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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal
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Vorwort zur zweiten Auflage

Der nachfolgende Immobilienmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal wurde im Rahmen eines in-
terkommunalen Gutachterausschussprojektes der Kommunen des Landkreises Karlsruhe erstellt. Er
analysiert den Immobilienmarkt in Walzbachtal der Jahre 2011 bis 2012.

Die Fortschreibung des Marktberichtes wird im zweijahrigen Turnus erfolgen. Der Bericht enthélt An-
gaben Uber die Umsatz- und Preisstruktur auf dem Immobilienmarkt im Gemeingebiet von Walzbach-
tal sowie verschiedene fur die Wertermittiung erforderliche Daten fiir die Jahre 2013 und 2014.

Er liefert auf diese Weise wichtige Informationen flir Interessenten und Teilnehmer am Immobili-
enmarkt und leistet nicht nur einen Beitrag zur Transparenz des Immobilienmarktes, sondern auch
zur sach- und marktgerechten Verkehrswertermittlung. Datengrundlage flur den Immobilienmarkt-
bericht ist die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses.

Aus den Daten des Immobilienmarktberichtes allein kann jedoch in der Regel nicht der
konkrete Verkehrswert einer Immobilie abgeleitet werden. Die ermitteften Ergebnisse

sind stets sachverstidndig zu wiirdigen.
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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Ubersichtskarten von Walzbachtal
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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Allgemeines

Walzbachtal ist eine Gemeinde mit rund 9000 Einwohnern im Landkreis
Karlsruhe im Nordwesten von Baden-Wirttemberg. Die Gemeinde Walz-
bachtal liegt im Kraichgau. Das Gemeindegebiet erstreckt sich tiber 3672
Hektar. Davon sind 10,8 Prozent Siedlungs- und Verkehrsflache, 58,5
Prozent werden landwirtschaftlich genutzt und 30 Prozent sind bewaldet.
Die nachsten groBeren Stadte sind Karlsruhe (Westen), Bretten (Osten),

- N 1 | J'" Bruchsal (Norden) und Pforzheim (Siden). Nachbargemeinden sind
Weingarten (Baden), Kénigsbach-Stein, Gondelsheim, Bretten, Pfinztal und Bruchsal.

Die Gemeinde Walzbachtal besteht aus den beiden ehemaligerjrggm“emggﬂ_anl_igg&ngmit dem Wei-

ler Binsheim und Wéssingen. Im Gebiet der ehemaligen Gemeinde Johlingen liegen die Wistungen

Binsheim, Neselingen und Buwertheim. Im Gebiet der ehemaligen Gemeinde Wdssingen liegt die

Wistung Saulingen.

Verkehrsanbindung / Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Walzbachtal liegt an der Kraichgaubahn (Karlsruhe - Heilbronn), auf der auch die S4 des Karlsru-
her Verkehrsverbundes (KVV) tagsiber im 20-Minuten-Takt verkehrt. Sowohl JShlingen als auch
Wdssingen liegen an der BundesstraBe 293 (Heilbronn - Pfinztal), wobei diese als Umgehungsstra-
Be an Wdssingen vorbei, jedoch durch Jdhlingen hindurch fihrt. J8hlingen und Berghausen (Ge-
meinde Pfinztal) streiten nicht mehr fiir den Bau einer gemeinsamen Ortsumgehung.

= Entfernung zur Autobahn (A5) ca. 15 km
Entfernung zur BundesstraBe (B293) 0 km
Entfernung zum néchsten Bahnhof (Bretten) ca. 10 km
Entfernung zum nachsten Flughafen {Stuttgart) ca. 70 km

4 4 08

Entfernung zum néachsten Flugplatz (Karlsruhe Baden Airpark) ca. 40 km

Kinderbetreuung / Bildung

In Wdssingen gibt es eine Grundschule, in J6hlingen eine Grund- und Werkrealschule. Daneben gibt
es zwei kommunale und je einen rémisch-katholischen und evangelischen Kindergarten. In beiden
Ortsteilen gibt es eine Bicherei und AuBenstellen der Volkshochschule Walzbachtal.

Versorgung &.UJ\ _ “_{g(l)d

Neben den ortlichen Backer- und Metzgereien, gibt es zahlreiche verschieden Fachgeschéfte. An
Supermarkten sind ein Penny Markt und ein Edeka in Jdhlingen sowie ein Edeka in Walzbachtal
vorhanden. Die arztliche Versorgung in Walzbachtal ist sehr gut. Neben Allgemeinmedizinern sind
verschiedene Fachrichtungen in Walzbachtal ansassig. Ortsansdssige Apotheken runden das medi-

zinische Angebot ab. -

© interkommunales Gutachterausschussprojekt der Kommunen im Landkreis Karlsruhe Seite 4 von 16



Grundsticksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Soziale Lage in Walzbachtal

Soziale Lage Walzbachtal T Ba-Wi
Karlsruhe
Bevdlkerungszahl 2011 9.218 432.977 10.786.227
Demographietyp Typ 4 - -
Anteil Einpersonen-Haushalte (%) 33,9 32,8 37,7
Anteil Auslander-Haushalte (%) 5,6 7,8 10,9
Anteil Haushalte mit Kindern (%) 34,1 33,7 32
Kaufkraft (Euro) 50.050 50.188 46.958
Anteil Haushalte mit geringem Einkommen (%) 8,9 9,5 10,6
Anteil Haushalte mit hohem Einkommen (%) 23,1 24,5 22,9
Arbeitslosenanteil - gesamt (%) 3,3 4,5 5,6
Arbeitslosenanteil - unter 25-Jahrige (%) 2,5 4,3 3,9
Anteil der Langzeitarbeitslosen - gesamt (%) 0,6 1,2 1,8
SGB II-Quote (%) 2,6 3:5 4,9

Quelle: statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Erlauterung zum Demographietyp 4:

Stabile Kommunen im weiteren Umland gréBerer Zentren

Insgesamt sind diesem Typ 518 Kommunen zugeordnet

- kleinere Stadte und Gemeinden im erweiterten Umland groBer und mittelgroBer Stadte

- ausschlieBlich in Westdeutschland und im Verdichtungsraum Berlin

- stabile Einwohnerentwicklung und vergleichsweise junge Bevélkerung

- hohe Kaufkraft und geringe Einkommensarmut

- geringe Bedeutung als Arbeitsort

- gute Finanzsituation der &ffentlichen Haushalte
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Seite 5 von 16




Grundstlicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Demografie in Walzbachtal

Demografie Walzbachtal :'(2::2:::: Ba-Wii
Bevdlkerungszahl 2011 9.218 432.977 10.786.227
Bevdlkerungsentwicklung vergangene 7 Jahre (%) 14 i i 0,6
Bevdlkerungsentwicklung 2009 bis 2030 (%) -4.4 1,2 -0,6
Ausldnderanteil (%) 6,4 9,1 12,1
Durchschnittsalter (Jahre) 43 43,6 43
Durchschnittsalter 2030 (Jahre) 48,2 47,7 47
Medianalter (Jahre) 446 45 44
Medianalter 2030 (Jahre) 50,5 494 48,3
Jugendquotient (unter 20-]&dhrige je 100 Pers. der AG 20-64) 34 31,9 31,9
Jugendguotient 2030 (unter 20-Jahrige je 100 Pers. der AG 20-64) 30,4 30,9 30,7
Altenquotient (ab 65-Jahrige je 100 Pers. der AG 20-64) 31,3 324 31,9
Altenquotient 2030 (ab 65-)ahrige je 100 Pers. der AG 20-64) 54,6 51,9 49
Anteil unter 18-Jahrige (%) 18 17,1 17,2
Anteil unter 18-J&hrige 2030 (%) 14,7 15,1 15,3
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%) 14,1 14,5 14,3
Anteil 65- bis 79-Jadhrige 2030 (%) 21,4 19,8 19,1
Anteil ab 80-Jdhrige (%) 4.8 5,2 5,2
Anteil ab 80-Jahrige 2030 (%) 8 8,6 8,1

Quelle: statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Bezogen auf den regionalen Immobilienmarkt in Walzbachtal wurde festgestellt, dass die Ver-

kdufer von Immobilien tendenziell dlter sind als die Kaufer. Konkret betrdgt das Durchschnittsalter

der Verkauferseite rd. 57 Jahre sowie von der Kauferseite rd. 45 Jahre.
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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Konjunktur in Baden Wiirttemberg?

Konjunkturindikator zeigt solide Aufwirtstendenz an
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Gigitende Jahresrate des realen Brutisinlandsprodukts Baden-Wirttembergs in % (Verdnderung von jeweils vier Quarialen gegeniber den vier
Quartalen zuvory; 1Vi13 bis 1/14 Schitaung.
** Indikatorpunkte; Stand: Jan. 2014; drei Quartale nach vome verseiz.

Nach den aktuellen Berechnungen des statistischen Landesamtes dirfte im vierten Quartal 2013
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Baden-Wirttemberg um 2 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum gestiegen sein. Fir das erste Quartal 2014 erwarten die Statistiker ein reales
Wirtschaftswachstum von 2 34 %. Der Gesamtkonjunkturindikator des Statistischen Landesamtes

zeigt an, dass der Aufschwung noch weit in das Jahr 2014 tragen wird.

Zu Jahresbeginn stiitzt sich die baden-wirttembergische Konjunktur auf zwei einigermaBen &hnlich
starke Saulen. Die Binnennachfrage festigt sich weiter; in den Herbstmonaten September bis No-
vember stiegen beispielsweise die realen und arbeitstaglich bereinigten Inlandumsatze im Verarbei-
tenden Gewerbe um 2,7 % gegenlber dem Vorjahr. Auch die Bautatigkeit, gemessen an geleiste-
ten Arbeitsstunden, Umsatz und Auftragseingang, ist sehr rege. Aufgrund der ausgezeichneten
Beschiftigungssituation im Land ist zu erwarten, dass die Binnenkonjunktur weiter
stabil bleibt. Sowohi in der Industrie, dem Bausektor als auch im Dienstleistungsbereich weisen
die Indikatoren auf einen Beschaftigungsaufbau hin. Die Arbeitslosenquote im Land lag im Dezem-
ber bei lediglich 3,9 %. Im Durchschnitt des Schlussquartals 2013 waren rund 224 000 Menschen
arbeitslos, das sind rund 4 000 Personen mehr als im Vorjahreszeitraum. Die andere, wiederer-
starkte Saule des Aufschwungs ist die Auslandsnachfrage. Nach einer Durststrecke sind die Indika-
toren Umsatz und Auftragseingang (mit Vorjahreswachstumsraten von 8,8 % bzw. 4,9 %) wieder
deutlich aufwérts gerichtet. Getragen wird das Auslandsgeschéaft in erster Linie von der Investiti-
onsgiternachfrage, und hier vor allem vom Fahrzeugbau. Das Ende der Rezession in der Europai-
schen Union und im Euroraum sowie die weiter anziehende US-Konjunktur dirften im Jahresverlauf

fir weitere expansive Nachfrageimpulse sorgen.

! Konjunktur Siidwest, Prognose fiir Baden-Wirttemberg fiir das 1. Quartal 2014 Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg
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Grundstlicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Der Immobilienmarkt in Walzbachtal

Gewerbe
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- Insgesamt konnten fiir die Jahre 2011 und 2012 im gesamten Stadtgebiet von Walzbachtal inklu-

sive der Ortsteile 95 Immobilienkaufvertrdage ausgewertet werden.

- Das Gesamtumsatzvolumen betrug flir diese Jahre rd. 18.881.000 €. Der mittlere Kaufpreis

(hier als Median) betragt Uber alle Objektarten hinweg rd. 170.000 €.

- Mit 39% aller Kauffalle spielte die Eigentumswohnung eine Uberwiegende Rolle auf dem Im-

mobilienmarkt in Walzbachtal.

- In 41 % der ausgewerteten Verkaufsfalle wurde eine Maklerbeteiligung festgestellt. Im Um-

kehrschluss bedeutet dies, dass rd. 59% aller Immobilienverkaufe von Privat an Privat abgewi-

ckelt wurden.

Abkilrzungen

EFH = Einfamilienhaus ZFH = Zweifamilienhaus DHH = Doppelhaushalfte
RMH = Reihenmittelhaus ETW = Wohnungseigentum MFH = Mehrfamilienhaus
WGH = Wohn- u. Geschéaftshaus Gewerbe = gewerblich genutzte Immobilie
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Grundsticksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Fiir die Wertermittiung erforderliche Daten nach § 195 Abs. 5 BauGB

Sachwertfaktoren

Kaufvertragsauswertungen zeigen, dass der ermittelte Sachwert von bebauten Grundstlcken und
der auf dem Grundstiicksmarkt tatsdchlich erzielte Preis voneinander abweichen kdnnen. Durch
den Sachwertfaktor, im Folgenden SWF genannt, erfolgt eine Anpassung des ,vorladufigen® Sach-
wertes an die allgemeine Marktlage im regionalen Immobilienmarkt. Der Sachwertfaktor ergibt sich

vereinfacht ausgedriickt aus der Division des Kaufpreises durch den Sachwert:

Kaufpreis

Sachwertfaktor =
Sachwert

Der Sachwert eines Grundstlicks setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der
AuBenanlagen und dem Wert der sonstigen Anlagen zusammen. Die Berechnung des Gebdudewerts
erfolgt nach Herstellungswerten (Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010) Gber die Brutto-
grundfléche (BGF), dabei sind Alter und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B.

wirtschaftliche Uberalterung, Baumaéngel oder Bauschaden) zu beriicksichtigen.

Wesentliche Merkmale des verwendeten Wertermittlungsmodells:

® Sachwertberechnung nach ImmoWertV und Sachwertrichtlinie
Normalherstellungskostentabelle 2010 - NHK 2010
BGF nach DIN 277 (2005) ohne c-Flachen und besondere Bauteile
Bundesbaupreisindex
Alterswertminderung mit linearer Abschreibung
Beriicksichtigung von Modernisierungen nach dem Modell Analog der Sachwertrichtlinie
Gesamtnutzungsdauer in Anlehnung an den jeweiligen Ausstattungsstandard der NHK 2010
Keine Regionalfaktoren
Baunebenkosten pauschal i.H.v. 15%
Bauliche AuBenanlagen pauschal i.H.v. 5%

B EHEAAEIAEEEAA>AE

Der Bodenwertansatz erfolgt Ublicherweise mit dem Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag

(siehe jeweilige Bodenrichtwerttabelle) und ggf. mit Zonierung.

Bei der Wertermittlung ist zuerst der vorlaufige Sachwert (Bodenwert, Werte der baulichen Anla-
gen, baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen unter Beriicksichtigung Alterswertminderung)
noch ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu ermitteln.
Der Sachwertfaktor ist in Abhdngigkeit der Hohe des vorldufigen Sachwerts in den fol-
genden Diagrammen fiir Ein- bis Zweifamilienhduser sowie Doppelhaushélften und Rei-
henh3user dargestellt. Der marktangepasste Sachwert ergibt sich aus dem vorlaufigen Sachwert
multipliziert mit dem Sachwertfaktor. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie Bau-

maéangel oder Bauschaden sind im Nachgang ohne Marktanpassung anzubringen.

Die ermittelten Sachwertfaktoren werden im nachstehenden Diagramm mittels einer Punktwolke
dargestellt. Sie sind als durchschnittliche Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstellung von Ver-
kehrswertgutachten zu betrachten. Je nach Art, Lage und Ausstattung des Objektes kénnen die
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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

anzusetzenden Sachwertfaktoren nach oben oder unten variieren. Die ermittelten Sachwertfakto-

renfaktoren gelten fiir die Gemeinde Walzbachtal.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnh&duser

Bedingt durch die Koppelung der lblichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage an den je-

weiligen Ausstattungsstandard wiirde sich flir jeden Ausstattungsstandard eine unterschiedliche

Sachwertfaktorkurve ergeben. Aufgrund der nicht statistisch gesicherten Ergebnisse, wird auf eine

Aufgliederung verzichtet.

Berlicksichtigt man alle ausgewerteten Kauffélle, so ergibt sich eine durchschnittliche Ubliche Ge-

samtnutzungsdauer von 70 Jahren.

1,80
1,60
1,40
1,20
1,00

0,80

Sachwertfaktor

0,60
0,40

0,20

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhiduser

y = 33,019x0%876 |
R?=0,1139

100.000

200.000

300.000

400.000

vorlaufiger Sachwert in Euro

500.000

600.000

Merkmale der obigen Tabelle:

durchschnittliches Bodenwertniveau in Euro je m2 Grundstiicksflache

230 €/m?2 ebf

durchschnittliche GrundstiicksgréBe in m=2 573 m2
durchschnittliche wirtschaftsliche Restnutzungsd bei @ 70 Jahren GND 37 Jahre
durchschnittliche Brutto-Grundflédche der ausgewerteten Gebdude 320 m2
Anzahl der Auswertungen 26 Stick

Die Trendlinie (d.h. die potenzielle Regressionsfunktion) ist grundsatzlich unter Wiirdi-

gung der Einzelmerkmale (d.h. der Punktwolke) zu betrachten.
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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Beispiel zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

- Vorlaufiger Sachwert z.B. i.H.v. gerundet 285.000 €
- Das ,x" steht flir den vorlaufigen Sachwert
D.h. SWF = 33,019 * 285.000°%2%76 = 0,89

Potenzialfunktion nach SWF-Tabelle fir Ein- u. Zweifamilienhduser: y = 33,019x0:2876

Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushaiften und Reihenhiuser

Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushilften und Reihenhiuser
60 V77 ---—-———--
1,40 Y =368,31x "7
R* = 0,816
1,20 | ST e R e
S
£ 1,00 .
{©
Jl..s i
o 0,80 i BN T e e e e |
2
£ |
© 0,60 P - LN 4 e g 80 s e g - TR e T S B e == {
0 :
|
0,40 wEER = 1
0,20 o T |
50.000 150.000 250.000 350.000 450.000 550.000
vorlaufiger Sachwert in Euro

|

Merkmale der obigen Tabelle:

durchschnittliches Bodenwertniveau in Euro je m2 Grundstiicksflache 235 €/m?2 ebf
durchschnittliche GrundstiicksgroBe in m2 335 m2
durchschnittliche wirtschaftsliche Restnutzungsd bei @ 73 Jahren GND 56 Jahre
durchschnittliche Brutto-Grundfldche der ausgewerteten Gebaude 273 m2
Anzahl der Auswertungen 8 Stiick

Die Trendlinie (d.h. die potenzielle Regressionsfunktion) ist grundsétzlich unter Wiirdi-

gung der Einzelmerkmale (d.h. der Punktwolke) zu betrachten.
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Grundstiucksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz nach & 14 ImmoWertV ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften nach dem Modell des Ertragswertverfahrens im Durchschnitt marktlblich verzinst
wird. Auf der Grundlage geeigneter Kaufvertrage und fir gleichartig bebaute und genutzte Grund-
stiicke wurden nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens entsprechende regionale Liegen-

schaftszinssatze ermittelt.

Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsmodells:
@ Marktlbliche Mietansatze bzw. Angaben aus dem Marktgeschehen. Bei den Mietangaben
handelt es sich nicht um einen Mietspiegel oder &hnliches. Diese Angaben sind daher nicht fur

Mietstreitigkeiten geeignet.

Grundiagen Mieten in €/m2

Nutzungsart

Wohnungseigentum
2 Zimmer gut 4,00 5,50 8,00 6,33 5,92
Weiterverkauf (Bestand)

Wohnungseigentum
3-4 Zimmer gut 9,00 4,62 7,64 6,42 6,50
Weiterverkauf (Bestand)

Wohnungseigentum
1-2 Zimmer mittel/maBig 6,00 5,00 9,11 6,52 6,50
Weiterverkauf (Bestand)

Wohnungseigentum
3-5 Zimmer mittel/maBig 7,00 4,31 6,50 5,88 6,00
Weiterverkauf (Bestand)

Ein-/Zweifamilienhduser
Weiterverkauf (Bestand) b 40.00 4,00 7,00 5,94 6,00

Doppelhaushélften /
Reihenhauser k.A. 10,00 6,00 9,00 6,58 6,50

Die Bewirtschaftungskosten wurden mit 20% des Jahresrohertrags berticksichtigt,
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen i.d.R. 70 Jahre;
Berlicksichtigung von Modernisierungen nach dem Modell des AGVGA-NRW (Analog SW-RL)

H B EH A

Der Bodenwertansatz erfolgt liblicherweise mit dem Bodenrichtwert ohne Bebauungsabschlag

und ggf. mit Zonierung.

Fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurden Kaufvertrdge des gewéhnlichen Geschéfts-
verkehrs ausgewertet. Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrége sind die
dargestellten Liegenschaftszinssdtze lediglich als Orientierung zu verstehen. In Einzelféllen kénnen

abweichende Liegenschaftszinssatze zutreffend sein.
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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Liegenschaftszinssatz Wohnungen

T
: Awu gebnissein % | Liegenschafts-

Nutzungsart zinssatz

Wohnungseigentum
1-2 Zimmer 8 51 2,4 9,1 5,2 4,8 5,00
Weiterverkauf (Bestand)

Wohnungseigentum
3-4 Zimmer 14 52 1,8 4,5 3.2 33 3,25
Weiterverkauf (Bestand)

Liegenschaftszinssatz Hauser

Nutzungsart Liegenschafts-
zinssatz
Ein- und
Zweifamilienhauser 2012 26 | 8 | L& | 40 | 34 | B0 3,00
Doppelhaushélften und 2011
Reihenhauser 2012 5 okt 1,7 82 248 27 %60

Blick auf Jéhlingen im April 2008 © Gemeinde Walzbachtal
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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Vergleichsfaktoren - Ertragsfaktoren

Mit den Ertragsfaktoren nach § 13 ImmoWertV erhalt man durch Multiplikation des Jahresroher-
trags mit dem entsprechenden Faktor einen grob (berschlagigen Wert einer Immobilie. Bei der
Anwendung dieser Faktoren muss bedacht werden, dass sie nur relativ unsichere Bewertungser-
gebnisse liefern, da wertrelevante individuelle Eigenschaften einer Immobilie, wie z.B. Alter, Zu-
stand und Wirtschaftlichkeit des Geb&udes sowie Lage, GrundstiicksgroBe und Bodenwert, nicht in

die Berechnung eingehen.

Der Rohertragsfaktor ergibt sich aus der Division des Kaufpreises durch den Jahresrohertrag (Jah-
resmietertrag aus der Nettokaltmiete, d.h. ohne Nebenkosten, inklusive Bewirtschaftungskosten).
Fur die Ermittlung der Rohertragsfaktoren wurden Kaufvertrage im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
aus den Jahren 2011 und 2012 ausgewertet. Aufgrund der Schwankungsbreite der ausgewerteten
Kaufvertrdge sind die dargestellten Rohertragsfaktoren lediglich als Orientierung zu verstehen. In

Einzelfallen kbnnen abweichende Faktoren zutreffend sein.

Ertragsfaktoren Wohnungen

Grundlagen Auswertungsergbmsse als x—_fach'es Mietmultiplikator

Nutzungsart Pl

Wohnungseigentum

1-2 Zimmer 2011 10 51 68 | 250 | 153 | 159 | 16-fache JROE

Weiterverkauf (Bestand) 2042

Wohnungseigentum

3-4 Zimmer S 15 52 | 16,7 | 30,3 | 21,7 | 20,8 | 21-fache JRoE

Weiterverkauf (Bestand)
Ertragsfaktoren Hauser
e Grndla‘ ,. Auswrtungsgbmse ais-x-_aches Mietmultiplikator
2 } VPR i Y b x-fache
i MIRLE! |MCd
Ein- und 2011
Fwalfamilisnhauser 2012 40 38 13,2 34,2 21,6 20,2 21i-fache JRoE

Doppelhaushélften und 2011 -

Reihenhiuser 2012 9 50 21,3 30,1 25,3 24,8 25-fache JRoE
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Grundsticksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Vergleichsfaktoren - Vergleichspreise

Nachstehend werden die ausgewerteten Kaufpreise fiir Wohnungseigentum sortiert nach Lage und
Anzahl der Zimmer angegeben. Des Weiteren sind die Anzahl der jeweiligen Kauffédlle sowie die
durchschnittliche Wohnflache angegeben. Die Preisverteilung befindet sich innerhalb einer Spanne.
Als Kennzahlen flir die mittleren Werte sind der Mittelwert (arithmetischer Mittelwert) sowie der

Median (Zentralwert der geordneten Reihe) angegeben.

Die erste Tabelle gibt das jeweilige Preisniveau von Bestandswohnungen und die zweite Tabelle das

jeweilige Preisniveau flir Wohnungen im Betreuten Wohnen an.

Eigentumswohnungen - Weiterverkauf (Bestand) Preisverteilung
Lage Zimmer Anzahl |pWohnfiiche von bis Mittelwert | Median
gute Lage 2 4,00 55 1.224 € 1.750 € 1.489 € 1.491 €
gute Lage 3-4 9,00 86 767 € 2.449 € 1.607 € 1,522 €
fifETe Ol 1-2 6,00 50 KIS € 1.466 € 921 € 841 €
ma&Bige Lage
mittlere bis 3 -4 7,00 98 1.163 € 1.645 € 1.466 € 1.517 €
maBige Lage

Eigentumswohnungen - Betreutes Wohnen Preisverteilung
Lage Zimmer Anzahl |gwohnfiiche von bis Mittelwert | Median
k.A. 2=3 11 56 1.607 € 2.327 € 2.052¢€ 2.182 €

Zur Information sind in der nachstehenden Tabelle die Preisspannen und die jeweiligen Mittelwerte
fur Wohnhauser angegeben. Es wird hier ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich der Wert eines
Waohnhauses (insb. beim Ein- und Zweifamilienwohnhaus) nicht isoliert auf den m2-Wohnflache
schliisseln lasst. Wichtige wertbildende Parameter wie z.B. die Grundstlcksgréfie bleiben bei dieser

Betrachtungsweise auBien vor.

Hauser - Weiterverkauf (Bestand) Preisverteilung
Art @ RND Anzahl |gWohnfliche von bis Mittelwert Median
EFH/ZFH 38 40 141 995 € 2.689 € 1.591 € 1.454 €
DHH/RH 50 10 126 1.725 € 2.848 € 2.071€ 1.961 €
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Grundstiicksmarktbericht der Gemeinde Walzbachtal

Ansprechpartner im ortlichen Gutachterausschuss:

Geschéaftsstellenleiter des értlichen Gutachterausschusses
Herr Christopher Wetzel

Wdssinger StraBe 26-28

75045 Walzbachtal

Telefon: 07203-88-31

Email:; c.wetzel@walzbachtal.de

Vorsitzende des Gutachterausschusses:

2 Frau Rosemarie Weiss

Glossar:

Mittelwert: Sog. arithmetisches Mittel od. Durchschnitt. Dieser Lageparameter soll még-
lichst gut beschreiben, wo das gesamte Datenmaterial auf der Merkmalsachse
lokalisiert ist.

Median: Auch Zentralwert genannt. Dieser gibt in einer geordneten Reihe den mittleren
bzw. zentralen Wert an.

Maximalwert: Hochster oder maximaler Wert innerhalb einer Datenmenge.

Minimalwert: Geringster oder kleinster Wert innerhalb einer Datenmenge.

Trendlinie: Potenzielle Regressionsfunktion
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Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ

Ministerium fiirr Landlichen Raum und Verbraucherschutz
Baden-Wiirttemberg - Postfach 10 34 44 - 70029 Stuttgart

Gutachterausschiisse ' Datum 22.05.2014
in Baden-WUrttemberg Name Jackisch
Durchwahl 0711 126-2292
Aktenzeichen 41-2505.7
per E-Mail (Bitte bei Antwort angeben)

& Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

Anlage: Presseinformation des AK OGA zur Herausgabe des IMB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Immobilienmarktbericht Deutschland 2013 (IMB) des Arbeitskreises der Oberen
Gutachterausschiisse in Deutschland (AK OGA) ist nun fertiggestellt. Der Bericht wurde
am 20.05.2014 im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung in Berlin Medienvertre-
tern im Rahmen einer Pressekonferenz vorgestellt (vgl. Anlage) und fand ein breites
Echo.

Auf rund 360 Seiten werden die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt umfassend
abgebildet. Die Immobilienmérkte der Bundeslénder werden in Kurzfassungen darge-
stellt. Erstmals wurde das Segment der Einzelhandelsimmobilien tiefgriindig untersucht.
Neben Analysen zu den Themen Preisniveau und Preisentwicklung widmet sich der IMB
auch den Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte.

Allerdings darf nicht Gibersehen werden, dass die Darstellung Baden-Wirttembergs
aufgrund der schlechten Datenlage unzureichend ist. Damit wird deutlich, dass bei den
Gutachterausschissen im Land nachhaltige strukturelle Verbesserungen notwendig
sind. Dazu sind inzwischen vertiefende Gesprache mit den Kommunalen Landesver-

Kernerplatz 10 - 70182 Stuttgart - Telefon 0711 126-0 - Telefax 0711 126-2255 - poststelle@mir.bwl.de 1 r
www.mlr. baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de

Zertiflkat selt 20m
audit berufundfamilie




banden im Gange.

Der IMB kann Uber www.immobilienmarktbericht-deutschland.info zum Preis von 90 €
als PDF-Datei oder Druckversion bezogen werden.

Mit freundlichen Griften

. j\j“\d\_J

Martin Baumgartner
Leitender Ministerialrat



Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und
Oberen Gutachterausschiisse in der Bun-
desrepublik Deutschland

- Redaktionsstelle -

c/o Cberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in
Niedersachsen

Stau 3

26122 Oldenburg

Presseinformation
Bearbeitet von Peter Ache
Tel.: (0441) 9215- 633
E-Mail:  peter.ache@lgin.niedersachsen.de
Web: www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

Oldenburg/ Berlin, 20.05.2014

Amtliche Gutachterausschiisse fliir Grundstiickswerte in Deutschland erstellen
3. Studie zum Immobilienmarkt in Deutschland

Deutschlandweit rd. 1 Million Verkaufe mit rd. 170 Mrd. Euro im Jahr 2012
Umsatz auf dem Immobilienmarkt steigt gegeniiber 2011 um 2,4 Prozent
Investitionsvolumen auf hochsten Niveau seit 2009

Moderate Preissteigerungen

Die Zahl der Transaktionen ist weiterhin auf hohem Niveau. Insgesamt wurden 2011 und 2012 etwa
eine Million Immobilienkaufvertrage abgeschlossen. Die Investitionen in Immobilien sind von 2009
nach 2012 um 30 Prozent auf 170 Milliarden Euro gestiegen. Das geht aus dem Immobilienmarktbe-

richt 2013 der Gutachterausschisse fur Grundsttickswerte hervor.

, Wir gehen davon aus, dass sich die Umsatzzahlen in den nachsten Jahren zwischen 175 und 180
Milliarden Euro einpendeln werden”, sagte Siegmar Liebig, Sprecher des Arbeitskreises der Gut-

achterausschiisse in Deutschland, bei der Vorstellung der Studie in Berlin.

. Gerade in den Stadten wird wieder mehr investiert, das erklart die deutlichen Steigerungen”, so
Peter Ache, Redaktionsleiter des Berichts. Von den rund 170 Milliarden Euro im Jahr 2012 entfallen
rund 66 Prozent auf Wohnimmobilien. Etwa 20 bis 25 Prozent entfallen auf gewerblich genutzte

Immobilien und dort sind die Blro- und die Geschaftsimmobilien am starksten.

Vor allen Dingen in den wachstumsstarken Ballungsrdumen sind die Zahlen ermutigend. In den letz-
ten Jahren hat sich ein groBes Neubaudefizit aufgebaut. ,,Auf angespannten Wohnungsmarkten
brauchen wir mehr Grundstticke fir neue Wohnungen um diese Liicke zu schlieBen”, sagte Matthias
Waltersbacher, Immobilienexperte des Bundesinstituts fir Baus-, Stadt und Raumforschung (BBSR)

das die Studie unterstutzt hat.

Dienstgebiude Offnungszeiten Bankverbindung

Mo.- Do.. 8.00 - 15.30 Uhr NORD/LB Hannover, BLZ: 250 500 00 Konto-Nr.: 190 0150 483
Stau 3 Fri 8.00 - 12.00 Uhr oder nach Vereinbarung IBAN DE74 2505 0000 1900 1504 83
26122 Oldenburg Telefon (0441) 9215-633 oder 531 Swift-BIC NOLA DE 2H

Telefax (0441) 9215-505 UST-ID 130107 DE 117472734



GrofBe regionale Unterschiede bei Wohnimmobilienpreisen

Fur Wohnimmobilien haben die Gutachterausschisse in Deutschland regional sehr unterschiedliche
Preisentwicklungen ermittelt. In Regionen mit eher rticklaufiger Bevélkerungszahl stagnieren die Prei-
se oder steigen nur leicht. In einigen Landkreisen allerdings gab es 2012 Preisriickgange von bis zu 15
Prozent, vor allem in landlichen Regionen in Brandenburg, Sachsen-Anhalt und Thiringen. In den

Stadten und bevélkerungsstarken Gebieten stiegen die Preise durchweg an.

Fur freistehende Einfamilienh&user sind die Preise in Brandenburg, Thiringen und Sachsen-Anhalt
besonders niedrig. Dort kosten Einfamilienhduser in Schrumpfungsregionen unter 550 Euro je m?2
Wohnflache. Die hochsten Preise werden nach wie vor in Minchen, Frankfurt a. M., Stuttgart und
Dusseldorf erzielt. Die Durchschnittspreise liegen bei 3.000 Euro je m2 Wohnflache. In Minchen sind

auch Preise bis 6.000 Euro pro m2 Wohnflache keine Seltenheit.

Starke Preisspriinge sind auch auf dem Sektor der landwirtschaftlichen Grundsticke festzustellen. Seit
2006 sind die Preise im Norden und Nordosten Deutschlands auf fast das Doppelte angestiegen. , Die
Landwirte investieren derzeit kraftig in Anlagen zur Produktion von erneuerbaren Energien und es
entstehen ganz ordentliche Gewinne, die in Bodenankaufe reinvestiert werden. Das spiegelt sich in

den Preisen fur die Landwirtschaftsflachen wider”, erlauterte Ache.

Der Immobilienreport der Gutachterausschisse in Deutschland umfasst etwa 350 Seiten. Grundlage
der Immobilienmarktstudie sind Transaktionsdaten, die in diesem Umfang nur durch die amtlichen
Gutachterausschisse zur Verfugung gestellt werden kdnnen. Datenbasis sind die Kaufpreissammlun-
gen nach § 192 ff. des Baugesetzbuches. Sie enthalten Immobilienmarktdaten, die direkt aus den

Notarvertragen dber Immobilienverkaufe abgeleitet worden sind.

Immobilienmarktbericht Deutschland 2013
Herausgeber: Arbeitskreis der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundes-
republik Deutschland

Bezug Uber:
www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

Preis: 90 €

V. i. S. d. Presserechts:
Siegmar Liebig, Sprecher des Arbeitskreises der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachter-
ausschuisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA)
Peter Ache, Redaktionsleiter



