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Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundsl‘@swerﬁn in BI'. ronn



1  Einleitung
1.1

Der Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Stadtkreis
Heilbronn wurde von der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses bei der Stadt Heilbronn erstellt
und die Werte von sechs Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses beschlossen. Er soll den Grundstiicks-
verkehr sowie die Preisentwicklung aufzeigen und
damit zur Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt
beitragen.

Der Immobilienmarktbericht enthalt Angaben (iber
die allgemeine Marktentwicklung im Jahr 2023, die
Entwicklung in den Teilbereichen, die nach § 18 ff
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegen-
schaftszinssatze und Vergleichsfaktoren und die
Bodenrichtwerte zum 01.01.2023.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges und
an Weisungen nicht gebundenes Wertermittlungs-
gremium. Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen
weiteren Gutachter werden von der Gemeinde (OB)
auf vier Jahre bestellt. Auf der gesetzlichen Grund-
lage von Baugesetzbuch und ImmoWertV erfiillt er
folgende Aufgaben:

« Erstattung von Gutachten liber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken so-
wie Rechten an Grundstlicken. Dabei besteht die
Mindest und gleichzeitig Standardbesetzung des
Gutachterausschusses aus dem Vorsitzenden und
zwei weiteren Gutachtern.

+ Ermittlung und Veroffentlichung der Bodenricht-
werte.

+ Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung.

+ Ableitung und Verdéffentlichung der sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten.

IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2024 S

Der Gutachterausschuss und seine Geschiftsstelle

Im Jahr 2023 erstellte der Gutachterausschuss 40
Gutachten (Vorjahr 55).

Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.
Datengrundlage fiir den Immobilienmarktbericht ist
die Kaufpreissammlung. In ihr werden die Vertrags-
inhalte aller im Stadtkreis Heilbronn abgeschlos-
senen Kaufvertrage unter strenger Beachtung der
datenschutzrechtlichen Bestimmungen nach Teil-
bereichen analysiert. Die ermittelten Werte haben
praktische Bedeutung fiir die sach- und marktgerech-
te Wertermittlung in Gutachten und fir alle Teilneh-
mer am Immobilienmarkt.

Angesichts der Vielgestaltigkeit der Immobilien-
markte konnen nur Bereiche und Mittelwerte darge-
stellt werden, die aber eine sachverstandige Beurtei-
lung im Einzelfall nicht ersetzen konnen.

Gutachten uber den Verkehrswert (aktueller
Marktwert) einzelner Immobilien konnen vom
Eigentlimer und ihm gleichgestellten Berechtigten
sowie von Behdrden und Gerichten schriftlich be-
antragt werden bei der:

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
Vermessungs- und Katasteramt
CacilienstraBe 49

74072 Heilbronn

Fur weitere Fragen sowie Ausklinfte tGber den Be-
arbeitungsablauf und die entstehenden Kosten
steht die Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses (Tel. 07131 56-3158) gerne zur Verfligung.
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1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses (Bestellperiode 04.02.2022 -03.02.2026)

Vorsitzende

Stellvertretende
Vorsitzende und
ehrenamtliche
Gutachter

Ehrenamtliche
Gutachter

Vertreter der
Finanzbehorde

Marisa Roder-Sorge ................. Vermessungsassessorin, Leiterin Geschaftsstelle
Gutachterausschuss

Andreas Ringle ...........cccc......... Architekt, Blirgermeister

Stefan Schmitt ......................... Vermessungsdirektor, Leiter Vermessungs- und
Katasteramt

Lovro Babic .........cccccoevvvevenenee. Zimmermann, Bautechniker

Detlef Christiansen ................. Obuv. Sachverstandiger (IHK HN), Immobilienmakler

Ulrich Frey ......ccccooevenenicinceeene Architekt, Baublirgermeister a.D.

Remo Fuchs ........ccccoeevveveennnnee. Diplom-Forstwirt (FH)

Michael Greiner ........................ Jurist, Ltd. Regierungsdirektor, Vermogen und Bau
Baden-Wurttemberg

Kevin Haas ........ccccevveeeenveeeennnen. M.Sc. Immobilientechnik und Immobilienwirtschaft,
Immobilienmakler

Steffen Hergenhan .................. Bankbetriebswirt, Kreissparkasse Heilbronn

Karl-Adolf Herzog .................... Freier Architekt

Claus Hornung ....................... Vermessungsassessor, bis 2018 Leiter Geschaftsstelle
Gutachterausschuss

Robert Kappler......................... Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung,
Immobilienmakler

Hans-Georg Michaelis ............. Oberamtsrat a.D., Vermogen und Bau Baden-
Wiurttemberg

Helmut Mokler ......................... Landwirtschaftsmeister, Bauernverband Heilbronn-
Ludwigsburg

Harald Pfeifer .........cccccuenen..e. Polizeihauptkommissar, Stadtrat

Thomas Randecker ................. Elektrotechnikermeister, Betriebswirt des Handwerks;
Stadtrat

Wolfgang Schnell ..................... Sparkassenbetriebswirt i. R.

Tobias Schuch .......................... Architekt, Vermogen und Bau Baden-Wirttemberg -
Amt Heilbronn

Egon Schwarz .......................... Staatl. gepriifter Bautechniker, Bausachverstandiger

Peter Springer .........cccoceceeneee. Winzer, Bauernverband Heilbronn-Ludwigsburg e.V.

Sabine Grill-Gundacker .......... Oberamtsratin, Finanzamt Heilbronn

Jorg Blaschke .......................... Finanzamt Heilbronn

sl@sw erﬁn il r(



1.3 Der Standort Heilbronn

Heilbronn ist Oberzentrum und der infrastrukturell
hervorragend angebundene Schwerpunkt von In-
dustrie, Handel und Gewerbe, sowie kultureller und
administrativer Mittelpunkt des eigenstandigen Wirt-
schaftsraumes Region Heilbronn-Franken und die
drittgroRte Weinbaugemeinde Wirttembergs (522
Hektar).

Die Markungsflache betragt insgesamt 10.000 Hektar.

Lage:

Am Neckar nordlich von Stuttgart, 157 m . M. Am
Schnittpunkt von A 81 und A 6 sowie B 27, B 39 und
B 293.

Anbindung an das internationale Schienennetz tiber
Stuttgart und Mannheim.

Hafen mit Anschluss an die Rheinhdfen durch den
kanalisierten Neckar.

Wirtschaftsdaten:

(Quellen: Statistisches Landesamt, kommunales
Melderegister, Statistik der Bundesagentur flr
Arbeit, Stadt Heilbronn, GfK Geomarketing)

Einwohner (31.12.2023) ......cccveevveveennene 132.533
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

am Arbeitsort (30.06.2023) ........coeeeunnnee 75.590
Einpendler (30.06.2023) ......ccccceevevevennene 47.815
Gewerbesteuer, V. H. ....cooovvviiveiiiiniiiiiiieeens 420
Grundsteuer B, V. H. c...ooovveiiveiiiiiniieiinieeeenns 450
Grundsteuer A, V. H. ....ooovvvvivciiiiniieiiiiieeens 330
Einzelhandelsumsatz/

Einwohner (Jahr2023) .....ccceoveevvvevveennenn. 9017 €
Einzelhandelszentralitat (Jahr 2023) ........ 162,9
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Der infrastrukturell hervorragend angebundene Wirt-
schaftsstandort Heilbronn zahlt zu den bedeutends-
ten des Landes Baden-Wirttemberg und ist fiihrend
in den Bereichen Metall, Elektronik, Nahrungs- und
Genussmittel, Papier und Druck, Chemie und Salz.

Insgesamt ist das Heilbronner Wirtschaftsleben
durch einen gesunden Branchenmix und einen star-
ken Besatz an dynamischen mittelstandischen Be-
trieben gepragt.

Die Hochschule Heilbronn, der Campus Heilbronn
der Dualen Hochschule Baden-Wirttemberg, der
Campus Heilbronn der Technischen Universitat
Munchen, die Programmierschule 42 Heilbronn, das
Technologie- und Griinderzentrum »Innovationsfa-
brik Heilbronn« (IFH) sowie das Wissenschafts- und
Technologiezentrum (WTZ) im Zukunftspark Wohlge-
legen stellen ein wertvolles Innovationspotential fir
die Heilbronner Wirtschaft dar. Insgesamt studieren
ca. 9.050 Studierende in Heilbronn (Wintersemester
2022/23).

Die Heilbronner Schulen, die Industrie- und Handels-
kammer, die Handwerkskammer und auch die Volks-
hochschule qualifizieren mit ihrem breiten Angebot
der Aus- und Weiterbildung flir den anspruchsvollen
regionalen Arbeitsmarkt.

Mit den aktuellen Baugebieten, insbesondere Neckar-
bogen, Nordberg, Wittumacker im Stadtteil Kirchhau-
sen, Schlusseldacker im Stadtteil Klingenberg, Klin-
genacker im Stadtteil Sontheim sowie Bernhausle
und Hochgelegen im Stadtteil Neckargartach steht
Wohnbauland fiir die nachsten Jahre zur Verfugung.
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Allgemeine Marktentwicklung

2.1 Anzahlder Kaufvertrage und Umsatze nach Grundstiicksarten
aller eingegangenen und verwertbaren Kaufvertrage 2023 (Daten des Vorjahres)

Im Jahr 2023 gingen beim Gutachterausschuss 1.185 Kaufvertrage ein (Vorjahr: 1.295). Die Gesamtkaufpreis-
summe betrug 459,9 Mio. Euro (Vorjahr: 509,1 Mio. Euro). Die Anzahl der Vertrage sank gegeniiber 2022 um ca.
8%, der Umsatz ging um ca. 10 % zurtick.

Anzahl Kaufvertrage: 1.185 (1.295)

362 (371)
bebaute Grundstiicke
30,5 % (28,6 %)

57 (47)
Teileigentum
4,8 % (3,6 %)

34 (60)
baureifes Land, Rohbauland,
Bauerwartungsland
2,9 % (4,6 %)

608 (676)
Eigentumswohnungen

51,3 % (52,2 %)
| o
landwirtschaftliche Nutzung

5,7% (5,3 %)

14 (28) 44 (44)
Teilflachen und Sonstige Garten-u.Freizeitgrundstiicke
1,2 % (2,2 %) 3,6 % (3,4 %)

Umsatz: 459,9 Mio. Euro (509,1 Mio. Euro)

152,1 (184,7) 20,7 (15,0)
Eigentumswohnungen Teileigentum
33,1% (36,3 %) 4,5 % (2,9 %)
2,1(0,7)
Teilflachen und Sonstige
0,4 % (0,1 %) 270,5 (286,3)
bebaute Grundstiicke
58,8 % (56,2 %)
1,2(0,9) /
Garten- und Freizeitgrundstiicke
0,3 % (0,2 %)
12,3 (20,2)
1,2 (1,3) baureifes Land, Rohbauland,
landwirtschaftliche Nutzung Bauerwartungsland
0,3 % (0,3 %) 2,7 % (4,0 %)

sl@sw erinil r(
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2.2 Verteilung der Kaufvertrage und der Umsatze nach Grundstiicksarten

im Vergleich ab 2014

I Gesamtanzahl / Gesamtumsatz
O Eigentumswohnungen
B bebaute Grundstiicke

O landwirtschaftliche Nutzung
B Garten- und Freizeitgrundstiicke
B Bauplatz, Rohbauland, Bauerwartungsland

B Teileigentum
B Teilflachen und Sonstige

1.800

Kaufvertrage

o

o

2014 2015 2016

1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
40
20
0 <1l IIII il ks alla ([

2017 2018 2019 2020
Verkaufsjahr

1.295
1.185
362
57 67
anllm T | uilln

2021 2022 2023

650
600
550
500
450
40

o

35

o

30

o

25

o

Umsatz Millionen Euro

20

o

15

o

10

Ul
o O

2014 2015 2016

2017 2018 2019 2020
Verkaufsjahr

509,1
4599
270,5
152,1
12,3
20 7
__ _ II __ull T] ll

2021 2022 2023

Die Umsatze von Grundstiicken mit landwirtschaftlicher und gartnerischer Nutzung kdnnen in der Abbildung nicht lesbar
abgebildet werden, weshalb auf ihre Darstellung verzichtet wird.

o]
Gutasﬁ*rausﬂhuss %ie Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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2.3 Wesentliche Veranderungen in den einzelnen Teilmarkten

gegeniiber dem Vorjahr

Landwirtschaftliche Nutzung
Garten und Freizeitgrundstiicke

Bauland: Baureifes Land /Rohbauland / Bauerwartungsland
(fir Wohn-, Misch- oder Gewerbenutzung)

Bebaute Grundstiicke

Teileigentum

Eigentumswohnungen
« Erstverkauf von Eigentumswohnungen (Neubau)
« Wiederverkauf von Eigentumswohnungen

Bei den gesamten Kauffallzahlen aller Inmobilien

Aus denvon Jahr zu Jahrin unterschiedlicher Hohe ein-
getretenen Veranderungen bei Anzahl und Umsatz der
abgeschlossenen Vertrage konnen keine direkten Riick-
schliisse auf die Preisentwicklung gezogen werden.

Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ha-
ben die Umsatze im Vergleich zum Vorjahr um 12% ab-
genommen, wahrend die Anzahl der Kaufvertrage nur
um 3% zuriickging. Bei den verkauften Garten- und
Freizeitgrundstlicken ist bei den Vertragszahlen ein
Ruckgang von ca. 2% zu verzeichnen, die Umsatze nah-
men aber um ca. 30% zu.

Im Teilmarkt ,Bauland“ ist die Anzahl der verkauften
Grundstiicke von 60 im Jahr 2022 auf 34 im Jahr 2023
zuriickgegangen, dies entspricht einem Riickgang von
ca. 43%. Der Riickgang ist vor allem auf die geringe An-
zahlan verkauften Bauplatzen fiir Wohnbauzwecke von
20 im Jahr 2023 (40 im Jahr 2022) zuriickzufiihren. Der
Riickgang bei den Umsatzen liegt mit 39% in einer ahn-
lichen GrofRenordnung wie der Riickgang der Vertrags-
zahlen.

Im Bereich Teileigentum kommt es wegen der geringen
Zahl jedes Jahr, ausgelost durch Sondereinfliisse, zu
starken Schwankungen im Umsatz.

Im Jahr 2023 wurden 362 bebaute Grundstiicke ver-
kauft. Das entspricht einem Riickgang im Vergleich zum
Vorjahr um ca. 2%. Die Umsatze nahmen um etwa 6%
ab. Wahrend die Anzahl der verkauften Ein- bis Zwei-
familienhduser im Vergleich zum Vorjahr anstieg, ging
die Anzahl der verkauften Objekte bei Mehrfamilien-
hdusern, Wohn- und Geschéaftshdusern sowie

Veranderung [%)]

Vertragszahl Umsatz
-3% -12%

-2% +30%
-43% -39%
-2% -6%
+21% +38%
-10% -18%
+26% +24%
-13% -22%
-8% -10%

gewerblichen Immobilien zurlick. Bei den Dreifamilien-
hausern sind die Vertragszahlen quasi unverandert.

Der Umsatz mit bebauten Grundstiicken ging von
286,3 Mio. Euro im Jahr 2022 auf 270,5 Mio. Euro im
Jahr 2023 zuriick, was einem Riickgang von ca. 6 Pro-
zent entspricht. Hierbei fallt auf, dass der Umsatz mit
Ein- bis Zweifamilienhdusern im Vergleich zum Vorjahr
um 4% zuriickging, wahrend die Anzahl der Verkaufe
um 8% zunahm. Der Umsatz mit Dreifamilienhdusern
hingegen nahm um 8%.

Ein starker Rlckgang ist bei Mehrfamilienhdusern zu
verzeichnen: Sowohl die Anzahl der Kaufvertrage als
auch die Umsatze gingen um 56 % zurick.

Die Anzahl der verkauften gebrauchten Eigentumswoh-
nungen ging zwischen 2022 und 2023 um 13 % zurtick,
der Riickgang im Umsatz betragt 22 %. Bei den Erstver-
kaufen ist hingegen ein Anstieg der Vertrags- und Um-
satzzahlen um 26% bzw. 24% zu verzeichnen. Mit 63
verkauften Wohnungen und einem Umsatz von 25,6
Mio. Euro bewegen sich die Zahlen im Vergleich zu den
Jahren 2021 und friiher aberimmer noch auf niedrigem
Niveau.

Insgesamt sank die Anzahl der abgeschlossenen Vertra-
ge um 8% auf 1.185. Die Anzahl von 1.295 Verkaufen im
Jahr2022 - bisher die niedrigste Zahl seit Beginn der re-
gelmaligen Erfassung der Vertragszahlen im Jahr 1987
- wurde somit unterschritten und ein neuer Tiefstand
erreicht.
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3 Entwicklung unbebauter Grundstiicke
3.1 Landwirtschaftliche, sowie Garten- und Freizeitgrundstiicke

3.1.1 Anzahlder Kaufvertrage, Umsatze und Flachen nach Nutzungsarten ohne Garten- und
Freizeitgrundstiicke (Daten des Vorjahres)

Anzahl Kaufvertrage: 67 (69) 0 (0) Erwerbsgartenbau 3
5(5)
15(20) Wald
Wemb:rg 7,5%
22,4% 12 (14)
Wiese/Baumwiese
17,9 %
35 (30)
Acker
52,2%
Umsatz: 1,154 Mio. Euro (1,309 Mio. Euro)
207.266 € (525.073) 23.507 € (17.046)
Weinberg Wald
18,0 % 2,0%
69.961 €
(196.113)
Wiese/
Baumwiese
6,1%
853.294 € (570.822)
Acker
73,9 %
Flache: 226.106 m? (223.749 m?)
31.877 m? (73.055) 10.056 m? (10.542)
Weinberg Wald
14,1 % 4,4%
17.080 m?
(23.476)
Wiese/
Baumwiese
7,6 %

167.093 m? (116.676)
Acker
73,9 %

................................................................................................................. 0. R Rl ¢ v eeeenannecssnaneecssannesesssseesitottsteiststsetietttsetitttttstittttsreittttarettttnsrtetttane
Gutaﬁ@raus huss bﬁe Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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3.1.2 Durchschnittliche Grundstilickspreise und Preisspannen pro Quadratmeter
gegliedert nach Stadtteil und Nutzungsart

Die nachstehenden Preise wurden aus 84 (Vorjahr 76)
geeigneten Kauffallen ermittelt. Aus Datenschutz-
grinden kann bei zwei und drei Kaufpreisen nur der
Durchschnittspreis ohne Preisspanne und bei nur
einem einzigen Kauffall kein Preis genannt werden.

In der Regel sind Kaufpreise sowohl aus schlechten
als auch aus guten Lagen enthalten.

Bei Ackerland werden die hoheren Preise meist in
Ortsnahe oder neben landwirtschaftlichen Aussied-
lern erzielt. In den Quadratmeterpreisen fiir Garten-
land / Erholungsflachen sind die Kosten von Garten-
hdusern, Zadunen, Bodenbefestigungen und anderen
baulichen Aufenanlagen nicht enthalten.

Die Stadt Heilbronn war an ca. 17 % (Vorjahr ca. 16 %)
der Kauffalle als Vertragspartner beteiligt.

2023 Acker Wiese Baum- Wald Weinberg  gartnerische Nutzung
wiese (Kleingarten +
Erholungsflachen)
. 1 Zahl der geeigneten Grundstiicke (Vorjahr)
z::'l;(:i‘lz '::a 2 arith metigschis Mittel: Euro/m? (VorjaJh r)
: 3 Preisspanne der verkauften Grundstiicke in Euro/m?
1 -(1) - - 2(-) 11 (7) 4(8)
Heilbronn 2 - - - 21,8(-) ©7,8(10,7) @26,5(21,7)
3 - - - - 5,0-12,5 17,4-32,0
1 4(2) 1(1) -(1) -(3) - 4(-)
Biberach 2 ©3,5(3,0) - - -(@1,5) - @13,0 (-)
3 2,9-52 = = = = 12,8-13,3
1 4(2) - 2(-) - - 6(3)
Bockingen 2 @4,0(5,3) - 24,3 (-) - - @ 31,4 (20,1)
3 3,4-50 - - - - 15,8 - 54,1
1 2(-) - -(1) - - 2(3)
Frankenbach 2 @3,1 (-) - - - - @ 26,3 (21,3)
3 - - - - -
1 4(3) 2(-) 1(1) -(1) - -
Horkheim 2 ©3,9(4,9) 21,7(-) - - - -
3 3,8-40 - - - - -
1 10(8) 2(-) 1(-) 1(1) - 2(1)
Kirchhausen 2 ©@3,1(2,8) 21,2 (-) - - - @74 (-)
3 2,0-6,0 - - - - -
1 -(1) - -(2) - 1(-) 1(1)
Klingenberg 2 - - -(@4,5) - - -
3 - - - - - -
1 3(2) - 1(-) - - 5(9)
Neckargartach 2 @ 3,8(3,6) - - - - 39,6 (12,7)
3 - - - - - 5,0-16,8
1 -(1) - - 1(-) 1(3) 6 (10)
Sontheim 2 - - - - -(@11,7) @ 20,8 (25,8)
3 - - - - - 16,7-24,4



IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2024 13

3.2 Bauplatze, Rohbauland, Bauerwartungsland

3.2.1 Anzahlder Kaufvertrage, Umsatze und Flachen nach Entwicklungszustand
fir Wohnen und Gewerbe (Daten des Vorjahres)

Anzahl Kaufvertrage: 34 (60)

2(2) 3(2)
Bauplatz Gewerbe Sonstiges Bauland
5,9 % (3,3 %) 8,8 % (3,3 %)

0(9)
Bauerwartungsland und
Rohbauland Gewerbe
0 % (15,0 %)

9(7)
Bauerwartungsland und 20 (40)
Rohbauland Wohnen Bauplatz Wohnen

26,5 % (11,7 %) 58,8 % (66,7 %)

Umsatz: 12,284 Mio. Euro (20,164 Mio. Euro)

1.230.760 € (161.500) 13.860 € (867.075)
Bauplatz Gewerbe Sonstiges Bauland
10,0 % (0,8 %) 0,1 % (4,3 %)

0 Euro (3.840.380)
Bauerwartungsland und
Rohbauland Gewerbe
0% (19,0 %)

2.849.960 € (1.992.638) _—
Bauerwartungsland und

Rohbauland Wohnen
23,2 % (9,9 %) 8.189.637 € (13.302.554)
Bauplatz Wohnen
66,7 % (66,0 %)
Flache: 26.674 m? (113.582 m?)
267 m? (4.089) 10.228 m? (19.141)
Sonstiges Bauland Bauplatz Wohnen
1,0 % (3,6 %) 38,3 % (16,9 %)

0 m?(75.870)
Bauerwartungsland und
Rohbauland Gewerbe
0% (66,8 %)

11.041 m? (10.646)
Bauplatz Gewerbe
41,4 % (9,4 %)

5.138 m? (3.836)
Bauerwartungsland und
_— Rohbauland Wohnen
19,3 % (3,4 %)

................................................................................................................. 0.
Guta@raus huss %ﬁe Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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3.2.2 Durchschnittliche Grundstilickspreise und Preisspannen pro Quadratmeter
gegliedert nach Stadtteil, Entwicklungszustand und Nutzungsart

Die nachstehenden Preise wurden aus 28 (Vorjahr 43)
geeigneten Kauffallen ermittelt. Aus Datenschutz-
grinden kann auch hier bei zwei und drei Kauf-
preisen nur der Durchschnittspreis ohne Preisspanne
und bei nur einem einzigen Kauffall kein Preis ge-
nannt werden.

Meist sind Kaufpreise sowohl aus schlechten als auch
aus guten Lagen enthalten. Die ErschlieRungskosten
sind teilweise, nicht, oder auch vollstandig enthalten.

Teilweise fallen auch noch zusatzliche Kosten, z.B. fiir
Abbruch an.

Von den 17 (Vorjahr 29) geeigneten Wohnbauplat-
zen entfielen 12 (16) Kauffalle auf den Geschoss-
wohnungsbau. 0 (0) Bauplatze wurden durch das
stadtische Wohnungsbauférderprogramm ,Junge
Familien“ gefordert. Von den 2 (1) gewerblichen Bau-
platzen wurden 1 (0) von der Stadt verkauft.

Wohnen Gewerbe
2023 Bauplatz Rohbauland Bauerwartungs- Bauplatz Rohbauland Bauerwartungs-
land land
.. 1 Zahlder geeigneten Grundstiicke (Vorjahr)
z::_l;celre |:|1a 2 arithmet%schis Mittel: Euro/m? (VorjaJhr)
: 3 Preisspanne der verkauften Grundstiicke in Euro/m?
1 13(17) - - - - -
Heilbronn 2 @912 (1.064) - - - - -
3 773-1.613 - - - - -
1 1(-) 4(3) - - - -
Biberach 2 - @ 480 (403) - - - -
3 - 405 - 510 - - - -
1 1(1) -(1) - 1(-) -(2) -
Bockingen 2 - - - - - (@ 153) -
3 - - - - - -
1 -(1) - - - - -
Frankenbach 2 - - - - - -
3 - - - - - -
1 - (4) - - - - -
Horkheim 2 -(@2502) - - - - -
3 - - - - - -
1 - - - -(1) - -
Kirchhausen 2 - - - - - -
3 - - - - - -
1 -(4) - - - - -
Klingenberg 2 -(@734) - - - - -
3 - - - - - -
1 1) - - 1(-) - - (4)
Neckargartach 2 -(91.015) - - - - - (@ 44)
3 - - - - - -
1 1(-) 5(3) - - - -
Sontheim 2 - @707 (717) - - - -
3 - 625 - 768 - - - -

sl@sw er

fﬂn i
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4  Entwicklung bebauter Grundstiicke
(ohne Wohnungs- und Teileigentumsrechte)

4.1 Anzahlder Kaufvertrage, Umsatze und Flachen nach Gebaudeart

Anzahl Kaufvertrage: 362 (371)

12 (17) 5(7)
Gewerbliche Gebaude — Sonstige Gebaude
3,3 % (4,6 %) 1,4 % (1,9 %)

25 (28)
Wohn- [ Geschiaftshaus
6,9 % (7,5 %)
14 (32)
Mehrfamilienhaus
3,9 % (8,6 %)
253 (235)
Ein- bis Zweifamilienhaus
53 (52)
Dreifamilienhaus 69,9 % (63,3 %)
14,6 % (14,0 %)
Umsatz: 270,474 Mio. Euro (286,273 Mio. Euro)
57.983.525 € (53.473.016) 387.000 € (749.500)
Gewerbliche Gebaude Sonstige Gebaude
21,4 % (18,7 %) \ 0,1 % (0,3 %)

56.391.037 € (52.691.290)
Wohn- [ Geschiftshaus
20,8 % (18,4 %)

116.605.266 € (121.653.601)
Ein- bis Zweifamilienhaus
43,1 % (42,5 %)

12.772.500 € (29.107.200) 26.335.000 € (28.598.100)
Mehrfamilienhaus I Dreifamilienhaus
4,7 % (10,2 %) 9,7 % (10,0 %)

Fliache: 240.354 m? (438.743 m?)

81.928 m? (278.265) 927 m?(1.953)
Gewerbliche Gebaude Sonstige Gebaude
34,1 % (63,4 %) \ 0,4 % (0,4 %)

113.216 m? (101.409)
17.240 m? (19.752) Ein- bis Zweifamilienhaus
Wohn- / Geschiftshaus +1% (23,1 %)
7,2 % (4,5 %)
7.045 m?(17.223) 19.998 m? (20.141)
Mehrfamilienhaus — / Dreifamilienhaus
2,9 % (3,9 %) 8,3 % (4,6 %)

................................................................................................................. 0.
Guta@raus huss %ﬁe Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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4.2 Ein- bis Dreifamilienhauser

4.2.1 Anzahlder Kaufvertrage, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

1-3 Familienhaus
(Vorjahreswerte in Klammern)

Kernstadt gesamt

davon:

Ein- bis Zweifamilienhaus
Neubau

Ein- bis Zweifamilienhaus
gebraucht

Dreifamilienhaus
gebraucht

(Vorjahreswerte in Klammern)

Stadtteile gesamt

davon:

Ein- bis Zweifamilienhaus
Neubau

Ein- bis Zweifamilienhaus
gebraucht

Dreifamilienhaus
gebraucht

Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage

210
(204)

Umsatz
[Euro]

55.773.233,-
(54.703.318,-)

-)
38.605.233,-
(39.777.318,-)

17.168.000,-
(14.926.000,-)

Umsatz
[Euro]

87.167.033,-
(95.548.383,)

(-)
78.000.033,-
(81.876.283,)

9.167.000,-
(13.672.100,-)

Zur weiteren Auswertung werden nur noch geeignete Vertrage verwendet.
Vertrage, die durch ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse beein-
flusst sind, bleiben unberiicksichtigt.

Grundstiicksflache
[m?]

42.923
(39.853)

Grundstiicksflache
[m?]

90.291
(81.697)
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4.2.2 Durchschnittspreise flir gebrauchte, freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser und
Doppelhaushalften /Reiheneckhauser

Kernstadt | Ein- bis Zweifamilienhauser, gebraucht, freistehend

Jahr durchschnittlicher Anzahl durchschnittliche Wohnflache Wohnflachenpreis
Kaufpreis [Euro] Grundstiicksflache [m?] [m?] [Euro/m?] —o—
2004 364.500,- 22 694 162 2.193,-
2005 331.473,- 37 699 177 1.863,-
2006 378.243,- 30 718 172 2.211,-
2007 408.985,- 34 707 194 2.134,-
2008 315.305,- 41 691 186 1.752,-
2009 305.859,- 32 600 160 1.912,-
2010 408.875,- 44 716 208 1.851,-
2011 394.690,- 36 766 185 2.113,-
2012 365.065,- 31 611 175 2.118,-
2013 414.629,- 35 623 172 2.347,-
2014 375.500,- 28 647 175 2.201,-
2015 494.478,- 23 615 182 2.697,-
2016 524.950,- 30 642 184 2.810,-
2017 616.556,- 18 690 191 3.168,-
2018 699.706,- 17 647 189 3.632,-
2019 640.653,- 36 582 169 3.638,-
2020 730.286,- 39 600 176 4,194,-
2021 910.727,- 22 528 195 4.582,-
2022 937.968,- 19 634 194 4.973,-
2023 660.088,- 17 521 149 4.418,-

Kernstadt | Ein- bis Zweifamilienhduser, gebraucht, Doppelhaushilfte / Reiheneckhaus

Jahr durchschnittlicher Anzahl durchschnittliche Wohnflache Wohnflachenpreis
Kaufpreis [Euro] Grundstiicksfliche [m?] [m?] [Euro/m?] —o—
2004 179.586,- 21 302 115 1.591,-
2005 240.054,- 24 363 132 1.812,-
2006 192.444 - 18 357 128 1.525,-
2007 220.375,- 16 356 130 1.714,-
2008 186.083,- 24 324 128 1.393,-
2009 161.956,- 40 272 113 1.458,-
2010 179.481,- 26 284 129 1.438,-
2011 188.756,- 37 273 129 1.461,-
2012 223.919,- 31 337 129 1.742,-
2013 234.596,- 25 343 131 1.794,-
2014 258.185,- 27 301 128 2.047,-
2015 288.563,- 24 287 134 2.124 -
2016 267.875,- 28 294 127 2.067,-
2017 316.667,- 18 338 131 2.368,-
2018 331.739,- 23 327 128 2.531,-
2019 406.300,- 20 364 123 3.344 -
2020 485.870,- 28 312 135 3.701,-
2021 499.877,- 18 295 124 4.038,-
2022 498.100,- 15 309 119 4.205,-
2023 504.476,- 21 313 121 4.030,-

Grafische Darstellung siehe néchste Seite »

................................................................................................................. 0
Guta@raus huss %ﬁe Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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Wohnflachenpreise Kernstadt

Ein- bis Zweifamilienhauser freistehend und DH/REH

—0—Ein- bis Zweifamilienhduser DH/REH, Neubau Kernstadt
—0—Ein- bis Zweifamilienhduser DH/REH, ohne Neubau Kernstadt
—o0— Ein-bis Zweifamilienhauser freistehend, ohne Neubau Kernstadt

2003 2005 2007 2011

Kernstadt

Im obenstehenden Diagramm sind neben den
Wohnflachenpreisen der umseitig genannten
Haustypen zusatzlich die Neubauwerte des Haus-
typs Doppelhaushalfte / Reiheneckhaus (DH/
REH) angegeben.

Die Preise sind nicht normiert und konnen des-
halb nicht unmittelbar als Grundlage fiur die
Preisentwicklung herangezogen werden.

Bei den freistehenden Hausern ist im Vergleich
zum Jahr 2022 unbereinigt ein Preisriickgang des
Wohnflachenpreises von 11 % zu verzeichnen.
Hierbei ist zu beachten, dass im Vergleich zu den
Vorjahren andere Objekte verkauft wurden: So
liegt das arithmetische Mittel der Wohnflache
2023 bei 149 m?, dem niedrigsten Wert seit Be-
ginn der Fiihrung der Ubersicht im Jahr 2003. Der
nachstniedrige Wert bei der Wohnflache wurde
im Jahr 2009 mit 160 m? Wohnflache verzeichnet.

(o]
sl@sw erfﬂn il

2013
Jahr

2015 2017 2019 2021 2023

Auch beziglich der durchschnittlichen Grund-
stiicksflache ist mit 521 m? ein neuer Tiefstwert
erreicht. Allerdings ist hier der Unterschied zum
nachsttieferen Wert mit 528 m? im Jahr 2021
nicht so gravierend.

Bei Berlicksichtigung der Unterschiede in LAZ-
Zahl, Grundstiicks- und Wohnflache ergibt sich
ein Preisrlickgang um ca. 14 %. Dieser Wert un-
terliegt aufgrund der grofien Unterschiede in den
0.g. wertrelevanten Eigenschaften aber einer gro-
Reren Unsicherheit.

Bei den Doppel- und Reiheneckhausern liegt zwi-
schen 2022 und 2023 ein unbereinigter Preisrtick-
gang des Wohnflachenpreises von etwa 4% vor.
Berlicksichtigt man hier aber die Veranderun-
gen beider LAZ-Zahl sowie bei Wohn- und Grund-
stiicksflache, so lasst sich feststellen, dass der
Wohnflachenpreis sich um ca. 10 % reduziert hat.

I’(
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Wohnflachenpreise Stadtteile
Ein- bis Zweifamilienhauser freistehend und DH/REH

—0— Ein-bis Zweifamilienhduser DH/REH, Neubau Stadtteile
—0—Ein- bis Zweifamilienhauser DH/REH, ohne Neubau Stadtteile
—o— Ein- bis Zweifamilienh&user freistehend, ohne Neubau Stadtteile

2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Jahr

Stadtteile

Im obenstehenden Diagramm sind neben den allerdings die Unterschiede in Grundstuicksgro-
Wohnflachenpreisen der umseitig genannten Re, Wohnflache, LAZ sowie Anteil der Kaufe in
Haustypen zusatzlich die Neubauwerte des Haus-  den aufieren Stadtteilen (Biberach, Kirchhausen,
typs Doppelhaushalfte/Reiheneckhaus (DH/RH)  Klingenberg), so ist ein Riickgang von ca. 6 % zu
angegeben. erkennen.

Die Preise sind nicht normiert und kénnen des- Bei den Doppelhaushalften und Reihenendhau-
halb nicht unmittelbar als Grundlage fiir die sern zeigt sich unbereinigt ein Preisriickgang in
Preisentwicklung herangezogen werden. den Wohnflachenpreisen von ca. 13 %. Unter Be-
Bei den freistehenden Hausern ist zwischen den  riicksichtigung der Unterschiede in Grundstiicks-
Mittelwerten der Jahre 2022 und 2023 unberei- flache, Wohnflache, der LAZ sowie des Anteils der
nigt ein Preisriickgang des Wohnflachenpreises Verkaufe in den duReren Stadtteilen ist aber nur
von etwa 4 % zu verzeichnen. Berlicksichtigt man  ein Preisriickgang von nur 11 % festzustellen.

O
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4.2.2 Durchschnittspreise fur gebrauchte, freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser und
Doppelhaushalften /Reiheneckhauser

Stadtteile | Ein- bis Zweifamilienhduser, gebraucht, freistehend

Jahr durchschnittl. Anzahl durchschnittl. Wohnflache Wohnflachenpreis
Kaufpreis [Euro] Grundstiicksfliche [m?] [m?] [Euro/m?] —o—
2004 195.279,- 48 474 133 1.516,-
2005 210.569,- 72 469 136 1.596,-
2006 202.756,- 45 491 140 1.506,-
2007 204.097,- 62 546 131 1.589,-
2008 204.907,- 61 542 135 1.555,-
2009 208.206,- 58 465 145 1.471,-
2010 207.413,- 47 469 136 1.527,-
2011 197.750,- 66 569 136 1.485,-
2012 225.831,- T2 527 136 1.626,-
2013 260.239,- 69 577 143 1.854,-
2014 251.434,- 61 518 145 1.733,-
2015 254.525,- 59 466 134 1.892,-
2016 323.620,- 54 488 149 2.201,-
2017 340.021,- 72 556 146 2.411,-
2018 377.884,- 70 526 153 2.516,-
2019 384.439,- 66 476 146 2.682,-
2020 473.191,- 76 568 153 3.166,-
2021 535.382,- 68 547 154 3.682,-
2022 511.861,- 49 448 150 3.485,-
2023 461.732,- 74 447 142 3.355,-

Stadtteile | Ein- bis Zweifamilienhduser, gebraucht, Doppelhaushilfte / Reiheneckhaus

Jahr durchschnittl. Anzahl durchschnittl. Wohnflache Wohnflachenpreis
Kaufpreis [Euro] Grundstiicksfliche [m?] [m?] [Euro/m?] —o—
2004 170.396,- 70 313 111 1.530,-
2005 163.132,- 56 282 108 1.526,-
2006 173.019,- 49 284 110 1.579,-
2007 177.754,- 50 322 118 1.501,-
2008 170.231,- 52 298 116 1.474,-
2009 173.946,- 56 343 116 1.468,-
2010 154.255,- 53 299 112 1.367,-
2011 177.240,- 66 314 114 1.562,-
2012 190.307,- 68 318 117 1.628,-
2013 194.466,- 68 302 115 1.724,-
2014 214.972,- 54 298 116 1.867,-
2015 208.657,- 54 326 116 1.816,-
2016 225.143,- 35 260 110 2.017,-
2017 291.721,- 52 319 118 2.502,-
2018 316.367,- 60 310 114 2.788,-
2019 341.053,- 47 306 122 2.859,-
2020 390.565,- 54 287 122 3.240,-
2021 446.879,- 44 301 121 3.755,-
2022 462.078,- 50 335 120 3.900,-
2023 398.054,- 37 329 118 3.409,-

<« Grafische Darstellung siehe verhergehende Seite
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4.2.3 Indexreihe: Durchschnittliche Wohnflachenpreise eines fiir die Preisentwicklung
reprasentativen Haustyps

Ausgewahlt wurde der Typ Doppel- oder Reihenhaus (DH/RH) in der Kernstadt und
den inneren Stadtteilen™ mit den unten beschriebenen zusatzlichen Eigenschaften.

Jahr Anzahl  Wohn- Wohn- Index Durchschnittliche Wohnflichenpreise
geeig:1ete uEEe fléich.en Der Durchschnittswert ist um ca. 14% gesunken. Aller-
Verkaufe preis ) ) ) )

—0— —0— (2010 dings lag im Jahr 2023 auch eine um 18 m? geringere
[m*  [Euro/m?]  =100) Grundstiicksfliche, eine um 1 m? geringere Wohnfliche

2009 15 112 1.758,- 107,0 sowie eine um 1,3 Punkte schlechtere LAZ vor. Zudem

2010 9 107 1.649,- 100,0 erfolgten 2022 ca. 20% der Kaufe in der Kernstadt, 2023

2011 21 115 1.817,- 110,2 hingegen ca. 31%. Berlicksichtigt man diese Faktoren,

2012 15 127 1.823,- 110,6 so ergibt sich ein Preisriickgang von ca. 11% zwischen

2013 13 108 2.148,- 130,3 2022 und 2023. Eine verlassliche Aussage uber die Preis-

2014 17 120 2.053,- 124,5 entwicklung ist allerdings nur bei einer Betrachtung

2015 9 118 2.034,- 123,3 uber mehrere Jahre moglich.

2016 22 112 2.462,- 149,3

2017 22 111 2689, 1631  Eigenschaften:

2018 17 120 2.984 - 181,0 Baujahre: 1960 bis 1974,

2019 18 122 3.300,- 200,7 GrundstiicksgroRe: 200 - 600 m?,

2020 16 117 3.742 - 226,9 1 Wohnung, Wohnflache: 80 -150m?,

2021 16 119 3.862,- 234.2 Wohnlage, Ausstattung, Zustand je zwischen

2022 95 114 4218 2558 den Werten 15 und 35 (Note x 10)

2023 13 113 3.617,- 219,3

*

innere Stadtteile = Bockingen, Sontheim, Horkheim, Neckargartach, Frankenbach

4.500 : . - .
—0—Wohnfldchenpreis .
4.000 —O0—Wohnflache - ,
—O— LAZ
= 3.500
é 3.617 160
2
S 3.000 N
L:;I) 150 €
o :
o 2.500 :
: 140 %
§2'000 1.758 1.817 1.823 :
: 130 =
o 1.500
; 20
1.000 .
500 .
26,1 28,1 26,0 25,4 27,8 26,9 28,3 26,7 27,5 26,7 28,6 28,0 28,9 282 29,5
® e c ¥ N 0 v N N o o 0 o 3 o O 100

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jahr

O
:a@r usﬂhu S %h
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4.2.4 Richtpreise

fur typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhauser

Die geeigneten Verkdufe wurden entsprechend
Haustyp, Baujahrbereich, Bauart und Ausstattung
sowie GroRe der Gebdaude zu Gruppen geordnet.
Aus diesen gleichartigen Verkaufsfallen (je Gruppe
ca. 2-8, getrennt nach Kernstadt und »inneren bzw.
auReren Stadtteilen«* ergeben sich durch Mittel-
bildung durchschnittliche Werte flir Grundstiicks-
groRe, Wohnflache, Preis pro Quadratmeter Wohn-
flache und Kaufpreis bezogen auf die hier zusatzlich
angegebenen wertrelevanten Daten Wohnlage, Aus-
stattung und Zustand.

Haustyp: Freistehendes Einfamilienhaus

Zusatzlich wurde die LAZ (Durchschnitt aus Lage,
Ausstattung und Zustand s. Seite 38) angegeben. Die
angegebenen Richtpreise sind also Mittelwerte und
keine Mindestwerte.

Die Richtpreise sind mit den letztjahrigen Mittelwer-
ten nicht immer direkt vergleichbar, da sie sich auch
bei gleichen Haustypen in den einzelnen Merkmalen
unterscheiden konnen. Die Richtpreise eignen sich
als erster grober Anhaltspunkt sowohl bei Kauf als
auch Verkaufsabsichten.

durchschnittliche Werte

Richtpreis
Grund- Wohn- [Eul:o]
Aus- LAz stiicks- Wohn- flachen-
Wohnlage stattung Zustand (s.Seite groRe fliche preis  Anzahl
Baujahr Bauart (s.Anlage 3) (s.Anlage2) (s.Anlage4) 38) [m?] [m?}  [Euro/m?] Verkaufe
tw. massive Bauwei-
se, 1-2-geschossig, )8 36 289.000,-
1928-1949 tw. verputzt, aus- tw. 1 38 34 279 89 3.216,- ———
Kernstadt
gebautes Sattel-/ Garage
Walmdach
. . 35
massive Bauweise, tw. 1-2 666,000
1945-1955 1-2geschossig, ver- 22 Garagen 33 30 525 160 4237 —
putzt, ausgebautes  Kernstadt
tw. 1 Stell-
Satteldach
platz
massive Bauweise, 33
- i 709.000,-
1968-1980 1 2-Beschossig, tw. 22 12 33 29 658 151 4680, —
Edelputz, tw. ausge-  Kernstadt
Garagen

bautes Satteldach

*

* dulere Stadtteile =Kirchhausen, Biberach, Klingenberg

innere Stadtteile =Bdckingen, Sontheim, Horkheim, Neckargartach, Frankenbach
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4.2.4 Richtpreise

fur typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhauser

Haustyp: Freistehendes Einfamilienhaus

durchschnittliche Werte

Richtpreis
Grund- Wohn-
Aus-

.. . [Euro]

LAz  stiicks- Wohn- flichen-—— —
stattung Zustand (s.Seite groBe flache
(s.Anlage3) (s.Anlage?2) (s.Anlage4) 38) [m?] [m?}

Wohnlage
Baujahr

preis Anzahl
Bauart

[Euro/m?] Verkaufe
tw. massive Bau-

11053 Yl e
kL. Wohnfl. & &
putzt, tw. ausgebau-
tes Satteldach

33
innere
Stadtteile

85
tw. 1-2 38

298.000,-
85 283 94
Garagen

3.157,-

massive Bauweise,
i 32
2-geschossig, ver- .
putzt, tw. ausgebau- _'here
tes Satteldach Stadtteile

1889-1927

37
gr. Wohnfl. tw. 1-2 38

351.000,-
35 397 139 _
Garagen

2.566,-

e

1931-1938 8 & innere 12
putzt, ausgebautes

33 30 550
Satteldach, Stadtteile

424.000,-
Garagen

134 3.284,-
massive Bauweise,
1930-1938 “1—2—gesch055|g, ) 24 24
. Dammung und Edel- innere 1-2
saniert
putz, ausgebautes

24 24
Stadtteile
Satteldach

556.000,-
564 131 _
Garagen

4.310,-
massive Bauweise
1-2 hossig, t 26
1951-1967 _ - BESCNOSSIS, tW. innere
Edelputz, ausgebau- Stadtteil
tes Satteldach adtteite

35
tw. 1 32

425.000,-
31 442 117 _—
Garage

3.639,-
massive Bauweise,
1-2-geschossig, 23
1970-1082 _ Edelputz tw. innere 13 28 27 393
geddmmt, ausge- Stadtteil Garagen
bautes Satteldach/ adtteite g
Flachdach

30

527.000,-
128 4112 —

tw. massive Bau-
weise/ Fachwerk,
1-geschossig, ver-
putzt, ausgebautes
Satteldach

38
tw. 2 38 39 228 116
Garagen

43
1924-1956 duBere

Stadtteile

245.000,-
PRIV AR (——-—

2
massive Bauweise,
1-2 geschossig, tw. 30 30
1970-1983 Edelputz, ausgebau- duBere 1-2
tes Satteldach, tw.

29 30 610
Stadtteile Garagen
Einliegerwohnung

518.000,-
161 3240 —

5
tw. massive Bau-
X L. 20
weise/Fertigteil 2 20
2001-2018  Beschossig Bdel g p
putz, ausgebautes Stadtteile
Satteldach, tw.
gedammt

tw. 1

Garage 18 19 391 146
tw. 1

692.000,-
Stellplatz

4.780,-
2

................................................................................................................. 0.......‘.. T LT TP PP PP PP PP PP PPPPP PP
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4.2.4 Richtpreise
fur typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhauser

Haustyp: Einfamilienhaus, Doppel-, Reihenhaus

durchschnittliche Werte
Richtpreis
Grund- Wohn- Wohn- [Eulr)o]
Aus- LAZ stiicks- flache flachen-
Wohnlage  stattung  Zustand (s.Seite groRe preis AnzahlVer-
Baujahr Bauart (s.Anlage 3) (s.Anlage?2) (s.Anlage4) 38) [m?] [m?  [Euro/m?]  ké&ufe
1900-1948 massive Bauweise,
(Reihenmit- 1-2-geschossig, 28 40 253.000,-
tel-, Doppel-  verputzt, tw. Nicht Kernstadt 1 Garage / 37 35 234 91 2.780,-
haushalfte) ausgebautes Sattel/ Stellplatz 3
kl. Wohnfl. Walmdach
1915-1929 massive Bauweise,
K . 35
(Reihenend-,  2-geschossig, ver- 30 tw. 1 350.000,-
Doppelhaus- putzt, tw. ausgebau- Kernstadt Gara. e/ 35 33 229 126 2801, ——
halfte) tes Sattel/ Walm- Stell % h 3
gr. Wohnfl. dach ellplatz
1950-1962 massive Bauweise, o
: o o ver- 379.000,-
(Reihenend-, 2-geschossig, ver: 27 tw. 1 30 30 362 109 3455.
Doppelhaus- putzt, tw. ausgebau-  Kernstadt Garage 5
halfte) tes Satteldach &
16751988 tw. massive/ Fertig-
(Reihe_nend- teil Bauweise, 2-ge- 24 32 522.000,-
> schossig, verputzt, tw. 1 32 29 296 132 3.986,-
Doppelhaus- Kernstadt 3
- tw. ausgebautes Garage
halfte)
Satteldach
1891-2012 massive Bauweise,
(Reihenend-, L-2-geschossig, 17 21 878.000;-
Edelputz, ausgebau- 17 18 334 165 5365, ———
Doppelhaus- Kernstadt 1 Garage 5
= tes Sattel/ Walm-
halfte)
dach
massive Bauweise,
1956-1962 ) - ] 300.000,-
(Reihen. 2 8eschossig, ver 21 38 35 31 186 105 2871 —
; putzt, nicht ausge-  Kernstadt 1 Garage 2
mittelhaus)
bautes Satteldach
1838 - 19134 massive Bauweise,
h(a Zﬁgﬁ‘t—e 1-2-geschossig, ver- 33 36 286.000,-
u . > putzt, gemeinsame innere tw. 1 36 35 300 86 3.302,-
Reihen- . . 5
; Mittelwand, tw. aus-  Stadtteile Garage
mittelhaus)
KL Wohnfl. gebautes Satteldach
1906 1926 tw. massive Bau- 36
(D _lh _ weise/ Fachwerk, 32 w1 295.000,-
oppemnaus 2-geschossig, ver- innere : 38 35 269 118 2,525 ———
halfte) . Garage/ 4
gr. Wohnfl. putzt, tw. ausgebau-  Stadtteile stellplatz
tes Satteldach
1939-1959
(Doppel- massive Bauweise, 5
s . o ver 5 34 332.000,-
isEliEliie, fILgRsEOssig T | tw. 1 33 30 262 87 3826 —

Reihenend-  putzt, ausgebautes
haus, Reihen- Satteldach
mittelhaus)

Stadtteile Garage

........................................................................................................................ 0
Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundsl@swerﬁn in ronn



IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2024 25

4.2.4 Richtpreise
fur typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhauser

Haustyp: Einfamilienhaus, Doppel-, Reihenhaus

durchschnittliche Werte

Richtpreis
Grund- Wohn- Wohn- [EuI:o]
Aus- LAZ stiicks-  fliche flachen-
Wohnlage  stattung  Zustand (s.Seite groRe preis AnzahlVer-

Baujahr Bauart (s.Anlage 3) (s.Anlage?2) (s.Anlage4) 38) [m?] [m?  [Euro/m?]  ké&ufe
1(9;:;)2?_9 massive Bauweise, 25 205.000
haushilfte, 5;%:35:;0;’3?’6"';;_ innere . sza . 34 30 359 127 323, —
Reihenend- P ¢ ,S :ct ldg h Stadtteile &

haus) es Satteldac
ey TS m

(Reihen- & & innere 32 29 206 128 2793,
mittelhaus) putzt, tw. ausgebau- Stadtteile 1 Garage 3

tes Satteldach
1970-1978 massive Bauweise,

(Doppel- 2-geschossig, ver- 29 31 340.000,-
haushélfte, putzt, tw. ausgebau- innere 1 Garage 33 31 280 118 2.873, ———
Reihenend- tes Satteldach oder  Stadtteile & 4

haus) Flachdach
1974-1978

(Doppel- massive Bauweise, 21 506,000
hayshalfte, 2-geschossig, Edel- innere 28 3 2% 343 149 3411, U0
Reihenend-  putz, ausgebautes Stadtteile 1 Garage 6

haus, Reihen- Satteldach :
mittelhaus)
1980-1986
(Doppel- massive Bauweise, 2% 000
E i : i 447.000,-
hayshalfte, 2-geschossig, ver: innere 29 28 28 245 120 3781 —
Reihenend-  putzt, ausgebautes Stadtteil 1 Garage G
haus, Reihen- Satteldach adttere
mittelhaus)
19;2'20?3 massive Bauweise,
hg Zﬁgleft:e 2-3-geschossig, 31 2 520.000,-
u ’ Edelputz, ausge- innere 23 25 206 125 4,188, ———
Reihenend- bautes Sattel/Pult Stadtteil 1 Garage 3
haus, Reihen- Pautes Sa el/Pult- adtteile
mittelhaus) dach
. . 28
1965 massive Bauweise, 24 1 Garage 378.000,-
(Reihenend-  2-geschossig, Edel- aduBere tw & 28 26 408 99 3.807,- ———
h . . 2
aus) putz, Flachdach Stadtteile Stellplatz
1969-1978 |\ ssive Bauweise,
(Doppel- 1-3-geschossig, tw. 22 30 382.000,-
haushalfte/ Edeloutz. aus ’eb. dulere 1-2 31 28 367 135 2.840, —
Reihenmittel- putz, ausgeo. Stadtteile Garagen 4
Satteldach
haus)
ls:z-e,i;;g?l massive Bauweise, 31 417,000
endhaus/ E(ljj'gets;:ozs'i duBere Ggfa . 20 25 218 127 3261, ———
Reihenmittel- putz, ausgep. Stadtteile &
haus) Satteldach

rausﬂhuss
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4.2.4 Richtpreise
fur typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhauser

Haustyp: Zweifamilienhaus

durchschnittliche Werte

Richtpreis
Grund- Wohn- B
Aus- LAZ stiicks- Wohn- flachen-
Wohnlage stattung Zustand (s.Seite groRe fliche preis  Anzahl
Baujahr Bauart (s.Anlage 3) (s.Anlage?2) (s.Anlage4) 38) [m?] [m?}  [Euro/m?] Verkaufe
massive Bauwei-
1958-1963  se, 2-geschossig, 2 32 611.000,-
(freistehen-  verputzt, tw. aus- 1-2 30 28 484 185 3.643- ———
Kernstadt 3
des Haus) gebautes Sattel-/ Garagen
Mansarddach
massive Bauweise,
1926-1939  2-geschossig,ver- 30 35 453.000,-
(freistehen-  putzt tw. ausgebau- innere 1-2 35 33 376 149 3.137,- ———
des Haus) tes Sattel/ Walm- Stadtteile Garagen &
dach
1946 - 1962 ”;aszg";is;wifve 26 32 481.000,-
(freistehen- 8 8, tw. innere tw. 1-2 33 30 481 167 2905 —
des Haus) Edelputz, ausgebau- - qieite Garagen 8
tes Satteldach
1974-1981 r;ssel\slshizl;:/\le:/seer’_ 28 28 657.000,-
(freistehen- putzgt ausgebi’utes innere 1-2 32 29 550 197 3.393,- ——
) B 3
des Haus) Satteldach Stadtteile Garagen
1938-1964 . .
massive Bauweise,
(Doppel- 2-geschossig, ver- 30 35 376.000,-
haushalfte/ utzt. aus eb’autes innere tw. 1 35 33 363 117 3.194,- ——M—
Reihenmittel- P42 248 Stadtteile Garage 2
Satteldach
haus)
1956 -1974 Taf;‘c’ﬁfgwizf 30 33 418.000,-
(freistehen-  * tit o ausg’ebau_ duBere 12 33 32 491 167 2566 —
des Haus) putzL, tw. ausg Stadtteile Garagen

tes Satteldach

........................................................................................................................ 0 L P PR
Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grunds werﬁn in ronn
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4.2.4 Richtpreise
fur typische unterkellerte Ein- bis Dreifamilienhauser

Haustyp: Dreifamilienhaus

durchschnittliche Werte

Richtpreis
Grund- Wohn- Enel
Aus- LAz stiicks- Wohn- flachen-
Wohnlage stattung Zustand (s.Seite groRe fliche preis  Anzahl
Baujahr Bauart (s.Anlage 3) (s.Anlage?2) (s.Anlage4) 38) [m?] [m?}  [Euro/m? Verkaufe
massive Bauweise 32
1922-1936 ) o eschossig, ver- 36 tw. 25 557.000;-
(freistehen- Garagen 31 32 448 182 3.063,-
putzt, tw. ausgebau-  Kernstadt
des Haus) tw. 3
tes Satteldach -
Stellplatze
massive Bauweise
1947-1956 . o 494.000,-
(freistehen- 2> BeSChossig, ver 30 39 36 35 366 233 2146, —
des Haus) putzt, ausgebautes  Kernstadt 1 Garage 7
Sattel/Walmdach
massive Bauweise/
1968-1979  Fertigteil, 1-2-ge- 24 32 573.000,-
(freistehen- schossig, tw. ver- 1-2 35 30 473 210 2.700,, ———
Kernstadt 3
desHaus)  putzt, ausgebautes Garagen
Satteldach
1938 - 1956 . .
(Doppel- massive Baywelse 39 370.000.-
haushlfte) 2 BESChOSSIE, ver- 32 tw. 1-2 39 37 190 184 2014, ——
Reihenmittel- putzt ausgebautes  Kernstadt Garagen 7
Sattel-/Walmdach
haus)
massive Bauweise,
1911-1950 2-3 geschossig, 36 37 453.000,-
(freistehen-  verputzt, tw. aus- innere tw. 1-2 38 37 326 204 2.184,-
des Haus) gebautes Sattel/ Stadtteile Garagen 5
Walmdach
massive Bauweise 36
1957-1967 7-3 geschossig. ver- 31 tw. 1-2 489.000,-
(freistehen- 8 & innere Garagen 34 34 442 218 2.265, ———
putzt, tw. ausgebau- . 5
des Haus) Stadtteile tw. 3
tes Satteldach -
Stellplatze
1962-1972 . ssive Bauweise
el 2-geschossig, ver- 25 35 595.000,-
haushslfte/ utgzt e eﬁ’a o, innere 12 37 32 410 216 2810 —
Reihenmittel- P42 aUsE Stadtteile Garagen
e Satteldach

................................................................................................................. 0
Guta@raus huss %ﬁe Ermittlung von Grundstiickswerten in Heilbronn
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4.3 Mehrfamilienhduser, ab 4 Wohnungen

Anzahl der Kaufvertrage, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

(Vorjahreswerte Anzahl aller Kaufvertrage Umsatz Grundstiicksflache
in Klammern) [Euro] [m?]
Kernstadt 10 10.030.000,- 4.855
(21) (20.734.200,-) (11.150)
Stadtteile 4 2.742.500,- 2.190
(11) (8.373.000,-) (6.073)
Stadtkreis gesamt 14 12.772.500,- 7.045
(32) (29.107.200,-) (17.223)
Durchschnittliche Wohnflachenpreise der Mehrfamilienhauser
4-10 Wohneinheiten (WE) inklusive Bodenanteil nach Lage und Baujahrbereich
Anzahl der WE Wohn- Wohn-
Zahl Wohnfliche flichenpreis fliachenpreis
Baujahr Aus- LAZ der Spanne Spanne Mittelwert
Garageoder  Wohnlage stattung Zustand (s.Seite Falle Mittelwert
Stellplatz (s.Anlage 3) (s.Anlage2) (s.Anlage4) 38) [m?] [Euro/m?] [Euro/m?]
1924 - 1950 41 35 35 37 3 4-6 2.030,-
ca. 14% der Kernstadt -
Wohnungen mit @343
Garage, ca. 0% der
Wohnungen mit
Stellplatz
1958 - 1962 30 28 30 29 2 4-7 2.638,-
ca. 64 % der Kernstadt -
Wohnungen mit @ 363

Garage, ca. 0% der
Wohnungen mit
Stellplatz

Die Wohnflachenpreise sind Giberwiegend von der Lage, Ausstattung, Zustand, der Wohn-
flache, aber auch von der Grundstiicksflache und der Stadtteillage abhangig. Aufgrund der
geringen Anzahl an Verkdufen kénnen keine durchschnittlichen Wohnflachenpreise fiir

Mehrfamilienhauser in den Stadtteilen ermittelt werden.

sl@sw erﬁn il r(
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4.4 Wohn-und Geschaftshauser

Anzahl der Kaufvertrage, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

(Vorjahreswerte Anzahl aller Kaufvertrage Umsatz Grundstiicksflache
in Klammern) [Euro] [m?]
Kernstadt 19 52.093.187,- 11.317

(21) (47.750.290,-) (13.752)
Stadtteile 6 4,297.850,- 5.923

(7) (4.941.000,-) (6.000)
Stadtkreis gesamt 25 56.391.037,- 17.240

(28) (52.691.290,-) (19.752)

4.5 Gewerbe- und Industriegebaude

Anzahl der Kaufvertrage, Umsatze und Flachen nach Kernstadt bzw. Stadtteilen

(Vorjahreswerte Anzahl aller Kaufvertrage Umsatz Grundstiicksflache
in Klammern) [Euro] [m?]
Kernstadt 6 27.403.525,- 10.080

(7) (15.621.000,-) (95.535)
Stadtteile 6 30.580.000,- 71.848

(10) (37.852.016,-) (182.730)
Stadtkreis gesamt 12 57.983.525,- 81.928

(a7) (53.473.016,-) (278.265)

:aS@r usﬁhu S @iin
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Entwicklung von Wohnungs- und Teileigentum

Eigentumswohnungen: Kauffalle und Umsatze

Anzahl der WE-Verkaufe

nach Wiederverkaufen, Erstverkaufen und Erstumwandlungen seit 2002

—O— Gesamtzahl der verkauften WE
—o0— Wiederverkdufe gebrauchter WE

—O0— Verkadufe neuer WE, Erstbezug

—O— Erstverkdufe umgewandelter WE

832
545
180
107 126 115

65" 46
2002 2004 2006

Im Jahr 2023 wurden in 608 Vertragen 619 Wohnungen verkauft
(Vorjahr 691). Dies entspricht einem Riickgang von ca. 10% im
Vergleich zum Vorjahr. Bei den verkauften Neubauwohnun-
gen ist ein Anstieg der Verkaufe auf sehr niedrigem Niveau von
50 Wohnungen im Jahr 2022 auf 63 Wohnungen im Jahr 2023 zu
verzeichnen. Die Anzahl der verkauften gebrauchten Eigentums-
wohnungen ging hingegen im Vergleich zum Vorjahr weiter zu-
riick auf 554 Wohnungen (Vorjahr 634). Dies entspricht einem

Ruickgang von ca. 13 %.

Die Anzahl der verkauften Wohnungen verteilt sich recht gleich-
malig auf die einzelnen Quartale: Im ersten Quartal wurden
162 Wohnungen verdufert, im zweiten Quartal 138, im dritten
Quartal fanden 160 Verkaufe von Eigentumswohnungen statt

und im vierten 159.

46
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sl@sw er

ni

Do

713 718

80 5y

2014
Jahr

I I’(

1.133

619

554

63

2016

2018

2020

2022 2023



Umsatz Millionen Euro

240

220

200

180

160

140

120

100

80

60

40

20

IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2024 31

Umsatz der WE-Verkaufe
nach Wiederverkaufen, Erstverkaufen und Erstumwandlungen seit 2002

—0— Gesamtumsatz der verkauften WE
—o— Wiederverkdufe gebrauchter WE
—0—\Verkdufe neuer WE, Erstbezug
—o— Erstverkdufe umgewandelter WE 192,3 1847
152,1
125,9
98,4
52,7
34,4 20,7 256
11,3 114 125 139 23 0,6
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2023

Jahr

Bei den Umsatzen ist mit 152,1 Mio. Euro ein Riickgang um ca. 18 %
im Vergleich zum Vorjahr (184,7,0 Mio. Euro) zu verzeichnen. Dies ist
vor allem auf den Riickgang bei den Wiederverkaufen gebrauchter
Eigentumswohnungen zurlickzufiihren, welche im Vergleich zum
Vorjahr um ca. 22 % auf 125,9 Mio. Euro zuriickgingen (Vorjahr 161,7
Mio. Euro). Bei den Erstverkdufen neuer Wohnungen ist ein Anstieg
um ca. 24% auf 25,6 Mio. Euro zu verzeichnen (Vorjahr 20,7 Mio.
Euro).

Die Umsatze mit Eigentumswohnungen sind im Jahr2023inden ein-
zelnen Quartalen etwa auf gleichem Niveau. Im ersten Quartal be-
trug der Umsatz ca. 39,1 Mio. Euro, im zweiten ca. 36,3 Mio. Euro, im
dritten ca. 39,0 Mio. Euro und im vierten Quartal ca. 37,6 Mio. Euro.

O
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5.2 Teileigentum
5.2.1 Verteilung der 57 Kaufvertrage nach der Nutzung (Vorjahr: 47)

Anzahl (Vorjahr) Nutzungsart
7 (10) Bliro/ Praxis
8 (6) Laden
3 (2) Gaststatte / Restaurant/Imbiss/ Bistro
1 (0) Bankfiliale
2 (2) Werkstatt / Lager /sonstige gewerbliche Raume
33 (22) Garage, meist in Tiefgarage
1(2) Stellplatz
2 (2) Keller-/Hobby-/Biihnenraum
0 (1) Apotheke

5.2.2 Auswertung zu durchschnittlichen Quadratmeterpreisen,
(Tief-) Garagenstellplatzen und offenen Stellplatzen

Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Teileigentum

Die Nutzflachen wurden nach der gif-Richtlinie 2004 zur Berechnung der
Mietflachen fiir gewerbliche Raume (MF-G) berechnet. Die angegebenen
Nutzflachen enthalten bei Biiro / Praxis und Laden keine untergeordneten
Flachen wie z. B. Lagerraum / Keller im UG.

Die Preise beinhalten jedoch teilweise Tiefgaragen- oder offene Stell-
platze. Die grofRen Nutzflachen ergeben sich teilweise aus Kaufvertragen,
in denen mehrere Laden oder Biiros zusammen verkauft wurden.



Nutzung Baujahr  Nutzflache Lage
(Vorjahreswerte [m?] (bei Ladden und Gaststatten
in Klammern) ohne Geschéftslagenklassen)

Biiro/Praxis 1960-2001 77-150 Kernstadt

(1970-1999) (63-203) (Kernstadt)
Laden 1895-1989 72-113 Kernstadt
(1958-1994) (62-100) (Kernstadt)
Kernstadt gebraucht Neubau
Garage [ Tiefgarage Baujahr 1957 - 2022
(Vorjahreswerte in (Baujahr 1984-2011)
Klammern)
Zahl der geeigneten 10 7
Verkaufe (5) (3)
durchschnittlicher 17.809,- 70.786,-
Preis [Euro] (19.100,-) (43.970,-)
e e 12.000-25.000 -

s (10.000 - 25.000) )
Stadtteile gebraucht Neubau
Garage [ Tiefgarage Baujahr 1984-2011
(Vorjahreswerte in (Baujahr 1994 -2013)

Klammern)

Zahl der geeigneten
Verkaufe

durchschnittlicher
Preis [Euro]

Spanne [Euro]

6
(3)

15.357,-
(13.967,-)

11.250-20.000
(-)
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Zahlder Durchschnitt Spanne
Verkdufe  [Euro/m?] [Euro/m?]
4 2.265,- 1.733-2.706
(4) (2.490,-) (1.349-3.919)
4 2.113,- 1.477-3.333
(4) (2.723,-) (2.000-3.065)

Garagen und Tiefgaragen-
stellplatze

Fir die Auswertung der Garagen-
preise wurden alle geeigneten
Verkaufspreise aus Teileigentums-
rechten verwendet. Dabei wurden
mehrere Verkaufe in einem Objekt
nur einfach beriicksichtigt, sofern
der Kaufpreis identisch ist.

Offene Stellplatze

Flir PKW-Stellplatze wurden 2023
in der Kernstadt ein Verkauf eines
gebrauchten Stellplatzes im Teil-
eigentum realisiert. 2022 wurden
zwei Kaufvertrage als Teileigen-
tum registriert, einer im Neubau
und einer als Weiterverkauf.
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Sonstige erforderliche Daten nach § 18 -21 ImmoWertV

6.1 Umrechnungskoeffizienten fiir GrundstiicksgrofRe und
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Umrechnungstabelle fiir wertrelevante Umrechnungstabelle fiir GrundstiicksgrofRen
Geschossflachenzahl (WGFZ) fiir Ein- bis Dreifamilienhaus-Grundstiicke
WGFZ Koeffizient Flache Index
(nach BauNVO 1977) ab 01.01.2017 [m?] (500 m*=100)
0,2 68,5 150 128,0
0,3 73,0 200 122,5
0,4 77,5 250 117,5
0,5 82,0 300 112,5
0,6 86,5 350 107,5
0,7 91,0 400 103,0
0,8 94,5 500 100,0
0,9 97,5 600 97,0
1,0 100,0 700 94,0
1,5 110,0 800 91,0
2,0 120,0 900 88,0
2,5 130,0
3,0 140,0 Aufgrund der Datenlage kdnnen fiir Grundstiicke mit
35 149,0 mehr als 900m? Grundstiicksflache keine Umrech-

nungskoeffizienten abgeleitet werden. Bei Grund-
stiicken mit mehr als 900 m? Grundstiicksflache ist
sachverstandig zu schatzen, ob der Index von 88,0
anzuhalten oder ein Index kleiner 88,0 anzusetzen ist.

4,0 158,0
4,5 166,0

Die Entwicklung dieser Tabelle erfolgte in Anlehnung
an die bekannte Tabelle aus den Wertermittlungs-
richtlinien unter Berlicksichtigung der Bauplatz-
preise fuir Geschosswohnungsbau der Jahre 2012 bis
2016.

Bei der Umrechnung von Bodenwerten wegen unter-
schiedlicher wertrelevanter Geschossflachenzahlen
(WGFZ) bleiben bei der Auswertung bebauter Grund-
stiicke WGFZ-Abweichungen von +0,1 grundsatzlich
unberticksichtigt.

sl@sw erﬁn il r(
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6.2 Sachwertfaktoren fiir Ein- bis Dreifamilienhauser

6.2.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach dem Sachwertverfahren

Bodenwerte

Als Grundlage dienten die Bodenrichtwerte vom
01.01.2023. Entsprechend der tatsachlichen bauli-
chen Ausnutzung (wertrelevante Geschossflachen-
zahl: Ermittlung nach BauNVO 1977), der Lage, der
Grofde und des Zuschnitts des einzelnen Grundstiicks
entstanden durch Zu- oder Abschlage individuelle,
auf das einzelne zu bewertende Grundstiick bezoge-
ne Bodenwerte.

Angesetzte Normalherstellungskosten

Pro m? Bruttogrundflache (BGF) in Abhédngigkeit von
Gebdudetyp und Standardstufe in Verbindung mit
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) nach Im-
moWertV 2021. Bei fiir den Gebdaudetyp ungewdhn-
lich kleinen oder grofRen Bruttogrundflachen erfolg-
ten Zu- bzw. Abschlage bei den NHK 2010.

AuBenanlagen
ca.4-6% des Zeitwerts der Gebaude

Gesamtnutzungsdauer
entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV 2021

Restnutzungsdauer

nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021

Das Alter der Modernisierung wird zusatzlich bertck-
sichtigt, indem der Zuwachs an Nutzungsdauer tiber
40 Jahre bis auf einen Mindestbetrag von 15 % der je-
weils vollen Restnutzungsdauerverlangerung linear
abgeschrieben wird.

Wir wenden entsprechend §23 ImmoWertV die
»lineare Wertminderung« an.

Stichtag

Es wurden Kaufvertrage aus dem gesamten Jahr
2023 verwendet. Somit beziehen sich die Sachwert-
faktoren auf die Mitte des Jahres 2023.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Die boG werden in der Regel nicht vor der Auswertung
beriicksichtigt, sondern in anderer geeigneter Weise
(§ 8 (3) ImmoWertV) beriicksichtigt, sofern sie sich im
marktublichen Schwankungsbereich bewegen.
Kleinere Baumangel, Bauschaden, Ausstattungs-
mangel und ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand werden durch Zuordnung von Zustands- und
Ausstattungsnoten im Rahmen der LAZ-Zahl (siehe
Seite 38) berlicksichtigt. Liegen auRergewdhnliche
Umstande (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, groRe-
re Baumangel) vor, die in der LAZ nicht beriicksichtigt
werden kdnnen, erfolgt eine Anpassung der Restnut-
zungsdauer. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden
beim Bodenwertansatz beriicksichtigt.

Kauffélle mit eventuell anfallenden Freilegungskos-
ten oder vorhandenen Bodenverunreinigungen wer-
den entsprechend gekennzeichnet.

Diese Vorgehensweise hat den groRRen Vorteil, dass
die »boG« in den angegebenen Marktanpassungs-
faktoren durch den Bezug auf die unterschiedlichen
LAZ-Zahlen bereits enthalten sind und zusatzliche
unsichere Normierungen entfallen.

Definition der verschiedenen Wohnlagen
in Heilbronn
(siehe Anlage 2)

Definition der Gebaudeausstattung
(siehe Anlage 1)

Definition des Gebaudezustandes
(siehe Anlage 3)
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Die unter 6.2.1 genannten Ausgangsdaten wurden
verwendet, um durch Gegenbewertung im Sachwert-
verfahren Faktoren zu ermitteln, die das Verhaltnis
des erzielten Kaufpreises zum berechneten Sachwert
wiedergeben.

Kaufpreis
(Faktor = )
berechneter vorlaufiger Sachwert

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachten-
erstattung der berechnete Sachwert an das Preis-
geflige des ortlichen Grundstiicksmarktes angepasst
werden.

Ergebnis:
berechneter Sachwert x Faktor = marktangepasster
vorlaufiger Sachwert

Die Faktoren sind abhangig von der Sachwerthohe
als Mittelwerte im jeweiligen Sachwertbereich, teil-
weise getrennt nach Kernstadt und Stadtteilen bzw.
den Haustypen und der LAZ-Zahl (Erlduterung siehe
Seite 38), in den nachfolgenden Grafiken darge-
stellt und ablesbar.

Die eingezeichnete Faktorenkurve entstand aus der
optischen Ausgleichung der Einzelfaktoren. Um die
Streuung der Faktoren zu verdeutlichen, sind auch
zusatzlich die obere und die untere Bereichsgrenze
der errechneten Faktoren dargestellt.

Es wurde kein Regionalfaktor (§ 35 und 36 Immo-
WertV) abgeleitet.
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6.2.2 Sachwertfaktoren fur Dreifamilienhduser

Faktor

2,0
1,9
18
1,7
1,6
15
1,4
1,3
1,2
1,1
1,0

0,9

Faktoren fiir Dreifamilienhduser

........................ —O— Kernstadt und Stadtteile LAZ 34

..
*e
.

---------- Bereichsgrenzen oben und unten

150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000 600.000
vorlaufiger Sachwert in Euro

Im Gegensatz zu den Vorjahren lasst sich kein Unterschied zwischen der
Kernstadt und den Stadtteilen feststellen. Es wird daher nur eine Kurve
mit einer mittleren LAZ-Zahl von 34 dargestellt. Diese gilt sowohl fiir
Dreifamilienhduser in der Kernstadt als auch in den Stadtteilen.

O
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6.2.3 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhdauser abhangig von der LAZ

Faktor

2,0
1,9
1,8
1,7
1,6
15
1,4
1,3
1,2
1,1
1,0
0,9

0,8

Ein- und Zweifamilienhauser in der Kernstadt Heilbronn

—O0— freistehende 1-2-Familienhduser und DH/RH (LAZ 26, Spanne 19-30)
—0— freistehende 1-2-Familienhduser und DH/RH (LAZ 34, Spanne 31-40)

.....
cm.
ces
tea,
........
oo
......
coe,

----------- Bereichsgrenzen

150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000 600.000 650.000 700.000 750.000 800.000 850.000
vorlaufiger Sachwert in Euro

Allgemeines

Die ermittelten Faktoren wurden nach Kernstadt
und Stadtteilen aufgeteilt. In der Kernstadt wurde
nach der Hohe der ,,LAZ-Zahl“ (Durchschnitt aus
Lage, Ausstattung und Zustand; Einzelwert ent-
spricht Schulnote x 10; Definitionen siehe auch
Anlagen 1, 2 und 3) sortiert. Sowohl in der Kern-
stadt als auch in den Stadtteilen konnte fiir 2023
keine Abhangigkeit vom Haustyp (freistehendes
Einfamilienhaus, freistehendes Zweifamilien-
haus, Doppel- oder Reihenhaus) nachgewiesen
werden.

Bei gleicher Sachwerthohe zeigen sich zum Teil
Abhangigkeiten von der ,LAZ-Zahl“: Je geringer
die Zahl (= bessere Lage, Ausstattung, Zustand),
desto hoher der Marktanpassungsfaktor.

Kernstadt

Es erfolgt eine Aufteilung in zwei Faktorkurven.
Da kein Unterschied zwischen freistehenden Ein-
bis Zweifamilienhausern und Doppel- bzw. Rei-
henhausern festgestellt werden konnte, wurden
die Haustypen zusammengefasst. Auch zwischen
Ein- und Zweifamilienhausern konnten keine Ab-
weichungen festgestellt werden, weshalb diese
Haustypen gemeinsam dargestellt werden.

Es konnte aber ein Unterschied zwischen den
LAZ-Zahlen nachgewiesen werden, weswegen
zwei Kurven dargestellt werden. Die obere Kurve
bezieht sich auf eine durchschnittliche LAZ von
26 mit einer Spanne zwischen 19 und 30. Dort
sind 23 Kauffalle eingeflossen. Die zweite Kurve
bezieht sich auf eine durchschnittliche LAZ von
34 mit einer Spanne zwischen 31 und 40. Zur Ab-
leitung dieser Kurve wurden 20 Kaufvertrage ver-
wendet.

(o}
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2,2
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2,0
1,9
1,8
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1,5
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Ein- und Zweifamilienhaduser in den Stadtteilen

—o0— Freistehendes Ein-und Zweifamilienhaus (LAZ 30, Spanne 18-40)
---------- Bereichsgrenzen

39

100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000 600.000 650.000 700.000

vorlaufiger Sachwert in Euro

Stadtteile

Hier erfolgt die Darstellung einer Faktorkurve. Eine
Unterteilung nach Haustyp und/oder LAZ-Zahl fiihr-
te zu keinem Erkenntnisgewinn, weshalb auf eine
Unterteilung verzichtet wurde. Insgesamt sind 130
Kauffdlle von freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern sowie von Reihen- und Doppelhausern in
die Marktanpassungskurve eingeflossen. Sie hat eine
mittlere LAZ-Zahl von 30 und umfasst Immobilien mit
LAZ-Zahlen zwischen 18 und 40.

O
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6.3
(Gebaudefaktoren)

6.3.1 Datengrundlage

Fur die ZielgroRe »Wohnflachenpreis« wurden in
mathematisch statistischen Auswertungen folgen-
de signifikante EinflussgrofRen ermittelt: Gebaude-
stellung, LAZ-Zahl (siehe Seite 38 und Anlagen 1 bis
3), Wohnflache (WOFL), Grundstiicksflache (Grdstfl.),
die Ortsteillage sowie das Datum.

Fur die beiden Gebdudestellungen »freistehend« und
»Doppel-/Reihenhaus« (DH/RH) wurden separate

Daten und Ergebnisse

Wohnflachenpreise fiir Ein- bis Zweifamilienhdauser und Mehrfamilienhauser

Regressionsanalysen durchgefiihrt. Aufgrund der
niedrigen Fallzahlen sind neben den Kauffallen aus
dem Jahr 2023 auch die Kaufe aus dem Jahr 2022 ein-
geflossen.

Bei den Doppel- und Reihenhausern wurden untypi-
sche Kaufvertrage mit einem Wohnflachenpreis von
mehr als 7.000 € nicht verwendet.

Jahr 2023 Anzahl AusreiBBer Stichproben- angepasstes Variationskoeffizient
(Vorjahr) Kauffalle umfang BestimmtheitsmalR nach Regressionsanalyse
DH/RH 179 1 178 0,56 0,16
(2022+2023) (88) (3) (85) (0,52) (0,14)
Freistehend 171 1 170 0,78 0,17
(2022+2023) (134) (3) (131) (0,70) (0,15)
bezogen auf folgende Werte der EinflussgrofRen
durchschnittlicher Grundstiicks-
Jahr 2023 Wohnflachenpreis LAZ-Zahl Wohnfldache flache Stadtteil Datum
(Vorjahr) [Euro/m?] [m?] [m?]
DH/RH 3.616,- 28,3 117 269 innere Stadtteile  23.07.2023
(3.979,-) (28,3) (118) (292) (innere Stadtteile) (30.05.2022)
Ereistehend 3.362,- 30,7 143 470 innere Stadtteile  22.08.2023
(3.742,-) (30) (151) (495) (innere Stadtteile) (=)

In der Regel ist eine Garage enthalten. Die Wohnfla-
chenpreise fiir abweichende EinflussgroRen kénnen
mit nachfolgenden Tabellen als Schatzwerte berech-
net werden. Der grofdte Vorteil dieses Berechnungs-
modells ist, dass der Anwender keine Spezialkenntnis-
sein den Ublichen Wertermittlungsverfahren benétigt,
die EinflussgrofRen Grundstiicksflache und Wohnfla-
che bekannt sind, die Wohnlageziffer adressbezogen
aus dem Internet entnommen werden kann und Aus-
stattung und Zustand aus den Anlagen 1 und 3 des

sl@sw er

Immobilienmarktberichts durch personliche Einschat-
zung (eine Schatzgenauigkeit von jeweils 5 Punkten ist
ausreichend) ermittelt werden konnen.

Insbesondere bei auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt eher seltenen bzw. uniiblichen Konstellationen
sind die errechneten Wohnflachenpreise zusatzlich zu
plausibilisieren und auf Marktiiblichkeit zu prifen.

LAZ-Zahl = Durchschnitt aus
Ausstattungs- und Zustandsziffer.

(Wohn-) Lageziffer,

o
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6.3.2 Wohnflachenpreise fir Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenhauser
fur LAZ-Zahl, Wohnflache, Grundstilicksflache und Stadtteile

Wohnfldche
[m?]/LAZ

75
920
105
120
135
150
165
180

Grundstiicks-
flache
[m?]

130
170
210
250
290
330
370
410
450
490
530
570
610

Kernstadt [€/m?]

20
[€/m?]

4.450
4.240
4.020
3.810
3.590

Anfang

2023
[€/m?]

110
180
250
320
390
450
520
590
660
730
800
860
930

innere Stadtteile [€/m?]

duRere Stadtteile [€/m?]

22,5
[€/m?]

4.580
4.360
4.150
3.930
3.720
3.500
3.290

Mitte
2023
[€/m?]

-80
-10

60
120
190
260
330
400
470
540
600
670
740

0
-615

25
[€/m?]

4.270
4.060
3.840
3.630
3.410
3.200
2.980

Ende
2023
[€/m?]

-270
-210
-140
-70
0

70
140
210
270
340
410
480
550

27,5 30 32,5 35 37,5
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
4.190 3.880 3.580 3.280 2.970
3.970 3.670 3.360 3.060 2.760
3.760 3.450 3.150 2.850 2.540
3.540 3.240 2.930 2.630 2.330
3.330 3.020 2.720 2.410 2.110
3.110 2.810 2.500

2.900 2.590

2.680

Beispielrechnung

des Wohnflachenpreises flir Doppel- oder Reihen-
hauser mit ein oder zwei Wohnungen mit folgen-
den Werten der EinflussgroRen:

Beispieldaten

LAZ-Zahl 27,5
Wohnfliache [m?] 120
Grundstiicksfliche [m?] 210
Stadtteil aulere Stadtteile
Datum Mitte 2023
Rechnung:

3.540 €/m2 +60 €/m2 -615 €/m2 =2.985 ~€/m2
Gesamtwert der Immobilie:
2.985 €/m2 x 120 m? = rd. 358.000 €

Hinweis: Zwischenwerte sind durch lineare Interpolation zu ermitteln.
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6.3.3 Wohnflachenpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
fur LAZ-Zahl, Wohnflache, Grundstlicksflache und Stadtteile

Wohnfliche 15 17,5 20 225 25 27,5 30 325 35 37,5 40
[m?)/LAZ  [¢/m?] [€¢/m?] [€/m’] [€/m*] [€¢/m?] [€/m’] [€/m?] [€e/m’] [€/m’] [€/m?] [€/m’]

85 5790 5440 5.100 4.750 4.410 4.060 3.720 3.370
110 5.460 5.120 4,770 4.430 4.080 3.740 3.390 3.040
135 5830 5480 5.140 4.790 4450 4.100 3.760 3.410 3.060 2.720
160 5.850 5.500 5.160 4.810 4.470 4.120 3.780 3.430 3.080 2.740
185 5520 5180 4.830 4.490 4.140 3.800 3.450 3.110 2.760
210 5.200 4.850 4,510 4.160 3.820 3.470 3.130 2.780 2.430
235 4870 4530 4.180 3.840 3.490 3.150 2.800 2.450 2.110
260 4.550 4.200 3.860 3.510 3.170 2.820 2.480
285 3.530 3.190 2.840 2500 2.150
Grundstiicks- Anfang Mitte Ende
flache 2023 2023 2023 Beispielrechnung
[m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] des Wohnflachenpreises fiir freistehende Ein- und
200 -390 -510 -620 Zweifamilienhduser mit folgenden Werten der Ein-
300 -180 -300 -420 flussgrofen:
400 30 =0 _— Beispieldaten
500 230 120 0 LAZ-Zahl 25
509 — 520 — Wohnfliche [m?] 135
700 650 530 420 Grundstiicksfliche [m?] 400
— Siell [ 2 Stadtteil innere Stadtteile
00 1.070 950 830 Datum Mitte 2023
1.000 1.270 1.160 1.040
Rechnung:
4.790 €/m? - 90 €/m?-550 €/m? = 4.150 €/m?
Kernstadt [€/m?] 0 Gesamtwert der Immobilie:
. . 4.150 €/m* x 135 m*=rd. 560.000 €
Heilbronner Osten* [€/m~] 1.655
innere stadtte“e [€/m2] SEB0 e s .
dulere Stadtteile [€/m?] -815

* beinhaltet folgende Bodenrichtwertzonen: 1.220, 1.230, 1.240,
1.241, 1.250, 1.260, 1.270, 1.281, 1.290

Die Zu- oder Abschlage konnen, insbesondere im Heilbronner Osten, je nach Lage erheblich variieren.
Hinweis: Zwischenwerte sind durch lineare Interpolation zu ermitteln.

.......... . v..v.oy.v... tespeescsnanas
sl@sw erfﬂn il Bi".
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6.3.4 Wohnflachenpreise fiir Mehrfamilienhauser

Auf die Darstellung eines Modells fiir Mehrfamilienhauser oder fiir Drei-
familienhauser wird fiir das Jahr 2023 verzichtet. Es konnte kein Modell
entwickelt werden, das die Kaufpreise zufriedenstellend abbildet. Als
Einflussfaktoren wurden die LAZ, das Datum und der Ortsteil herange-
zogen.

Zur Berechnung des Werts von Mehrfamilienhdausern wird das Ertrags-
wertverfahren empfohlen (siehe Kapitel 6.4).

o]
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6.4

Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fiir Eigentumswohnungen,

Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschaftshauser,
Geschiftshauser und gewerbliche Immobilien

6.4.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach dem Ertragswertverfahren

Durch die Umkehrung des Rechengangs fiir das Er-
tragswertverfahren lasst sich bei Verkaufen von Er-
tragsobjekten der zugrundeliegende Liegenschafts-
zins bzw. Ertragsfaktor ermitteln.

Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung nach
dem Ertragswertverfahren:

Bodenwerte

Als Grundlage dienten die Bodenrichtwerte vom
01.01.2023.

Entsprechend der tatsachlichen baulichen Ausnut-
zung (Geschossflachenzahl nach BauNVO 1977), der
Lage, der Grofe und des Zuschnitts des einzelnen
Grundstiicks entstanden durch Zu- oder Abschlage
individuelle, auf das einzelne zu bewertende Grund-
stlick bezogene Bodenwerte.

Umrechnungskoeffizienten fiir Geschossflachenzahl
und Grundstuicksgrofie siehe unter 6.1.

Wohn- und Nutzflachen
werden nach der Wohnflachenverordnung von 2003
und der gif-Richtlinie MF-G von 2004 ermittelt.

Mieten
Wohnungs- und Gewerbemieten
(siehe Anlage 4)

Bewirtschaftungskosten

Zur Berechnung der Reinertrage wurden von den
Nettokaltmieten Bewirtschaftungskosten nach Anla-
ge 3 ,Modellansatze flir Bewirtschaftungskosten® der
ImmoWertV abgezogen:

+ Verwaltungskosten

+ Instandhaltungskosten

+ Mietausfallwagnis

sl@sw er

Gesamtnutzungsdauer
Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV

Restnutzungsdauer

Fur Drei- und Mehrfamilienhauser sowie Wohn- und
Geschaftshauser sowie gewerblich genutzte Immobi-
lien siehe Hinweise unter 6.2.1.

Bei den Eigentumswohnungen liegen nicht flachen-
deckend Informationen zur Ableitung des Moderni-
sierungsgrades vor. Aufgrund dessen wurde bei den
Liegenschaftszinssatzen fiir Eigentumswohnungen
immer von einem nicht modernisierten Zustand aus-
gegangen. Dies flihrt bei Eigentumswohnungen mit
weit zurtickliegendem Baujahr haufig zu unplausibel
niedrigen Liegenschaftszinssatzen, weshalb fiir die
Darstellung auf der folgenden Seite nur Eigentums-
wohnungen ab Baujahr 1970 herangezogen wurden.

Stichtag

Es wurden Kaufvertrage aus dem Jahr 2023 verwen-
det. Bei Liegenschaftszinssatzen, die aus 10 oder
mehr Kaufvertragen abgeleitet wurden, liegt das
durchschnittliche Vertragsdatum im Juni bzw. Juli
2023.

AusreiRer

Sobald ausreichend Kauffalle vorlagen (mind. 8) wur-
den die AusreiRer statistisch ermittelt: Es wurde der
Interquartilsabstand ermittelt und ausgehend vom
unteren bzw. oberen Quartil der 1,5-fache Inter-
quartilsabstand ab- bzw. hinzugezogen. Werte, die
aullerhalb dieses Bereiches lagen, wurden als Aus-
reifer betrachtet und nicht zur Ermittlung der Lie-
genschaftszinssatze herangezogen. In Bereichen mit
weniger als 8 Kauffallen wurden die Ausreil3er sach-
verstandig ermittelt.

o
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6.4.2 Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren

Wo es die Anzahl der ausgewerteten Kauffalle zuliel3,
wurden die Liegenschaftszinssatze flir unterschiedli-
che Restnutzungsdauern dargestellt. Der Einfluss der
Restnutzungsdauer ist durchgangig ablesbar. Je kiir-
zer die angesetzte Restnutzungsdauer, desto niedri-
ger ist der Liegenschaftszinssatz und der Ertragsfak-
tor. Dies gilt nicht bei den Gewerbeobjekten mit sehr
kurzer Restnutzungsdauer.

Bei den verschiedenen Unterarten der Wohn- und
Geschaftshdauser wurden teilweise auch Daten von
Einzelfallen angegeben, um wenigstens die Veran-
derungstendenz erkennen zu konnen. In vielen Be-
reichen treten seit 2014 auch negative Liegenschafts-
zinssatze auf.

Bei Eigentumswohnungen ist die Abhangigkeit des
Liegenschaftszinssatzes von der Restnutzungsdauer
und der Wohnflache durchgangig ablesbar. Pro Jahr
Restnutzungsdauer verandert sich hier der Liegen-
schaftszinssatz um ca. 0,04 Prozentpunkte.

Die Liegenschaftszinssatze sind im Vergleich zum
Vorjahr grundsatzlich gestiegen.

Seit dem 1.1.2022 gelten nach Anlage 1 ImmoWertV
flir Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit Misch-
nutzung Gesamtnutzungsdauern von 80 Jahren.

Beispiel fiir die Wahl des geeigneten Liegenschaftszinssatzes:

Bereichsuntergrenze

Bereichsobergrenze

niedrige Restnutzungsdauer, geringer gewerblicher Anteil, niedrige Mieten

hohe Restnutzungsdauer/niedrige Restnutzungsdauer bei abgangigen

Gewerbeobjekten, hoher gewerblicher Anteil, hohe Mieten

o]
:a@r usﬁhu S bjh



46 IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2024

Eigentumswohnungen, Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshauser:

Nutzung gewerbl. Lage @  Zahl Restnutzungs- Liegenschafts- Ertragsfaktor
Wohn- [ Nutzfliche Ertrags- Wohn- der dauer zins = Kaufpreis/
anteil lage Fille Rohertrag

[%] Spanne arithm. Spanne arithm. Spanne arithm.

Mittel Mittel Mittel

Eigentumswohnungen (ab Baujahr 1970) (Vorjahreswerte in Klammern)
bis 29 m? Wohnfliache - Kernstadt u. Stadtteile 29 8 30-75 58 0,4-3,6 1,4 18,8-44,0 34,0
(34) (10)  (31-78)  (51) (-0,2-3,4) (1,1) (18,8-47,9) (32,1)
30-40 m? Wohnfliche - Kernstadt u. Stadtteile 32 14 30-53 42 0,5-3,0 1,7 17,8-35,2 25,6
(31) (23) (29-76) (50) (-1,6-2,8) (1,70 (21,1-40,9) (28,5)
41-60 m? Wohnfliche - Kernstadt u. Stadtteile 31 67 20-70 43 -0,6-3,5 1,4 17,5-39,4 27,6
(30) (83) (30-76) (48) (-1,3-4,1) (1,3) (18,3-47,2) (31,5)
61-80 m? Wohnfliche - Kernstadt u. Stadtteile 30 73 19-78 41 -1,5-2,8 1,1 19,4-459 29,6
(29) (85)  (28-76)  (48) (-1,1-3,7) (1,03) (19,5-51,4) (33,8)
81-110 m? Wohnfliche - Kernstadt u. Stadtteile 28 96 18-79 44 -1,5-2,9 0,9 21,2-45,9 32,3

(28) (94) (23-76) (45)  (-1,4-3,7) (0,9) (20,4-54,5) (33,6)

ab 111 m? Wohnfliche - Kernstadt u. Stadtteile 26 13 31-75 56 0,1-4,2 2,1 19,0-42,1 30,4
(25) (25) (31-74) (54)  (-0,8-2,6) (1,0) (29,0-46,9) (38,0)

Dreifamilienhaus

130-278 m? Wohnfliche = Kernstadt 34 10 11-16 14 -1,8-2,7 1,0 14,7-280 186
167-290 m?2 Wohnfliche - Kernstadt 27 6 21-37 27 -0,1-2,6 1,7 20,8-32,8 26,7
(124-237 m? Wohnfliche) = (Kernstadt) (31) (8) (12-21) (18)  (-0,9-2,3) (0,3) (15,1-32,9) (25,4)
(199 -296 m? Wohnfliche) - (Kernstadt ) (24) (7) (23-49) (31) (-0,6-2,9) (0,5 (26,6-50,0) (35,0)
140-291 m? Wohnflache = Stadtteile 31 8 11-18 16 =1,6=159 0,2 16,9-25,6 21,1
184 -252 m? Wohnfliche - Stadtteile 32 7 20-30 25 -1,5-3,1 0,7 19,8-34,7 25,0
(162-229 m? Wohnfliche) = (Stadtteile) (30) (6) (12-19) (15)  (-1,9-2,7) (-0,1) (12,6-32,3) (22,8)
(196 -335 m? Wohnfliche) - (Stadtteile) (35) (9) (21-34) (26)  (-0,7-3,8) (1,2) (16,7-29,9) (23,2)
Mehrfamilienhaus/WGH

300-423 m? Wohnfliche <20% Kernstadt 41 3 18 0,3 21,1
285-543 m? Wohnflache <20% Kernstadt 25 3 35 1,3 29,2
(258-1648 m? Wohnflache) (<20%)  (Kernstadt) (35) (5) (15-19) (7))  (-1,9-2,3) (0,1) (12,4-31,0) (21,4)
(268-568 m? Wohnfliche) (<20%) (Kernstadt) (29) (7) (23-34) (26) (-1,1-2,6) (1,00 (15,9-41,6) (28,6)

nicht gentigend verwend-

bare Kaufvertrage 2023 Stadtteile
(235-562 m? Wohnfliche) (<20%)  (Stadtteile) (36) (4) (19-24) (22)  (0,3-2,6) (1,1) (17,1-21,6) (19,8)
(219-632 m? Wohnfléche) (<20%)  (Stadtteile) (29) @3) (35) sl 25



Nutzung
Wohn- [ Nutzflache

Wohn- und Geschaftshaus

- mit Biiro / Praxis
256 -402 m? Wohn-/ Nutzfl.

(140-290 m? Wohn-/Nutzfl.)

- mit Werkstatt/Lager/tw Biiro

- mit Gaststatte

- mit Laden

777-1187 m? Wohn-/ Nutzfl.

(187-313 m? Wohn- /Nutzfl)

(307-473 m? Wohn-/ Nutzfl.)

157 -649 m? Wohn-/ Nutzfl.

(413-649 m? Wohn- / Nutzfl.)

Geschaftshaus

- mit Laden, Biiro

gewerbl.
Ertrags-

anteil
[%]

30-33

(35-43)

(29-50)

65-88

(26-59)

(33-58)
29-48

(24-48)
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Lage Zahl Restnutzungs- Liegenschafts- Ertragsfaktor
der dauer zins = Kaufpreis/
Falle Rohertrag
Spanne arithm. Spanne arithm. Spanne arithm.
Mittel Mittel Mittel

(Vorjahreswerte in Klammern)

Kernstadt 2 19 0,6 23,7

(Kernstadt und Stadtteile) (2) (28) (0,9) (23,5)

(Kernstadt und Stadtteile)  (4)  (16-27)  (22)  (02-3,6) (1,7) (155-21,0) (17,6)

Kernstadt, Ila 2 43 49 149
Geschistogena o O ) 22) 183)
(Giircn;at'?gfélgﬁg)ﬁadt @) (20) (-1,6) (25,4)
Kernstadt, AulRen (3) 3 22 1,7 18,7
(C}?f;?zs)t)adt, Innenstadt 3) 23) (L9) 657
Kernstadt, 3 14 . 151

283-860 m? Nutzflache

100

la, lla, Innenstadtkern

Gewerbe

- Dienstleister oder Produktionsbetriebe

nicht gentigend verwendbare Kaufvertrage 2023

- Hotel

nicht gentigend verwendbare Kaufvertrage 2023

(1) »Innenstadt« umfasst den Bereich der alten Reichsstadt zwischen Altneckar und Allee.
(2) »City« umfasst den Randbereich um die Innenstadt bis ca. Stid- / Ost- / PestalozzistraRe inkl. Bahnhofsvorstadt.
(3) »AuRen« bezieht sich auf Bereiche der Kernstadt Heilbronn auRerhalb von Innenstadt/ City ohne

GE/Gl-Gebiete
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6.4.3 Entwicklung der Liegenschaftszinssatze seit 2011

Zins

Dreifamilienhaus
Mehrfamilienhaus

=—O— WGH mit Biiro/
Praxis

=—O=—WGH mit
Werkstatt/Lager

—0O— WGH mit Gast-
statte/Bistro/
Spielhalle

—0—WGH mit Laden,
Geschaftslagen

=—O— WGH mit Laden,
Nebenlagen

—O— Produzierendes
Gewerbe/Dienst-
leistung

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

Jahr

Die Liegenschaftszinsen sind nicht immer direkt
mit dem Vorjahreswert vergleichbar, da sich die
Mittelwerte jedes Jahr auf unterschiedliche Qua-
litaten beziiglich Lage, Nutzungsart, Zustand, Ob-
jektgroRe, Restnutzungsdauer (RND) und des ge-
werblichen Anteils beziehen. Dadurch entstehen
bei geringen Fallzahlen vor allem bei den Wohn-
und Geschaftshausern starke Schwankungen.

Uber den oben dargestellten Zeitraum von zwdlf
Jahren ist bis 2021 in allen Teilbereichen der
Trend kontinuierlich fallender Liegenschaftszin-
sen (LiZi) ablesbar.

sl@sw er
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Zwischen 2021 und 2022 haben sich die Liegen-
schaftszinssatze in den meisten Teilbereichen
nach oben entwickelt. Dieser Trend setzt sich
zwischen 2022 und 2023 bei Dreifamilienhausern
sowie Wohn- und Geschaftshausern mit Laden in
Geschaftslagenklassen fort. In den anderen Be-
reichen haben sich die Liegenschaftszinssatze
leicht nach unten entwickelt. Aufgrund der ge-
ringen Fallzahlen wirken sich die Besonderheiten
einzelner Kauffalle stark auf die dargestellten Lie-
genschaftszinssatze aus.

I’(
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6.5 Wohnflachenpreise fiir Eigentumswohnungen (Gebaudefaktoren)

6.5.1 Angesetzte Ausgangsdaten bei der Auswertung der

geeigneten Eigentumswohnungen

Die Wohnflachenberechnung erfolgte nach der
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBL. |
2003, 2346).

Zusatzliche eigene Festlegungen:

» Balkone und Terrassen werden zu einem Viertel,
Loggien zur Halfte angesetzt.

+ BeiVerwendung der Rohbaumalie erfolgt ein Putz-
abzugvon 3%.

Lage bis 1984
Tiefgarage Kernstadt 14.000,- €
CE 7 CERES Staditteile 12.000,- €
Kernstadt
Stellplatz
Stadtteile

Teilweise liegen den Verkaufspreisen bei Neubauten
unrichtige Wohnflachenberechnungen zugrunde, die
auch Gemeinschaftsflachen oder Gartenflachen mit
einbeziehen. Diese wurden berichtigt. Durch das An-
setzen der richtigen, geringeren Wohnflache ergeben
sich hohere Wohnflachenpreise.

534 Wohnungen (Vorjahr 558) sind in der nachfol-
genden Zusammenstellung enthalten. Die anderen
waren fiir eine Auswertung nicht geeignet, da:

Zur weiteren Auswertung wurden die Quadratmeter-
preise berechnet und nach Baujahr und GroRe der
Wohnung sortiert. Die Preise sind auf ein einheitli-
ches Niveau, ab Baujahr 1964 inklusive einer Garage
(bis 1964 ohne Garage oder Stellplatz), entsprechend
der ermittelten Werte fir Garagen und Stellplatze
normiert.

Fir diese notwendige Normierung wurden die tat-
sachlichen Kaufpreise, oder ersatzweise die unten
genannten Stellplatz-, Tiefgaragen- und Garagenprei-
se in Euro verwendet:

Baujahr
1985-2004 2005-2016 Erstverkauf (Neubau)
16.500,- € 19.500,- € 27.000,- €
14.000,- € 22.000,- €
7.500,- € 10.000,- €
6.500,- € 9.000,- €

+ nicht genligend Kauffalle fiir eine Gruppenbildung
vorlagen,

+ keine Wohnflachen ermittelt werden konnten,

+ keine Komplettpreise vorlagen, da z. B. Ausbau-
arbeiten in Eigenleistung erbracht wurden,

+ beim Verkauf mehrerer Wohnungen in einem
Vertrag nur ein Gesamtkaufpreis vorlag,

« Verkaufe in der Verwandtschaft, unter Partnern,
Nachbarn, an Auswartige ohne Kenntnis der
ortlichen Preise oder beeinflusst von sonstigen
personlichen oder ungewohnlichen Umstanden
erfolgten.

» die Werte das 25er-Quantil bzw. das 75er-Quantil
um das 1,5-fache des Interquartilsabstands liber-
schreiten.

o
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6.5.2 Wohnflachenpreise von Eigentumswohnungen (WE)
in Abhangigkeit von Baujahr, WohnungsgréRe und Wohnlage im Jahr 2023

Wohnflache Baujahr bis 1964 Baujahr 1965 - 1974 Baujahr 1975-1984  Baujahr 1985 - 1994
[m?] WE ohne Garage WE mit 1 Garage WE mit 1 Garage WE mit 1 Garage
1 13 4 10
2 3.342 3.583 3.781
3 <40 2.639-3.935 2.950-4.606 2.568-5.278
4 92 75 80
5 31 37 32
1 49 22 11 23
2 3.018 2.959 3.299 3.492
3 41-60 1.667-5.198 2.115-3.566 2.113-4.013 2.813-4.326
4 51 86 64 96
5 37 33 30 30
1 69 45 23 24
2 2.916 2.896 3.185 3.223
3 61-80 1.742-4.213 1.651-4.411 2.230-3.986 2.219-4.444
4 62 76 74 75
5 34 28 29 33
1 22 33 28 14
2 2.686 3.134 3.311 3.677
3 81-110 1.566-3.721 2.341-4.536 2.500-4.098 2.898-4.195
4 55 76 93 93
5 33 30 27 29
1 4 6
2 3.094 3.671
3 =111 2.860-3.333 2.560-4.765
4 75 50
5 30 27
—_—0— —_—0—

Fiillschema der Zeilen:

Anzahl der geeigneten Vertrage

Durchschnittspreis: Euro/m? Wohnflidche
Bereichsgrenzen in Euro/m?

Prozentsatz Kaufpreise im Bereich + 20 % vom Mittelwert
Durchschnittliche Wohnlage (= Schulnote x 10)

LA e



Baujahr 1995 - 2004

WE mit 1 Garage
5
3.629
2.608-4.143
80
30
15
3.554
2.712-4.611
80
30
12
3.831
2.582-5.063
58
30
10
4.393
3.516-5.455
90
22

Baujahr 2005 - 2022

Wiederverkaufe WE
mit 1 Garage

5
4.573
3.942-5.085
100
28
4
4.423
4.000 - 4.758
100
30
18
4.598
2.460 - 6421
67
26
8
4.038
2.860-4.752
87
28

IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2024

Baujahr 2022 - 2024

Erstverkaufe WE mit
1 Garage

11@
5.482
4.780-5.823
100
26
11@
5.419
4931 - 5.982
100
27
270
5.188
4.250-5.967
100
27

W alle Kauffalle aus einer Wohnanlage in der Kernstadt

@ 9 Kauffille aus einer Wohnanlage in der Kernstadt

B alle Kauffalle aus 2 Wohnanlagen (5 Kauffille innerer Stadtteil,

22 Kauffalle Kernstadt)

Seniorenwohnung
Baujahr 1996 - 2000

WE ohne Garage +
ohne Stellplatz

4
3.445
3.000 - 3.640
100
34

51

Studentenwohnung
Baujahr 2012 - 2020

WE ohne Garage +
ohne Stellplatz

4
5.484
4.300 - 6.432
75
38

Grafische Darstellung
siehe nachste Seite
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6.5.2 Wohnflachenpreise von Eigentumswohnungen (WE)
in Abhangigkeit von Baujahr, WohnungsgrolRe und Wohnlage im Jahr 2023

Eigentumswohnungen:
Durchschnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache gegliedert nach Wohnflachen-
und Baujahrbereichen mit Angabe der Anzahl der geeigneten Verkaufsfalle.

6.000
5.800 bis 1964
ohne Garage +
5.600 i ohne Stellplatz
1
P4 1 —o0— 1965-1974
5.400 .
mit Garage
5.200 1975-1984
27 mit Garage
5.000
—O— 1985 - 1994
4.800 mit Garage
5 18 0= 1995 - 2004
4.600 95 -
mit Garage
4.400 O 2005 - 2022
% Wiederverkauf,
=200 mit Garage
£ 8
g 4.000 2022 - 2024
T Erstverkauf,
E 3.800 mit Garage
o 6
- 3.600 —o— Seniorenwohnung
’ Baujahr 1996 - 2000
ohne Garage +
3.400 ohne Stellplatz
3.200 —o0— Studentenwohnung
49 23 33 4 2012 - 2020
3.000 69 ohne Garage +
22\ ohne Stellplatz
2.800 45
2.600 22
2.400
2.200
2.000
10 20 30 40 50 60 70 8 90 100 110 120 130 140 150

m? Wohnfliache

(o]
Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grunds werﬁn in ronn
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6.5.3 Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnlage

Einfluss der Wohnlage auf die Wohnflachenpreise:

Der Einfluss der Wohnlage auf den Preis wurde in verschiedenen Bau-
jahr- und Wohnflachenbereichen anhand der Kaufpreise der Jahre 2021
bis 2023 untersucht, wobei die aktuellen Werte doppelt gewichtet wur-
den. Auf dieser Grundlage wurden folgende Umrechnungskoeffizienten
beschlossen.

Wohnlage 10 15 20 25 30 35 40
Index 2024 - 1,11 1,07 1,04 1,00 0,97 0,93
(Vorjahr) - (1,12) (1,07) (1,04) (1,00) (0,97) (0,95)

45
0,90
(0,92)

50

53
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6.5.4 Weitere Ergebnisse der Auswertung

Der Wohnflachenbereich von 61 -80 m? verzeichnete
auch 2023 die meisten Verkaufe.

Je alter die Wohnungen, desto niedriger grundsatz-
lich die Wohnflachenpreise. Ausnahmen bilden Woh-
nungen, die grundlegend erneuert wurden. Diese
konnen Preise bis zum Neubaupreisniveau erreichen.
Eine Differenzierung zwischen teilweise erneuerten
und grundlegend erneuerten Wohnungen bis zum
Baujahr 1964 war aus Personalgriinden dieses Jahr
nicht moglich.

Die grofden Preisspannen innerhalb einer Baujahres-
bzw. WohnflachengrofRe entstehen durch die unter-
schiedlichen Wohnlagen, Geschosslagen, Ausstat-
tungen und Zustande.

Nach Jahren der stets steigender Wohnflachenprei-
se falle 2023 in fast allen Teilbereichen die Wohnfla-
chenpreise.

In 2 Teilbereichen steigen die Wohnflachenprei-
se, dies ist aber vermutlich auf die geringe Anzahl
der Verkaufsfalle zurtickzufiihren. Auch der extreme
Preisriickgang bei Wohnungen groRer 111 m? mit
Baujahr 2005 - 2022 von 24 % ist auf die geringe Zahl
der Kaufpreise zurtickzufiihren.

Die geringen Verkaufszahlen fiihren zu groReren Un-
sicherheiten in den Mittelwerten, weshalb der Riick-
gang bzw. Anstieg des Mittelwerts nicht zwangslaufig
einen tatsachlichen Riickgang bzw. Anstieg der Werte
bedeuten muss.

Bewertungsbeispiel:

Bereichsobergrenze
Einbaukiiche, bezugsfrei

Bereichsuntergrenze

sl@sw er

Der Mittelwert Baujahr bis 1964, Wohnflache 61 -
80 m? liegt trotz der schlechteren durchschnittlichen
Wohnlage leicht Giber dem Mittelwert Baujahr 1965 -
1974 im Bereich 61 - 80 m?. Dies lasst sich vermutlich
dadurch erklaren, dass im Baujahresbereich bis 1964
uberwiegend Wohnungen in der Kernstadt verkauft
wurden. Die Abweichungen der Bereichsgrenzen
vom Mittelwert betragen bei den Wiederverkaufen im
Extremfall bis zu 72 %. Diese starken Abweichungen
weisen aber nur wenige Kaufpreise auf. Die starksten
Abweichungen treten vor allem im Baujahr bis 1964
auf und sind auf die nicht erfolgte Differenzierung
zwischen teilweise erneuerten und grundlegend er-
neuerten Wohnungen zuriickzufiihren. Der Anteil der
Kaufpreise, die bis zu 20% vom Mittelwert abwei-
chen, ist nach Baujahr und Wohnflache aufgeteilt in
der Tabelle auf den Seiten 50 und 51 zu sehen.

In Neubaugebauden liegen die Preise von EG-Woh-
nungen ohne Garten ca. 10 % unter OG-Wohnungen.
Der Unterschied von EG-Wohnungen zu OG-Woh-
nungen konnte nur in einer Wohnanlage ermittelt
werden und ist somit nicht reprasentativ. In den Vor-
jahren lag der Unterschied deutlich tiefer.

Die Anzahl der verkauften Neubaueigentumswoh-
nungen ist auch 2023 gering. Aufgrund dessen war
eine Auswertung hinsichtlich des Preisverhaltnisses
bei Wohnungen in der Kernstadt und in den Stadt-
teilen leider nicht moglich.

beste Lage, Penthauswohnung mit Aufzug, beste Ausstattung, hochwertige

schlechte Lage, EG-Wohnung ohne Gartenanteil, einfache Ausstattung

I’(

o
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6.5.5 Indexreihe flr Preise von Neubaueigentumswohnungen (41 - 110 m?)

Neu-
bauten

1987
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008

Durchschnittspreis Index-
der Wohnflachen- reihe

im Jahr bereiche inkl. Garage (1987 =
[Euro/m?] 100)

—0— —0—
41-80m? 41-110m?

1.555,- 100,00

2.302,- 148,04

2.536,- 163,09

2.465,- 158,52

2.368,- 2.337,- 150,29

2.342,- 150,61

2.281,- 146,69

2.455,- 157,88

2.279,- 146,56

2.320,- 149,20

2.513,- 161,61

2010
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Anderung Neu- Durchschnittspreis
gegen- bauten der Wohnflachen-
iiber Vor- im Jahr bereiche inkl. Garage

jahr [%)] [Euro/m?]
—0— —0—
41-80m? 41-110m?
2012 2.682,-
2014 3.263,-
2015 3.415,-
2016 3.729,-
2017 4.194,-
2018 4.384,-
2019 4.567,-
2020 5.253,-
2021 5.430,-
2022 5.809,-
+6,1% 2023 5.306,-

Der ermittelte Durchschnittspreis aller Neubauwohnungen (inkl. 1 Garage)
zwischen 41 m? und 110 m? Wohnflache (siehe Tabelle) fiel um 8,7% von
5.809,- Euro/m?im Jahr 2022 auf 5.306,- Euro/m? Wohnfliche im Jahr 2023.

6.000

5.500

5.000

4.500

4.000

3.500

Euro/m? Wohnfliche

MW
(€} o
o o
o o

2.000

——O0— Eigentumswohnungen Neubau 41 - 80 m?

—O— Eigentumswohnungen Neubau 41 - 110 m

2.368 2.342
2.302

2

2.455

2.279

Index-
reihe
(1987 =
100)

172,48
209,84
219,61
239,81
269,71
281,93
293,70
337,81
349,20
373,60
341,22

Anderung
gegen-
iiber Vor-
jahr [%]

+5,2%
+14,4%
+4,7%
+9,2%
+12,5%
+4,5%
+4,2%
+15,0%
+3,4%
+7,0%
-8,7%

5.809

5.306

0
1987 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr
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6.5.6 Indexreihe fiir Preise von gebrauchten Eigentumswohnungen

Jahr Durch- Indexreihe Anderung Jahr Durch- Indexreihe Anderung
schnittspreis gegeniiber schnittspreis gegeniiber
—O0— Vorjahr —O0— Vorjahr
[Euro/m?] (1987 =100) [%] [Euro/m?] (1987 =100) [%]
1987 1.115,- 100,00 2012 1.361,- 122,06 +3,3%
1992 1.568,- 140,63 2014 1.621,- 145,38 +7,3%
1994 1.584,- 142,06 2015 1.797,- 161,17 +10,9%
1996 1.523,- 136,59 2016 1.972,- 176,86 +9,7%
1998 1.428,- 128,07 2017 2.228,- 199,82 +13,0%
2000 1.379,- 123,68 2018 2.576,- 231,03 +15,6%
2002 1.401,- 125,65 2019 2.740,- 245,74 +6,4%
2004 1.328,- 119,10 2020 3.165,- 283,85 +15,5%
2006 1.304,- 116,95 2021 3.545,- 317,94 +12,0%
2008 1.199,- 107,53 2022 3.706,- 332,38 +4,5%
2010 1.265,- 113,45 +2,8% 2023 3.282,- 294,35 -11,4%

Der Durchschnittspreis aller gebrauchten Wohnungen (siehe Tabel-
le), aber ohne Senioren- und Studentenwohnungen, fallt erstmals nach
2008 um 11,4 % auf 3.282,- EUR/m?2,

4.000

—O0— Eigentumswohnungen gebraucht 3.106

3.500

3.000

2.500

2.000

Euro/m? Wohnfliche

1.500

1.115

1987 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jahr

1.000
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6.5.7 Indexreihe fiir Preise eines reprasentativen Wohnungstyps

Es wurde der Wohnflachenbereich 60-110m? der Baujahre 1965 bis
1974 in der Kernstadt und den inneren Stadtteilen* mit den folgenden
weiteren Eigenschaften ausgewahlt: ohne Erstumwandlungen, Teilver-
kaufe, Verkaufe an Mieter, Verkaufe zwischen Verwandten, Garagenbe-
reinigung, Seniorenwohnun-gen, WE-Anzahl <3

Jahr

2000
2002
2004
2006
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Anzahl geeignete
Verkaufe

67
55
65
66
86
76
88
74
92
79
98
87
86
82
68
91
79
74
56
70

Durchschnittlicher Wohnlage

Kaufpreis
[Euro/m?]

1.331,-

1.305,-

1.248,-

1.179,-

1.108,- 29,2
1.100,- 31,0
1.192,- 31,4
1.199;- 29,5
1.271,- 30,5
1.407,- 30,0
1.463,- 30,1
1.671,- 30,7
1.888,- 30,5
2.064,- 31,2
2.382,- 31,0
2.706,- 30,7
3.115,- 30,2
3.387,- 29,6
3.473,- 30,0
3.003,- 28,8

Index Kernstadt und
innere Stadtteile*
(2000 = 100)

100,0
98,1
93,8
88,6
83,3
82,6
89,6
90,1
95,5
105,7
109,9
125,5
141,9
155,1
179,0
203,3
234,0
2545
260,9
225,6

* innere Stadtteile = Bockingen, Frankenbach, Horkheim, Neckargartach, Sontheim

o]
:a@r usﬁhu S bjh

Anderung
gegeniiber Vorjahr
(%]

-0,7%
+8,4%
+0,6%
+6,0%
+10,7%
+4,0%
+14,2%
+13,0%
+9,0%
+15,4%
+13,6%
+15,1%
+8,7%
+2,5%
-13,5%
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4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

=
v
(=
S

Euro/m? Wohnfliache

1.000

500
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Entwicklung Wohnflachenpreis, Baujahr 1965 -1974, 60-110 m?

——O—Kernstadt

—O=—innere Stadtteile

—O— duRere Stadtteile
—0O—Kernstadt und innere Stadtteile

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr

In der Grafik sind neben dem Mittelwert die
Entwicklungen der jeweiligen Durchschnitts-
preise der Kernstadt und der inneren Stadtteile*
separat, und zusatzlich die der dulReren Stadt-
teile dargestellt. Der als reprasentativ ausge-
wahlte Durchschnittspreis (Kernstadt plus innere
Stadtteile) fiel im Vergleich zum Vorjahr um
13,5% auf 3.003 €/ m?. Im direkten Vergleich liegt
der Durchschnittspreis in den inneren Stadtteilen
etwa 121 €/ m? Wohnflache unter dem der Kern-
stadt.

Die Preise in den aulReren Stadtteilen liegen im
Jahr 2023 geringfuigig liber dem Mittelwert der
inneren Stadtteile. Ublicherweise sind die Preise
in den aulern Stadtteilen niedriger als in den in-
neren Stadtteilen. Allerdings sind die Fallzahlen
in den auleren Stadtteilen mit 7 Kauffallen recht
gering, so dass der Mittelwert vergleichsweise
stark durch einzelne Kaufpreise beeinflusst wird.

* innere Stadtteile = Bockingen, Frankenbach, Horkheim, Neckargartach, Sontheim

sl@sw er
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7 Richtwertliste fiir Wohn-, Gewerbe-, Industriegebiete und
landwirtschaftliche Grundstiicke zum 1.1.2023

7.1

§ 196 BauGB Bodenrichtwerte

(1) Aufgrund der Kaufpreissammlung sind flachen-
deckend durchschnittliche Lagewerte fiir den Bo-
den unter Berticksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenricht-
werte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte
mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut ware. Es sind Richtwert-
zonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die
nach Art und MaR der baulichen Nutzung weitgehend
ubereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkma-
le des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustel-
len. Die Bodenrichtwerte sind jeweils zu Beginn je-
des zweiten Kalenderjahres zu ermitteln, wenn nicht
eine haufigere Ermittlung bestimmt ist. Fiir Zwecke
der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind
Bodenrichtwerte nach erganzenden Vorgaben der
Finanzverwaltung zum jeweiligen Besteuerungszeit-
punkt zu ermitteln. Auf Antrag der flir den Vollzug die-
ses Gesetzbuchs zustandigen Behorden sind Boden-
richtwerte fur einzelne Gebiete bezogen auf einen
abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

Allgemeines - Gesetzliche Grundlagen

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bo-
dens durch einen Bebauungsplan oder andere Mal3-
nahmen geandert, sind bei der nachsten Fortschrei-
bung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der
geanderten Qualitat auch Bodenrichtwerte bezogen
auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten
Hauptfeststellung der steuerlichen Einheitswerte des
Grundbesitzes zu ermitteln. Die Ermittlung kann un-
terbleiben, wenn das zustandige Finanzamt darauf
verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu verdéffentlichen und
dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann
kann von der Geschaftsstelle Auskunft Giber die Bo-
denrichtwerte verlangen.

§ 12 Gutachterausschussverordnung;
Bodenrichtwerte

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

Bezieht sich der Richtwert auf erschliefungskosten-
freies Bauland, so sind folgende Beitrage darin ent-
halten:

+ Kanalbeitrag nach der Satzung uiber die 6ffentliche

Abwasserbeseitigung vom 08.12.1997,
Fassung 19.12.2022.

« Erschliefungsbeitrag nach der ErschlieBungsbei-
tragssatzung vom 27.06.2006 zuletzt geandert am
23.02.2018.

+ Kostenerstattungsbeitrag nach der Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach &
135a-c BauGB vom 28.07.1999.

7.1.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z)

Zur Berticksichtigung von Abweichungen des Males
der baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke
gegeniiber dem Wertermittlungsobjekt sind in der
Regel Umrechnungskoeffizienten auf der Grundlage
der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) zu
verwenden. Dies bedeutet, dass die Flachen von Auf-
enthaltsraumen auch in anderen als Vollgeschossen
einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrau-
me und ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind
(entsprechend BauNVO 1977).

Der Begriff Vollgeschosse ist in § 2 Abs. 6 der Landes-

bauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg im We-
sentlichen wie folgt definiert: ,Vollgeschosse sind

sl@sw er

Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die im Mittel ge-
messene Gelandeoberflache hinausragen und uber
mindestens drei Viertel ihrer Grundflache eine Hohe
von mindestens 2,3 m haben.®

Bei der Grundstiicksbewertung werden die Flachen
von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (die
nicht als Vollgeschosse gelten) - einschlieRlich der
zu ihnen gehorenden Treppenraume und einschliel3-
lich ihrer Umfassungswande - gegebenenfalls abwei-
chend von den Festsetzungen der Bebauungsplane
und den hierzu jeweils geltenden Bestimmungen der
BauNVO mitgerechnet.

fﬂn i r(
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7.2 Richtwertliste fiir Bauflachen zum Stichtag 01.01.2023

7.2.1 Geschaftslagen und Wohngebiete

Die Richtwerte beziehen sich bei Wohnbauflachen, aulier bei Geschoss-
wohnungsbau (GB), auf eine StandardgrundstiicksgroRe von 500 m?
bei freistehenden Ein- bis Dreifamilienhdusern, 300 m? bei Doppelhaus-
halften /Reiheneckhdusern und 200 m? bei Reihenmittelhdusern.
Werden die Bodenrichtwerte fiir die Grundsteuer herangezogen, so
finden keine WGFZ- oder GrundstiicksgroRenumrechnung statt.

Stadtteil

Richtwertzonen flir Geschéaftslagen und Wohngebiete

HN - Innenstadtkern

Geschaftslagenklasse | a, Fleiner Stral3e
Geschaftslagenklasse | b StilmerstraRe/ Kiliansplatz
Geschaftslagenklasse | b Metzgergasse / Deutschhofstralie
Geschéftslagenklasse Il a Marktplatz
Geschéftslagenklasse Il a SiilmerstraRRe / JakobstraRRe
Geschaftslagenklasse Il a Kaiserstrafte
Geschaftslagenklasse Il a KilianstraRe
Geschaftslagenklasse Il a Am Wollhaus
Geschéftslagenklasse Il a Grofte Bahngasse
Geschéftslagenklasse Il a Hafenmarkt / Franziskanerhof
Geschaftslagenklasse Il b Berliner Platz / Turmstralie

Geschaftslagenklasse Il b Franziskanerh. /Allee / Klara-
stralde

Geschaftslagenklasse Il b Kramstrafie / Kirchbrunnen-
stralRe

Geschéftslagenklasse Il b Rosengasse / GerberstralRe
Geschéftslagenklasse Il b Am Kieselmarkt / FalkenstraRe
Geschaftslagenklasse Il b Am Wollhaus
Geschaftslagenklasse Il b Fischergasse / GroRe Bahngasse
Geschaftslagenklasse Il b Untere NeckarstraRe

Innenstadtkern (nur Hintergrundstiicke, ohne Einkaufs-
stralRen, ohne FuRgangerzonen und belebte Querpassa-
gen), Allee /Schellengasse

Innenstadtkern (siehe 0.050) Schulgasse /Querschulgasse

Innenstadtkern (siehe 0.050) Biedermanngasse / Sieben-
eichgasse

Innenstadtkern (siehe 0.050) Eichgasse/ Fischergasse /
Gotzenturmstralle

Innenstadtkern (siehe 0.050) Gerberstralle /Lammgasse

Zonen-
nummer

0.010
0.020
0.021
0.030
0.031
0.032
0.033
0.034
0.035
0.036
0.040
0.041

0.042

0.043
0.044
0.045
0.046
0.047
0.050

0.051
0.053

0.054

Art der
bau-
lichen

Nutzung

MK
MK
MK
MK
MK
MK
MK
MK
MK
MK
MK
MK

MK

MK
MK
MK
MK
MK
MK

MK

MK

MK

MK

Bodenrichtwert
[Euro/m?]
baureifes Land, inkl.
ErschlieBungskosten
Stichtag 1.1.2023

3.700,-
2.100,-
2.100,-
1.600,-
1.600,-
1.600,-
1.600,-
1.600,-
1.600,-
1.600,-
1.180,-
1.180,-

1.180,-

1.180,-
1.180,-
1.180,-
1.180,-
1.180,-
1.030,-

1.030,-
1.030,-
1.030,-

1.030,-

bei
WGFZ

3,0
3,0
3,0
3,0
3,0
3,0
3,0
3,0
3,0
3,0
3,0
3,0

3,0

3,0
3,0
3,0
3,0
3,0
2,7

2,7

2,7

2,7

2,7

61

bezogene
Grundstiicks-
gréfe [m?]

Frei-
steh.
1-3FH

DH
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Stadtteil
Richtwertzonen flir Geschéaftslagen und Wohngebiete

HN - Mitte

Ostlicher Alleestreifen, ohne Vordergrundstiicke und nérd-
licher Bereich zwischen Wilhelmstrafte und Urbanstralie

Bahnhofstrale, entlang der siidlichen Stralenfront
Bahnhofstralle, entlang der nordlichen StraRenfront
AuRerer Innenstadtring, siidwestlicher Bereich

AuRerer Innenstadtring, 6stlicher Bereich

Ostlich der OststraRe / nordlich Bismarckstrafe bis Bahn-
linie

Zwischen OststraRRe und Gutenbergstrale

Werderstralie

Sudlich Happelstrafte bis Schmollerstrafte (ehemals Stid-
bahnhof)

Westlich WeststraRe bis WacksstralRe
Bahnhofvorstadt

Neckarbogen

Neckarbogen

Theresienwiese

HN - Ost

AlexanderstralRe /Fichtestrale
Hundsbergstralle / Robert-Mayer-StralRe / Armsiindersteige

Rampachertal /BeutingerstralRe / Karl-Wulle-StralRe west-
licher Bereich

Karl-Wulle-Strafte 0Ostlicher Bereich
August-Lammle-StralRe / Hermann-Hesse-Stralke
Schirrmannstralie

Virchowstralte /Von-Witzleben-Stralte
Kohlstrafte /Niirnberger StraRe /Im Stahlbiihl

Im Gemmingstal/nordl. RieslingstralRe / westl. Dinkels-
bihler Strae /WaiblingerstraRe bis Pfizerstralle

Im Wannental/Jagerhausstralle

Jéagerhausstralle

Semmelweisstralte /Am Seelesberg Ostlicher Bereich
Badener StralRe, Will-Schaber-Strafte

Badener Straflte

Pfiihlpark

Zonen-
numme

1.110

1.382
1.420
1.122
1.121
1.190

1.200
1.330
L3

1.370
1.381
1.452
1.454
1.084

1.220
1.230
1.240

1.241
1.250
1.210
1.260
1.270
1.290

1.283
1.284
1.281
1.392
1.393
1.083

r

Art der

bau-

lichen

Nutzung

MK

MK
Ml
Ml
Ml

WB

WA
Ml
WA

Ml
Ml
Ml

BEL WA

SPO

WA
WR
WR

WR
WR
WR
WR
WA
WA

WA
WA
WA
WA
WA
SPO

Bodenrichtwert
[Euro/m?]
baureifes Land, inkl.
ErschlieRungskosten
Stichtag 1.1.2023

1.010,-

1.030,-
770,-
930,-
890,-
880,-

690,-
710,-
930,- MFH

550,-
830,-
1.020,-
460,-

1.070,-
990,-
1.080,-

1.130,-
950,-
700,-

1.090,-
980,-
910,-

760,-
910,- MFH

1.060,-
780,-
950,- MFH

bei
WGFZ

2,7

2,7
1,5
15
1,5
1,3

0,7
1,5
1,5

1,5
1,5
2,7

0,6
0,6
0,6

0,6
0,6
0,6
0,6
0,6
0,7

0,7
1,0
0,6
0,7
1,1

bezogene
Grundstiicks-
groRe [m?]
Frei-
steh.
1-3FH DH
650 300
650 300
650 300
650 300
650 300
650 300
650 300



Stadtteil
Richtwertzonen flir Geschéaftslagen und Wohngebiete

HN-Sud

BliicherstraRe /HabrechtstralRe /Winzerstralte
Im Kohlpfad /Gruppenbacher StraRe
Sontheimer Strale bis Stuttgarter StraRRe

Friedrich-Diirr-StraRRe / Sontheimer Straf3e / Freiligrath-
stralle

Bietigheimer StralRe / westlich Friedrich-Diirr-Strafte / Am
Hohrain

SchoettlestraRe und Neckarhalde

Herbert-Hoover-Siedlung

HN - Nord
AuRerer nordlicher Stadtring:
NordstralRe/Villmatstrale

NordbergstraRe /SichererstraRe /Dammstralle / unterer
Wartbergstr.

SchaeuffelenstralRe
Westlich Feyerabendstralie bis KreuzenstralRe /Bahnlinie

Slidwestlich SchickhardtstraRe / nordlich Burenstralbe /
TscherningstralRe/MettelbachstralRe

No6rdlich SchickhardtstraRe /Gundelsheimer Stralte bis
Raffeltersteige

Im Breitenloch / KiibelstraRe / Kramerstralte

Haller Strafte/stidlich Paul-Gobel-StralRe

Ostlich Neckarsulmer StraRe/Alfred-Minner-StraRe
Christophstrafte /Goppeltstrafte / Industrieplatz
Nordberg/Karl-Reibel-Ring

Heilbronn - Wohnen AuRenbereich

Wohnen Auftenbereich z.B. Binswanger Str./Auhang
Wohnen Aufienbereich z.B. Rafefeltersteige / Breitenloch
Wohnen AuRenbereich z.B. Riedstr.

Wohnen AufRenbereich z.B. Letten /Frosch / Sternberg/
AuRerer Pfiihl/ Klinge

Wohnen Aufienbereich z.B. Klinge

Wohnen AuRenbereich z.B. Platten

Zonen-
nummer

1.300
1.310
1.320
1.340

1.350

1.360
1.400

1.131
1.132

1.133
1.140
1.150

1.160

1.170
1.180
1.410
1.430
1.440

1.500
1.501
1.502
1.503
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Art der
bau-
lichen

Nutzung

WA

WA

WA
Ml

WR

WA
WA

WB
Ml

Ml
Ml
WA

WA

= = £ =

= =

Bodenrichtwert
[Euro/m?]
baureifes Land, inkl.
ErschlieBungskosten
Stichtag 1.1.2023

800,-
730,-
670,-
770,-

770,-

860,-
690,-

790,-
750,-

680,-
510,-
700,-

910,-

800,-
690,-
500,-
310,-

1.040,-

175,-
225,
195,
225,-

205,-
115,-

bei
WGFZ

0,6
0,6
0,8
1,5

0,7

1,1
0,9

1,3
1,5

1,5
1,5
0,8

0,7

0,7
0,7
0,8
1,0
0,7

63

bezogene
Grundstiicks-
groRe [m?]
Frei-
steh.
1-3FH DH
650 300
400 200
650 300
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bezogene
X Grundstiicks-
Bodenrichtwert groke [m?]
. Art der [Euro/m?]
Stadtteil bau- baureifes Land, inkl. Frei-
Zonen- lichen  ErschlieBungskosten  bei steh.

Richtwertzonen flir Geschéaftslagen und Wohngebiete nummer Nutzung  Stichtag1.1.2023 WGFZ 1-3FH DH

Neckargartach
Falter, Biberacher Straf3e / Falterhecklesweg bis Friedhof 2.100 WA 620,- 0,7
Ostlich Friedhof/RolandstralRe 2.110 WA 520,- 0,8
Im Schlegelgrund / Jakob-Haspel-StraRRe / HegelstralRe 2.120 WA 620,- 0,7
Bollinger Strafl’e / Obereisesheimer Stralte 2.140 Ml 290,- 0,7
Ortskern bis Wimpfener StralRe /HirschstraRe, entlang der
Frankenbacher Stpra[Se / } : 2:130 MI 400,- 0,9 400 200
Vn::inmnz;;ssteraﬁe/&edlu ngsweg/Leinbachstralle/ Lieber- 2,160 WA 580,- 0.7
Sudlich Sachsenéackerstrafie /In der Steig/Im Fleischbeil 2.170 WR 670,- 0,7
Elbinger StraRe 2.171 WR 730,- MFH 0,9
Bockinger Str., ab Neckarhalle entlang der Neckartalstr. 2.190 MI 290,- 0,7
Bernhausle 2.200 WA 590,- * 0,6
Manfred-Weinmann Ring 2.210 WA 860,- MFH 2,8
Freibad Gesundbrunnen 2.950 SPO -
Wohnen AuRenbereich (Siid) 2.230 W 170,-
Wohnen Aulenbereich (Nord) 2.231 w 115,-
Sontheim
f;?;:§;1205t<<, Ostlich der Karl-Doft-StraRe / Giilden- 3.100 WA 720, 07
Max-Planck-Strafte /Robert-Bosch-StralRe 3.161 WA 710,- MFH 1,2
Sudlich StaufenbergstraRe / Sommerau / Hofwiesenstrafte 3.110 WA 720,- 0,7
Friedrich-Ackermann-Strafie /Agnese-Schebest-StralRe 3.120 WA 770,- 1,1 400 200
KolpingstraRe bis Raidweg 3.130 WA 580,- 0,8
Ortskern 3.140 Ml 520,- 1,0 400 200
Westlich Lutzstrafte / Lauffener Stralte 3.150 WA 560,- 0,8
Klingenacker 3.170 WA-R 620,- * 0,7
Wohnen AuRenbereich 3.803 - W 160,-
3.805 ’
Max-Planck-Stralte 3.913 GB 550,-
Wertwiesenpark 3.076 SPO -
Biberach
Brahmsstrafbe /VerdistraRe / Franz-Lehar-Stralte 4.100 WA 490,- 0,7
Panoramastrale / Bibersteige /Hahnenackerstralie 4.110 WA 470,- 0,7
Im Dachlet/Im Hinterstahl/Wilhelm-Flinspach-Strale 4.120 WA 460,- 0,7
Ortskern, Miihlbergstrafie bis AltnachtstraRRe 4.130 Ml 350,- 0,8 400 200
Maustal 4.140 WA 440,- 0,7
Kehrhiitte 4,150 WA 470,- 0,7
Mihlberg/Finkenberg 4.160 WA-R 450,- *
Wohnen AuRenbereich 4.170 W 135,-

* erschlieBungsbeitragspflichtig



7.2.1 Geschaftslagen und Wohngebiete

Stadtteil
Richtwertzonen flir Geschéaftslagen und Wohngebiete

Bockingen

Wasserturm / Eduard-Bader-Strafte / Fritz-Ulrich-StralRe
Im Jockele / Kappelfeldle / JakleinstralRe

RiegrafstraRe /KeilstralRe bis Sickingenstralte
Lortzingstrafde / Fritz-Ulrich-Strale / RombachstralRe
Schanz/Schollenhalde

Neckargartacher StralRe / 6stlich Landwehrstrafie bis
Hans-Sachs-Strafte

Wilhelm-Leuschner-StraRe

GroRgartacher Strafte /Blumenstralie

Ortskern, nordlich Schuchmannstrafte

Ortskern, stidlich Schuchmannstrafte / EisenbahnstraRe
HeckenstralRe / Schafberg/stidlich Eduard-Hilger-StralRe
HanselmannstrafRe /WelschstralRe

Florian-Geyer-Strafte

Kreuzgrund, stidlich der SaarlandstraRRe

Kreuzgrund, 6stlich der Heidelberger StralRe

Haselter

Nordlich Ludwigsburger Stralle, Ortsausgang nach
Klingenberg

Griinewaldstr, Landwehrstr
Fasanenweg

Wohnen AufRenbereich
Wohnen AufRenbereich
Wohnen AufRenbereich

Viehweide

Klingenberg

Neipperger Hohe

Wittumhalde / Schliisselacker

Raiffeisenstralle

Ortskern, Leingartener StralRe /Im Bruch

Ostlicher Ortsausgang, entlang der Theodor-Heuss-Stralke

Wohnen AuRenbereich

Zonen-
nummer

5.100
5.110
5.120
51331
5.140

5152

5.160
5.280
5.170
5.180
5.190
5.200
5.210
5.220
5.230
5.240

5.250

5.154
5.155
5.191
5.192
5.193
5.033
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Bodenrichtwert
Art der [Euro/m?]
bau- baureifes Land, inkl.
lichen  ErschlieRungskosten
Nutzung  Stichtag1.1.2023

WA 790,-
WA 630,-
WA 650,-
WA 720,- MFH
WR 650,-
WA 510,-
M 450,-
M 360,-
M 520,-
MI 500,-
M 470,-
WR 600,-
TS 460,-
IS 470,-
WA 650,-
WS 370,-
WA 370,-
WA 640,-
WA 720,- MFH
W 150,-
W 205,-
W 150,-
WA 440,-
WA 510,-
WA 380,-
M 320,-
M 270,-
W 150,-

bei
WGFZ

0,6
0,6
0,6
0,8
0,7

0,8

1,3
0,6
1,0
1,0
0,8
0,7
0,3
0,3
0,7
0,3

0,7

0,8
1,0

0,6
0,8
0,6
0,8
0,6

65

bezogene
Grundstiicks-
groRe [m?]
Frei-
steh.
1-3FH DH
400 200
400 200
400 200
650 300
650 300
650 300
400 200
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bezogene
X Grundstticks-
Bodenrichtwert groke [m?]
. Art der [Euro/m?]
Stadtteil bau- baureifes Land, inkl. Frei-
Zonen- lichen  ErschlieBungskosten  bei steh.

Richtwertzonen flir Geschéaftslagen und Wohngebiete nummer Nutzung  Stichtag1.1.2023 WGFZ 1-3FH DH

Frankenbach

Maihalde, Panoramaweg/Burgundenstralie bis Teutonen-

stralle inklusive Neubaugebiet 7.100 WA 610,- 0.7
NeuwiesenstralRe /Am Rotbach 7.110 WA 540,- 0,6

Im Krautgarten / LliickenstraRe 7.120 WA 560,- 0,5

Schleifweg/ Steinhaldestralie 7.130 WA 400,- 0,7

Kaiserslauterner Strake /Odenburger Strafe 7.140 WA 470,- 0,7

Hipfelhofer StraRe/ Leisbrunnenstralte 7.150 WA 410,- 0,7
E))l;tr;r::tstter/azaearbrijckener Strale/ Leintalstrafte / Wiirz- 7160 M 390,- 10 400 200
Gewerbe Aulien Motocrossanlage 7.075 SPO -

Wohnen AuRenbereich 77'.117703_ W 160,-

Horkheim

Heilbronner Weg bis Wagenburgstrafte 8.100 WA 670,- 0,8

Talheimer StraRe bis Kelterweg/Lehmhaldenstralie 8.110 WA 530,- 0,7

Hohenloher Strafte bis Amsterdamer StraRRe 8.120 WA 510,- 0,7

Ortskern 8.130 Ml 490,- 0,8 400 200
Hossacker, Albert-Debold-Strafte 8.140 WA 640,- 0,7

Bei dem Schloss 8.150 WA 640,- 0,3

Gewerbe Kleintierzucht, Hundesportanlage 8.160 SPO -

Wohnen Aulenbereich 8.170 w 160,-

Kirchhausen

Wittumweg / Teuerbriinnle / Wormser StralRe 9.100 WA 470,- 0,5

Im Kleinfeldle /Schulbrunnenstrale 9.120 WA 440,- 0,6

Eichhauser StraRe / AttichackerstralRe / Falltorstrafie 9.130 WA 400,- 0,5

Ortskern, SchlossstralRe / Deutschritterstralte 9.150 Ml 350,- 0,8 400 200
Wohnen AulRenbereich 9.140 W 145,-

Buckelgdrten 9.151 W - BEL 165,-*

Schafgarten 9.131 W - RBL 150,- *

* erschlieBungsbeitragspflichtig



7.2.2 Gewerbe- und Industriegebiete

Stadtteil

Richtwertzonen flir Gewerbe- und Industriegebiete

Heilbronn
Industriegebiet Osthafen

Industriegebiet Neckar, nordlich Hans-Seyfer-StraRRe bis Karl-
Wiist-Stralle

Industriegeb. Neckar, stidl. Hans-Seyfer-Str. bis Industrieplatz
Gewerbegebiet Neckar, Industrieplatz bis Europaplatz

Fliger Strafle/ WeipertstraRe

Industriegebiet Kanalhafen /HafenstraRe / Zukunftspark
Zukunftspark Wohlgelegen

Westlich der Neckarsulmer StraRe bis KreuzenstralRe
Stuttgarter Stral3e

Stuttgarter Strafle - Gewerbe mit grof3flachigem Handel *
Businesspark Schwabenhof

Businesspark Schwabenhof - Gewerbe mit grof3flachigem
Handel *

KnorrstralRe
Telefunkenpark

OlgastralRe - Gewerbe mit grof3flachigem Handel *

Gewerbe Aultenbereich

Neckargartach
Bollinger Hofe / WannenackerstralRe / Pfaffenstralie
Neckarau/Buchener StraRe /Mosbacher Stralte

Ostlich der Neckartalstrale, Im Neckargarten stlich der
Neckartalstr. bis Saarlandstr., Im Neckargarten*

Klinikum am Gesundbrunnen

Innovationpark Steinacker

Gewerbe AuRenbereich

Sontheim

Gewerbegebiet, Kreuzéckerstralte / Heinrich-Hertz-StralRe -
Gewerbe mit groRflachigem Handel *

Neckartalstrafte /Horkheimer Stralke
Gewerbe Aultenbereich

Steinbruch

IMMOBILIENMARKTBERICHT HEILBRONN 2024

Zonen-
nummer

1.900

1.910

1.920

1.923
1.930
1.931
1.940
1.952
1.953
1.962

1.963

1.970
1.982
1.983

1.990 -
1.995

2.920
2.910

2.930
2.940

2.960
2.970

2.980 -
2.981

3.910
3.911

3.912

3.914 -
3.916

3.917

Art der
baulichen
Nutzung

Gl

Gl

Gl

GE
Gl
GE
GE
GE
SO
GE

SO

SO

Gl
Gl

SO
SO

SO MED
BEL

GE
SO

GE
G

STN

Bodenrichtwert
[Euro/m?]
baureifes Land,
inkl. ErschlieRungskosten
Stichtag 1.1.2023

135,

175,-

175,-

205,-
140,-
205,-
170,-
195,-
350,-
205,-

350,-

195,
195,
350,-

60,-

130,-
135,-

195,-
320,-

105,-
45,-

60,-

165,-
345,

60,-
60,-

8,-

* Flachen mit der Zuladssigkeit von groRflachigem GroR- oder Einzelhandel mit Verkaufsflachen > 800 m?

67

bei
WGFZ
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Stadtteil

Richtwertzonen flir Gewerbe- und Industriegebiete

Biberach
Felix-Wankel-StralRe
BrunnenstralRe

Finkenberg - Zulassigkeit von Grof3- und Einzelhandel mit
<800 m? Verkaufsflache

ostlich Carl-Zeiss-StralRe

Gewerbe Aultenbereich

Bockingen
Bockingen Nord
Bockingen Nord - Gewerbe mit grof3flachigem Handel *

Bockingen-West, GroRgartacher StraRRe

Gewerbe Aultenbereich

Klingenberg
Theodor-Heuss-StralRe
Theodor-Heuss-StralRe - Gewerbe mit groRflachigem Handel *

Gewerbe Aultenbereich

Frankenbach

Gewerbe Aultenbereich

Horkheim
Amsterdamer StraRRe
Steinbruch

Gewerbe Aultenbereich

Kirchhausen
Carl-Zeiss-StraRe / Ernst-Abbe-Stralte
Schlossstrafte / Alter Miihlweg / Kapellenweg

Gewerbe AuRenbereich

Bodenrichtwert

Art der [Euro/m?] .
Zonen- . . bei
Aummer baulichen baureifes Land, WGEZ
Nutzung inkl. Erschliefungskosten
Stichtag 1.1.2023
4910 GE 95,- -
4.920 GE 95,- -
4.930 SO 165,- -
4,940 GE 95,- -
4.950 G 60,- -
5.922 GE 175,- -
5.923 SO 350,- -
5.910 GE 115, -
5.940 -
5.942 G 60,- -
6.910 GE 95,- -
6.920 SO 165,- -
6.930 G 60,- -
7.900 -
7.903 G 60,- -
8.910 GE 150,- -
8.920 STN 8,- -
8.930 G 60,- -
9.910 GE 95,- -
9.920 GE 95,- -
9.930 G 60,- =

* Flachen mit der Zuladssigkeit von groRflachigem GroR- oder Einzelhandel mit Verkaufsflachen > 800 m?
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7.2.3 Bodenpreisentwicklung der erschlieffungsbeitragsfreien Bauplatze

Euro/m?

650
600
550
500
450
400
350
300
250
200
150
100

50
0

flir Wohnungsbau und Gewerbe mit Indexreihe seit 1964
Ab 2009 ohne Wasserversorgungsbeitrag mit ca. 3,- Euro/m?

Durchschnitt aus Bodenrichtwerten (auRer Innenstadtkern- und Geschaftslagen, ohne Roh-
bauland, Bauerwartungsland und ohne Wohnen und Gewerbe im Aufienbereich)

613

593
——0—\Wohnen 550

—O0— Gewerbe

320 330 325 55 5y

302 301 302

180

150 150 155
133

112 110 105 105 106 107 118

Jahr 1964 1968 1972 1976 1980 1984 1988 1992 1996 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Bis einschlieflich 2020 beziehen sich die Bodenrichtwerte jeweils auf den 31.12. des angegebenen Jahres.
Ab 2021 ist der Stichtag der 1.1. des Folgejahres, d.h. die Bodenrichtwerte 2021 haben den Stichtag 1.1.2022 etc.

Indexreihen o o
Jahr Wohnen [Euro/m?] Index (1964 = 100) Gewerbe [Euro/m?] Index (1964 =100)
1964 20,- 100 20,- 100
1968 33,- 165 25,- 125
1972 65,- 325 25,- 125
1976 70,- 350 25,- 125
1980 125,- 625 40,- 200
1984 180,- 900 50,- 250
1988 195,- 975 52,- 260
1992 220,- 1.100 115,- 575
1996 320,- 1.600 120,- 600
2000 330,- 1.650 125,- 625
2002 325,- 1.625 125,- 625
2004 315,- 1.575 112,- 560
2006 311,- 1.555 110,- 550
2008 302,- 1.510 105,- 525
2010 301,- 1.505 105,- 525
2012 302,- 1.510 106,- 530
2014 317,- 1.585 107,- 535
2016 376,- 1.880 118,- 590
2018 470,- 2.350 133,- 665
2020 550,- 2.750 150,- 750
2022 613,- 3.065 155,- 775

O
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7.3 Richtwertliste fiir landwirtschaftliche Grundstiicke
zum 1.1.2023 in Euro/m?
Gemarkung Acker®  Griin- Baum- Forst- Weinberg!? Freizeit-/ Gartengrundstiicke (FGA) oder
land/ wiese flache/ Kraut-/Kleingérten (KGA) )
Wiese 2 Wald ¥
unterer Zahlenwert = Zonennummer
Biberach 2,9 1,4 2,3 0,6 - 13,0 KGA innerortlich,
4.010 4.020 4.030 4.040 4.070 z.B.Krdahwiesen
4.072
5,5 FGA, z.B. Dornet, Allmendberg,
4.071 Schellenberg
Bockingen 4,2 1,8 3,6 - 8,5 35,0 KGA, siidl./0stl. der DB HN-S,
5.011- 5.021- 5.031- 5.051 5.075- z.B. Kappelwiesen, Viehweide,
5.013 5.023 5.032/ 5.078 Obere Wiesen, Kreuzacker
5.034 20,0
5.079 FGA,
5.074 z.B.Weingartsweg, Kappele
9,0
5.072 FGA verkehrsbelastet,
z.B. Groligartacher StralRe
Frankenbach nordl. 3,3 1,6 3,6 0,6 - 16,0 FGA,
7.010 7.021- 7.031- 7.041- 7.072- z.B.Neuwiesen, Langwiesen, am
siidl.4,0 7024 7034 7042 7.074 Rotbach
7.012, 7.076
7.013,
7.014
Horkheim 4,1 1,8 3,6 0,6 9,5 16,0 FGA
8.010 8.020 8.030  8.060 8.050 8.070
Kirchhausen 2,7 1,4 2,2 0,6 - 13,0 KGA innerortlich,
9.010 9.020 9.030  9.040 9.070 z.B.Bleichwiesen
9.072
5,5 KGA,
9.071 z.B. Mittelkrautgdrten

1) In den Richtwerten fiir Weinberg, Baumwiese, Freizeit-/ Gartengrundstiicke, ist der
Aufwuchs enthalten, Forstflache /Wald ohne Aufwuchs.

2) Die Richtwerte fiir Weinberg enthalten keine Steillagen.

3) Nordliche Richtwerte fiir Acker in Frankenbach und Neckargartach ab
Aussiedlerhofe (siehe Gebietszonenabgrenzung in bei www.grundsteuer-bw.de)

zugeordnete
Grund-
stiicksgroRe

250 m?

1.300m?

300m?

800m?

400 m?

800 m?

450m?

250 m?

250 m?



Gemarkung

Klingenberg

Neckargar-
tach

Sontheim

Heilbronn

Acker?

4,0
6.010

nordl. 4,1
2.010

siidl. 4,1
2.011

4,7
3.010 -
3.012

9,5
1.011-
1.016

Griin-
land/
Wiese

1,8
6.020

1,6
2.021-
2.022

1,8
3.020 -
3.021

1,8
1.021-
1.023

Baum-

Forst- Weinberg?®?

wiese flache/

1)

3,4
6.030

3,5
2.031-
2.032

3,6
3.030 -
3.032

3,6
1.031-
1.033

Wald ¥
- 9,5
6.050
0,6 =
2.040
1,1 Hang-
3.040 neigung:
9,5 NW, NO
3.050
11,5S,W,0
3.051
1,1 Hang-

1.041 - neigung:
1.042  9,5NW,NO
1.054, 1.056,
1.058
11,55,W,0
1.052, 1.053,
1.055, 1.057,
1.059
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Freizeit- | Gartengrundstiicke (FGA) oder

16,0
6.070

17,0
2.071
7,0
2.073
9,0
2.072
17,0
2.074

24,0
3.070
21,0
3.071-
3.072
20,0
3.074

26,0
1.075,
1.076,
1.080,
1.081,
1.082
19,0
1.072,
1.073,
1.077,
1.079
13,0
1.078,
1.085

Kraut-/ Kleingérten (KGA) )

FGA,
z.B. Bruch/Bockinger

FGA Siid,

z.B. Leinbach, ReiRwiesen
KGA Siid,

z.B. Krautgarten

FGA Nord,

z.B. Froschberg

FGA innerortlich
z.B. Rainle

FGA zwischen L1100 und L1111,
z.B. Linsenbuckel, Metzgerjockele
FGA zwischen Lauffener Str. und
L1100, z. B. Hatzenstein, Hagelsber-
ger Weg, Deinendcker

FGA westlich Lauffener Stralle
z.B. Schozach, Weidach

FGA Ost,
z.B. Burgmal, Bucherndcker,
Tannenwald, Limberg

FGA Ost, verkehrsbelastet,
z.B. Biirg, Ried, Staufenberger Weg

FGA Nord, verkehrsbelastet,
z.B. Stiftsberg, Schiitzenbrunnen,
Stiefel

1) Inden Richtwerten flir Weinberg, Baumwiese, Freizeit- / Gartengrundstiicke, ist der
Aufwuchs enthalten, Forstflache /Wald ohne Aufwuchs.
2) Die Richtwerte flir Weinberg enthalten keine Steillagen.
3) Nordliche Richtwerte fiir Acker in Frankenbach und Neckargartach ab
Aussiedlerhdfe (siehe Gebietszonenabgrenzung in bei www.grundsteuer-bw.de)

zugeordnete
Grund-
stiicksgroRe

450 m?

400 m?
150 m?
1.000 m?

500 m?

1.200 m?

500 m?

500 m?

1.000m?

1.000m?

1.000m?
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7.3.1 Bodenpreisentwicklung der landwirtschaftlichen Grundstiicke
flir Weinberge und Ackerland seit 1992

Bodenpreisentwicklung Weinberge, Durchschnitt aus Bodenrichtwerten

20
19,3
19 19,7 ——0—= Kernstadt und Sontheim S/SW/SO/O/W

—0— Kernstadt und Sontheim NO/NW

18 —0— Horkheim, Klingenberg

17
16
15

Euro/m?

14

13

12,8 128

12 11,5

12,0

12,0

11,0 11,0
’ > 10,8
11 ’

10
9 9,5
Jahr 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Bis einschlieBlich 2020 beziehen sich die Bodenrichtwerte jeweils auf den 31.12. des angegebenen Jahres.
Ab 2021 ist der Stichtag der 1.1. des Folgejahres, d.h. die Bodenrichtwerte 2021 haben den Stichtag 1.1.2022 etc.

Bodenpreisentwicklung Acker, Durchschnitt aus Bodenrichtwerten

12
—0— Kernstadt

11
—o0— Stadtteile ohne Kernstadt

10

9 92 92 92 O O O o~ 95 9,5—9,5-9,5

y >

’ 8,9 8,9 8,9 9,0 9,0 9,0 9,0 9,0

Euro/m?

Jahr 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Y Richtpreise fiir Frankenbach /Neckargartach geteilt in Nord und Siid. Es ist jeweils nur der Nordwert enthalten.

Bis einschlieBlich 2020 beziehen sich die Bodenrichtwerte jeweils auf den 31.12. des angegebenen Jahres.
Ab 2021 ist der Stichtag der 1.1. des Folgejahres, d.h. die Bodenrichtwerte 2021 haben den Stichtag 1.1.2022 etc.
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Anlage 1
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Definition der Gebaudeausstattung

sehr gut
(10)

gut
(20)

mittel
(30)

einfach
(40)

einfachst
(50)

Zentralheizung, teilweise Fulbodenheizung, Solaranlage oder Klimaanlage, zentrale Warm-
wasserversorgung.

Reichhaltige und aufwandige Badeinrichtung, mehrere Bader, separates WC.

Fenster teilweise groRflachig mit Schiebeelementen, mindestens Isolierverglasung, oft
Schutzverglasung (Warme, Einbruch, Schall), Rollladen teilweise elektrisch, Jalousien.
Hochwertige Einbaukiiche. Innentliren und Einbauschranke aus Edelholz.

Parkett, Natursteinboden oder grof3formatige Fliesen.

Leistungsfahige Elektroinstallation, oft Video- und Alarmanlage.

Teilweise mit Sauna, Schwimmbad oder Wintergarten ausgestattet.

Zentrale Luftung mit Warmetauscher.

Insgesamt in stark gehobener Qualitat.

Elektronisch gesteuerte Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung.

1 bis 2 Bader, separates WC.

GroRformatige Boden- und Wandfliesen. Parkett, Textilboden.

Isolierglasfenster, teilweise Warmeschutzverglasung, mit Rollladen.

Gute elektrische Installation mit vielen Steckdosen, LAN- und Fernsehanschliisse.
Einbaukiliche im hoheren Preisniveau.

Insgesamt in gehobener Qualitat.

Altere Zentralheizung oder Mehrraum-Warmluft-Kachelofen.
Warmwasserversorgung zentral oder mit Boilern.

1 Bad mit WC, raumhoch gefliest. Teilweise Gaste-WC.
Isolierglasfenster mit Roll- oder Klappladen oder Jalousien.
Laminat, Linoleum, Textilboden.

Elektrische Installation unter Putz.

Standard-Einbaukiiche.

Insgesamt in mittlerer Qualitat.

Ofenheizung Ol, Gas oder Elektronachtspeicher in den meisten Zimmern.
Einfaches Bad oder nur Behelfsbad, WC innerhalb der Wohnung.
Einfache Kiicheneinrichtung. Warmwasserboiler.

Verbundfenster mit Roll- oder Klappladen.

Holzdielen, Linoleum einfach oder PVC.

Leitungen groftenteils unter Putz. Einfache Elektroinstallation.

Einzel6fen Kohle, Ol dezentral, in wenigen Rdumen.

Ohne Bad, einfaches WC oder WC auRerhalb der Wohnung.
Kiiche nur mit Spiile ausgestattet.

Holzfenster mit Einfachverglasung.

Holzdielen, teilweise mit einfachem Belag.

Leitungen meist auf Putz. Geringe elektrische Installation.

o
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Definition der verschiedenen Wohnlagen in Heilbronn

Die genaue Wohnlagenzuord-
nung ergibt sich aus der vom Gut-
achterausschuss entwickelten
und seit Mai 2017 im Internet ein-
sehbaren Wohnlagenkarte nach
Stralde und Hausnummer.

Die Wohnlagenklasse entspricht
dem alten Schulnotensystem mul-
tipliziert mit dem Faktor 10. Quer-
vergleiche zwischen der Kernstadt
und den inneren und &uleren
Stadtteilen konnen Briiche auf-

http://geoportal.heilbronn.de
> Grund und Boden
> Thema: Wohnlagenkarte

sehr gut
(10)

mittel
(30)

einfach
(40)

schlecht
(50)

weisen.

Absolut ruhige Wohnlage in aufgelockerter, 1- bis 2-geschossiger Bauweise, meist Landhaus-
oder Villengebiet, bei volliger Durchgriinung des Wohngebiets, hinreichender Infrastrukturaus-
stattung und glinstiger Lage zu Freizeit- und Naherholungsgebieten oder Aussichtslage.

Gute Imagelage. (z. B. AlexanderstralRe / Dittmarstralde, Beutingerstralie, Karl-Wulle-Strale,
Von-Witzleben-StralRe; in den Stadtteilen z. B. Theodor-Zimmermann-StralRe, BaltenstralRe, Bei
dem Schloss).

Ruhige Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener Bauweise mit geringer Immissions-
belastung und guter Infrastruktur. (z. B. WinzerstraRe, MorikestralRe / HundsbergstralRe, Im
Breitenloch, Bietigheimer StralRe).

Dazu gehoren auch Gebiete mit grofleren Wohnobjekten mit starker Durchgriinung. Meist auch
in den neueren Wohngebieten in den Stadtteilen. (z. B. Goerdelerstralle, Holunderweg, Fritz-
Ulrich-StraRRe, Konigsberger Strafle, Bernhausle, Augsburger Strale, WagenburgstralRe, Riih-
lingshduser Stral3e, Panoramaweg, VerdistraRe, Am Teuerbriinnle).

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile mit durchschnittlicher Immissionsbelastung.
Typisch dafiir sind die Grundstlicke mit genligend Freiflachen in den alteren Wohngebieten,
soweit sie nicht an Hauptverkehrsstrafien liegen. (z. B. GoethestralRe, Gellertstralte, Rauch-
stralRe, Nordstrale; in den Stadtteilen z. B. WelschstraRRe, FrundsbergstralRe, Arnoldstralie,
Damaschkestrale, Odenburger Strale, Breslauer StraRe, MiihlbergstraRe / PanoramastralRe,
AnnalindestralRe).

Kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen bei dichter Bebauung oder schon mit spiirbarer
Immissionsbelastung. (z. B. Sontheimer StralRe, NordbergstralRe / westl. Bereiche der Damm-
straRe und der Frankfurter StralRe; Durchgangsstrafien in den Stadtteilen z. B. Klingenberger
Stralde, Bockinger Strafde, Frankenbacher Straf3e, Saarbriickener Straf3e, Horkheimer Strale,
Schlossstrafte, Unterlandstrale). Hierzu gehoren auch Hinterhausbebauungen bei unzurei-
chender Besonnung und Durchgriinung.

Kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen bei dichter Bebauung mit starker Immissionsbelas-
tung (z. B. starke Larm- oder Geruchsbeldstigung). Inmitten oder im Windschatten von Indust-
rie, an HauptverkehrsstralRen / Verkehrsknotenpunkten.

Schlechte Imagelage. (z. B. Industrieplatz/Ellwanger StralRe, Neckarsulmer Stral’e, Rathenau-
platz; in den Stadtteilen z. B. Wilhelm-Leuschner-StraRe, Briickenstrafe)
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Anlage 3
Definition des Gebaudezustandes

sehr gut  Sehr guter Zustand der Immobilie
(10)  Neuwertig oder vollstandig zeitnah modernisiert.

gut Insgesamt guter Zustand der Immobilie
(20)  Alle Instandhaltungen wurden rechtzeitig durchgefiihrt.

mittel Insgesamt befriedigender Zustand
(30) Inwenigen Teilbereichen besteht geringer Instandhaltungsriickstand, der mittelfristig
zu Investitionen fiihrt. Es handelt sich in der Regel um Alterungs-, Verwitterungs-
und Abnutzungserscheinungen, jedoch keine gravierenden Mangel.

maRig MaRiger Zustand
(40) In mehreren Teilbereichen besteht Instandhaltungsriickstand. Kleinere Bauschaden
sind schon vorhanden. Die Ausstattung ist iberwiegend nicht mehr zeitgemal3.
Kurzfristige Investitionen sind notwendig; (z. B. verwitterte Anstriche, Putzschaden,
defekte Dachsteine, teilweise korrodierte Dachentwasserung, veraltete Doppelfenster-
verglasung, altere Heizung und Heizkorper, erheblicher Instandhaltungsstau
bei Elektro- und Sanitarinstallationen, Boden, Decken, Tiiren).

schlecht Mangelhafter Zustand der Immobilie
(50)  Essind kurzfristig grofRere Investitionen fiir umfassende Modernisierungen
dringend notig. Die Immobilie ist nicht oder nur noch eingeschrankt nutzbar.

o
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Anlage 4
Mieten | Wohnungsmieten

Mietspiegel 2022 fiir die Stadt Heilbronn
fur nicht preisgebundene Wohnungen
Quialifizierter Mietspiegel nach § 558 d BGB
Gultig ab 01.08.2022

- verkiirzte Fassung -

Baujahr Wohnfliache bis 45 m? 46-60 m? 61-75 m? 76-90 m? iiber 90 m?

vor 1960 Mittelwert 7,93€ 8,15 € 7,76 € 7,89 € 7,49 €
1960-1977 Mittelwert 10,16 € 8,64 € 8,08 € 8,41 € 7,59 €
1978-1994 Mittelwert 10,40 € 8,84 € 8,49 € 8,20 € 7,79 €
1995-2001 Mittelwert 9,84* € 9,40 € 8,86 € 8,57 € 8,60 €
2002-2009 Mittelwert 9,24* € 9,86* € 9,53 € 10,45 €
2010-2015 Mittelwert 11,36* € 11,26* € 10,95 € 11,76 €
2016-2020 Mittelwert 14,38* € 13,75* € 12,49* € 12,48 € 12,22 €

* Aussage eingeschrankt

Angaben in Euro/m? monatlich. Die Werte beziehen sich auf Nettokaltmieten.

In dieser Tabelle sind die Mittelwerte angegeben,
die nur zur groben Orientierung dienen. Fiir die ge-
nauere Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
gibt es den vollstandigen Mietspiegel als Druckversi-
on und als PDF-Datei zum Download. Darin sind die
Spannenwerte sowie weitere umfangreiche Hinweise
und Tabellen enthalten, anhand derer die genauere
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir eine
konkrete Wohnung moglich ist.

Die Broschiire »Mietspiegel 2022« kann bei der Stadt
Heilbronn fiir eine Schutzgebiihr von 6,50 Euro er-
worben werden. Der vollstandige Mietspiegel ist aber
auch kostenlos im Internet einsehbar unter:

www.heilbronn.de
> Bauen & Wohnen
-> Wohnen

> Mietspiegel

Die ortsiibliche Vergleichsmiete erhalt man liber ei-
nen Mietspiegelrechner. Zu diesem Mietspiegel ist
auch ein ausfiihrlicher Methodenbericht erhaltlich,
in dem die Grundlagen und das Verfahren der Erstel-
lung des Mietspiegels ausfiihrlich erlautert werden.

Die Dokumentation zum Mietspiegel ist bei der Stabs-
stelle Stadtentwicklung und Zukunftsfragen als PDF
erhaltlich:

E-Mail:
stadtentwicklung+zukunftsfragen@heilbronn.de

Auskuinfte erteilt:

Planungs- und Baurechtsamt der Stadt Heilbronn
Cécilienstrafle 45| 74072 Heilbronn

Telefon: 07131 56-20 14


mailto:stadtentwicklung%2Bzukunftsfragen%40heilbronn.de?subject=
https://www.heilbronn.de/bauen-wohnen/wohnen/mietspiegel.html
https://www.heilbronn.de/bauen-wohnen/wohnen/mietspiegel.html
https://www.heilbronn.de/bauen-wohnen/wohnen/mietspiegel.html
https://www.heilbronn.de/bauen-wohnen/wohnen/mietspiegel.html

Mieten | Gewerbliche Mieten in Heilbronn

Fur gewerbliche Mieten gab es bis 2011 nur einen
Mietspiegel der IHK Heilbronn-Franken. Dieser weist
fiir verschiedene Flachenarten Mietspannen aus, die
aus einer relativ geringen Zahl an Mietauskiinften
von Kammermitgliedern ermittelt werden. Fir die
gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses
wie Auswertung der Kaufpreissammlung, Ermittlung
der werterheblichen Daten und der Bodenrichtwerte,
werden deutlich detailliertere und auf die Lageklas-
sen des Gutachterausschusses bezogene Werte be-
notigt.

Zu diesem Zweck fiihrt die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses schon langere Zeit eine eigene
Mietsammlung, die aus folgenden Quellen gespeist
wird: Auskiinfte der Erwerber bei erfolgten Immobi-
lienverkdufen, Auskiinfte der Eigentiimer im Rahmen
der Erstellung von Verkehrswertgutachten, Mietan-
gebote aus Zeitungen und Internet und periodisch
durchgefiihrte Befragungen in den Geschaftslagen
der Innenstadt.

Die letzte umfangreiche Mietpreisumfrage in den Ge-
schaftslagen wurde im Friihjahr 2023 durchgefiihrt.
Es wurden samtliche Vermietungen der Geschaftsla-
genklassen la bis Ila anschrieben und 30 Riicklaufer
erzielt.

Die Ergebnisse der Auswertung dieser gewerblichen
Mieten wurden schon vor 2012 als Basiswerte fir die
Ermittlung der im Immobilienmarktbericht verof-
fentlichten Liegenschaftszinssatze und Ertragsfakto-
ren verwendet und werden zur besseren
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Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse und der not-
wendigen Systemkonformitat bei der Verwendung
unserer Ergebnisse durch Marktbeteiligte und Sach-
verstandige seit 2012 als Mietpreisrichtwerte verof-
fentlicht.

Die Mietpreisrichtwertubersichten enthalten fiir die
verschiedenen Nutzungsarten und Lagen eine Span-
ne und einen Mittelwert mit Angabe der jeweiligen
Nutzflachen und eventuell zusatzlichen Besonder-
heiten. Sie enthalt Nettokaltmieten ohne Mehrwert-
steuer.

Die Mietangaben fiir die Ladenmieten in Ge-
schaftslagen beziehen sich auf Erdgeschoss- und
Obergeschosslagen und befinden sich in den
Geschaftslageklassen la - lIb (Abgrenzung siehe Bo-
denrichtwertkarte). Die Miete bezieht sich auf eine
Nutzflache ohne Lager bis 200 m?, bei Flachen groRer
200 m? sollten entsprechende Abschldge gemacht
werden.

Zugehorige Lagerflachen, Blroflachen, Garagen oder
Stellplatze sind separat mit den der jeweiligen Nut-
zung entsprechenden Mieten anzusetzen.

Die Mietpreisrichtwertangaben beziehen sich nicht
direkt auf Einzelgrundstiicke. Abweichungen der ein-
zelnen Mieteinheit in den wertbeeinflussenden Merk-
malen bewirken in der Regel auch Abweichungen
vom Mietpreisrichtwert.
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Mieten | Mietpreisrichtwertiibersicht fiir gewerbliche Mieten in Heilbronn

Anwendung 2022/2023

Art der Nutzung

Laden/Gastronomie

Abstellraume,Lager in Wohn-
und Geschaftshaus

Biiro / Praxis

Halle mit Biiroanteil
Ausstattung zum Teil
Kranbahn Hochregal o. A.

Werkstatt, tw. mit Biiro,
einfache Halle, Lager

Lager UG, OG, sehr einfach
Freilager
Garage / Tiefgarage

Stellplatz

(1) »Innenstadt« umfasst den Bereich der alten Reichsstadt

Zustand

ab 2015
(neu)

bis 2015
(gebraucht)

gebraucht

zwischen Altneckar und Allee.

(2) »City« umfasst den Randbereich um die Innenstadt bis ca.
Siid-/ Ost-/ PestalozzistralRe inkl. Bahnhofsvorstadt.

Lage

Innenstadt “ 1a ®
Innenstadt Ib ©
Innenstadt Ila ®
Innenstadt Ilb ©
Innenstadt 11/ City @

Einzelhandel in Nebenzentrum
kleine Flachen, inkl Stellplatzen

Einzelhandel in Nebenzentrum
grolde Flachen, inkl Stellplatzen

Auflen @/ Stadtteile

Innenstadt Ia, Ib
Innenstadt lla-111/ City / AuRen

Innenstadt / City / Aufden
Dienstleistungsbereich im GE

Innenstadt / City / Aufden
Dienstleistungsbereich im GE

Stadtteile
GE / GI-Gebiet

GE / GI-Gebiet / MI - Gebiet

GE / GI-Gebiet / MI - Gebiet
GE / GI-Gebiet / MI - Gebiet
Innenstadt

City

Kernstadt aul3en
Stadtteile

Innenstadt

City

Kernstadt aufRen
Stadtteile

GE / Gl - Gebiet

GE / Gl - Gebiet

(
(
(
(

(3) »AuBen« bezieht sich auf Bereiche der Kernstadt Heilbronn
aullerhalb von Innenstadt/City ohne GE / GI-Gebiete.

sl@sw erfEn il r(

Mietspanne Mietpreisricht-
wert (Kaltmiete

[Euro]
25-80
20-75
12-30
12-24
6-17

8-24

8-13

4-13
3,5-7,5
1,9-45

9,5-14,0

5,0-14,9

52-7,7
4,4-80

2,9-4,6

1,0-2,7
0,5-1,2
90-120
60-100
55-100
50-100
55-95
50-90
25-60
20-40
15-35
15-35

ohne MwsSt.)
[Euro/m?]
55
40
25
20
11
13

10

8

5,5
36"

11,3
9,3

6,5
5,4

3,5

1,7
0,8
100
80
70
60
75
70
40
30
25
25

4) Innenstadt auRerhalb Geschaftslage la - Ilb.

5) Miethohe ist flichenunabhéngig.

6) Geschaftslageklasse siehe Bodenrichtwertkarte.
7) lberwiegend mit Aufzug

Nutzflache

[m?]
Miete bezieht
sich auf Nutz-

fliche ohne
Lager bis
200 m?,
ab 200 m?
sollten ent-
sprechende
Abschlage
gemacht
werden

pro Platz
pro Platz
pro Platz
pro Platz
pro Platz
pro Platz
pro Platz
pro Platz
pro Platz
pro Platz
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