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Vorwort

Der Aalener Grundsticksmarkt zeigte sich auch unter dem Einfluss der COVID -19-
Pandemie im Geschaftsjahr 20 20 robust. Trotz des Riickgangs de r Ubertragungsvor-
gange um knapp 12 Prozent konnte erneut ein Gesamtu msatz 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 Rickgang im Kernimmobili-
enmarkt (ohne Grol3 -/Investorenobjekte) verzeichnet worden. Die hohen Preissteige-
rungen bei Wohnimmobilien (Bauplatze, bebaute Wohngrundsticke  und Eigen-
tumswohnungen ) setzten sich dagegen auch in der Corona - Pandemie unvermindert
fort , teilweise mit zweistell igen Steiger ungsraten.

Die Arbeitim gemeinsame n Gutachterausschuss ,Aalen-Essingen” konnte Vereinba-
rungsgemaf im Januar 2021 aufgenommen werden. Marktdaten aus Essingen werden
jedoch erst in  den kommenden Bericht einflieBen . Der Aufgaben schwerpunkt liegt
nun in der Bodenrichtwerterstellung — fur 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 Einflhrung der neuen Best immungen
(ImmoWertV 202 1 inkl. der Anwendungshinweise)

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

Ein herzliches Dankeschon gilt erneut allen Sachverstandigen, Hausverwaltungen,
Maklern und sonstigen Marktteilnehmern , durch deren Mitarbeit regelmaRige Verbes-
serung en der Marktdaten gewahrleistet werden und natirlich allen Mitgliedern des
Gutachterausschusses fir die geleistete ehrenamtliche Arbeit

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

Herzlich Ihr

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 Os ten Ba-
den - Wirttembergs, im Landkreis Ostalbkreis
(Regierungsbezirk Stuttgart).

Sie ist flachenmé&Rig die siebtgréRte Stadt in
Baden - Wirttemberg , gleichzeitig die gré3te
Stadt zwischen Stuttgart, Nirnberg und Ulm
und bildet neben Schwéabisch Gmind und
Ellwan gen (Jagst) eines der drei Mittelzen-
tren im Landkreis.

Der Ostalbkreis ist der flachenmafig dritt-
groRte Landkreis in Baden -Wirttemberg
und bildet zusammen mit dem Landkreis
Heidenheim die Region Ostwirttemberg.

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 BundesstraRen B29
(Stuttgart, Nordlingen) und B19 (Schwabisch Hall, Ulm),

Hauptbahnhof Aalen - Knotenpunkt d er DB AG (Stuttgart/Nérdlingen, 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, Uber 30 weitere Schulen

Wirtschatft:

6.100 Firmen, davon rd. 800 Handwerksbetriebe, Hauptbranchen Maschinen - und Werkzeug-
bau, Optik, Papierindustrie, Dienstleistungen, Raum fir Talente und Patente, zahlreiche Welt-
marktfiihrer, gut er schlossene Gewerbegebiete, attraktiver Einzelhandelsstandort

Quelle: © miAA www.made -in-aalen.de

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
Mu sikschule, Limes -Thermen , mehrere Freib&der, 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 istin acht Gemarkungen (fett gedruckt) gegliedert . Fir Auswer-
tungszwecke der Kaufpreissammlung wird die Gemarkung Aalen nochmals in die Be-
reiche Kernstadt und Weststadt (Unterrombach, Hofherrnweiler, Nel3lau) unter teilt.

/% bebaute Fliche

S

Abbildung 2: Ubersicht Stadtgliederung

Zentrale Funktionen werden i.W. durch die Kernstadt, die Weststadt, Wasseralfingen
und tlw. Unterkochen Ubernommen. 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 Bevélkerung sdaten

Die Stadt Aalen nimmt Platz 15 der bevolkerungsreichsten Stadte  in Baden - Wirttem-
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
L3817
3.256
Kernstadt
Unterrombach- 26.904 Waldhausen
Hofherrnweiler & g:}tgg
9.141 :
9163
Unterkochen
5.152
5.073
Ebnat
3.287
67.617 ‘ 2020 3306
67.602 2019

Abbildung 4: Bevdlkerungsstand (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 202 5 (Stand 2020)

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

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: Bevdlker ungsbewegungen (Gesamtstadt, 2010-2020)

Quelle: Stadt Aalen, Kommunale Statistikstelle

1.5 Wirtschaft , Arbeitsmarkt , Hochschule

Aalen ist bedeutendste r Wirtschaftsstandort und gré3te r Arbeitgeber der Region Ost-
wurttemberg. Der Rickgang der sozialversicherungs pflichtigen Beschaftigten zahlen
ist i.W. durch die Corona -Pandemie begrindet ; das Erwerbspersonenpotenzial
schwindet jedoch zunehmend  auch aus demografischen Grinden

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 s v-Beschéftigten jeweils am 3 0.06. (2010-2020)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Kommunale Statistikstelle Aalen
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Das Produzierende Gewerbe besitzt am Standort nach wie vor eine sehr gro3e Bedeu -
tung . Die Anzahl an M arktfiihrer n, Beschaftigtenzahlen und Steueraufkommen bele-
gen dies. Den noch ist eine Entwicklung zum Dienstleistungsgewerbe zu verzeich-

nen. Seit ca. 2011 verzeichnet der Dienstleistungssektor erstmals mehr sozial  versiche-

rungspflichtig gemeldete Arbeithehmer 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)

Quelle: Statistische s Landesamt Baden -Wairttemberg und Bundeagentur fur Arbeit

Die gute wirtschaftliche Entwicklung flhrt e seit der Finanzmarktkrise zu einer positi-
ven Entwicklung der Arbeitslose nzahlen . Der aktuell starke Anstieg wird hauptséch-
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 (20 10-2020)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Seite - 12-



Grundstiicksmarktbericht 2021 Standortdaten Aalen
GAA Aalen-Essingen Wirts chaft, Arbeitsmarkt, Hochschule

Die stadtischen Gewerbesteuereinnah men lagen i.W. Corona bedingt erst mals seit
2013 wieder unter dem Vorjahreswert. D as Niveau der letzten Jahre wird wahrschein-
lich auch inden kommenden Jahre n nicht zu erreichen sein

GEWERBESTEUER (BRUTTO) IN MIO. EURO

Y
=1
Y

50

I
=
[=y]

424

L
o
o

40

[
=]
1
(]
Ln
o
v
]
o

30,5
30

45 35 E E E

20

10

D == == = | ==

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 10: Entwicklung des Gewerbesteuer aufkommens (brutto, 2010-2020)

Quelle: Stadtkdmmerei Aalen

Die Hochschule Aalen — Technik und Wirtschaft verzeichnete bis ca. 2015 einen  dy-
namische Ansti eg der Studentenzahl en. In den letzten Jahren stabilisierten sich die se
auf hohem Niveau

Der aktuelle Ruckgang der Erstsemesterzahl ist  vermutlich auf die Corona -Pandemie
zurlickzufuhren. Den kinftigen demografischen Herausforderungen begegnet die
Hochschu le 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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Haushalte und Wohnungsmarkt

1.6

Aalen ist die Stadt mit

nuierlich steigt

spiegelt sich in kleiner wer

Abbildung 12:

33.000

32.000

31.000

30.000

29.000

30160

[T

Haushalte und Wohnungsmarkt

der groRten Zahl an Haushalten
. Der langfristige Trend zu steigendem Pro
denden Haushaltsgrof3en wider.

im Ostalbkreis , welche konti-
- Kopf - Bedarf an Wohnflache

Bezogen auf die wohnberechtigte Bevélkerung,
ohne Einwohner in Anstalten.

Anzahl Privathaushalte und Siedlungsschwerpunkte

Anzahl

Verand. zum

Vorjahr
Gesamtes Stadtgebiet 52,804 +0,2%
1 Kermnstadt 13.854 +0,3%
2 Dewangen 1.452 +3,4%
3 Ebnat 1.290 -0,1%
4 Fachsenfeld 1.333 -0,3%
5 Hofen 884 +1,1%
6 Unterkochen 2455  +0,4%
7 Unterrorabach- 4732 -0,4%
Hofherrnweiler
8 Waldhausen 1.030 +0,8%
0 Wasseralfingen 5.472 -0,3%
zum 31.12.

ANZAHL DER PRIVATHAUSHALTE

30.839 30.922

[T

31492 3

31108 31178 =

=

=

1.66
[ — |

| = |

0

(Stand 2020)

32 659 52735 32.804

32.003

AR

=

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

Abbildung 13: Entwicklung der Privath aushalte (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 Gebé&ude (2014-2020)

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

Nach einer Studie des BBSR ! wird, unte r Berticksichtigung von demograf  ischen 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 waren 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

400 389 377

734
319 316
- 286 2 308

300 242 230

200 160 157

195

100

o L - -
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

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

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

1 Wohnungsmarktprognose 2030, Bundesinstitut fiir Bau -, Stadt- u. Raumforschung, Bonn, 2015
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Der Gutachterausschuss
Mitglieder

2 Der Gutachterausschuss

2.1

Der Gemeinderat der Stadt Aalen hat
(BauGB) sowie 8§ 2 Gutachterausschussverordnung (GuAVO) Baden

Mitglieder

am 13.01.2021 gemald § 192 Baugesetzbuch
-Wirttemberg den

gemeinsamen Gutachterausschuss ,Aalen- Essingen” fur die Amtsperiode 01.01.2021

bis 31.12.2024 wie folgt be stellt:

Ehrenamtliche Gutachter

1

10

11

12

13

14

Dipl. -Ing. (FH) Bauwesen

Abele, Thorsten

Dipl. - Ing. (FH) Bauwesen

Benasseni, Jirgen

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
Maierhoéfer, Yvonne

Dipl. - Kfm., Dipl. - Volksw.

Plenker, Herbert

Schaal, Sandra

*innen (alphabetisch) :

Bausachver-
Ingenieur buro

Sachverstandiger fur Schaden an Gebéauden,
standiger Finanzamt Schwabisch Gmind,
Abele (Sanierung von Bestandsgebauden)

Diplom -Sachverstandiger (DIA) fir d ie Bewertung von un-
bebauten un d bebauten Grundstiicken, flr Mieten und
Pachten und fir Schaden an Gebauden

Diplom - Sachversténdiger (DIA) fur die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Gr undstlicken, fiir Mieten und
Pachten , Immobilienmakle r

Dipl. - Immobilienwirt (DIA), Immobilienfachwirt (IHK)
Geschéftsfihrer Aalener Treuhand  Gewerbe - Immobilien
GmbH (ATG)

Sachverstandige fur Immobilienbewertung
Immobilienmakler in

(WertCert® ),

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

Leiter Abteilung Grundstiicksbewertung Stadt Aalen,
Leiter Geschéftsstelle Gutachter ausschuss

Dipl om -Immob ilienwirt (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/HypZer 1) fiir die Bewertung von be-
baut en und unbebauten Grundstiicken

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 Grundstiicken, fur Mieten und
Pachten (DIA), Dipl om -Immob ilienwirtin (DIA)
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Grundstiicksmarktbericht 2021
GAA Aalen-Essingen

Der Gutachterausschuss
Mitglieder

15 | Dipl. - Betriebsw. (FH)
Scherer, Dieter
16 | Dipl. -Ing. (FH) Bauwesen
Schmid , Rolf
17 | Schwarzkopf, Sandra
18 | Dipl. -Ing. (VermAss.)
Siegel, Achim
19 | Dipl.-Ing. (FH) Agrarw.
Straul3, Johannes
20 | Dipl. -Ing. Maschinenbau
Uder - Heise, Heike
21 | Wengert, Annette
Vorsitzender :

Dipl. - Betriebsw. (FH) Friedrich Kiefer

Stellvertreter*innen

Sachverstandiger (WF) fur die Bewertung von bebaut  en
und unbebauten Grundstlicken

Bausachverstandiger Finanzamt Aalen

Immobilienkauffrau, Immobilienmaklerin

Zertifizierter Sachverstandiger (DESAG), In  genieur - u.
Sachverstandigenbiro ISB Siegel
Kreisgeschaftsfuhrer Bauernverband Ostalb - Heidenheim

und KBV Goppingen e.V.

Sachverstandige (DIAZert) DIN EN ISO/EC 1702 4 fir die
Marktwertermittlung geman ImmowWe rtV aller Immobilien-
arten (LF)

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

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

Annette Wengert

Dipl. -

Ing. Architektur Yvonne Maierhotfer

Vertreter der Finanzbehérde

Amtsinspektor Ralf Hansmann (FA Aalen)

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

Die Gutachter sind
verpflichtet, ihnre Aufgaben

der Geheimhaltungspflicht

sein.

in Immobilienfragen sachkundig, erfahren und
gewissenh aft und unabh&ngig zu erfullen. Sie unterliegen
und didrfen in zu beschlielenden Sach

nach § 3 GUAVO

en nicht befangen
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2.2 Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ist ein selbststéandiges und unabhangi-

ges Kollegialgremium  mit dem gesetzlichen Auftrag , die Verhaltnisse auf dem ortli-
chen Grundsticksmarkt transparent darzustellen. Aufgaben des Gutachter ausschus-
ses sind nach § 193 Bau gesetzbuch (BauGB) :

- die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW) im Stadtgebiet

- die Erteilung von schriftlichen und miindlichen Auskiinften

- die Ableitung von erforderliche  n Daten fir die Wertermittlung

- die Erstellung von Verkehrswertgutachten im Stadtgebiet

2.3 Geschaftsstelle

Durch Ermachtigung des § 199 BauGB i.V.m. 88 G uAVO BW bedient sich der Gutachter -
ausschuss Aalen-Essingen einer Geschaftsstelle , die in der Stadt Aalen - Amt fir
Vermessung, Liegenschaften und Bauverwaltung ange siedelt ist.

Eine Hauptaufgabe bestehtin der Erstellung von Verkehrswertgutachten fur Privatper -
sonen, Firmen und Behoérden. In folgender Statistik sind auch gutachterliche Stellung -
nahmen im R ahmen von Amtshilfe ersuchen enthalten , bei denen der Gutachteraus-
schuss nicht tatig wird .

m Verkehrswertqutachten  m Gutachten in Amtshilfe
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g .___________. 1”'? 10,8 =
I 97 ' A=
5 40 ..---""' 100 o
(@] =
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, 2[5 a6 a8 s 8 ‘- g,
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Abbildung 16: Gutachtenstatistik der Geschéftsstelle (2013 — 2020)

Daneben erstellt die Geschaftsstelle jahrlich mehrere Dutzend schri  ftliche Auskiinfte
aus der Kaufpreissammlung und (ber Bodenrichtwer te und erteilt hunderte kosten-
lose miindliche Auskinfte.
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3 Allgemeine Marktentwicklung

3.1 Vertragsvorgange und Geldu msatze

Im Geschaftsj ahr 2020 ist die Anzahl registrierter Vertragsvorgange auf dem Aalener
Grundstucksmarkt mit 1.024 um -134 Kauffalle oder -11,6% gegenuber 2019 zurtck-
gegangen . Die Ursache ist sicher tUberwiegend in der Corona -Pandemie zu suchen,
wenngleich die meisten mittelgrof3en und grol3en Stadte bereits in den vergangenen

Jahren einen angebotsbedingte n Rickgang 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 Allzeithbchstw ert aus 2019 und etwa 40% Uber dem 10 - jahrigen
Mittel .

mm Vertragsvorgange —s=—Geldumsatz in Mio. =o=—(Geldumsatz ohne GroRobjekte

(ab 1,5 Mio. Euro Einzelpreis)
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Abbildung 17: Vertragsvorgdnge und Umséatze im Jahresvergleich (Gesamtstadt , 2011- 2020)

Der um Grol3 -/Investoren objekte bereinigte Kernimmobilien markt verzeich nete —
vermutlich ebenfalls coronabedingt — einen Rickgang um -4,2%oder -8,7 Mio. Euro
gegenuber 2019 , Ubertraf aber erneut die Umsatzmarke von 200 Mio. Euro .

Das Verhéltnis von spirbarem Riickgang der Kauffallzahlen bei nur geringem Umsatz-
rickgang lasst auf weiter steigende Preisverhaltnisse schlie3en.

Das Jahr 2020 war im Investmentsektor (GroR3-/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 registriert er Wert) und erreichte damit einen Umsatz an-
teil am Gesamtmarkt von gut 24%

Seite - 19-



Grundstiicksmarktbericht 2021 Allgemeine Marktentwicklung
GAA Aalen-Essingen Vertragsvorgange und Geldumsatze

Die Monatsverteilung von Ubertragungen und Umsétzen v erlief 2020 im Prinzip sehr
homogen . Die beiden Umsatz - Ausschlage sind durch Investorenobjekte begriindet;
die besonders kauffa lIstarken Monate Februar und Dezember resultieren aus zahlrei-
chen Erstverkaufen grélRerer ETW - Objekte.

mmm Anzahl Vertragsvorgange =s={Jmsatz in Mio. Euro
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Abbildung 18: Vertrag svorgdnge und Umsatze - Monatsverteilung (2020, Gesamtstadt)

Die Verteilung der Kauffallzahlen und Um sétze in den Stadtteilen wird mafRgeblich
durch deren Grol3e (Einwohner - und Haushaltszahl), Zentralitdt - und Versorgungs -
funktion beeinflusst. Das bestehende Gefiige ist daher wenig veranderlich.
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Abbildung 19: Vertragsvorgdnge und Umsétze - Verteilung nach Stadtteilen (2020)
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Der Ruickgang 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 St adtteile. Bei letzt eren ist die jahrliche Kauffallzahl Gblicherweise
so gering, dass bereits kleine (oft zuféllige) Veranderungen sichtbare Ausschlage er-
zeugen konnen.

Abbildung 20: Vertragsvorgange und Umsatze — Stadtteile (2020), Verédnderunge n zum Vorjahr

Hinter dem starken Rickgang in Unterkochen steht lediglich die Normalisierung der
Werte auf das Niveau vor 2019, nachdem im letzten Jahr durch den Verk auf des neuen
Baugebietes Hungerbiihl und einiger GroRRobjekte auRergewdhnlich hohe Zahlen e r-
reicht worden waren .

3.2 Verteilung nach Teilmérk ten

Die Vertragsvorgange verteilen sich in Aalen gewohnlich folgende rmalen :

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

- bebaute Grundsticke ca. 20% bis 30%

- unbebautes baureifes Land ca. 10%

- Land - u. Forstwirtschaft ca. 5%

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

Diese Struktur des Aalener Grundstiicksmarktes wurde in 2020 wieder bestatigt.

Die Ubertragungs zahlen der Wohnungs - u. Teil eigentume gingen 2020 gegeniiber
dem Spitzenwert des Vorjahresum -113Falle oder - 15,%zurlick . Der Anteil dieses Sek-
tors am Gesamtmarkt blieb aber in etwa gleich bei ca. 60%.
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