer‘teparamgter. )
2.250 r : -3 Der Auswertung liegen insgesamt 366 Kaufvertrage [
2.000 & ; s . zugrunde; L
1750 * . . hd Der abzulesende EUR/m>-Wert ist inkl. Bodenwert; ||
AT . & ohne Erstverkaufe,
N L Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre i
1.250 Zeitraum der Untersuchung: 2021 bis 2022 M
1.000 +*
1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
bereinigtes Baujahr
7.4 Gebaudefaktoren in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs fur
Reihen- und Doppel-Wohnhauser
Gebaudefaktoren in EUR pro m? Wohnflache in Abhangigkeit des bereinigten Baujahrs fiir:
Reihen- und Doppelwohnhduser
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
6.000
5.750 ad
5.500 +
5.250 2
5.000 >
4750 i M M -
* .
4500 " 5 D :
4250 - > S < =
& 4.000 . * - . e . -
E 2750 .. - - // - .
.t A 4 i = - *
23500 . . SBEEES g ( . :
Eazs0 — * PR e S —
. /-“’:— .
3 3.000 —— ; S - + 1
. * * .
2750 // ry 0 R v +  EUR/ME Wohnfiache
2.500 ,/ : Al + 3 — Poly. (EUR/MZ Wohnflache )
. .
2.250 ] - . * Auswerteparameter:
2.000 * . Der Auswertung liegen insgesamt 185 Kaufvertrage
zugrunde;
1.750 r ¥ Der abzulesende EUR/m2-Wert ist inkl. Bodenwert;
1500 - + + ohne Erstverkaufe,
. . Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
g0 3 Zeitraum der Untersuchung: 2021 bis 2022
1.000
1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

bereinigtes Baujahr
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8. Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt markttblich verzinst wird (8 21 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage abgeleitet. Der tatsachliche Kaufpreis wird um sonstige den Preis
beeinflussende Umstande wie Zubehor oder besondere Rechte und Lasten korrigiert. Der
Jahresreinertrag ergibt sich aus dem Jahresrohertrag (Nettokaltmiete) abztglich der nicht
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Der Bodenwertansatz erfolgt auf der Basis des Bodenrichtwerts ohne Bebauungsabschlag
sowie unter Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

Der Liegenschaftszinssatz wird als Mittelwert der fir verschiedene vergleichbare Objekte
nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet. Fir unterschiedliche
Objektarten (z.B. Wohnobjekte, Gewerbeobjekte) gelten abweichende Liegenschaftszins-
satze.

Bei allen Diagrammen werden jeweils sogenannte ,Vertrauensbereiche® und ,Erwartungs-
bereiche” mit abgebildet.

Wahfééﬁéi-riii-(-:-ﬁl-{éi-t"\-/-aﬁ'5%, d.h. 95% der wahren Daten befinden sich rein statistisch gese-
hen innerhalb des Vertrauensbereichs.

alles, was innerhalb dieses Bereichs liegt, ist kleiner als die 2,5-fache Standardabweichung.
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8.1 Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum

Anwendung: Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen aus nachhaltig er-
Zielbaren Mieten bei fehlenden Vergleichspreisen oder als Kontrolle zum Vergleichswert-
verfahren. Die Untersuchung erfolgt auf der Basis von Wohnflachenbereichen.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Goéppingen hat zum 01.01.2017 bei der
Auswertung von Kaufvertragen fir Wohnungseigentum bei der Gesamtnutzungsdauer von
bisher 80 Jahren auf eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren mit linearer Altersabschrei-
bung umgestellt.

8.1.1 Liegenschaftszins WE bei Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Liegenschaftszinssatz fiir Wohnungseigentum
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
Zeitraum der Untersuchung: 2019 bis 2022

T T T T
Legende:
Der

g liegen 614 Kaufvertrage zugrunde —
Die und der F nach dem
Datum des Kaufvertrags

Bewirlschaftungskosien nach den Vorgaben der ImmoWERV 2021
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

—— 5%
Il S SPSS . Grundlage: latsachliche Mieten, die auf Nachhaltigkeit iberpriit sind

Liegenschaftszinssatz in %

Anmerkung: Bei Gesaminutzungsdauer 80 Jahre ist der
L i in der Regel 0,4 - 0,5% hoher

T i T
— — —Oberer Emwartungs- bereich —

----- Oberer Verauens- bereich

_— Regressions- gerade

----- Unterer Veriravens- bereich —

— = —Unterer Erwartungs- bersich

« Y-Wer
ol I T

Wohnfldche in m*
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8.2 Liegenschaftszinssatze fir Gewerbegrundsticke
in Abhangigkeit vom gewerblichen Ertragsanteil am Objekt

Liegenschaftszi tz fiir g i Grur
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
Zeitraum der Untersuchung: 2019 bis 2022

Bewirtschaftungskosten (BwK) bis zum Legende:
|| 31.12.2021in Abhangigkeit des prozentualen Der Auswertung liegen 142 Kaufvertrage zugrunde.
Anteils des Gewsrbas am Rohertrag Die g und ing der Faktoren erfolg! h dem
gewerblicherAnteil  Bwk Datum des Kaufvertrags
H 0% 20,0% —— Gesamtnutzungsdauernach NHK 2010;
10% 19,5% ab 01.01.2022 nach ImmoWertv2021 -
20% 19,0% Irtumswahrscheinlichkeit 5%
30% 18,5% Grundlage: tatséchliche Misten, die auf Nachhaltigkeit Gberprift sind  [- -
40% 18,0% —
50% 17.5% -
60% 17,0%
70% 16,5%
80% 16,0%
90% 15,5%
100% 15,0%
Bé ab 01.01.2022 nach ImmoWertv2021 | | T
N - ! -
a . —
H | ! 1 1 — S
= t 1 0 [ —
£ 1 N R =
£ [ [ o e | e e
= . P e R T D
[ 5 . A . S A _—— St =K
2 v E———
E | e e e N S s | I s E—,
-] + S _,_.—-—-'—'_'_'_ et
2 | L —
e som— > e N I e
L e =T

- - - - Oberer Emarlungs- bereich
''''''' Oberer Vertrauens- bereich

= Regressions- gerade

------- Unterer Vertrauans- baraich
—femm7 |- - - = - Unterer Enwartungs- bereich

* Y-Werl

Anteil Gewerbe in %

Anmerkung: Bei der Auswertung der Kaufvertrdge wurden die Bewirtschaftungskosten in
Abhangigkeit des prozentualen Anteils des Gewerbes am Rohertrag angesetzt.

Bei der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens kdnnen, abhangig von wertrelevanten
Tatbestédnden des Objekts, abweichende Bewirtschaftungskosten angewandt werden.
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Liegenschaftszinssatz fir gewerbliche Objekte
im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
Zeitraum der Untersuchung 2019 bis 2022 (ohne Gewichtung)

o -

a

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ [%]

O alle [ Buro [ Gaststatte / Hotel [ Laden B Werkstatt / Lager / Betriebsgebiude

Das obige Diagramm enthélt alle Objekte mit mindestens 10% Gewerbeanteil am Roher-
trag, jedoch unterschieden nach verschiedenen Nutzungen.

Hier gilt ebenfalls die Legende fir Quartilsdarstellung wie auf Seite 38 beschrieben.

Bei der Anwendung zu beachten ist, dass flr einige Objektarten nur relativ wenige Daten
vorhanden sind (vor allem in den Rubriken ,Gaststatte / Hotel“ und ,Laden®).
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8.3

Liegenschaftszinssatz in %

Liegenschaftszinssatze fur Wohngrundstiicke
bei Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Liegenschaftszinssatz fiir Wohngrundstiicke

im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterauss
Zeitraum der Untersuchung: 2019 bis 2022

chusses

Y-Wer

——Log (rWer)

_____ Log. (oberer Vertraugnsbersich)

77777 Log. (unterer Verrsuenskereich)

<-wennee- Log. (oberer Ervartingsbersich)

- Log. (unterer Erwarung=bereich)

Seite 49

Legende:

Der Auswertung liegen 176 Kaufvertrage zugrunde.

Die Gewichtung und Ausgleichung der Faktoren erfolgte
nach dem Datum des Kaufvertrags

Bewirts nach EW-RL bis 31.12.2021,
ab 01.01.2022: nach ImmoWertV2021;
Bebauungsabschlag 0%

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Imtumswahrscheinlichkeit 5%

A L iir Gebéude
mit einerGesamtnutzungsdauer von 70 Jahren sind
iberwiegend 0,3-1,0% niedrigeranzusetzen

- tatsdchliche Mieten, die auf Nachhaltigkeit
Uberprift sind

-Familienhaus
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9. Bodenwertaufteilungen

Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle ermitteln seit vielen Jahren die jeweili-
gen Prozentanteile im Verhaltnis zum jeweiligen Bodenrichtwert fir spezielle (Teil)flachen.
Solche Flachen kénnen beispielsweise in Bebauungsplanen ausgewiesene 6ffentliche Ver-
kehrsflachen, nicht direkt am Wohngrundstiick angrenzende Garagen- und Stellplatzfla-
chen, private Weganteile (z. B. gemeinsame Zuwegungen bei Reihenh&ausern) oder auch
Gartenlandflachen bei tGbergroften Grundstiicken (,Garten am Haus*®) sein.

Bodenwertaufteilung: Ermittelt aus den Daten der Kaufpreissammlung 2021 / 2022

Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
Angaben im Verhaltnis zum jeweils aktuellen Bodenrichtwert [%]

Baugebietsart Mittelwert Spanne
Baulandmehrflache _Wohn-/Mischgebiet | 33% . 19% - 50%
Gartenam Haus _Wohn-/Mischgebiet | 19% ..
separate Garagen- / Stellplatzflache Wohn-/Mischgebiet 89%
privater Weganteil / Verkehrsflache (privat) | Wohn-/Mischgebiet | 96% ..
Verkehrsflache (6ffentlich) 25%*

*Wert nur aus Goppingen mit Stadtbezirken; andere Gemeinden liegen teilweise deutlich héher

Anmerkung zu den separaten Garagen-/ Stellplatzen:
Auf Grund des groRen Bedarfs in diesem Bereich werden inzwischen in Einzelfallen Preise Uber
dem Richtwert bezahlt!

Entwicklung der Bodenwertaufteilungen
100%

—=a— Garten am Haus /
90% —a— privater Weganteil

separate Garagen-/Stellplatzflache

—+— Baulandmehrflache

80% -

—s— Verkehrsfiache (6ffentlich)

70%

50%

40%

Angaben in Verhdltnis zum Richtwert [%)]

30% > — ~
A — A
T

20% //
10%

Y > © ® 2O 1 ab & oD o a
\\r,y& r:\qp(’ %\@Q . \qp" S \\qp rb\rbe 6\.@ . S o i

&0 ° o° S &0 S o S & P ¥

Daten aus den Jahren
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10. Wohnungseigentum

Die Anderungen der Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ,Wohnungseigentum®
werden mit Hilfe des nachfolgenden Diagramms erfasst.

Verkaufte Eigentumswohnungen werden den angegebenen (bereinigten) Baujahrberei-
chen zugeordnet. Die ermittelten und im Diagramm dargestellten Werte sind Quadratme-
terpreise bezogen auf die reine Wohnflache. Der tatsédchliche Kaufpreis wird fir die Aus-
wertung um sonstige preisbeeinflussende Umstéande wie Zubehér (Garage, Stellplatz, Mo-
biliar) oder besondere Rechte und Lasten bereinigt. Wohnlage, Wohnungsgrof3e und Ge-
schosslage sind in den Durchschnittswerten nicht berticksichtigt.

Die Kurven des Diagramms stellen Umrechnungskoeffizienten dar, um bei der Bewertung
von Wohnungseigentum die geeigneten Vergleichspreise auf Grund des Zeitfaktors zu kor-
rigieren.

Die Untersuchungsreihen ,Baujahrbereiche“ zeigen teilweise Spriinge, die nicht plausibel
erklarbar sind. Ursachen kénnen sowohl die geringe Zahl der Kauffélle als auch die grof3en
zufélligen Schwankungen infolge des individuellen Verhaltens der Kaufpartner sein. Des-
halb wurde auch das jeweilige ,benachbarte® Verkaufsjahr zur Indexermittlung mit heran-
gezogen (Statistische Methode ,gleitender Durchschnitt®).

10.1 Entwicklung der Quadratmeterpreise fir Wohnungseigentum

Wohnungseigentum: Entwicklung der Preise pro Quadratmeter Wohnfldche
Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses Gleitender Durchschnitt
Stand der Auswertung: 01.01.2023

4.600

4.400 4 (bereinigte) Baujahrbereiche | 7
—+— Neubau Hinweis: Zur Ermittlung der Untersuchungsreihe siehe
4.200 ~ 2011 - Erklarung in "Daten fir die Wertermittlung 2023/2024 - 7
4.000 - Wohnungseigentum"
. —e&--2000- 2010 7 |
3.800 A ab 2019inkl. Uhingen, ab 2020 inkl. allen jeweils
’ *— 1989 - 1999 angeschlossenen Stadten und Gemeinden Wl
3.600 4 —e— 1980 - 1988 i P
3400 4 —=— 1971 - 1979 7 /9
% 3.200 4 1959 - 1970 -
€ 5000 J —+—1945- 1958 4 i //:
S ——vor 1945 2 /A
= 2.800 + —F
L 2600 4 7 A
£ 2400 = <
a . A Ped X
0 2200 4 — T~ // iy — Yl —*
o
3 - e i perere—— ol Pl
i 2.000 —~ > &
1800 e AN 3 X
sdo \\:“\ = /' /:// /-
’ e~
tago e e e
1200 B S e il
"_’%:.\ . e
800

R A Nt I LA S S A O L R

Verkaufsjahr
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10.2 Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum

EUR pro m? Wohnflache

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum - Verkaufsjahr 2021

5.000
4.800
4.600
4.400
4.200
4.000
3.800
3.600
3.400
3.200
3.000
2.800
2.600
2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400

Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses

1945- 1958

1959- 1970

1971-1979| 1980-1988 | 1989 - 1999 | 2000 - 2010

2011- ...

Neubau

= Maximum

2.750

2.815

3.190

3.355 3.430

3.865

4.200

4.895

= Minimum

1.550

1.885

2.335

2.385 2.490

2.865

3.280

3.400

=gleitender Durchschnitt

2.122

2.364

2.620

2.860 2.926

3.427

3.769

4.130

(bereinigte) Baujahrbereiche

EUR pro m? Wohnflache

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum - Verkaufsjahr 2022

5.000
4.800
4.600
4.400
4.200
4.000
3.800
3.600
3.400
3.200
3.000
2.800
2.600
2.400
2.200
2.000
1.800

Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses

1945 - 1958

1959- 1970

1971-1979| 1980 - 1988 | 1989 - 1999 | 2000 - 2010

2011- ...

Neubau

= Maximum

2.705

3.120

3.345

3.555 3.650

4.115

4.515

4.960

= Minimum

1.875

2.225

2.355

2.620 2.655

3.265

3.570

4.375

=gleitender Durchschnitt

2.243

2.564

2.821

3.016 3.090

3.581

3.945

4.495

(bereinigte) Baujahrbereiche
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10.3 Einfluss der Wohnflache auf den Quadratmeterpreis
Einfluss der Wohnflache auf den Quadratmeterpreis: Bestandswohnungen
bei Wohnungseigentum im Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses

Zeitraum der
Untersuchung:
2016 - 2022
(bereinigter)
Baujahrbereich:
1970 - 2020
Anzahl d

| v;'ry\-jertb::en

Faktor

Kaufvertrage: 2304

3-Familien- bis

n-F; hauser

Wohnflache [m?]

sowie Wohn- und
Geschaftshauser

10.4 Entwicklungen beim Wohnungseigentum — Bestandswohnungen

Durchschnittlicher Kaufpreis [EUR]

220.000
215.000
210.000
205.000
200.000
195.000
190.000
185.000
180.000
175.000
170.000
165.000
160.000
155.000
150.000
145.000
140.000
135.000
130.000
125.000
120.000
115.000
110.000
105.000
100.000

95.000

90.000

85.000

80.000

Entwicklungen beim Wohnungseigentum: Bestandswohnungen

bei Wohnungseigentumim Gesamtgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses

Grundlagen der Untersuchung:

3-Familien- bis n-Familienhauser sowie
Wohn- und Geschéftshiuser
alle Baujahrbereiche bericksichtigt

Anmerkung:
ab 2019 stammen die Daten aus Géppingen

Gemeinden

und den jeweils angeschlossenen Stadten und

100

F 95

I 90

I 85

I 80

75

70

durchschnittliche Wohnflache [m?]
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11. Preise fur KFZ-Stellplatze
ermittelt aus den Daten der Kaufpreissammlung 2019 - 2022

Erstverkauf Wiederverkauf
Preisspanne Mittel Preisspanne Mittel
wvon / bis [EUR] [EUR] Anzahl | von / bis [EUR] [EUR] Anzahl

Tiefgaragen-Stellplatze

GOppingen mit Stadtbezirken

Uhingen mit Stadtbezirken

Albershausen, Aichelberg, Bad
Boll, Durnau, Eschenbach,
Gammelshausen, Hattenhofen,
Heiningen, Schlierbach, Zell u. A.

Adelberg, Birenbach, Bortlingen,
Rechberghausen, Waschenbeuren

Eislingen, Ottenbach, Salach,
SiRen

oberirdische
Einzel- / Reihengaragen

Goppingen mit Stadtbezirken

Uhingen mit Stadtbezirken

Albershausen, Aichelberg, Bad
Boll, Durnau, Eschenbach,
Gammelshausen, Hattenhofen,
Heiningen, Schlierbach, Zell u. A.

Adelberg, Birenbach, Bortlingen,
Rechberghausen, Waschenbeuren

Eislingen, Ottenbach, Salach,
SuRen

Stellplatze
im Freien

Goppingen mit Stadtbezirken

Uhingen mit Stadtbezirken

Albershausen, Aichelberg, Bad
Boll, Durnau, Eschenbach,
Gammelshausen, Hattenhofen,
Heiningen, Schlierbach, Zell u. A.

Adelberg, Birenbach, Bortlingen,
Rechberghausen, Waschenbeuren

Eislingen, Ottenbach, Salach,
SuRen

Carports:

Erstverkauf in Goppingen

Doppelparker

Wiedenverkauf in Gdppingen

* Keine Angabe aus Datenschutzgriinden

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen




Grundstiucksmarkt Jahresbericht 2021/2022 und Daten fir die Wertermittlung 2023/2024  Seite 55

12. Bodenpreisindexreihen

Die Indexreihen beschreiben die Wertermittlung auf dem Bodenmarkt, die allein auf allge-
meine konjunkturelle Anderungen zuriickgehen. Die Indexreihen werden fir bestimmte
Grundstuckskategorien abgeleitet.

12.1 Bodenpreisindexreihe fir Wohngrundstiicke (entlang der Filstal-Achse)

Entwicklung der Bodenpreise - Wohnbebauung - :
Stadtgebiet Uhingen mit Stadtbezirken
(Basis 31.12.2010 = 100)

160
Samtliche Indexzahlen beziehen sich auf|
baureife, erschlieBungsbeitragsfreie
95 4 Grundstiicke im unbebauten Zustand 152,9
140 |
130 |
£
)
©
£
120
110
100,0 100.8
100 @— ——
90 r . . . . . .
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Jahr

Entwicklung der Bodenpreise - Wohnbebauung - :
Stadtgebiet Goppingen mit Stadtbezirken ochne Kernstadt
(Basis 31.12.1995 = 100)

Samtliche Indexzahlen beziehen sich auf|
180 {baureife, erschlieRungsbeitragsfreie 1493
Grundstiicke im unbebauten Zustand
1444
140 -
130
Ed
@
-]
£ 120
110
g9 1003 1005 101,17 1011 101,0 1010 100,7 1000 1001
, PS ®
100
100,0
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Jahr
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Entwicklung der Bodenpreise - Wohnbebauung - :
Stadtgebiet Eislingen mit Stadtbezirken
(Basis 31.12.2010 = 100)
160
Samtliche Indexzahlen beziehen sich auf]
baureife, erschlieBungsbeitragsfreie
Grundsticke im unbebauten Zustand
150
1499
140
130
x
@
T
£
120
110
100
90 . . . . . . r
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Jahr
Entwicklung der Bodenpreise - Wohnbebauung - :
Stadtgebiet StiRen mit Stadtbezirken
(Basis 31.12.2010 = 100)
160
Samtliche Indexzahlen beziehen sich auf|
baureife, erschlieBungsbeitragsfreie
150 | Grundstiicke im unbebauten Zustand
140 | 142,1
130
3
=
£
120 |
110 |
100,0 99,7
100 @- ——
90 . r . . . . r
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Jahr
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12.2 Bodenpreisindexreihe fir Gewerbegrundstiicke in Goppingen
Entwicklung der Bodenpreise - Gewerbe - :
Stadtgebiet Goppingen mit Stadtbezirken
(Basis 31.12.1995 = 100)
Samtliche Indexzahlen beziehen sich auf 1318
130 1|baureife, erschlieRungsbeitragsfreie ’
Grundstiicke im unbebauten Zustand
123,2
120
110 |
3 1000 100,0 100,5
2
70 . . . . . . . . . . . . . . .
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Jahr

12.3 Bodenpreisindexreihe fur die Kernstadt von Géppingen

Entwicklung der Bodenpreise:
Goppingen Kernstadt (Geschéaftslage)
(Basis 31.12.1995 = 100)
130
128,5
124,6
120 +
110
x 100,0 100,0 101,7
£ 100
£
100,0
89,1 89,3 893 893
90 4
80 o - -
Samtliche Indexzahlen beziehen sich auf
baureife, erschlieRungsbeitragsfreie
Grundstiicke im unbebauten Zustand
70 : : : . . : : : : : : : : : :
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Jahr
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13. Bodenrichtwerte

Auf Grund der teilweise sehr kleingliedrigen Bodenrichtwertzonen sowie der teilweise nur
ungenauen Bezeichnungsmdéglichkeit der Zonen wird an dieser Stelle auf die interaktive
Bodenrichtwertkarte auf der Homepage der Stadtverwaltung Géppingen verwiesen (siehe
unten).

Erlauterungen und Hinweise:

Die Bodenrichtwerte wurden, soweit vorhanden, aus Kaufpreisen unbebauter und bebauter
Grundstticke und nach der Erfahrung auf dem Grundsticksmarkt als Preise abgeleitet, wie
sie ohne Berucksichtigung ungewoéhnlicher oder persénlicher Verhéltnisse zu erzielen wa-
ren. Sie beziehen sich auf unbebaute Grundstlicke mit gebietstypischen Eigenschaften
und stellen einen durchschnittlichen Wert pro Quadratmeter Grundsticksflache dar. Die
ErschlieBungskosten sind im Bodenrichtwert enthalten (erschlieBungsbeitragsfreier Bo-
denrichtwert).

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie
Lage und Entwicklungszustand, planungsrechtliche und marktiibliche Nutzungsmaoglichkeit,
ErschlieBungszustand, Neigung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgrofle und Grund-
stiickszuschnitt bewirken Abweichungen seines Verkehrswerts vom Richtwert.

Die Bodenrichtwerte aller angeschlossenen Gemeinden und Stadte sind jetzt sowohl tber
BORIS BW (www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw) als auch tber die Homepage der
Stadt Goppingen (www.goeppingen.de) abrufbar.

Durch Eingabe des Suchbegriffs ,Bodenrichtwert’ oder U(ber die Internetseite
https://www.kopis-gp.de/public/ kann die interaktive Bodenrichtwertkarte aufgerufen
werden.

Hier ist ein Aufruf des gesuchten Grundstlicks entweder Uber die Auswahl / Eingabe von
Gemarkung, StralRenname und Hausnummer oder Uber die Auswahl / Eingabe von Gemar-
kung und Flursticksnummer maoglich.
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14. Veroffentlichungen, Auskinfte und Dienstleistungen

Grundstiicksmarkt 2023 Digital (PDF-Format) 50,- EUR
Jahresbericht 2021/2022 mit den
Daten fur die Wertermittlung 2023/2024 Druckausgabe 70,- EUR

Kopien (DIN A4):
Je Kopie pauschal 20,- EUR

Auskunft Gber Bodenrichtwerte
Einfache Auskunft (mundlich): Kostenfrei

Schriftliche Auskunft Giber Bodenrichtwerte
pro Wert 30,- EUR

Verkehrswertgutachten
je nach Héhe des Verkehrswerts ab 1.100,- EUR + MwsSt.

Die Gebuhrenangaben beruhen auf der zum Verdéffentlichungszeitpunkt (Juli 2023)
gultigen Gutachterausschuss-Gebuhrensatzung. Eine Anderung dieser Geblhren ist auf
Grund eines Gemeinderatsbeschlusses jederzeit moglich.

Der Antrag fur die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens kann ebenfalls tGiber die Home-
page der Stadt Goppingen (www.goeppingen.de) herunterladen werden.

https://www.goeppingen.de/site/Goeppingen-Internet-2021/node/18592899?QUERYSTRING=Gut-
achten

gelangt man direkt zu den im Downloadbereich bereitstehenden Dateien.

Gemeinsamer Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten bei der Stadt Goppingen


http://www.goeppingen.de/
https://www.goeppingen.de/site/Goeppingen-Internet-2021/node/18592899?QUERYSTRING=Gutachten
https://www.goeppingen.de/site/Goeppingen-Internet-2021/node/18592899?QUERYSTRING=Gutachten

