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Vorwort

Der Aalener Grundstiicksmarkt zeigte sich auch unter dem Einfluss der COVID-19-
Pandemie im Geschéftsjahr 2020 robust. Trotz des Riickgangs der Ubertragungsvor-
gange um knapp 12 Prozent konnte erneut ein Gesamtumsatz von 263 Mio. Euro er-
reicht werden. Der Spitzenwert aus 2019 wurde dabei nur um 0,8 Prozent verfehlt.
Dennoch ist zum ersten Mal seit mehr als 10 Jahren ein Ruckgang im Kernimmobili-
enmarkt (ohne Grol3-/Investorenobjekte) verzeichnet worden. Die hohen Preissteige-
rungen bei Wohnimmobilien (Bauplatze, bebaute Wohngrundstiicke und Eigen-
tumswohnungen) setzten sich dagegen auch in der Corona-Pandemie unvermindert
fort, teilweise mit zweistelligen Steigerungsraten.

Die Arbeit im gemeinsamen Gutachterausschuss ,Aalen-Essingen” konnte Vereinba-
rungsgeman im Januar 2021 aufgenommen werden. Marktdaten aus Essingen werden
jedoch erst in den kommenden Bericht einflieRen. Der Aufgabenschwerpunkt liegt
nun in der Bodenrichtwerterstellung — fir die regularen BRW 2021 sowie zur Haupt-
feststellung (01.01.2022) im Rahmen der Grundsteuerreform bis spatestens Juni 2022.
Zum Jahreswechsel erfolgt dann bereits die EinfUhrung der neuen Bestimmungen
(lmmoWertV 2021 inkl. der Anwendungshinweise).

Das Mietspiegelreformgesetz (MsRG) tritt am 1. Juli 2022 in Kraft. Der Bundesrat wird
sich vermutlich noch im September 2021 abschlieend mit dem Entwurf der Mietspie-
gelverordnung befassen. Die erhebliche Bedeutung der neuen Bestimmungen be-
grundet die Zurlckstellung der fir 2021 geplanten Neuaufstellung des qualifizierten
Mietspiegels. Aufgrund der notwendigen Erstellungsdauer von etwa anderthalb Jah-
ren wird mit einem neuen qualifizierten Mietspiegel, dessen Projektbegleitung bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bleiben soll, nicht vor 2023 zu rechnen sein.

Ein herzliches Dankeschén gilt erneut allen Sachverstandigen, Hausverwaltungen,
Maklern und sonstigen Marktteilnehmern, durch deren Mitarbeit regelmafige Verbes-
serungen der Marktdaten gewahrleistet werden und naturlich allen Mitgliedern des
Gutachterausschusses fur die geleistete ehrenamtliche Arbeit.

Auf den folgenden Seiten finden Sie wie gewohnt, neben allgemeinen Analysen zum
Marktgeschehen, detaillierte Auswertungen zu den einzelnen Teilmérkten sowie aktu-
alisierte wertermittlungsrelevante Daten.

Herzlich lhr

T

Friedrich Kiefer 23. August 2021
Vorsitzender Gutachterausschuss Aalen-Essingen
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1 Standortdaten Aalen

1.1 Lage

Die Grol3e Kreisstadt Aalen liegt im Osten Ba-
den-Wirttembergs, im Landkreis Ostalbkreis
(Regierungsbezirk Stuttgart).

Sie ist flachenmaRig die siebtgr6fite Stadt in
Baden-Wirttemberg, gleichzeitig die grofite
Stadt zwischen Stuttgart, NUurnberg und Ulm
und bildet neben Schwéabisch Gmund und
Ellwangen (Jagst) eines der drei Mittelzen-
tren im Landkreis.

Der Ostalbkreis ist der flachenmaRig dritt-
groRte Landkreis in Baden-Wurttemberg
und bildet zusammen mit dem Landkreis
Heidenheim die Region Ostwurttemberg.

Bayern

Landkreis
Schwabisch Hall

Landkreis
Goppingen

Landkreis Heldenheim

Abbildung 1: Ubersicht: Aalen - Lage im Ostalbkreis
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1.2 Standortfaktoren

Verkehrsanbindung:

Lage an der Bundesautobahn A7 (zwei Anschlussstellen) sowie an den Bundesstral3en B29
(Stuttgart, Nordlingen) und B19 (Schwabisch Hall, UIm),

Hauptbahnhof Aalen - Knotenpunkt der DB AG (Stuttgart/Nordlingen, Ulm/Crailsheim)

Bildung und Innovation:

Hochschule Aalen - Technik und Wirtschaft, Wirtschaftszentrum Aalen (WiZ), Innovationszent-
rum Aalen (INNOZ), Bildungszentrum der IHK, Berufsschulzentrum Aalen, Volkshochschule
Aalen (vhs), drei Gymnasien, Gber 30 weitere Schulen

Wirtschaft:

6.100 Firmen, davon rd. 800 Handwerksbetriebe, Hauptbranchen Maschinen- und Werkzeug-
bau, Optik, Papierindustrie, Dienstleistungen, Raum fur Talente und Patente, zahlreiche Welt-
marktflhrer, gut erschlossene Gewerbegebiete, attraktiver Einzelhandelsstandort

Offentliche Infrastruktur:
Hauptsitz der Landkreisverwaltung (Landratsamt), Stadtverwaltung (Rathaus), Polizeiprasidium

Medizinische Versorgung:
Ostalb-Klinikum Aalen im Verbund mit der St. Anna-Virngrund-Klinik Ellwangen und dem
Stauferklinikum Mutlangen, private Fachkliniken/Versorgungszentren

Kultur und Freizeit:
Limesmuseum (UNESCO Welterbe), Kulturbahnhof (KUBAA) mit Theater der Stadt Aalen und
Musikschule, Limes-Thermen, mehrere Freibader, zahlreiche Sportvereine

Landschaft:
Reizvolles landschaftliches Umfeld an der Schwabischer Alb, Kulturlandschaft zwischen Ko-
chertal, Hartsfeld, Welland und Schwabischer Alb
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1.3 Gebietsgliederung

Das Stadtgebiet Aalen ist in acht Gemarkungen (fett gedruckt) gegliedert. Ftr Auswer-
tungszwecke der Kaufpreissammlung wird die Gemarkung Aalen nochmals in die Be-
reiche Kernstadt und Weststadt (Unterrombach, Hofherrnweiler, Nel3lau) unterteilt.

Ao
b&ﬁ /% 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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1.4 Bevdlkerungsdaten

Die Stadt Aalen nimmt Platz 15 der bevolkerungsreichsten Stadte in Baden-Wiurttem-
berg ein. Nach einer Seitwartsbewegung ab der Jahrtausendwende verzeichnet die
Stadt Aalen seit 2015 wieder ein geringes Bevolkerungswachstum.

Bevolkerungsstand
Fachsenfeld
3.569
3.600 Hofen
2.013
2.011
Wasseralfingen
Dewangen }1193295
S 517
3.256
Kernstadt
Unterrombach- 26.904 Waldhausen
Hofherrnweiler & g:}tgg
9.141 -
9163
Unterkochen
5152
5.073
Ebnat
3.287

67.617 ‘ 2020 3306

67.602

Abbildung 4: Bevélkerungsstand (Gesamtstadt und Stadtteile, 2020)

Stadt Aalen - Bevdlkerungsbestand in den Jahren 2015 bis 2020 und
Bevdlkerungsvorausrechnung (P2018 )fur die Jahre 2021 bis 2025

— 2015 Obere Varionte === P2018 Mitllere Variante F2018 Untere Variante

75.000

72.500 F1.783

70.000 /-—:ﬁ_----—---m 70.642
' 47.639 47.402 67.6MF0 T 69.492
s6.507 66912 67.07]

&7.500 R

5,000
62,500

40.000
2005 2016 2007 2018 29 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 5: Bevélkerungsvorausrechnung bis 2025 (Stand 2020)

Quelle: Stadt Aalen, Kommunale Statistikstelle
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Der Bevdlkerungszuwachs der vergangenen Jahre war i.W. den Wanderungsgewin-
nen zuzuschreiben, die das jahrliche Geburtendefizit Uberstiegen.

6.000 +1000
mmm Anzahl Zuzige s Anzahl Wegziige
mm Anzahl Geburten mmm Anzahl Sterbefalle
5.000 +750
=g esamtsaldo im Jahr
548
4.000 +500
2.000 +250
15
2.000 +/-0
1.000 -250
0 -500

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abbildung 6: Bevolkerungsbewegungen (Gesamtstadt, 2010-2020)

Quelle: Stadt Aalen, Kommunale Statistikstelle

1.5 Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Hochschule

Aalen ist bedeutendster Wirtschaftsstandort und grof3ter Arbeitgeber der Region Ost-
warttemberg. Der Ruckgang der sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigtenzahlen
ist iW. durch die Corona-Pandemie begriindet; das Erwerbspersonenpotenzial
schwindet jedoch zunehmend auch aus demografischen Grunden.

37.000
36.000
35.000
34.000

ANZAHL

33.000
32.000
31.000

30.000
29.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 7: Entwicklung der sv-Beschéftigten jeweils am 30.06. (2010-2020)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Kommunale Statistikstelle Aalen
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Das Produzierende Gewerbe besitzt am Standort nach wie vor eine sehr grof3e 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.

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

20.000
17.500
15.000

12.500 [ | | | |
10.000 . . . . . .
7500 . . . . . .
5 000 . . . . . .
2500 . . . . . .

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

o

Abbildung 8: sv-Beschéftige nach Wirtschaftsbereichen (2010-2020)

Quielle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg und Bundeagentur fur Arbeit

Die gute wirtschaftliche Entwicklung fuhrte seit der Finanzmarktkrise zu einer positi-
ven Entwicklung der Arbeitslosenzahlen. Der aktuell starke Anstieg wird hauptsach-
lich durch die Corona-Pandemie verursacht. In bestimmten Arbeitsmarktbereichen
zeichneten sich strukturelle Probleme jedoch bereits seit 2018 ab.

80 77
7,0
6,0
5,0
4,0

3,0

2,0
2010 2012 2014 2016 2018 2020

——GStAalen ——DBaden-Wiirttemberg Deutschland
Abbildung 9: Entwicklung der Arbeitslosenquote (2010-2020)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
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Die stadtischen Gewerbesteuereinnahmen lagen i.W. Corona bedingt erstmals seit
2013 wieder unter dem Vorjahreswert. Das Niveau der letzten Jahre wird wahrschein-
lich auch in den kommenden Jahren nicht zu erreichen sein.

GEWERBESTEUER (BRUTTO) IN MIO. EURO

Y
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30

45 35 E E E

20

10

D == == = | ==
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Abbildung 10: Entwicklung des Gewerbesteueraufkommens (brutto, 2010-2020)

Quelle: Stadtkdmmerei Aalen

Die Hochschule Aalen — Technik und Wirtschaft verzeichnete bis ca. 2015 einen dy-
namische Anstieg der Studentenzahlen. In den letzten Jahren stabilisierten sich diese
auf hohem Niveau.

Der aktuelle Ruckgang der Erstsemesterzahl ist vermutlich auf die Corona-Pandemie
zuruckzufuhren. Den kunftigen demografischen Herausforderungen begegnet die
Hochschule mit Erweiterungen und der Starkung des innovativen Umfeldes.

E Anzahl Studierende E davon Erstsemester

7.000
6.000 5265 gcag 5737 58
5.000 4.568 :
4.000
3.000

2.000

[

35
1.000

W LN\ 6 il
.\[4*5."*"3II @5“" W .,,qs"&" \NS"*M .,ﬂ%fz‘l'

m@'& R

Abbildung 11: Entwicklung der Studentenzahlen (2010 — 2020)

16l

Quelle: Hochschule Aalen — Technik und Wirtschaft
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1.6 Haushalte und Wohnungsmarkt

Aalen ist die Stadt mit der groRten Zahl an Haushalten im Ostalbkreis, welche konti-
nuierlich steigt. Der langfristige Trend zu steigendem Pro-Kopf-Bedarf an Wohnflache
spiegelt sich in kleiner werdenden HaushaltsgroéRen wider.

Bezogen auf die wohnberechtigte Bevélkerung, Verand. zum
chne Einwohner in Anstalter. Anzahl Vorjahr
Gesamtes Stadtgebiet 52,804 +0,2%
1 Hernstadt 13.854 +0,5%
2 Dewangen 1.452 +3,4%
3 Ebnat 1.390 -0,1%
4 Fachsenfeld 1.333 -0,3%
5 Hofen 884 +1,1%
(8] P ;
& Unterkochen 24335 +0,4%
TUnterrombatlzh— 4772 0,4%
e Hofherrmweiler
8 Waldhausen 1.030 +0,8%
0 Wasseralfingen 5.472 -0,3%
zumm 21,12

Abbildung 12: Anzahl Privathaushalte und Siedlungsschwerpunkte (Stand 2020)

ANZAHL DER PRIVATHAUSHALTE

33.000 73 g5g 32.735 32.804
32.000 32003 =
' 31402 SH000 =
31108 31178 = %
21.000 Z0.839 30922 = =
30160 =
30000 E = = = E = =
20000 |=| B B B =| =| =|

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Stand jeweils 31.12.

Abbildung 13: Entwicklung der Privathaushalte (Gesamtstadt, 2010-2020)
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Gebaude (inkl. Wohnheime)

200 OBaugenehmigungen M Baufertigstellungen

180

160

140 126

120 105 ] —
100 [s 2 91

5 84 86
40 - 59 60
60 45
40
: H I}
0 || ||

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020%

Abbildung 14: Baugenehmigungen und -fertigstellungen Geb&aude (2014-2020)

Quelle: ab 2014 Gebaudedatei Stadt Aalen, * vorl. Stand 04/2021

Nach einer Studie des BBSR! wird, unter Berticksichtigung von demografischen und
haushaltsstrukturellen Entwicklungen, bis 2030 fur stadtische Kreise ein jahrlicher
Neubaubedarf von 30 bis 35 Wohnungen je 10.000 Einwohner (ohne Wohnheime)
prognostiziert. FUr die Stadt Aalen wéaren dies umgerechnet jahrlich ca. 220 Wohnun-
gen. Das ,Handlungsprogramm Wohnen" der Stadt Aalen geht von einer ahnlichen
GroRenordnung aus.

Wohnungen (inkl. Wohnheime)

OBaugenehmigungen  MBaufertigstellungen
600 551

500

400 377

389
319534 312 308 316
200 I 286 —
242 230
195
200 160 157
100 H
o L || ||

2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020*

Abbildung 15: Baugenehmigungen und —fertigstellungen Wohnungen (2014-2020)

Quelle: ab 2014 Gebaudedatei Stadt Aalen, * vorl. Stand 04/2021

! Wohnungsmarktprognose 2030, Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- u. Raumforschung, Bonn, 2015
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Der Gutachterausschuss
Mitglieder

2 Der Gutachterausschuss

2.1

Mitglieder

Der Gemeinderat der Stadt Aalen hat am 13.01.2021 gemaR § 192 Baugesetzbuch
(BauGB) sowie § 2 Gutachterausschussverordnung (GUAVO) Baden-Wirttemberg den
gemeinsamen Gutachterausschuss ,Aalen-Essingen” fur die Amtsperiode 01.01.2021

bis 31.12.2024 wie folgt bestellt:

Ehrenamtliche Gutachter*innen (alphabetisch):

1

10

11

12

13

14

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen

Abele, Thorsten

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen

Benasseni, Jurgen

Christlieb, Harry

Dangelmaier, Arno
Diebold, Dietmar
Juristin

Donner, Nadine
Eisele, Heinz

Dipl.-Ing. (VermAss.)
Glick, Michael

Hauser, Uwe

Dipl.-Betriebsw. (FH)
Kiefer, Friedrich

Loffelad, Hariolf

Dipl.-Ing. Architektur
Maierhofer, Yvonne

Dipl.-Kfm., Dipl.-Volksw.

Plenker, Herbert

Schaal, Sandra

Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden, Bausachver-
standiger Finanzamt Schwéabisch Gmund, Ingenieurbtro
Abele (Sanierung von Bestandsgebauden)

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von un-
bebauten und bebauten Grundstiicken, fiir Mieten und
Pachten und fir Schaden an Gebauden

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und
Pachten, Immobilienmakler

Dipl.- Immobilienwirt (DIA), Immobilienfachwirt (IHK)

Geschaftsfuhrer Aalener Treuhand Gewerbe-Immobilien
GmbH (ATG)

Sachverstandige fur Immobilienbewertung (WertCert®),
Immobilienmaklerin

Geschaftsfuhrer Bauunternehmen Heinz Eisele GmbH,
ehem. Vorsitzender des Gutachterausschusses Essingen

Leiter Abteilung Grundstucksbewertung Stadt Aalen,
Leiter Geschéaftsstelle Gutachterausschuss

Diplom-Immobilienwirt (VWA), Hausverwalter, Immobili-
enmakler

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger (IHK
Heilbronn-Franken) fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Sachverstandiger fur die Markt- und Beleihungswerter-
mittlung von Standardimmobilien ZIS Sprengnetter Zert (S),
Bankbetriebswirt, Immobilienmakler

Sachverstandige (TUV/HypZert) fur die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiucken

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger (IHK
Ostwurttemberg) fur die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken

Diplom-Sachverstandige (DIA) fur die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstucken, fur Mieten und
Pachten (DIA), Diplom-Immobilienwirtin (DIA)
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Der Gutachterausschuss
Mitglieder

15

16

17

18

19

20

21

Dipl.-Betriebsw. (FH)
Scherer, Dieter

Dipl.-Ing. (FH) Bauwesen
Schmid, Rolf
Schwarzkopf, Sandra

Dipl.-Ing. (VermAss.)
Siegel, Achim

Dipl.-Ing. (FH) Agrarw.
StraulR, Johannes

Dipl.-Ing. Maschinenbau
Uder-Heise, Heike

Wengert, Annette

Vorsitzender:

Dipl.-Betriebsw. (FH) Friedrich Kiefer

Stellvertreter*innen:

Sachverstandiger (WF) flr die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Bausachverstandiger Finanzamt Aalen
Immobilienkauffrau, Immobilienmaklerin

Zertifizierter Sachverstandiger (DESAG), Ingenieur- u.
Sachverstandigenburo ISB Siegel

Kreisgeschaftsfihrer Bauernverband Ostalb-Heidenheim
und KBV Goppingen e.V.

Sachverstandige (DIAZert) DIN EN ISO/EC 17024 fir die
Marktwertermittlung geman ImmoWertV aller Immobilien-
arten (LF)

Verwaltungsangestellte Gemeinde Essingen (SG Baurecht
und Geoinformation), ehem. Geschéftsstellenleiterin Gut-
achterausschuss Essingen

Dipl.-Ing. (Verm.-Assessor) Michael Gluck

Annette Wengert

Dipl.-Ing. Architektur Yvonne Maierhofer

Vertreter der Finanzbehorde:

Amtsinspektor Ralf Hansmann (FA Aalen)

Dipl.-Ing. (FH) Rolf Schmid (FA Aalen, Stellvertreter)

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

sein.
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2.2 Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte ist ein selbststandiges und unabhéngi-
ges Kollegialgremium mit dem gesetzlichen Auftrag, die Verhéltnisse auf dem ortli-
chen Grundstiicksmarkt transparent darzustellen. Aufgaben des Gutachterausschus-
ses sind nach § 193 Baugesetzbuch (BauGB):

- die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW) im Stadtgebiet

- die Erteilung von schriftlichen und mundlichen Auskunften

- die Ableitung von erforderlichen Daten fur die Wertermittlung

- die Erstellung von Verkehrswertgutachten im Stadtgebiet.

2.3 Geschaftsstelle

Durch Erméachtigung des § 199 BauGB i.V.m. § 8 GUAVO BW bedient sich der Gutachter-
ausschuss Aalen-Essingen einer Geschaftsstelle, die in der Stadt Aalen - Amt flr
Vermessung, Liegenschaften und Bauverwaltung angesiedelt ist.

Eine Hauptaufgabe besteht in der Erstellung von Verkehrswertgutachten fur Privatper-
sonen, Firmen und Behorden. In folgender Statistik sind auch gutachterliche Stellung-
nahmen im Rahmen von Amtshilfeersuchen enthalten, bei denen der Gutachteraus-
schuss nicht tatig wird.
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Abbildung 16: Gutachtenstatistik der Geschéftsstelle (2013 — 2020)

Daneben erstellt die Geschéftsstelle jahrlich mehrere Dutzend schriftliche Auskiunfte
aus der Kaufpreissammlung und Uber Bodenrichtwerte und erteilt hunderte kosten-
lose mindliche Auskunfte.
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3 Allgemeine Marktentwicklung

3.1 Vertragsvorgange und Geldumsatze

Im Geschaftsjahr 2020 ist die Anzahl registrierter Vertragsvorgange auf dem Aalener
Grundstucksmarkt mit 1.024 um -134 Kauffalle oder -11,6% gegenutber 2019 zurick-
gegangen. Die Ursache ist sicher Uberwiegend in der Corona-Pandemie zu suchen,
wenngleich die meisten mittelgrolRen und grof3en Stadte bereits in den vergangenen
Jahren einen angebotsbedingten Ruckgang der Kauffallzahlen verzeichneten. Der er-
reichte Wert liegt aber noch immer ca. 4% Uber dem 10-jahrigen Mittel.

Der absolute Geldumsatz lag mit sehr starken 265 Mio. Euro nur knapp (-2,1 Mio. Euro
oder -0,8%) unter dem Allzeith6chstwert aus 2019 und etwa 40% tber dem 10-jahrigen
Mittel.
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(ab 1,5 Mio. Euro Einzelpreis)
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Abbildung 17: Vertragsvorgdnge und Umséatze im Jahresvergleich (Gesamtstadt, 2011-2020)

Der um Grof3-/Investorenobjekte bereinigte Kernimmobilienmarkt verzeichnete —
vermutlich ebenfalls coronabedingt — einen Ruckgang um -4,2% oder -8,7 Mio. Euro
gegenuber 2019, Ubertraf aber erneut die Umsatzmarke von 200 Mio. Euro.

Das Verhaltnis von spurbarem Ruckgang der Kauffallzahlen bei nur geringem Umsatz-
rickgang lasst auf weiter steigende Preisverhéltnisse schlieRen.

Das Jahr 2020 war im Investmentsektor (Gro3-/Investorenobjekte ab 1,5 Mio. Euro
Einzelumsatz) mit 64,2 Mio. Euro (+6,6 Mio. Euro bzw. +11,5% zum Vorjahr) ein sehr
starkes Jahr (zweithdchster je registrierter Wert) und erreichte damit einen Umsatzan-
teil am Gesamtmarkt von gut 24%.
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Die Monatsverteilung von Ubertragungen und Umsétzen verlief 2020 im Prinzip sehr
homogen. Die beiden Umsatz-Ausschlage sind durch Investorenobjekte begrindet;
die besonders kauffallstarken Monate Februar und Dezember resultieren aus zahlrei-
chen Erstverkdufen groRerer ETW-Objekte.
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Abbildung 18: Vertragsvorgdnge und Umsétze - Monatsverteilung (2020, Gesamtstadt)

Die Verteilung der Kauffallzahlen und Umsatze in den Stadtteilen wird mafgeblich
durch deren GrolRe (Einwohner- und Haushaltszahl), Zentralitat- und Versorgungs-
funktion beeinflusst. Das bestehende Gefluge ist daher wenig veranderlich.
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Abbildung 19: Vertragsvorgdnge und Umséatze — Verteilung nach Stadtteilen (2020)
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Der Ruckgang der Gesamtzahl an Ubertragungen in 2020 um knapp 12% spiegelt sich
entsprechend in den Stadtteilen wider. Ausnahmen bilden hierbei jedoch die Kernstadt
und einige kleinere Stadtteile. Bei letzteren ist die jahrliche Kauffallzahl tblicherweise
so gering, dass bereits kleine (oft zuféllige) Veranderungen sichtbare Ausschlage er-

zeugen kénnen.
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Abbildung 20: Vertragsvorgdnge und Umsétze — Stadtteile (2020), Veranderungen zum Vorjahr

Hinter dem starken Riuckgang in Unterkochen steht lediglich die Normalisierung der
Werte auf das Niveau vor 2019, nachdem im letzten Jahr durch den Verkauf des neuen
Baugebietes Hungerbihl und einiger Grol3objekte auRergewdhnlich hohe Zahlen er-

reicht worden waren.

3.2 Verteilung nach Teilméarkten

Die Vertragsvorgange verteilen sich in Aalen gewo6hnlich folgendermalen:

- Wohnungs-/Teileigentume zusammen ca. 50% bis 60%

- bebaute Grundstlcke ca. 20% bis 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% der Ubertragungsfalle

Diese Struktur des Aalener Grundstiicksmarktes wurde in 2020 wieder bestatigt.

Die Ubertragungszahlen der Wohnungs- u. Teileigentume gingen 2020 gegeniiber
dem Spitzenwert des Vorjahres um -113 Falle oder -15,9% zuriick. Der Anteil dieses Sek-

tors am Gesamtmarkt blieb aber in etwa gleich bei ca. 60%.
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Die Anzahl Ubertragener bebauter Grundstucksverkaufe fiel auf 257 — ein Rickgang
um -20 Falle oder -7,2%. Der Wert liegt ca. 5% unter dem 5-Jahres-Mittel von 272.

Der Teilmarkt fir unbebautes baureifes Land legte zwar leicht um +9 Kauffalle bzw.
+10,7% auf 93 Falle zu, liegt aber noch immer auf recht niedrigem Niveau. Bei gleich-
zeitig sehr starker Nachfrage nach Bauflachen offenbart sich an dieser Stelle das sehr
geringe Angebot. Die tatsachliche Zahl vollwertiger Bauplatzen ist noch weitaus gerin-

ger (siehe Kapitel 4.3).
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— ]
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Abbildung 21: Vertragsvorgénge - Verteilung nach Grundstiicksarten (2020, Gesamtstadt)

Teilleigentum

unbebautes baureifes Land

93
9%

"

Forstwirtschaft

Land- u.

59
62

Andere
16

werdendes Bauland

11
1%

. Anderung | 5-Jahres-
Vertragsvorgange 2016 2017 2018 2019 2020 = Vaein -
Bebaute Grundstiicke 256 283 289 277 257 -20 (272)
Wohnungseigentum 375 413 375 488 397 -90 (409)
Teileigentum 119 206 173 225 202 -20 (185)
Unb. Baureifes Land 105 86 97 84 93 +9 (93)
Land- u. Forstwirtschaft 46 57 51 62 59 -4 (55)
Werdendes Bauland 24 31 42 5 11 +7 (22)
Erbbaurecht/-grst. 6 10 22 17 5 -13 (12)
Sonstige 0 0 0 0 0

Die Umséatze weisen nahezu unverdnderte Verhaltnisse gegenuber 2019 auf. Es domi-
niert der Teilmarkt der bebauten Grundstticke mit ca. 50% bis 55% Marktanteil, gefolgt
von den Wohnungs- u. Teileigentumen mit ca. 35% bis 40%, den unbebauten baureifen
Grundstucken mit knapp 10% sowie den Ubrigen kleinen Teilmarkten mit wenigen

Prozentpunkten.
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Abbildung 22: Umsatz - Verteilung nach Grundstiicksarten (2020, Gesamtstadt)

Da die Investorenkaufe die Umsatzzahlen gravierend beeinflussen, werden diese im
Folgenden bei den Bebauten Grundstiicken herausgerechnet. Dadurch scharft sich der
Blick auf den Kernmarkt der klassischen Ein-, Zwei-, Mehrfamilien-, Wohn- u. Ge-
schaftshauser. So wird auch deutlich, dass das jahrliche Umsatzvolumen von Eigen-
tumswohnungen dem der Hausgrundstiicke nahezu entspricht.

Der Umsatz im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke war erstmals seit vielen Jahren
rickgangig - auf knapp 87 Mio. Euro (-6,5 Mio. Euro oder -7%).

Den Verkaufszahlen folgend sank auch der Umsatz im wichtigen Sektor Wohnungsei-
gentum in 2020 auf 89,7 Mio. Euro (-4,9 Mio. Euro oder -5,2%). Dieser Riickgang betrifft
sowohl Neubau- als auch gebrauchte Eigentumswohnungen.

Umsétze (Mio. Euro) 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |7Nderung | S-Jahres-
z. Vorjahr Mittel
Bebaute Grundstiicke* 65,5 76,6 85,8 93,4 86,9 -6,5 (82)
Wohnungseigentum 63,0 76,5 81,6 94,7 89,7 -49 (81)
Teileigentum 45 8.1 4.8 11,0 8,2 -2,8 (7,3)
Unb. Baureifes Land 8,8 12,8 15,5 14,7 22,0 +7,3 14,7)
Land- u. Forstwirtschaft 11 1,3 1,2 1,1 1,5 +0,4 1,2)
Werdendes Bauland 4.8 15 2,0 0,3 1,5 +1,2 (2,0)
Erbbaurecht/-grst. 0,8 1,3 1,3 2,1 0,1 -2,1 1,2)
Sonstige 0 0 0] 0 0 - -

* ohne Investorenobjekte

Die Umsatzsteigerungen beim baureifen Land sind i.W. durch einzelne grof3e Bau-
platzverkaufe an Investoren begrindet.
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3.3 Flachenumsétze

Die Flachenumsatze werden tUberwiegend durch die unbebauten Grundstiicke gene-
riert. Die Land- u. Forstwirtschaft nimmt dabei ca. 80% Marktanteil ein. Der Flachen-
umsatz lag in 2020 bei 405.000 m2 (ca.40 Hektar) praktisch genau auf Vorjahresniveau.
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Abbildung 23: Flachenumsatz Jahresvergleich (Gesamtstadt, 2011-2020)

3.4 Zwangsversteigerungen

Seit 2010 ist ein Ruckgang von Zwangsversteigerungsbeschliissen tber Immobilien zu
verzeichnen. Bei nach wie vor starker Nachfrage kbnnen etwa 50% der Immobilien au-
Rergerichtlich verauRRert werden?. Die Versteigerungserlose naherten sich besonders
fur Wohnimmobilien immer weiter den Ublichen Marktwerten an. Die weitere Ent-
wicklung hangt von den mittelfristigen Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den
Arbeitsmarkt ab.
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Abbildung 24: Zwangsversteigerungen Aalen - Anzahl und Zuschlagsvolumen (2012-2020)

2 Quelle: Argetra GmbH
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4 Unbebaute Grundsticke
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-Wurttemberg resultieren aus einer gemeinsa-
men Auswertung von Grun- und Ackerlandflachen und beinhalten weder Gebaude
noch Inventar. Die Preissteigerung liegt seit 2010 bei jahrlich ca. +5%.

== aufwerte fliir landwirtschaftliche Grundstiicke
(Baden-Wiurttemberg, ohne Gebaude und Inventar)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 25: Kaufwerte fiir landwirtschaftl. Grundstiicke in Baden-Wirttemberg (2011-2020)
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

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 tiber 340 Euro/ha.
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Abbildung 26: 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 FlachengréRe 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
langjahrige mittlere Geldumsatz liegt lediglich bei ca. 1 Mio. Euro.

mmm Summe ubertragene Flachen in Hektar (ha) =u=Summe Kaufpreise in Euro
st omn e
; a .

60,0000 ha L12Mio. 108 Mi e 114 M iz‘: ::z
50,0000 ha 0,05 Mio__m® — \LDZ Mio. 1'00 . '
40,0000 ha 0,75 I‘-{lc- . To.
30,0000 ha 0,75 Mio.
20,0000 ha 0,30 Mio.
10.0000ha ha 336008 ha 43, ha 39,2168 ha 40,9276 ha 40 ha 39 0,25 Mio.

0,0000 ha 0,00 Mio.

2015 2014 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 27: Flachen- u. Geldumsétze Landwirtschaft (2013-2020)

Bei normalem Flachenhandel zeigt sich 2020 ein Uberdurchschnittlicher Geldumsatz.
Setzt man Kaufpreissumme und Gesamtflache ins Verhaltnis, ergibt sich flr das Ge-
schaftsjahr ein mittlerer Kaufpreis von ca. 3,76 €/m? landwirtschaftliche Flache (Vor-
jahr 2,80 €/m?). In diesem Wert sind allerdings samtliche Nutzungen (z.B. auch Erho-
lungsnutzungen im Auf3enbereich) enthalten. Inwieweit die klassischen landwirt-
schaftlichen Nutzungen Preissteigerungen erfahren haben, zeigen die folgenden Ab-
schnitte.

3 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.
Seite - 26 -



Unbebaute Grundstiicke
Flachen der Land- u. Forstwirtschaft

Grundstucksmarktbericht 2021
GAA Aalen-Essingen

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 wegen der besseren Wertschdopfungsmaoglichkeiten deutlich
hohere Bodenwerte als fur Grinland gezahlt. Der Preistrend zeigt sich in den letzten
Jahren klar steigend.

Ackerland - mittl. Kaufpeis und marktibl. Preisspannen
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Abbildung 28: mittl. Kaufpreis und -spannen fur Ackerland (Stadt Aalen, 2013-2019)

Im Spitzenwert 2020 sind Uberwiegend flurbereinigte Flachen (Hartsfeld), mittl. Acker-
zahl 36, mittl. FlachengréR3e 2,0 Hektar (deutlich groRer als 2019) beinhaltet.

Die meisten zusammenhéangenden Ackerlandflachen befinden sich auf dem Hartsfeld
(Ebnat, Waldhausen, Beuren, Autobahnnahe). 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 zurtckzufihren ist.

Nach einer Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes vom 16.08.2018 stieg der

Ackerlandpreis in 2017 im Landesdurchschnitt auf etwa 3,- Euro/m?2 (Ertragsmesszahl
von ca. 50).
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4.1.4 Griunland

Die Preisentwicklung fur Grunlandflachen ist lediglich leicht steigend. Die Kauffallzahl
liegt etwas Uber, der mittlere Preis deutlich unter dem von Ackerflachen.

Grinland - mittl. Kaufpreis und marktiibl. Preisspannen
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Abbildung 29: mittl. Kaufpreis und —spannen fur Griinland (Stadt Aalen, 2013-2020)

Es handelt sich hierbei i.W. um maschinell bewirtschaftbare Flachen, mittl. Grinland-
zahl 38, mittl. Flachengroél3e ca. 0,7 ha. Die Flachen unterliegen keinen wesentlichen
aulRerlandwirtschaftlichen Beglinstigungen.

Der Grinlandpreis lag nach Angaben des Statistischen Landesamtes in 2017 im Lan-
desdurchschnitt bei ca. 2,03 Euro/m?2.

4.1.5 Wald

Waldgrundstiicke werden nur sehr selten verkauft. Die Preisentwicklung ist in den
letzten Jahren zudem durch &uf3ere Einflisse (Klimaschaden, Schadlingsbefall, Holz-
preis/-nachfrage, Anlagedruck etc.) gepragt.

Wald (inkl. Aufwuchs) - mittl. Kaufpreis und Preisspannen
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Abbildung 30: mittlere Kaufpreise fir Waldflachen inkl. Bestockung (2013-2020)
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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 zwischenzeitlichen Preissteigerungen nicht (allein) durch die Holzpreise erklart
werden kdnnen, ist auch beim Waldboden von entsprechenden Steigerungen auszu-
gehen. Der Gutachterausschuss der Stadt Aalen hat den BRW 2019 fur Waldflachen
ohne Bestockung 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
FlachengrdRe Kaufpreis
Gartenhausgebiete, Wochenend- ca.1.300m2 | ca. 14,- €/m? 8,- bis 24,- €/m?
garten (6 ausw. Kauffalle)

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

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

Grabeland ca. 180 m2 7,- €/m? -

(10 ausw. Kauffélle)
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. 1.100 m2 7,- €/m? 1,- bis 13,- €/m?
AuBenbereich (20 ausw. Kauffalle)

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

Die Flachen fallen nicht unter das Kleingartengesetz, weisen keine wertbeeinflussenden
Bebauungen und typische Grundstiicksflachen zwischen 700 m2 und 3.000 m2 auf.
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Unbebaute Grundstiicke
Werdendes Bauland

Streuobstwiese bis mehrere 3,40 €/m? -

Tsd. m2 (3 ausw. Kauffalle)
Als Streuobstwiese werden Grunlandflachen 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 31: 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- 2020 9 Galgenberg-Ost (Kernstadt) ca. 20%

erwartungs- 85,- Euro/m?2 (kunftig Wohnen)

land
Hollacker (Ebnat) ca. 20%
35,- Euro/mz2 (kiinftig W/M)

Maiergasse (Wasseralfingen) ca. 20%
58,- Euro/m?2 (kuinftig Wohnen)

Treppach-West (Wasseralfingen) ca. 20%
35,- Euro/mz2 (kiinftig Wohnen)

Steine (Fachsenfeld) ca. 20% - 25%
50,- Euro/m?2 (ktuinftig Wohnen)

Im Entwicklungszustand Rohbauland gab es 2020 keine auswertbaren Ubertragun-
gen.
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4.3 Bauplatze

4.3.1 Allgemeine Hinweise

Durch die aktuell sehr geringe Anzahl auswertbarer Kauffalle sind die mittleren Kauf-
preisangaben tlw. stark von einzelnen Kauffallen beeinflusst. Je nach Auftreffen der
Einzelmerkmale (Lagequalitat, GroRRe, Zuschnitt, Mal3 der baulichen Nutzung etc.) spie-
geln die Zahlen die Marktverhaltnisse fur den jeweiligen Stadtteil mehr oder minder
eingeschrankt wider und sind daher u.U. nicht wie gewinscht aussagekraftig.

Zur besseren Abschatzung von Bauplatzpreisen wird die Verwendung der Boden-
richtwerte (siehe Kapitel 8) empfohlen. Diese Bodenrichtwerte geben die Preisverhalt-
nisse allerdings zum Stichtag 31.12.2018 wider und sind — bei derzeit stark steigenden
Bauflachenpreisen — an die konjunkturelle Entwicklung anzupassen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass der Anteil stadtischer Bauplatzverkaufe auf
dem Aalener Grundstucksmarkt bedeutend ist. Er lag im Mittel der letzten Jahre bei
mehr als 60% fur Wohnbaulandflachen.

4.3.2 Wohnbaupléatze

Nachfolgende Auswertungen beziehen sich auf baureife, nach Lage, Form und Groéle
fur eine eigenstandige Bebauung geeignete Flachen fur Wohn- und Mischnutzungen
(ohne Gewerbe und Sondernutzungen). Baulich nutzbare Teilflachen (Arrondierun-
gen) oder spezielle Nutzungsformen (wie z.B. Garagenland, Hinterland) sind hier nicht
aufgefuhrt.

Entwicklung der (auswertb ) Wohnbauplatzverkaufe

71 44 51 46 45 4 40

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 32: Wohnbauplatzverkdufe (Gesamtstadt, 2014-2020, beitragsfrei bis -pflichtig)

Die Bedeutung der kleineren Stadtteile Aalens an der Wohnbauplatzbereitstellung ist
kontinuierlich gewachsen. Zwischen 2015 und 2020 lag deren Anteil bei ca. 63%. Jahr-
liche Verschiebungen der Zahlen hdngen i.W. mit der zeitversetzten Fertigstellung und
Vermarktung ganzer Baugebiete zusammen, da aus Kapazitatsgrinden nicht tberall
gleichzeitig geplant, neu geordnet, erschlossen und gebaut werden kann.
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Abbildung 33: Anzahl tibertragener Wohnbauplatze (Stadtteile, 2014-2020, beitragsfrei bis -pflichtig)

In nachfolgender Auswertung werden nur die durchschnittlichen Verhéaltnisse indi-
vidueller Bauplatzformen (i.W. Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke) sowie Ge-
schosswohnungsbauplatze in den Stadtteilen - zur besseren Vergleichbarkeit nur er-
schlieBungsbeitragsfreie Grundstlcke - aufgefuhrt.

Wohnbauplétze, erschlieBungsbeitragsfrei

auswertb. mittl. bereinigter | mittl. bereinigter | mittl. Grund-
Kauffélle Bauplatzpreis Kaufpreis je m2 stiicksgroRe
Kernstadt 3 (individuell) 132.000 Euro 370,- Euro* 360 m=2
6 (Geschossw.) 1.240.000 Euro 385,- Euro* 3.300 m2
Weststadt 3 200.000 Euro 320,- Euro* 700 m?
Wasseralfingen 2 (individuell) 236.000 Euro 370,- Euro* 640 m?2
1 (Geschossw.) - 335,- Euro -
Unterkochen 1 131.000 Euro 205,- Euro 640 m?2
Ebnat 2 103.000 Euro 180,- Euro 575 m?
Waldhausen 16 100.000 Euro 185,- Euro 560 m?
Dewangen 0 - = -
Fachsenfeld 0] - = -
Hofen 0] - - -

* Diese mittleren Kaufpreise sind aufgrund der geringen Kauffallzahlen und/oder besonderer Merkmale
der Einzelkauffalle zur Beurteilung des gesamten Stadtteils nicht oder nicht vollstdndig repréasentativ.
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Auf die Darstellung der 6 restlichen ganz oder teilweise beitragspflichtigen Kauffalle
wird verzichtet.

Ebenfalls oben nicht enthalten sind mit Abbruchabsicht erworbene, bebaute Grund-
stiicke, die nach Freilegung meist individuelle Wohnbauplatze darstellen. In 2020
konnten 6 solcher Kauffélle, z.B. Uber nachfolgende Abbruchgesuche oder aus der
Nachbefragung der Geschéftsstelle, registriert werden.

Die rechnerischen Bodenpreise (Kaufpreis inkl. geschatzter Freilegungskosten) liegen
erfahrungsgemalf, je nach Gebauderestwert, in den letzten Jahren im Mittel +30%
(Tendenz steigend) Uber den angepassten Bodenrichtwerten.

4.3.3 Gewerbe- und sonstige Bauplatze

Die Geschaéftsstelle registriert jahrlich nur wenige Bauplatzverkaufe in klassischen Ge-
werbegebieten. Gleichzeitig weist das Erfassungsgebiet eine heterogene Struktur der
Gewerbebodenwerte (zentrale Stadtteile, umliegende kleinere Teilorte, mit/ohne Au-
tobahnnahe) auf. Die folgenden Jahresmittelwerte sind daher u.U. nur wenig aussage-
kraftig.

auswertb. mittl. bereinigter mittl. bereinigter mittl. Grund-
Kauffélle Bauplatzpreis Kaufpreis je m2 stiicksgréie
Gewerbebauplatze 9 freil 100 €/m2 2.800 m2
(GE) - tiw. pflichtig - -
- pflichtig - -
Gewerbe gesamt 9

L frei — enthalten sind: ErschlieRungskosten nach 8§ 127 ff. BauGB, Kostenerstattungsbeitrage nach § 135 a-
¢ BauGB, Abwasserbeitrage nach KAG

Sonstige Bauflachen umfasst ein grofReres Spektrum von Mischnutzungen mit hohem
Gewerbeanteil, Gber Sondernutzungen bis zu ggf. sogar Gemeinbedarfsflachen. Da-
runter befinden sich potenzielle Nutzungen, wie Einzelhandel, Hochschule, medizini-
sche Dienstleistungen etc.

Bauplatze fiir Son- 2 frei? 380 €/m2 1.100 m2
dernutzungen (SO) 2 tiw. pflichtig 250 €/m?2 2.100 m2
z.B. Buro, Verwaltung, - pflichtig - -
Bildung, Handel
Sondern. gesamt 1

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

5.1 Allgemeine Marktentwicklung und Modellhinweis

Die Gutachterausschisse sind per EU-Verordnung verpflichtet, dem Statistischen
Bundesamt aus der Kaufpreissammlung Verkaufsdaten tber Wohnimmobilien zur

Verfligung zu stellen, woraus der deutschlandweite Hauserpreisindex* erzeugt wird.

»— Hauserpreisindex (2015=100)
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Abbildung 34: Destatis: Hauserpreisindex Deutschland (2011-2020, Stand 07/2021)

Seit 2010 sind im Mittel ca. +60% Preissteigerung bei Wohnimmobilien registriert,
wobei sich der Anstieg ab 2014 verstarkte und 2020 ein Hochstmal erreichte. Ein ahn-
liches Bild zeichnen andere Marktbeobachtungsinstitute®.

Veranderung zum Vorahr

10,0%
7,5% 7.8%
7,5% .,  6.7%
6.1% 5.8%
47%
5,0% '
' 35%  35% 3% 31%
2,5%
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Abbildung 35: Destatis: Hauserpreisindex Deutschland (2011-2020, Veranderung zum Vorjahr)

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

4 beinhaltet EFH, ZFH, RH, DHH sowie ETW in MFH, jeweils Neubau und Weiterverkauf
5Vdp research, Sprengnetter
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5.2 Doppelhaushélften und Reihenhé&user

In dem Teilmarkt werden jahrlich etwa 70 Grundstucke Ubertragen — davon % Doppel-
u. Endhauser und ¥4 Mittelh&user. In 2020 war die Anzahl gebrauchter Hauser aufRer-
gewohnlich gering. Der Anteil an Neubauten stieg dagegen in den letzten Jahren.

KAUFFALLE DOPPEL- U. REIHENHAUSER
m Kauffille gebraucht  m Kauffille Neubau

=I
@
o = — <t =
2013 2014 20158 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 36: Kauffalle von Doppel- und Reihenh&usern (2013 - 2020, Stadt Aalen, gesamt)

5.2.1 Doppelhaushélften und Reihenendhéauser

In 2020 wurden 31 gebrauchte Doppel- und Reihenendhauser (-16 Falle bzw. -30%
gegenuber 2019) Ubertragen. Davon konnten 18 Falle (-18 Félle oder -50% gegenuber
2019) ausgewertet werden.

Doppelhaushalften | Rethenendhauser (ohne Neubau)

mmm auswertbare Kauffille ~ —e=Kaufpreis in €/m® WF +—Kaufpreis in €/m® BGF
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Abbildung 37: Kaufpreise fir DHH und REH (Gesamtstadt, 2013-2020, ohne Neubau)

Die Kaufpreisfaktoren zeigen fur 2020 eine weitere Preissteigerung - auf Basis der
Wohnflache um +9% bzw. auf Basis der Bruttogrundflache um ca. +2%.
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DHH/REH 2018-2020 (Mittelwerte, ohne Neubau)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW Stan- RND bereinigter
falle* GroRe | flache dard Kaufpreis
301.100 Euro
2020 18 1961 | 320 m2 | 115 m2 | 240 m?2 249,- 2,6 Jazf?re min. 188.500 Euro
max. 462.500 Euro
31 305.400 Euro
2019 36 1961 | 358 m2 | 131 m2 | 256 m2 267,- 2,7 Jahre min. 176.000 Euro
max. 580.000 Euro
31 250.200 Euro
2018 32 1962 | 331m2 | 124 m2 | 250 m2 | 230,- 2,6 Jahre min. 140.500 Euro
max. 450.000 Euro
* auswertbare Kauffalle
Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF 8 5 1) 2 - 2 -
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 231.000 | 308.000 - 357.000 443.000
min. 188.000 | 255.000 - 315.000 - 424.000 -
max. 290.000 | 420.000 - 400.000 462.000
Standard 24 2,6 - 2,6 - 3.1 -
BGF 222 m2 256 m=2 - 264 m2 - 242 m2 -
Kaufpreis €/m?* BGF
(Gebaudefaktoren) 1.130,- 1.236,- - 1.350,- - 1.740,- -
Wohnflache (WF) 105 m2 112 m? - 118 m? - 127 m2 -
Kaufpreis €/m* WF
(Gebaudefaktoren) 2.225,- 2.792,- - 3.052,- - 3.283,- -
Bodenwertanteil 35% 34% - 24% - 19% -
mittl. BRW 2019
, 5 223,- 287,- - 245,- - 255,- -
in €/m

(Werte in Klammern) -> nicht vollstdndig reprasentativ fur die Baujahresklasse: Werte sind durch geringe
Kauffallzahl strukturell verzerrt, z.B. und teilweise/ausschlieRliche Lage in kleinen Stadtteilen.

Kernstadt
=H =H
@L“" “
o = = ok
2013 2014

Abbildung 38: DHH/REH
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Doppelhaushélften und Reihenhauser

Doppel- u. Reihenendhéauser werden ganz tUberwiegend in den grofRen Stadtteilen ver-
aufert. Allerdings war 2020 ein gravierender Riickgang der Kauffalle aus der Kernstadt
zu verzeichnen, der auch am niedrigeren BRW gegeniber 2019 erkennbar und letztlich
die mittleren Kaufpreise/-faktoren sogar noch dampft.
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DHH/REH - Kaufpreisfaktoren je m? WF und Spannen (2020)
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Abbildung 39: DHH/REH - Kaufpreisstruktur je m2 WF im Stadtgebiet (2020, ohne Neubau)

Fur DHH/REH im Neubau wurden 2020 sechs Kaufféalle registriert, die sich allerdings
alle in Stadtteilen auRerhalb der Kernstadt befinden und somit nicht fur die gesamte

Stadt repréasentativ sind.

Es handelt sich dabei i.d.R. um Bautrégerobjekte, deren Preise sich im Normalfall inkl.
Grundstuck, aber ohne Aulienanlagen (beinhalten nur das Gelandeplanum), und nur
teilweise mit Garagen und Bodenbelagen verstehen.

Doppelhaushélften/Reihenendhéauser (Mittelwerte, Neubau)

Jahr | Kauf- |Baujahr| Grst.- | Wohn- | BRW Standard BGF bereinigter
félle GroRe | flache Kaufpreis
392.000 Euro
2020 6 2021 240m2 | 125 m2 | 203,- 3,5 233 m2 min. 361.000 Euro
max. 445.900 Euro

Kaufpreisfaktoren: ca. 1.717,- €/m? BGF, ca. 3.180,- €/m?® WF
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5.2.2 Reihenmittelhduser

In 2020 wurden 20 gebrauchte Reihenmittelh&user (+7 Féalle gegentber 2019) tber-
tragen. Davon konnten 16 Falle (+6 Falle gegenuber 2019) ausgewertet werden. Nach-
dem man im Vorjahr bei Doppel- und Endhausern einen regelrechten Preissprung se-
hen konnte, war dies in 2020 bei den Mittelhdusern der Fall.

Der Wohnflachenpreisfaktor zog um sage und schreibe +23% (+503,- €/m? WE), der
BGF-Preisfaktor um +25% (+263,- €/m? BGF) an.

Reihenmittelhauser
= auswertbare Kauffalle =s=Haufpreis in €£/m?* WF s Kaufpreis in €/m? BGF
&0 2664 2.000
L ]
50 21 61/ 2500
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1.5‘?___...--"'—‘ . ;—"'""-_-’ e
30 Y 1304 1500
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Abbildung 40: Kaufpreise fur RMH (Gesamtstadt, 2013-2020, ohne Neubau)

Damit sind die Preisfaktoren in den letzten 5 Jahren um ca. +60% oder etwa 9 bis 10%
jahrlich gestiegen. Bemerkenswert ist dabei, dass sich die Preisfaktoren von gebrauch-
ten Doppel-/Endh&usern und Mittelh&usern in 2020 praktisch schlagartig angeglichen
haben.

Reihenmittelhduser 2018-2020 (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW Stan- RND bereinigter
falle* GroRe | flache dard Kaufpreis
290.500 Euro
2020 16 1960 | 252m?2 | 110 m2 | 223 m2 | 275,- 25 J::re min. 202.500 Euro

max. 390.000 Euro

223.200 Euro
28

2019 10 1959 | 245m2 | 105m2 | 220m2 | 259,- 2,6 Jah min. 177.000 Euro
anré | max. 255.000 Euro

207.600 Euro
22

2018 15 1964 | 278 m2 | 112m?2 | 244 m2 | 256,- 2,4 Jah min. 136.000 Euro
anr® 1 max. 293.000 Euro

" auswertbare Kauffalle
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Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF 4 7 (0] 3 (1) - -
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 231.000 | 295.700 | 296.000 | 322.700 | 390.000
min. 235.000 177.000 187.000
max. 247.000 255.000 234.000
Standard 2,5 2,6 - 2.4 - - -
BGF 190 m=2 231 m2 - 242 m2 - - -
Kaufpreis €/m? BGF
1.234,- 1.281,- - 1.338,- - - -
(Gebaudefaktoren)
Wohnflache (WF) 101 m2 100 m2 - 140 m2 - - -
Kaufpreis €/m* WF
2.319,- 2.944,- - 2.310,- - - -
(Gebaudefaktoren)
Bodenwertanteil 34% 32% - 22% - - -
mittl. BRW 2019
" : 258, - 299,- - 252,- - - -
in €/m

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fur die Baujahresklasse: Werte sind durch geringe
Kauffallzahl strukturell verzerrt, z.B. und teilweise/ausschliellliche Lage in kleinen Stadtteilen.

Starke Lageunterschiede treten im Segment der RMH im Jahresvergleich kaum auf -
die Objekte kommen i.d.R. fast ausschliel3lich aus der Kernstadt oder der Weststadt und
reprasentieren somit diese Stadtteile.

Kernstadt Weststadt Wasseralfingen Unterkochen kleine Stadtteile

5

14

10
10

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 41: RMH - Verteilung der Kauffélle im Stadtgebiet (2013-2020, ohne Neubau)

Fur Reihenmittelh&duser im Neubau gab es 2020 lediglich einen registrierten Kauffall,
der sich in einem Teilort befindet.

Reihenmittelhauser (Mittelwerte, Neubau)

Jahr | Kauf- |Baujahr| Grst.- | Wohn- | BRW Standard BGF bereinigter
félle GroRe | flache Kaufpreis
2020 1 2021 185 m? | 112 m? 190,- 3,5 296 m2 435.000 Euro

Kaufpreisfaktoren: ca. 1.470,- €/m? BGF, ca. 3.884,- €/m? WF
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53

Ein- und Zweifamilienhauser

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses konnte 2020 in diesem Teilmarkt aus

insgesamt 155 Ubertragungen (+23 zum Vorjahr) 93 Kauffélle (60%) auswerten.
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Abbildung 42: Kaufpreisentwicklung fur freistehende EFH und ZFH (Gesamtstadt, 2013-2020)
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Auf der Grundlage der Kaufpreisfaktoren ergibt sich eine Preissteigerung zum Vorjahr
— bezuglich der Wohnflache (WF) und der Brutto-Grundflache (BGF) von ca. +7,5%.
Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiuicke haben sich zwischen 2015 und 2020 durch-
schnittlich +40 bis +45% verteuert. Dies entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen
Preissteigerung von ca. +7,5% in diesem Zeitraum.

Der Anteil der ZFH-Grundsttcke lag 2020 mit 26% im Bereich des Vorjahres und des
langjahrigen Mittels.

EFH/ZFH 2018-2020 (Mittelwerte, Angaben ohne Neubau)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW | Stan- RND bereinigter
falle* GroRe | flache dard Kaufpreis
393.800 Euro
2020 | 93 | 1958 | 576 m2 | 157m2 | 320m= | 235- | 26 J;:re min. 160.000 Euro
max. 795.000 Euro
o7 365.400 Euro
2019 87 1958 | 635 m2 | 155 m2 | 324 m2 | 249,- 25 Jahre min. 158.000 Euro
max. 1.100.000 Euro
o8 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

" auswertbare Kauffalle
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Abbildung 43: freistehende EFH/ZFH - Verteilung der Kauffalle (Stadtteile, 2013-2020)

Die Kaufpreisfaktoren fur EFH- bzw. ZFH-Grundstiicke unterscheiden sich deutlich:

EEH mittl. mittl. Korrekturfaktor zum mittl. mittl.
KP/WF KP/BGF Mittelwert EFH/ZFH WF BGF
2020 2.696,- €/m? | 1.357,- €/m? (WF/BGF) ca. 1,08 149 m2 305 m2
2019 2.523,- €/m? 1.270,- €/m? (WF/BGF) ca. 1,08 146 mz2 300 m2
ZEH mittl. mittl. Korrekturfaktor zum mittl. mittl.
KP/WF KP/BGF Mittelwert EFH/ZFH WF BGF
2020 2.107,- €/m? 970,- €/m? (WF/BGF) ca. 0,80 179 m2 394 m2
2019 1.936,- €/m? 904,- €/m? (WF/BGF) ca. 0,80 181 m2 390 m2
5.3.1 Einfamilienh&auser
EFH - Kaufpreisfaktoren je m? WF und Spannen (2020)
75 4500
4.036 4105 4.120 3765 7q77  4.000
- 3.500
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= 2612 2 433 2536 2500
b
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Abbildung 44: freist. Einfamilienhauser - Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (2020)

S

eite -42 -



Grundstucksmarktbericht 2021

GAA Aalen-Essingen

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhauser

EFH 2020 Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er | 1990er 2000er ab 2010
Anzahl ausw. KF 29 14 (8) 4 8 (3) (2)
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 328.800 | 408.000 |(390.000) | 466.000 [543.000| (482.000) | (642.000)
min. 160.000 | 265.000 | 230.000 | 381.000 |360.000 - -
max. 644.000 | 610.000 | 548.000 | 617.000 | 795.000 - -
Standard 2,6 2,6 2,6 2,6 29 3,0 33
BGF 255 m? 347 m?2 377 m? 347 m2 337 m?2 272 m2 287 m?2
Kaufpreis €/m? BGF
(Gebaudefaktoren) 1.327,- 1.227,- (1.064,-) 1.339,- 1.626,- (1.759,-) (2.220,-)
Wohnflache (WF) 129 m2 154 m2 172 m2 196 m2 168 m2 133 m2 166 mz2
Kaufpreis €/m?* WF
(Gebaudefaktoren) 2.574,- 2.660,- (2.259,-) 2.402,- 3.221,- (3.434,-) (3.851,-)
Bodenwertanteil 40% 46% 40% 42% 31% 28% 17%
mltt!' BRW 22019 242,- 223,- 223,- 239,- 229,- 243,- 193,-
in€/m

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fur die Baujahresklasse: Werte sind durch geringe
Kauffallzahl strukturell verzerrt, z.B. und teilweise/ausschliefdliche Lage in kleinen Stadtteilen.

5.3.2 Zweifamilienhauser

Aus folgender Grafik wird deutlich, dass der um ca. 20% niedrigere mittlere Kaufpreis
von Zweifamilienhausern gegenuber den Einfamilienhausern teilweise durch deren
deutlich niedrigeren Standard bzw. Modernisierungsgrad (-> kirzere Restnutzungs-
dauer) erklart werden kann.

Wirde ein weitgehend einheitlicher Zustand zu den EFH vorliegen, ware der Preisun-

terschied somit niedriger einzuschéatzen.

ZFH - Kaufpreisfaktoren je m* WF und Spannen (2020)
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Abbildung 45: freist. Zweifamilienhduser - Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (2020)
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ZFH 2020 Baujahresklassen
Mittelwerte <1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er | ab 2010
Anzahl ausw. KF 10 10 (2) (2 ()] 0 0
ber. Kaufpreis in Euro
Mittelwert 337.100 359.000 | (451.000) |(440.000) | (582.000)
min. 275.000 237.000 - - - - -
max. 477.000 455.000 - - -
Standard 2,5 2,4 2,8 2,6 2,8 - -
BGF 392 m2 397 m2 398 m2 397 m2 375 m2 - -
Kaufpreis €/m? BGF
913,- 912,- 1.110,- 1.118,- 1.551,- - -
(Gebaudefaktoren) ( ) ( ) ( )
Wohnflache (WF) 178 m2 174 m2 186 m2 179 m2 224 m2 - -
Kaufpreis €/m?* WF
1.911,- 2.113,- 2.397,- 2.519,- 2.597,- - -
(Gebaudefaktoren) ( an ) ( )
Bodenwertanteil 35% 51% 34% 36% 24% - -
mittl. BRW 2019
" : 246,- 265, - 200,- 168 - 160,- - -
in€/m

(Werte in Klammern) -> nicht vollstandig reprasentativ fur die Baujahresklasse: Werte sind durch geringe
Kauffallzahl strukturell verzerrt, z.B. und teilweise/ausschlielliche Lage in kleinen Stadtteilen.

Far Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicke im Neubau sind in der Kaufpreissamm-
lung im Berichtszeitraum 2020 keine Kauffélle registriert.

5.4 Garagen

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

Im Geschaéftsjahr 2020 wurden keine weiteren Verkaufe bebauter Garagengrundstiicke
registriert. Die Tabelle wird deshalb unverandert angegeben; es ist von gestiege-
nen/steigenden Preisverhéaltnissen auszugehen.

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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5.5 Weitere Gebaudearten

Fuar Dreifamilienh&auser, Mehrfamilienhauser, Wohn- u. Geschéaftshauser oder gewerb-
liche Objekte ist wegen der geringen Kauffallzahlen und der Verschiedenheit der Ob-
jekte keine differenzierte Auswertung nach Lagen, Baujahresklassen etc. moglich. Im
Folgenden werden Kaufpreisfaktoren je m2 Wohn-/Nutzflache angegeben.

Dreifamilienh&user 2020 (Mittelwerte)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW | Stan- RND bereinigter
félle GroRe | flache 2019 dard Kaufpreis/m2
1.700 €/m?* WF
20 (1.560,- bis 1.860,-)
202 1960 2| 22 2 | 44 2| 320,- 2,4
0 > 60 | 500m om om % ’ Jahre 850 €/m” BGF
(740,- bis 920,-)

Mehrfamilienhauser 2019/2020 (Mittelwerte)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | Wohn- BGF BRW | Stan- RND bereinigter
félle GroéBe | flache 2019 dard Kaufpreis/m?2
201 2
2%2%/ 7 1965 | 650 m2 | 370 m2 - 290,- 25 3 : 1.410 €/m* WF
anre (1.040,- bis 1.745,-)

2 2021 | 940 m2 | 790 m2 - 340, - Neubau 3.800 €/m* WF
(3.500,- bis 4.100,-)

Wohn- u. Geschéaftshauser 2019/2020 (Mittelwerte)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | WF/NF BGF BRW | Stan- RND bereinigter
falle GroRe 2019 dard Kaufpreis/m?2
2019/ 28
2020 16 1960 | 650 m? | 400 m? - 630,- 2,6 3ah 1.820 €/m? WE/NF
anre (880,- bis 2.975,-)

Geschéftshauser 2019/2020 (Mittelwerte)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- NF BGF BRW | Stan- RND bereinigter
falle GroRe 2019 dard Kaufpreis/m?2
201
2%2%/ 7 1999 |2.000 m23.000 m2 - 285,- 29 ) 3:‘) 1.420 €/m? NF
anre (1.100,- bis 1.900,-)

1 2021 - - - - Neubau 3.980 €/m? NE

Produktion/Gewerbe 2018 - 2020 (Mittelwerte)

Jahr | Kauf- BJ Grst.- | WF/NF BGF BRW | Stan- RND bereinigter
falle GroRe 2019 dard Kaufpreis/m?2
2018 - 19
2020 10 1984 (4.000 m?|2.800 m2 - 110,- - Jah 600 €/m? NF
anre (330,- bis 1.160,-)
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6 Wohnungs- u. Teileigentum

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

- Wohnflachenermittlung grundséatzlich nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)

- Nutzflachenermittlung grundsatzlich nach DIN 277

- Kaufpreisangaben ohne Zubehor (z.B. Einbaumobel), Stellplatze, Garagen oder
Instandhaltungsricklagen

- Kaufpreisangaben nur fur auswertbare Vorgange.

6.1 Erstverkauf aus Neubau

6.1.1 Wohnungseigentum

Im Geschaftsjahr 2020 wurden in Aalen 156 Neubauwohnungen (ohne Studenten- o-
der Seniorenwohnungen) Ubertragen (-21 Kauffalle oder -12% gegenuber dem Vor-
jahr). Der Riuckgang konnte auf Angebotsschwankungen (Bauverzégerungen, Ver-
marktungsende fruherer Vorhaben) zurtickzufiihren sein. Ein struktureller Nachfrage-
riackgang ist nach diesem zweitstarksten Verkaufsjahr im Geschosswohnungsneubau
noch nicht erkennbar.

mmm Ubertragungsvorgange  —e=—mmittl. Kaufpreis in €/m? WF

(ohne Studenten- u. Seniorenwohnungen)
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Abbildung 46: ETW Neubau - Entwicklung der Verk&aufe und Preise (2012-2020, Gesamtstadt)

Der rechnerische Preisanstieg um +324,- €/m? oder +9% gegeniiber 2019 auf nunmehr
tiber 3.900,- €/m? WF ist allerdings nicht rein konjunkturell begriindet. In den letzten
Jahren ist eine deutliche Verlagerung der Kauffalle in die Kernstadt zu registrieren (fast
90% in 2020 gegenuber 70% in 2019 und tlw. weniger in den Vorjahren). Dieser Effekt
wird durch die fehlende Lagenormierung in der Grafik nicht bertucksichtigt.
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Neben der Kernstadt gab es lediglich in zwei Stadtteilen Neubauverkaufe: Wasseralfin-
gen (9 Verkéufe, mittl. Preis ca. 3.810,- €/m?) und Fachsenfeld (8 Verkiaufe, mittl. Preis
ca. 3.580,- €/m?).

Die Preissteigerungen zeigen sich in einer Verschiebung der Haufigkeiten in den
Preisklassen: Unter 3.000,- €/m? WF ist praktisch keine Neubauwohnung mehr erhalt-
lich. In den Klassen zwischen 4.000,- €/m? und 5.000,- €/m? gab es 2020 deutlich mehr
Verkaufe als noch in 2019.

ETW Neubau - Verteilung nach Preisklassen

(ohne Studenten- u. Seniorenwohnungen)
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Abbildung 47: ETW Neubau - Verteilung nach Preisklassen (2020, Gesamtstadt)

Das Umsatzvolumen im Geschosswohnungsneubau lag 2020 leicht Giber Vorjahresni-
veau, erreichte mit 45,5 Mio. Euro (+0,9 Mio. Euro oder ca. +2%) aber einen neuen
Spitzenwert.

B Eigenturmswohnungen (Neubau) - Umsatzvolumen

(ohne Studenten- u. Seniorenwohnungen)
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Abbildung 48: ETW Neubau - Umsatzvolumen (2012-2020, Gesamtstadt)
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Der Einfluss der Geschosslage auf den Kaufpreis im Neubau kann nédherungsweise
folgender Abbildung entnommen werden. Die Werte stammen aus aktualisierten Aus-
wertungen von gut 450 Kauffallen zwischen 2018 und 2020 und schwanken jahrlich
etwas. Als Referenzgeschoss dient das 1.0G. Unterschiedliche Ausstattungsqualitaten
sind nicht bertcksichtigt.

8%

5%

0%

T T
3.0G/DG 2.06G 1.0G r

-3%

Abbildung 49: Einfluss der Geschosslage auf den Preis (ETW Neubau, 2018-2020, Gesamtstadt)

In den letzten Jahren konnte beobachtet werden, dass die Preisunterschiede zwischen
UG und EG kaum mehr feststellbar - und auch zwischen 1.0G und EG/UG geringer
werden. Grinde hierfur durften neben der starken Marktlage aber auch planerische
Verbesserungen und bauliche Anpassungen (Gelandeanpassungen/Terrassierungen,
Barrierefreiheit, geeignete Ausrichtungen) sein.

6.1.2 Garagen- und Stellplatzeinheiten

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

2016 =2017 =2018 w2019 =2020
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Abbildung 50: Verkaufszahlen TG- u. Au3enstellplatze (Neubau, 2016-2020, Gesamtstadt)
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mittl. Kaufpreis in Spanne mittl. Bau- Anzahl
Euro in Euro jahr
AuBenstellpl. (SNR) 8.900,- 8.000,- bis 12.500,- 2020 18
Garagen 21.000,- - 2021 2
TG-Stellplatze 21.000,- 18.000,- bis 25.000,- 2021 131
Carports 15.000,- - 2020 1
TG-Stellplatz 15.000,- - 2020 1
(Mehrfachparker)

Ein wesentlicher Einfluss der Kaufpreise vom Bodenrichtwert (der Lage) ist im ubli-
chen Lagespektrum der Neubaustandorte fur Stellplatzeigentume (resp. Eigentums-
wohnungen) nicht mehr feststellbar. Lediglich im Bereich der Innenstadt Aalens ist mit
hoheren Preisen zu rechnen.

6.1.3 Gewerbeeinheiten

Klassische Teileigentumseinheiten (Sondereigentume zu Nichtwohnzwecken) wer-
den sehr selten und tiberwiegend bedarfsorientiert neu erstellt. Die entsprechend sel-
tenen Kaufpreise beziehen sich oft auf veredelten Rohbauzustand, werden aber auf ei-
nen normalen Ausbauzustand (liber geschatzte Innenausbaukosten) umgerechnet.

Im Geschaftsjahr 2020 konnte kein Verkauf einer gewerblichen Sondereigentumsein-
heit registriert werden.

Kernstadt Neubau (2017-2019)
Teileigentumseinheiten WOhn— und GeSChaftShauser
mittl. Kaufpreis 3.100,-
Laden, Gjastro— u. Biroeinheiten in €/m? NF min. 2.200,- max. 3.700 -
mittl. NF ca. 300 m2
auswertbare Kauffélle 6

Die Neubaueinheiten werden Uberwiegend von Selbstnutzern erworben und erfor-
dern eine entsprechende nutzungstaugliche Lagequalitat. Sie befinden sich praktisch
ausschlie8lich an zentralen Standorten. Die Preise liegen unterhalb verkaufter Neu-
bauwohnungen, glichen sich in den letzten Jahren aber immer weiter an.
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6.2 Weiterverkauf

6.2.1 Wohnungseigentum

Bei der Zahl der Ubertragungsvorgange gebrauchter Eigentumswohnungen (ohne
Studenten- bzw. Seniorenwohnheime) wurde 2020 ein Minus von -65 Féllen oder
-24% verzeichnet. Diese Zahl liegt auch klar unter dem 10-Jahres-Mittel. Aus Abbil-
dung 52 ist erkennbar, dass der deutliche Ruickgang praktisch alle Stadtteile betrifft.

Ubertragungsvorgange (ohne Wohnheime)
= davon auswertbar

400 - — 2 2.500
=e=nittl. Kaufpreis in €/m* WF (auswertb.) 2288
350 2.250
1968 E'OV
300 R 2,000
l?V
250 ! 1750
200 1500
150 1250
100 1000
50 750
216 231 167
0 500
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 51: Entwicklung ETW Weiterverkauf (2012-2020, Gesamtstadt)

Demgegeniiber konnte 2020 mit +235,- €/m? WF oder +11,4% gegeniiber 2019 ein
wiederum sehr starker Preisanstieg registriert werden. Die Steigerungsrate lag in etwa
auf dem Niveau der Spitzenjahre 2017/2018 und auch tUber dem 5-jahrigen Mittelwert
von 9%. Die Preise bilden einen mittleren Standard von ca. 2,6 ab.

2012 w2013 w2014 m2015 w2016 w2017 w2018 w2019 m2020

(Vs
8 5
S -
q—
2 g Es
—
an
“ gl o
! MR
Ch ] e ) ey
I I II j-—nﬂ ﬂ HHDDN
|||I HINTH
KERNSTADT WESTSTADT WASSERALFINGEN UNTERKOCHEN KLEINE

STADTTEILE

Abbildung 52: Verteilung ETW Weiterverkauf (auswertbare Kauffélle, 2012-2020)
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Folgende Abbildung zeigt das mittlere Preisgefuige der Stadtteile, wobei die Preise je-
doch strukturell beeinflusst sein kbnnen.

ETW Weiterverkauf 2020 - Mittelwerte und Kaufpreisspannen

175 5.000
4500
150 4300
4.000
w1258
._; 3422 sgag 3500
=, 1.000 3.000
g 100 2.690 2500
3 B 2 445 5262 -
. 2.029 2 010 1900 2.000
=] i
= 1550 1.500
5 50 1293 1460 1300 1290
= 1.000
25 500
0 - 29 27 el B 0
Kernstadt Weststadt Wasseralfingen Unterkochen kleine Stadtteile
mittl. Baujahr mittl. Baujahr mittl. Baujahr mittl. Baujahr mittl. Baujahr
1980 1986 1976 1982 1984
Abbildung 53: ETW Weiterverkauf — Kaufpreisstruktur im Stadtgebiet (Stadtteile, 2020)
Baujahresklassen (tatséchliche BJ)
Kernstadt <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF | 2.227 €/m?* | 2.270 €/m? | 2.819 €/m? | (2.603 €/m? | 3.618 €/m?
° Standardabw. 425 482 474 478 396
g mittl. Wohnflache 74 m2 81 m2 69 m2 93 m2 82 m2
N Imittl. Standard 25 25 2,8 3,0 31
Anzahl 34 23 14 17 3
mittl. Kaufpreis/WF | 1.797 €/m? 2161 €/m?* | 2.468 €/m? | 2792 €/m? -
2] Standardabw. 447 329 378 478 -
8 mittl. Wohnflache 81 m2 77 m2 69 m2 82 m2 -
\Anzahl 63 30 25 13 -

(Werte in Klammern) geri

nge Kauffallzahl oder wg. Besonderheiten nicht repréasentativ fur die Klasse

Baujahresklassen (tatséchliche BJ)

Weststadt <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF | 2.029 €/m? 2.135 €/m? 2.348 €/m? | (2.725 €/m?) | (3.420 €/m2)
° Standardabw. 407 169 428
g8 [mittl. Wohnflache 77 m2 79 m2 62 m?2 -
N Imittl. Standard 2,5 2,5 28
IAnzahl 9 5 13 1) 1)
mittl. Kaufpreis/WF | 1.983 €/m? 1.848 €/m? | 2.107 €/m? 2.751 €/m2 | 2.856 €/m?
2] Standardabw. 472 153 232
8 mittl. Wohnflache 74 m2 79 m2 62 m2
IAnzahl 13 7 13 ) 0
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Baujahresklassen (tatséchliche BJ)

Wasseralfingen <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF | 1.931 €/m? - 2.262 €/m? - -

° Standardabw. 412 261

& mittl. Wohnflache 85 m?2 - 73 m2 - -

“ Imittl. Standard 2,5 - 28 - -
IAnzahl 19 (1) 8 (0] 0
mittl. Kaufpreis/WF 1.975 €/m? 1.680 €/m? 2.348 €/m? 3.119 €/m?

o Standardabw. 424 472 354

& Imittl. Wohnflache 77 m2 87 m2 69 m2
Anzahl 13 6 12 1) )]

Baujahresklassen (tatséchliche BJ)
Unterkochen <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF | 1.923 €/m?* | (1.724 €/m?) | (2.691 €/m?) | (2.258 £/m?) =

° Standardabw. 305 95 0

g mittl. Wohnflache 77 m2 42 m2 -

N Imittl. Standard 2,6 2,5 29 31 -
IAnzahl 7 ) 1) @) 0
mittl. Kaufpreis/WF | 1.623 €/m? | 2.054 €/m? | 2.371€/m? | (2.458 €/m? | (2.681 €/m?)

o (Standardabw. 352 229 359

& Imittl. Wohnflache 94 m2 72 m2 98 mz
IAnzahl 13 2 4 1) ()]

Baujahresklassen (tatséchliche BJ)
kleine Stadtteile <1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
mittl. Kaufpreis/WF | 1.555 €/m? - - (2.044 €/m?) | (3.335 €/m?)

° Standardabw. 183 232 0

S mittl. Wohnflache 91 m2 - - 73 m2

N Imittl. Standard 24 - -

IAnzahl 5 0 (0] (2) (1)
mittl. Kaufpreis/WF | 1.343 €/m? 1.605 €/m? 2.174 €/m? 2.351 €/m? -

@ [Standardabw. 163 180 293 336 -

8 mittl. Wohnflache 72 m2 91 m2 100 m2 90 m2 -
IAnzahl 3 3 4 2 -
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6.2.2 Anpassung unterschiedlicher WohnungsgréfRen

Aus der Auswertung einer homogenen Stichprobe (ETW Weiterverkauf 2020, nur
Kernstadt, Weststadt und Wasseralfingen, bereinigt um extreme Baujahre, Standards
und WohnflachengréRen) konnte eine (nichtlineare) Abhangigkeit des bereinigten
Kaufpreises von der Wohnungsgrofie ermittelt werden.

Die daraus abgeleiteten Anpassungskoeffizienten weisen, ahnlich wie der Aalener
Mietspiegel, eine starkere Anpassung kleinerer gegentber gréReren Wohnungen auf
(BasisgrofRe = 80 m2), wenn auch nicht in gleichem Mal3e.

ETW empf. y = 4700 X WF -047
Wohnflache | Koeffizienten
40 m2 Haufpreise ETW - Einfluss der Wohnungsgrolie
1,125 3.600,00
50 m=2 1.083 3.400,00
’ 3.200,00
60 m?2 1,050 3.000,00 . - .
2.800,00 * . ® o e
70 m2 1,023 2.600,00 Yoo o . . .
80 m?z 2.400,00 T °p ¢ .
m 1,0 2.200,00 B e N "’ . .
90 m? 0,980 o . i . e
. . . et * .
100 m?2 0963 1.600,00 v ' . ‘ .
' 1400,00 ¢ n
110 m2 0.947 1200,00
’ 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130
120 m2 0,933 Wohnfliche in m?

6.2.3 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 und i.d.R. besondere vertragliche
Gegebenheiten (z.B. verpfl. Eintritt in Betreuungsvertrage) auf.

Verkaufszahlen und Preise haben in den letzten Jahren deutlich angezogen. Offen-
sichtlich wurden die Einheiten als Kapitalsicherung bzw. —anlage entdeckt.

mmm Ubertragungsvorgiange —e=mittl. Kaufpreis in €/m?* WF
20 2.500
3188
3.250

15 7,000

Z'ff' 2750

10 2.339 2,500
2187 2.265 2197 z_zy

2.250

1 9'____._—--9 8
5 2.000
anBoBHA:
0 1500

993
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Anzahl

Abbildung 54: mittl. Kaufpreis Seniorenwohnungen (Weiterverkauf, 2013-2020, Gesamtstadt)
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Die oftmals vermieteten 1,5- bis 2,5-Zimmer-Wohnungen haben eine mittlere Wohn-
flache von ca. 55 m2 (meist 1- bis 2-Zimmerwohnungen). Die Preise reprasentieren
nahezu ausschlieRlich Verkaufe aus der Kernstadt (in 2020 vollstandig) und verste-
hen sich ebenfalls ohne Moblierung, Stellplatze etc.

6.2.4 Garagen- und Stellplatzeinheiten

Fur gebrauchte Teileigentume des Stellplatzbedarfs konnten zwischen 2018 und
2020 insgesamt 49 Kauffalle ausgewertet werden. Es handelt sich dabei um einzelne,
gebrauchte AulRenstellplatze (Sondernutzungsrechte), Garagen oder TG-Stellplatze im
Bestand, letztere mit zugehdrigen Miteigentumsanteilen am Grundstuck.

mittl. Kaufpreis in Spanne mittl. Bau- Anzahl
Euro (2018-2020) in Euro jahr
AuBenstellplatze 5.900,- 3.000,- bis 8.000,- 1980 6
(SNR)
Garagen 10.000,- 10.000,- bis 12.000,- 1973 6
TG-Stellplatze 12.500,- 7.500,- bis 20.000,- 1999 37

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.

6.2.5 Gewerbeeinheiten

Far klassische gebrauchte Teileigentume (Sondereigentume zu Nichtwohnzwecken)
- zumeist Laden-, Buro-/Praxis- oder Gastronomieeinheiten — werden in Aalen nur
sehr wenige Kauffalle registriert. Sie sind zudem in ihren individuellen Merkmalen
(Nutzung, Lage, Baujahr/Ausstattung, GroRe, Geschoss etc.) derart unterschiedlich,
dass keine aggregierte Auswertung moglich ist.

Die hochsten Preise werden in der Innenstadt, gefolgt vom City-Rand (du3erer Ring
um die Innenstadt — Bankenviertel, Gmunder Torplatz, siidlich Curfel3stralle), erzielt.
Danach folgen zentrumsnahe und aufiere 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 Beurtei-
lung ortsuiblicher 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 i
oder angebauten Gebiudeteil, gilt das Jahr der Aufstockung bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbau

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.

6 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 (2020/2021)

Der qualifizierte Mietspiegel besitzt fur Neubauwohnungen nur sehr eingeschrankte
Aussagekraft, da die ortstibliche Vergleichsmiete bei Erstvermietungen rechtlich nicht
bindend ist und der qualifizierte Mietspiegel nicht jahrlich fortgeschrieben bzw. neu
erstellt wird. Da Aalen und Essingen nicht unter die Mietpreisbremsenverordnung des
Landes fallen, kbnnen Neubaumieten auf dem Wohnungsmarkt grundsatzlich frei ver-
einbart werden, solange keine Mietpreistiberhdhung oder gar Mietwucher nach § 5
Wirtschaftsstrafgesetz im Raume steht.

Zur zuverlassigeren Ermittlung von Neubaumieten wurden die grolien Wohnungs-
bauunternehmen deshalb erneut vom Gutachterausschuss in dessen Zustandigkeits-
bereich befragt.

Folgende Grafik zeigt Nettokaltmieten (ohne Garagenplatze, AuRenstellplatze, Einbau-
kiichen etc.) im Geschosswohnungsbau (mittlere und gréBere Mehrfamilienhausanla-
gen, Wohn- u. Geschéaftshauser) innerhalb der Kernstadt Aalen sowie Essingen. Ob-
jekte aus den kleineren Stadtteilen sind nicht vertreten. Diese mussten, bei sonst glei-
chen Merkmalen, mit einem Lageabschlag versehen werden.

Nettokaltmiete in Abhdngigkeit der Wohnflache (2020/2021)

13,50
13,00
12,50
12,00

11,50

11,00
10,50
10,00

9,50

9,00
40 m? 50 m? 60 m? 70 m? 80 m? 90 m? 100 m? 110 m? 120 m?

Nettokaltmiete in €/m?

Wohnflache in m?®

Abbildung 55: Neubaumieten Kernstadt Aalen (Vertragsabschluss 2020/2021, nettokalt)

Die mittlere Neubaumiete tber alle 39 auswertbaren Datensétze aus Vertragsabschlis-
sen 2020/2021 liegt bei ca. 11,30 Euro/m2 (+ 1,00 €/m? oder +9,7% gegenuber der Aus-
wertung 2018/19). Die mittlere Wohnungsgrofie betragt ca. 85 m2.

Die Abhangigkeit der Miethohe von der WohnungsgrolR3e ist eher schwach ausgepragt,
da die Vermieter tlw. keine derartige Anpassung im Rahmen der Mieth6henfestset-
zung durchfuhren.
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7.2 Gewerbemieten

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

Zur Einschatzung markttblicher 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 tber 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 Autobahnnéhe
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. Biiro-, 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. Biiro-, Sozial- und Lagerflachen in tbli- 3,75 - 6,50
etc., tlw. mit Betriebswhg.) chem Umfang, stadtnahes Gewerbegebiet

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Ostwirttemberg veroffentlicht zweijahrig
einen ,Mietpreisspiegel’ fir das Produzierende Gewerbe” fiir die Region.

7 www.ostwuerttemberg.ihk.de, aktuelle Version 2019, freier Download
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Die Wirtschaftsférderung der Region Stuttgart GmbH (WRS) fuhrt regelmaRig eine
Befragung renommierter Research-Unternehmen und Makler Gilber Gewerbeimmobi-
lien durch. Die Ergebnisse werden in einem Marktbericht® veroffentlicht.

Hinweis: Der neue Marktbericht 2020/2021 der WRS soll Ende August bzw. Anfang September
2021 veroffentlicht werden.

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
EBacknang‘Schumdorf 53 - 60 45 - 53 37 - 45 87 - 105 67 — 85 53 - 7.3 P
ERems—Murr—Kreis (Nord-Ost) 47 - 60 43 - 55 35 - 47 80 -10,0 67 — 85 53 - 7.0 "
mEsslingean'endlingen (B 10/B 313) 53 - 63 43 - 55 37 - 47 87 10,3 70 — 85 57 - 7.3 +
ﬂNDningeanirchheim u. Teck (4 8) 53 - 63 43 - 57 37 - 47 95 -11,0 73 - 90 57 - 15 *
mFilstaUGéppingenfE‘IU} 47 - 57 40 - 50 33 - 43 80 —10,0 65 — 83 53 - 7.0 *

.’ Einfache Halle

Objektinformationen

Teilraum Netto-Miete in Euro/m?® Trend 2018 ) .
. m Lage im Gewerbegebiet
e = m Nutzflache 700 m?
E Backnang/Scherndort 40 - 5,0 a mit Blro-/Sanitarraumean
m Rems-Murr-Kreis (Nord-Ost) 33 - 43 = m ebenerdige Zufahrt
m ainfache Ausstattung
EsslingeryWendii B 10/B 31 4,0 - 53 .
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 =)

8 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
mEsslingeHﬁ.ﬂ-’enclngen (B 10/B 313) 50 — &3 47 - 57 43 - 50 85 - 9.7 70 — 85 60 — 7.7
ﬂ Nartingen/Kirchheim u. Teck {4 8) 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 zugehérige 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 2020/2021:

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. GrolRerer Buroflachenzubau entsteht in erster Linie aus Eigenbedarfsanforderun-
gen (z.B. I-Live-Turm, Erweiterung Landkreisverwaltung, IHK-Bildungszentrum,
Hochschulerweiterungen) und kaum fir den Markt.

Seit der COVID19-Pandemie berichten professionelle Marktteilnehmer von grof3eren
Schwierigkeiten bei der Vermittlung — sowohl im Bestand als auch im Neubau. Die
unten angegebenen Mieterfahrungswerte kbnnen am Markt noch gehalten und ent-
sprechend bei Ublichen FlachengrélRen angewendet werden.
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Die Stadt Aalen hat 2012 eine BUromarktstudie erstellen lassen. Wesentliche Inhalte
sind Erhebungen und Auswertungen Uber Flachenbestande, Leerstande, Mieth6hen,
Ausstattungsmerkmale sowie Besonderheiten des Birostandortes Aalen.

Mieterfahrungswerte (netto) Biiromieten, GAA Aalen-Essingen

Nettokaltmiete

Nutzwert Merkmale
utzw in €/m? NF

Neubau oder sehr junges Baujahr,
Innenstadt, Cityrand, top Ausstattung
jungeres Baujahr an zentrumsnahem Standort oder
gut stéarker mo_dern|S|erter Bestandsbau in 7.50 bis 9.50

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 einfache Ausstattung bis 5,-
hier sollte die Umnutzung zu Wohnen gepruft werden

top 10,- bis 13,50

mittel 5,- bis 8,-

7.2.3 Einzelhandel

Die Kaufkraft im Aalener Einzelhandel stagniert seit einigen Jahren, liegt aber immer
noch deutlich Gber dem Bundesmittel. Mit 495 Mio. Euro (2021) EH-relevanter Kauf-
kraft stellt Aalen Platz 1, bei der Pro-Kopfkennziffer von 7.194 Euro liegt Aalen im vor-
deren Feld im Ostalbkreis.

Einzelhandel Aalen - Kaufkraft

EH-Kaufkraft (Eurc je Einwohner) »—EH -Kauflraft (Einwohnerindex D=100)

12.000
10.000 » .

8.000 : - ‘

7,595
6.000 o8> dgi 6oan B°F 7280 7194

6.016
4.000

2.000

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Ceelle: THE Ostwiirttemmberg, MB Research Niamberg

Abbildung 56: Entwicklung Kaufkraft im Einzelhandel (Aalen, 2014-2021)
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Auch beim POS-Umsatz (point of sale), dem stationar beim Handler erzielten Einzel-
handelsumsatz, liegt Aalen in 2021 mit 466 Mio. Euro deutlich auf dem Spitzenplatz im
Landkreis. Beim Pro-Kopf-Umsatz belegt Aalen mit 6.763 Euro den 5. Platz.

Einzelhandel Aalen - Umsatz

mmm POS-Umsatz (Euro je Einwohner) =u=FH -Umsatz (Einwohnerindex D=100)
12.000 135
10.000 130
8.000
125
6.000
120
4000
2.000 1
0 110

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Cuelle: THE Ostwiirttemberg, MB Research Numberg

Abbildung 57: Entwicklung Umséatze im Einzelhandel (Aalen, 2014-2021)

Markteinschatzung 2020/2021:

Professionelle Marktteilnehmer stellten spatestens ab Mitte 2017 fest, dass sich der Aa-
lener Einzelhandel zu einem Mietermarkt wandelt. Auch nach dem VD Gewerbepreis-
spiegel 2018 fand in den mittelgroRen und kleinen Stadten bei den Ladenmieten fast
durchweg eine Preiskompression statt. Der immer starker werdende Online-Handel
setzte zudem Inhaber gefuhrte Laden, aber auch zunehmend Filialisten unter Druck.

Die massiven Beschrdnkungen des Einzelhandels infolge der Corona-Pandemie ha-
ben zu spurbaren Auswirkungen auf die Umsétze (siehe Entwicklung im POS-Umsatz)
und tlw. auch auf das Personal gefuihrt. Die Zahl der Leerstadnde hat bisher nicht massiv
zugenommen. Jedoch werden Vermittlungen eindeutig schwieriger, NeuabschlUsse
erfordern zunehmend deutliche Mietnachlasse gegenuber fruheren Jahren.

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

Dies setzt vor allem langfristig die Einbeziehung 6rtlicher und regionaler Einzelhandler
sowie die FortfiUhrung des aktiven Citymanagements® voraus.

9 Aalen City aktiv e.V., www.aalencityaktiv.de
Seite - 61 -



http://www.aalencityaktiv.de/

Grundstucksmarktbericht 2021 Mieten
GAA Aalen-Essingen Gewerbemieten

Folgender Mietatlas soll das Geflige der Einzelhandelsmieten in der Aalener Innen-
stadt vereinfachend abbilden und Mietrichtwerte fir EG-Laden ausgeben.

Die Entwicklungen der letzten Jahre, insbesondere die Corona-Auswirkungen, sind
hier noch nicht eingearbeitet. Hierflr ist eine neue Mietdatenerfassung 2022/23 vor-

gesehen.

=] — 1 [ ""l -'
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Abbildung 58: 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 Beruicksichtigung 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 ware. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die je-
weils Gebiete umfassen, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstim-
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 tGber die Bodenrichtwerte
verlangen.

§ 12 Gutachterausschussverordnung Baden-Wirttemberg (vom 11. Dezember 1989, in
der aktuell giiltigen Fassung) — Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind mindestens auf das Ende jedes geraden Kalenderjahres bis zum 30.
Juni des folgenden Jahres zu ermitteln und zu verdéffentlichen.

8.2 Bodenrichtwerte

8.2.1 Allgemeines

Die aktuellen Bodenrichtwerte konnen mit Kartenbezug bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses, Marktplatz 30, 73430 Aalen oder Uber das Geodatenportal der
Stadt Aalen (siehe letzte Seite) von jedermann kostenlos eingesehen werden.

8.2.2 Konjunkturelle Anpassung (Bodenpreisindex)

Die Bodenrichtwerte 2019 beziehen sich auf den Stichtag 31.12.2018.

Weicht der Wertermittlungsstichtag, z.B. bei Bewertungen, deutlich von diesem BRW-
Stichtag ab, ist eine Anpassung des zu ermittelnden Bodenwertes entsprechend der
allgemeinen konjunkturellen Entwicklung zu prufen.

Der GAA Aalen-Essingen hat bisher keinen eigenen Bodenpreisindex abgeleitet. We-
gen der sehr geringen Kauffallzahl und der Heterogenitéat des Zustandigkeitsgebietes
ist die Ableitung eines Bodenpreisindex aus eigenem Kaufpreismaterial praktisch
nicht maglich.
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Das Statistische Bundesamt veroffentlicht regelmaRig die sog. ,Kaufwerte!® fur Bau-
land”. Diese sind wegen struktureller Einflisse aber ebenfalls nicht!! zur Anpassung 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 Geschéftsstelle einge-
setzt und ist somit Modellbestandteil von Wertermittlungsdaten, insbesondere der ab-
geleiteten Sachwertfaktoren (SW-RL, NHK 2010) sowie der Liegenschaftszinssatze
(EW-RL).

s— Preisindex fir Bauland (Destatis, 2015 = 100)

175 4 158,1
1461 _»
150 - 1345 e
1227 _»
125 110,0 .
1000 o

| 93,4 '

100 w2 828 T9 . .
- -

75

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 59: Preisindex far Bauland (Destatis, Jahresdurchschnittswerte, Stand 08/2021)

Preisindex fiir Bauland (Destatis, Veranderung zum Vorjahr)

12,5% 11,5%
10,0% 9 6%
10,0% : 8.6% gox%

7.5% 6,2%  63% 7.1%
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27% ek

¥
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0,0%
2011 2012 2015 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 60: Preisindex fir Bauland (Destatis, Verdnderung zum Vorjahr, Stand 08/2021)

10 Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 5
11 Statistisches Bundesamt, Wirtschaft und Statistik 2/2008, Aufsatz Hubert Vorholt
12 Gewerbe-, Einzelhandels- und Flachen im AufRenbereich weisen eine eigene Entwicklung auf.
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Die Anwendung eines Bundesindex erscheint daher durchaus plausibel, da sich Aalen,
als mittelgrof3e Stadt in Stiddeutschland, bei wichtigen Immobilienkennzahlen im Be-
reich des Bundesmittels einordnet.

Allerdings muss sachverstandig eingeschéatzt werden, ob die Anwendung des Index
fur den konkreten Bewertungsfall sachgerecht ist.

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

Wegen geringer Kauffallzahlen und teils heterogener Marktverhéltnisse ist ein Zusam-
menhang zwischen Bodenpreis und GrundstiicksgroRe auf dem ortlichen Grund-
stiicksmarkt bisher nicht statistisch nachgewiesen worden. Dennoch wendet der GAA
fur individuelle Wohngrundstiicke (EFH/ZFH, RH, DHH) eine Anpassung aufgrund ab-
weichender Grundstiicksgroélie an, da:

- eine Berlcksichtigung ab einem gewissen Mal3 der Abweichung aus sachver-
standiger Sicht praktisch unumganglich wird (Wertermittlungslehre) und

- diese systematisch in die Auswertungen der Sachwertfaktoren NHK 2010 ein-
geflossen sind (Modellkonformitat).

Bei Renditegrundstiicken (DFH, MFH, WuG, Eigentumswohnungen und Teileigentu-
men) wird vom GAA keine solche Anpassung vorgenommen. In diesen Fallen sollte
bei untypischen GrundstlcksgroRen ggf. eine WGFZ-Anpassung (siehe 8.2.4) gepruft
werden.

In beiden Fallen sind zuvor unrentierliche oder mindernutzbare Teilflachen (Hinter-
land, Nichtbauland, Garagenland/reine Zufahrtsflachen) abzusondern.

Anwendungshinweise:

Der Bestimmung der folgenden Anpassungskoeffizienten liegt die Erfahrung zu-
grunde, dass der Ortliche Grundstucksmarkt Zu- oder Abschlage nur vorsichtig vor-
nimmt. Ein 800 m2 grofRes Baugrundstuck erfahrt dadurch gegenuber einem 550 m?2
grofRen ,Normbauplatz” nur eine moderate Dampfung. Zudem kann der Einfluss auch
stark abhangig von Lagequalitat und Nachfrage sein. In hochpreisigen Lagen kann ein
etwas Uberdurchschnittlich grof3es Grundstiick keinen Abschlag rechtfertigen. Die ist
im Einzelfall sachverstandig einzuschéatzen.
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EFH/ZFH-Grundstiicke 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. Gré6l3e/Angabe BRW = 650 m=2

EFH freistehend Koeffizient: 1,06 (interpoliert)
GrolRe des Bewertungsgrundstticks = 390 m?2

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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8.3 Bodenrichtwerte 2019 (Ubersicht)

Die vom Gutachterausschuss der Stadt Aalen verdffentlichten Bodenrichtwerte 2019
(Stichtag: 31.12.2018) sind bis zum Erscheinen der nachsten BRW als Basis der Aus-
wertungen zum Grundsttiicksmarkt anwendbar.

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

mittl. Preisspanne BRW Tendenz
Flachengréie (31.12.2018)
Griunland 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 StraRe 60 €/m? GE
(2040) Jura-/KreidestraRe 80 €/m? GE
Fachsenfeld (3015) Im Loh 75 €/m? GE
(3020) Reinhard-von-Kénig-Stralke 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) GeilRbergstralRe 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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la (9380) Marktplatz 1.400 €/m? MK
(9360) MittelbachstralRe/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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Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Modellparameter

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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Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Sachwertfaktoren (Ubersicht)

Sachwertfaktoren (Ubersicht)

9.2
Nutzungsart @ SWF @ vorlaufiger | d RND @ Geb.- 2 BRW a3 WF
Spanne Sachwert Standard (2019) @ BGF
Kauffélle
Einfamilienhauser 1,26 324.400,- € 31 2,7 234,- €/m? 150 m2
2020 0,95 -17 Jahre 305 m2
(66) 20 x KER,
GND standardabh. 5 x WES,
nach 4.3.1 SW-RL 17 X WSA,
RND ab 15 Jahre 24 x kleine
Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen — siehe Abbildung 61
Zweifamilienhauser 1,18 310.200,- € 24 25 237,- €/m? 180 m2
2020 0,98 - 1,53 Jahre 380 m2
(22) 6 X KER,
GND standardabh. 3 x WES,
nach 4.3.1 SW-RL 4 X WSA,
RND ab 15 Jahre 9 x kleine
Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen — siehe Abbildung 62
Dreifamilienh&auser 1,16 404.000,- € 24 2,6 300,- €/m? 220 m2
2019/2020 11-125 Jahre 445 m2
(8) 7 x KER,
GND 70 Jahre 1x WSA,
RND ab 16 Jahre 0 x kleine
Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erladuterungen - siehe Abbildung 63
Doppelhaushilften, 1,59 187.000,- € 28 2,5 258,- €/m? 115 mz2
Reihenhauser 1,35-1,75 (korrigiert) Jahre 230 m2
2020 (30) 12 x KER,
6 X WES,
GND standardabh. 6 X WSA,
nach 4.3.1 SW-RL 6 x kleine
RND ab 15 Jahre Stadtteile

Hinweise:

Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 65

Hinweis: Die deutlich stérkere Preissteigerung auf Grundlage der Kaufpreisfaktoren WF bzw.
BGF spiegelt sich im mittl. Sachwertfaktor u.U. nicht gleichermallen wider, da die Bo-
den(richt)werte der ausgewerteten Kauffalle im Zuge der Ableitung der Sachwertfaktoren be-

reits konjunkturell angepasst wurden.
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9.3 Ein- u. Zweifamilienhauser

Der mittlere Sachwertfaktor liegt bei Einfamilienhdusern gegenuber 2019 nominal
unverandert bei 1,26. Die tatsachlich vorhandene Preissteigerung kann im mittleren
Sachwertfaktor deshalb nicht direkt abgelesen werden, da sich die Kauffalle 2020 ge-
genuber 2019 in etwas schlechteren Lagen befanden (-8% niedrigerer mittl. BRW) und
gleichzeitig der mittl. vorlaufige Sachwert um +8% gestiegen ist.

SWF EFH 2020 - in Abhangigkeit vom vorl. Sachwert

ZFH 2020 EFH 2020 Gesamt 2020  ----- Pot (Gesamt 2020]
18
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16
15
14 e
13 a0 el . @

o 0-0. 1, - S y = 5,1338x 012
1-2 ~ O ---------------

- r \ -
11 < N
1,0
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0.8
50.000 150.000 250.000 350.000 450.000 550.000 650.000

VERTFAKTOR
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SACHW

VORLAUTIGER SACHWERT IN €

Abbildung 61: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 far EFH in Abh. vom vorl. Sachwert (2020)

Die Sachwertfaktoren fur Zweifamilienhauser sind, ahnlich wie die Kaufpreisfakto-
ren, um gut +4% auf 1,18 im Mittel gestiegen (Vorjahr 1,13). Sie liegen dennoch deutlich
unter denen der EFH, was tlw. auf den schlechteren Zustand (niedrigeren Standard,
klrzere RND) zuriickzufuhren ist.

SWT ZrH 2020 - in Abhangigkeit vom vorl. Sachwert
ZFH 2020 Gesamt 2020  ----- Pot. (Gesamt 2020)

16
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Abbildung 62: Sachwertfaktoren nach NHK 2010 fiir ZFH in Abh. vom vorl. Sachwert (2020)
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9.4 Dreifamilienhauser

Erneut liegt in diesem Segment nur eine sehr kleine Stichprobe vor, daher wird auch
das Jahr 2019 in die Auswertungen einbezogen. Die Objekte stammen nahezu allesamt
aus der Kernstadt.

SWF DFH 2019/2020 - in Abhangigkeit vom vorl. Sachwert

DFH 2020 DFH 2019 DFH 2019/2020 gesamt ===== Pot.(DFH 2019/2020 gesamt)
1,4
(n 4
S
bt
»:q
=
mo12 TS B I ———————
=
5
< 11
o
10

275.000 300.000 325000 3250.000 375000 400000 425000 450000 475000
VORLAUFIGER SACHWERT IN €

Abbildung 63: SWF in Abhédngigkeit vom vorlaufigen Sachwert (DFH, 2019/2020)

Im Jahr 2020 wurden lediglich Gebaude aus den 1960er Jahren mit umfangreichem
Modernisierungsstau (RND im Mittel nur 20 Jahre!) veraufRert. Aufgrund allgemein
steigender Preisverhaltnisse ist davon auszugehen, dass die (konjunkturell angepass-
ten) 2019er-Werte deutlich hoher liegen wirden — die Funktion in dem Bereich somit
zu niedrige Werte ausgibt.

SWEF DFH 2019/2020 - in Abhangigkeit von der RND

DFH 2020 DFH 2019 DFH 2019/2020 gesamt ====- Pot (DFH 2019/2020 gesamt)
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RESTNUTZUNGSDAUER IN JAHREN

Abbildung 64: SWF in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer (DFH, 2019/2020)
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9.5 Doppelhaushélften und Reihenhauser

Zwischen vorlaufigem Sachwert und Sachwertfaktor lasst sich praktisch kein Zusam-
menhang entsprechend der allgemeinen Lehre ableiten. Zu gering sind die Kauffall-
zahlen, zu unterschiedlich die Objektmerkmale (Lage, Zustand/Modernisierung, Aus-
stattung etc.).

SWF DHH/RH 2020 - in Abhangigkeit vom vorl. Sachwert

DHHu. REH 2020 RMH 2020 Gesamt ----- Linear (Gesamt)

2,00

1,50
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SACHWERTFAKTOR

VORLAUFIGER SACHWERT IN £

Abbildung 65: SWF in Abh. vom vorl. Sachwert (DHH und RH, 2020, Gesamtstadt)

Zur besseren Einschatzung wird ein weiterer Zusammenhang abgebildet, der wenigs-
tens ansatzweise eine Systematik erkennen lasst. Ein Zusammenhang in &@hnlicher
Charakteristik und Stéarke besteht zur steigenden Restnutzungsdauer bzw. zum junge-
ren bereinigten Baujahr.

SWF DHH/RH 2020 in Abhangigkeit vom Standdard

DHH u. REH 2020 RMH 2020  ----- Linear (DHH u. REH 2020)
2,00
1,90
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1,70 i g
|1 | | & T J ]
150 | e g8z
1,40
1,30

1,20
2,0 21 2,2 2,3 24 2,5 2,6 2,7 28 2,9 30 31

GEBAUDESTANDARD

SACHWERTFAKTOR

Abbildung 66: SWF in Abh. vom Gebaudestandard (DHH u. RH, 2020, Gesamtstadt)
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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 Wohngrundstiicke (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

marktibliche 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

AulRenanlagen 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 2019 (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 Liegenschaftszinssiatze (Ubersicht)

Nutzungsart aLZ @ RohE- @ RND @ Geb.- @ BRW @ WF/NF
Spanne Faktor Standard 2019
Kauffélle
Zweifamilienhauser 15 23,0 25 Jahre 2,6 210,- €/m? 185 m2
GND standardabh. 09-23 19,3 - 28,2
nach 4.3.1 SW-RL (8) 1x KER,
RND ab 18 Jahre 3 X WES,
5 x kleine
2020 Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 67
Dreifamilienhéuser 1,6 21,6 20 Jahre 2.4 320,- £/m? 220 m?2
GND 70 Jahre 1,1-20 19,6 — 24,6 4 x KER,
RND ab 16 Jahre (5) 1 x WSA
2020
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 68
Mehrfamilienhauser 3,0 17,2 28 Jahre 25 270,- €/m? 370 m2
GND 70 Jahre 22-41 13,2 - 19,8 4 x KER,
RND ab 20 Jahre @ 2 X WSA,
1 x kleine
2020 Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen — siehe Abbildung 69
Wohn- und Ge- 34 16,8 28 Jahre 2,6 untersch. 400 m2
schaftshauser 15-57 13,0 - 27,2 7 x KER,
GND 70 Jahre (16) 2 X WES,
RND ab 16 Jahre 3 XWSA,
3 x kleine
2019/2020 Stadtteile
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen — siehe Abbildung 70
ETW 1,2 26,1 37 Jahre 2,7 301,- €/m? 80 m2
in MFH und WuG -1,4 - 3.1 14,9 - 36,7 70 X KER,
GND 70 Jahre (127) 23 x WES,
RND ab 18 Jahre 20 x WSA,
ab 30 m2 WF 14 x kleine
Stadtteile
2020
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen — siehe Abbildung 71 ff.
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Nutzungsart aLZ @ ROE- @ RND J Geb.- @ BRW & WF/NF
Spanne Faktor Standard 2019
Kaufféalle
gewerbliche 44 15,9 41 Jahre 3,0 680,- €£/m? unter-
Sondereigentume 36-50 12,8 - 19,9 7 X KER, schiedl.
(Weiterverkauf) (8) 1 x WES
GND i.d.R. 60 Jahre
RND ab 19 Jahre
2019/2020
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 73
Geschaftshauser, 4,3 14,5 30 Jahre 29 285,- £/m? unter-
Burogebéude 23-58 10,1 - 18,4 5 x KER, schiedl.
GND 30 - 60 Jahre @ 1 x WSA, 500 mz2 bis
RND min. 1/3 GND 1 x kleine 10.000 m?2
Stadtteile
2019/2020
Hinweise: Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 74
Gewerbeobjekte 5.4 11,3 19 Jahre - 110,- €/m? | 2.800 m2
Lager u. Produktion 43-65 10,1 - 13,2 6 X KER,
mit anteiligen Buro- u. (10) 1 X WSA,
Sozialflachen 3 x kleine
Stadtteile

GND 45-55 Jahre
RND ab 15 Jahren

2018-2020

Hinweise:

Weitergehende Erlauterungen - siehe Abbildung 75 ff.

Werden im Folgenden die BRW 2019 als Lagebezug fur den LZ genommen, so ist dies
nur als formaler, konjunkturell unangepasster Bezug, z.B. fur die Grafiken, zu verste-
hen. Tatsachlich sind die Liegenschaftszinssatze entsprechend dem Ableitungsmodell
immer konjunkturell an den Verkaufszeitpunkt der Objekte angepasst.

Grof3e Stadtteile: Kernstadt, Weststadt, Wasseralfingen
Kleine Stadtteile: Unterkochen, Ebnat, Waldhausen, Dewangen, Fachsenfeld, Hofen
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10.3 Zweifamilienhauser

Zweifamilienhduser werden auf dem ortlichen Grundsticksmarkt nur sehr unterge-
ordnet mit dem Hauptzweck der Renditeerzielung erworben. Entsprechend gering
sind die in Erfahrung gebrachten Mietdaten. Die deutliche Verringerung des mittleren
LZ von 2,2% (2018/2019) auf 1,5% ist neben den gestiegenen Marktverhaltnissen auch
dem geschuldet, dass keine zweijahrige Auswertung mehr erfolgte.

LZ ZFH 2020 - Abhang. von der Lage (BRW 2019)
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Abbildung 67: Liegenschaftszinssatze fur ZFH in Abh. vom Bodenrichtwert 2019 (2020)

10.4 Dreifamilienhauser

Die wenigen auswertbaren Dreifamilienh&user weisen recht homogene Eigenschaften
auf (Lage Kernstadt, Wasseralfingen, Standard, RND meist < 25 Jahren). Die deutliche
Verringerung des mittl. LZ von 2,7 (2018/2019) auf 1,6% ist neben den gestiegenen
Marktverhaltnissen auch der nur noch einjahrigen Auswertung geschuldet.

LZ DFH 2020 - in Abhangigkeit vom Gebaudestandard
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Abbildung 68: Liegenschaftszinssétze fir DFH in Abh. vom Geb&udestandard (2020)
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10.5 Mehrfamilienhauser

Der LZ far Mehrfamilienh&user ist ebenfalls gesunken - auf nunmehr 3,0% im Mittel.
Die i.d.R. kleineren Objekte (5 bis 6 WE) befinden sich i.W. in Kernstadt und Wasseral-
fingen. Der Standard ist recht homogen, meist etwas unterdurchschnittlich (Rendite).

LZ MFH 2019/2020 - Abhang. von der Lage

MFH 2020 MFH 2019 MFH gesamt (2019/2020)  ----- Pot.(MFH gesamt (2019/2020))
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Abbildung 69: Liegenschaftszinssatze fir MFH in Abh. von der Lage (2019/2020)

10.6 Wohn- u. Geschaftshauser

Die Objekte sind erfahrungsgemalf extrem heterogen (Innenstadt bis Teilorte, grof3e
bis kleine Geb&aude, Art der gewerblichen Nutzung, Zustand). Ein hoher Wohnanteil
fuhrt zu niedrigeren LZ. Die Verringerung des LZ auf 3,4% (Vorjahr 4,1%) ist tiw. durch
kleine Objekte mit hohem Wohnanteil aus 2020 zu erklaren.

LZ WuG 2019/2020 - in Abhang. vom gewerblichen Anteil

Wu 2019 WuG 2020 WuG 2019/2020 gesamt ====- Linear (WuG 2019/2020 gesamt)
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Abbildung 70: Liegenschaftszinssatze fiir WuG in Abh. vom gewerbl. Anteil (2019/2020)

Seite - 80 -



Grundstiicksmarktbericht 2021 Liegenschaftszinssitze
GAA Aalen-Essingen Eigentumswohnungen

10.7 Eigentumswohnungen

Die Auswertung der Liegenschaftszinsséatze erfolgt unter folgenden Bedingungen:

- nur Wohnungen aus Mehrfamilien- und Wohn- u. Geschéaftshausern
- Appartement-Wohnungen unter 30 m? sind ausgesondert

- Ertrag

e fur Zubehdar, Stellplatze und Rucklagen sind nicht enthalten

- Sachverstandige Einschatzung/Priufung markttblicher Mieten (Ist-Mieten oder
angepasste Mietspiegelmieten) wenn Zustand hinreichend sicher bekannt ist.
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LZ ETW 2020 - in Abh. vom bereinigten Kaufpreis/m? WF
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Abbildung 71: Liegenschaftszinsséatze fur ETW in Abh. vom bereinigten KP/m2 WF (2020)

Gegenuber 2019 verringerte sich der LZ von 1,9% auf nunmehr 1,2%. Dabei hat die An-
zahl negativer Werte 2020 deutlich zugenommen. Die Objekte befinden sich regelma-
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usschlieBllich in der Kernstadt, Weststadt und Wasseralfingen.

LZ ETW 2020 - in Abhangigkeit von der Wohnungsgrole
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Abbildung 72: Liegenschaftszinssétze fiir ETW in Abh. von der Wohnungsgréf3e (2020)

Seite - 81 -



Grundstiicksmarktbericht 2021 Liegenschaftszinssitze
GAA Aalen-Essingen Gewerbliche Sondereigentume

10.8 Gewerbliche Sondereigentume

Fur gebrauchte Teileigentume (i.W. Laden-/Gastro-, Blroeinheiten) gibt es nur wenige
Kauffalle. Der mittl. LZ liegt nahezu unverandert bei 4,4%. Die Objekte sind in Lage
(Stadtzentrum oder Umfeld) und Zustand (mittl. BJ ca. 2000, Standard ca. 3,0) recht ho-
mogen. Fur groRere Objekte scheint das Risiko etwas hdher eingeschatzt zu werden.

LZ Teileigentume 2019/2020 - in Abhang. von der Objektgrofie
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Abbildung 73: Liegenschaftszinssatze fir TE in Abh. von der Objektgrofe (2019/2020)

10.9 Geschaftshauser, Blirogebaude

Der mittl. LZ fur Geschaftshauser ist 2019/2020 auf 4,3% gesunken. Es bestehen sehr
wenige Kauffalle. Eine Lageabhangigkeit scheint gegeben zu sein; die hohen LZ bei
BRW kleiner 150,- €/m? sind durch die Lage in Gewerbegebieten zu erklaren.

LZ Geschaftshauser 2019/2020 - Abhang. von der Lage
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Abbildung 74: Liegenschaftszinssatze fir Geschéftshduser in Abh. von der Lage (2019/2020)
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10.10 Produktion/Gewerbe

Bei den klassischen Gewerbegrundstiicken (Werkstatt-/Produktionsflachen mit zuge-
horigen Buro-, Sozial- und Lageflachen) in Gewerbegebieten werden jahrlich nur etwa
drei bis vier auswertbare Kauffalle registriert. Daher erfolgt eine gemeinsame Auswer-
tung der letzten drei Jahre.

LZ Produktion/Gewerbe 2018-2020 - in Abhang. von der Objektgrofie
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Abbildung 75: Liegenschaftszinssétze fur Gewerbe in Abh. von der Objektgréfe (2018-2020)

Der mittl. LZ ist auf 5,4% (Vorjahr 5,8%) gesunken. Die Objekte reprasentieren Uberwie-
gend die Kernstadt — Lageunterschiede sind tUberschaubar. Abhangigkeiten bestehen
vermutlich in unterschiedlicher ObjektgréRe und beim Zustand/Restnutzungsdauer.
Bei sehr grolien Objekten liegen die LZ vermehrt im Bereich Uber 6% (Hinweis: die Gra-
fik zeigt einen Kauffall nicht: 2020, 18.000 m2 NF, LZ 6,0%).

LZ Produktion/Gewerbe 2018-2020 - in Abhang. von der RND
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Abbildung 76: Liegenschaftszinssatze fir Gewerbe in Abh. von der RND (2018-2020)
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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

Bewertung/Statistik

gisicity’

Nach Auswahl startet die GIS-Anwendung. Sie kbnnen nun Uber die Suchleiste (Lupe
rechts oben) ein Grundstuck aufsuchen (Uber Flurstiick oder Strale/Hausnummer).
Uber die Themenauswahl (linke Menduleiste) lassen sich auch andere Fachdaten, wie
z.B. Luftbilder, Flachennutzungs- oder Bebauungsplan, einfach zuschalten.

Qe[ <Bla[a]»[[~]+]#]

& eigene Suchen

Themenauswahl AP O w e

¥ |=—| Bodenrichtwerte

¥4 Bodenrichiwerte

N A b2 Suche nach:
3 340 B (9926). Q. Furstiicksnummer
> W-MEHWGFZ 1,0

& strage / Hausmummer

Bodenrichtwerte 2017 (1) ® Eigentimer
Bodenrichtwerte LT
Bodenrichtwerte 20 ™ Eaublock

Bodenrichtwerte 20 B Bebauungsplan

Bodenrichtwerte

< Stagtte
Bodenrichiwerte
B Rad-/Wanderwege, Nordic Walking
Bodenri
Q. Grundbuchblatt

Bodenrichiw |
easnre - - 185 B (9906 Q Baulicks
Kaufpreiskarte S
265-B-(9905) SOEKZ Q ogerihtvetzane
GF Mistspiege VA EFH-0 f500 [
> Baulandkataster | Ly T -
| \ .~ Q Hatungsname
> Bebauungsentwickiung
. O Plznung Stadtwerke
Baulasten
N Q Pianung Tiefbauamt
Stellplatz AblGsezonen -

% Q schachtnummer

Meine Kartenausschnitte Q stragenabschnitt

w = o o ©
> Vordefinierte Lesezeichen

> Projekte

Flr Smartphones oder Tablets (Android oder iOS) gibt es auRerdem die kostenlose mo-
bile ,GeoAppAalen”.
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