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Vorwort des Vorsitzenden des Gutachterausschusses

— Ludwigsburg ist eine attraktive, aktive und moderne Stadt, in der sich Geschichte,

\ Gegenwart und Zukunft vereinen. Inmitten einer der wirtschaftsstarksten Regionen
Deutschlands ist Ludwigsburg auch Sitz vieler namhafter und innovativer Firmen
und zieht Weitere an. Bildungseinrichtungen ziehen junge Leute an. Es ist ein
bunter und vielfaltiger Mix, den Ludwigsburg pragt und auszeichnet. Die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, das innovative Klima, die hervorragende
Infrastruktur, eine hohe Lebensqualitdt und nicht zuletzt das barocke Stadtbild
machen Ludwigsburg zu einer der begehrtesten Wohngegenden im GroBraum
Stuttgart.

3
.

Mit 93.500 Einwohnern ist Ludwigsburg, nach der Landeshauptstadt Stuttgart, die nach Einwohnern
zweitgroBte Stadt in der Region Stuttgart (2,8 Mio. EW). Die Attraktivitdt dieser Region geht mit einer
Verknappung des Angebots an Grundsticken und Wohnungen einher. Die Folge sind steigende Preise, die
sozusagen ihr Epizentrum in Stuttgart haben und sich wie eine Druckwelle konzentrisch nach auBen in die
Region fortsetzen. Dies bringt auch groBe Herausforderungen an den Wohnungsmarkt in Ludwigsburg mit
sich. Die Zuzlge und veranderte gesellschaftliche Anforderungen an das Wohnen haben Auswirkungen auf
den hiesigen Immobilienmarkt.

Im zweijahrigen Rhythmus werden die Bodenrichtwerte ermittelt und durch den Gutachterausschuss
beschlossen. Dieses Jahr war es wieder soweit. Stichtag der Bodenrichtwerte war der 31.12.2018. Fur
Wohnbauland sind die Bodenrichtwerte im Vergleich zu dem 31.12.2016 im Durchschnitt um 14 %
gestiegen, flr Mischgebiete ebenfalls um 14 % und fir Gewerbe um 15 %.

Bei den Eigentumswohnungen stiegen die Preise um durchschnittlich 18 % gegentber dem Vorjahr. Unsere
Analysen ergaben die hochsten Steigerungen im altesten Baujahresbereich (um 40 %). Dies bestétigt unsere
Beobachtung, dass die hohen Steigerungsraten sich kontinuierlich von den jlingeren zu den é&lteren
Baujahren verlagern und zeigt, dass Kaufer immer mehr bereit oder gezwungen sind, hohe Kaufpreise auch
fir altere Baujahre zu bezahlen. Beim Neubau stiegen die Preise ,nur um 8,5 %. Hier deutet sich vielleicht
an, dass das Ende der hohen Preissteigerungen fir Neubau bald erreicht sein kénnte.

Eine Investition in Immobilien muss daher stets gut Uberlegt sein. Nicht selten geht es um eine einmalige und
oft auch existenzielle Entscheidung von groBer Tragweite und Dauer. Der jahrlich erscheinende
Grundsttucksmarktbericht des Gutachterausschusses kann eine erste Indikation Uber Preise auf dem
Ludwigsburger Immobilienmarkt liefern. An dem vorliegenden aktualisierten Zahlenwerk orientieren sich
insbesondere auch Finanzamt, Banken, Makler und weitere Experten aus der Immobilien- und Bauwirtschaft.

Zur Datenerhebung und Auswertung haben viele Beteiligte beigetragen. Allen Mitwirkenden mochte ich
deshalb meinen Dank aussprechen. Ich hoffe, dass dieser Bericht zu einer verbesserten Markttransparenz
fahrt.

Den Leserinnen und Lesern wiinsche ich eine informative Lektire.

£

BM a D. Dipl.-Ing. Hans Schmid



Immobhilienmarkt 2018
Jahreshericht

Herausgeber:

Leiter der Geschaftsstelle:
Stellvertretung:

Auskiinfte und Auftrdge zur Wertermittlung:

- Wohnungseigentum:

- bebaute Grundstlcke:

- unbebaute Grundsticke und
landwirtschaftliche Grundsticke:

- E-Mail:

- Internet:

Preise:

Gutachterausschuss fur die Ermittlung
von Grundstickswerten in Ludwigsburg
- Geschaftsstelle -

WilhelmstraBe 5, 71638 Ludwigsburg

Olaf Dienelt Telefon: 07141 910-2256
Manuela Pyter Telefon: 07141 910-2146

Termine nur nach Absprache

Tanja Lehberg Telefon: 07141 910-2608
Veronica Essig Telefon: 07141 910-4184
Marion Schwalbe Telefon: 07141 910-2598

gutachterausschuss@ludwigsburg.de

www.ludwigsburg.de
Kostenlose Einsichtnahme in den Immobilienmarktbericht und die
Bodenrichtwertkarte

Grundsticksmarktbericht einschlielich Bodenrichtwertkarte auf
31.12.2018

in gedruckter und gebundener Version

oder als PDF-Datei 25,-- €

Bodenrichtwertkarte inkl. Vergleichspreise fur Wohnungseigentum
10, €

bei Versand zzgl. 5,-- € Versandkostenpauschale

Alle Rechte vorbehalten. Nachdruck, auch auszugsweise, nur mit Genehmigung der Geschaftsstelle gestattet.

Bei allen im Grundsticksmarktbericht angegebenen Werten handelt es sich um Durchschnittswerte. Auf eine
differenzierte und sachverstandige Betrachtungsweise des Einzelobjektes, je nach Lage und Objektart, unter
Wiurdigung aller wertbeeinflussender Faktoren, kann daher nicht verzichtet werden.

Verodffentlichung: Juli 2019
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Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in Ludwigsburg

Grundlagen

Der Gutachterausschuss wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Gutachter-
ausschussverordnung gebildet. Er besteht aus unabhangigen, weisungsfreien, marktkundigen und sachverstandigen
ehrenamtlichen Gutachtern, Mitgliedern des Gemeinderats und Vertretern der Finanzverwaltung. Die Aufgaben des
Gutachterausschusses sind im  Baugesetzbuch, die Organisation und die Durchfihrung durch die
Gutachterausschussverordnung des Landes geregelt.

Der Gutachterausschuss wird auf die Dauer von vier Jahren, auf Vorschlag der Geschaftsstelle, vom Gemeinderat
bestellt. Neben dem Vorsitzenden sind derzeit 22 ehrenamtliche Gutachter, davon 4 stellvertretende Vorsitzende,
sowie 2 Vertreter der Finanzverwaltung, im Gutachterausschuss tatig. Fur die Erstattung von Gutachten sind der
Vorsitzende und zwei weitere Gutachter erforderlich. Die Geschéftsstelle 1adt die zu beteiligenden Gutachter, unter
Berlcksichtigung der Bewertungsobjekte, zur Wertermittlungssitzung ein.

Aufgaben
Zu den gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren insbesondere:

- FErstattung von Verkehrswertgutachten

- Fubrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Bodenrichtwertermittiung

- Ableitung sonstiger zur Wertermittlung erforderlichen Daten

Geschiftsstelle

Die Geschéftsstelle unterstitzt die Arbeit des Gutachterausschusses. Die Geschéftsstelle, die in Ludwigsburg beim
Fachbereich Birgerbliro Bauen eingerichtet ist, erledigt nach ausschlieBlicher Weisung des Vorsitzenden eine
Vielzahl von Aufgaben, von denen nachfolgend einige beispielhaft aufgezahlt sind:

- Vorbereitung und Ausarbeitung von Wertermittlungen und Verkehrswertgutachten

- Fahrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung und den Bodenrichtwerten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

- Ableitung sonstiger zur Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Liegenschaftszinssatze)
- Veroffentlichung der Bodenrichtwerte und des Marktberichts

- Wertermittlungen und Fachberatungen fir kommunale Zwecke

Daten der Kaufpreissammlung

Die mit erheblichem Aufwand gespeicherten Daten unterliegen dem Datenschutz und stehen nur dem
Gutachterausschuss flur seine Aufgaben zur Verfligung. Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden nach
MaBgabe bundes- und landesrechtlicher Vorschriften erteilt (§ 195 (3) BauGB, § 13 Gutachterausschuss-
verordnung).



Bestellte Gutachter vom 05.03.2018 bis 04.03.2022

1. Vorsitzender (zugleich Gutachter)

Schmid, Hans
Dipl. Ing.; Blrgermeister a.D.

2. Stellvertretende Vorsitzende (zugleich Gutachter)

Dienelt, Olaf
Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Leiter der Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Pyter, Manuela
Architektin, stellvertretende Leiterin der Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Rienhardt, Tobias
Bankkaufmann, Dipl. Sachverstandiger (DIA)

Wallmersperger, Helmut
Freier Architekt

3. Weitere Gutachter

Bauer, Ulrich
Bankkaufmann, Stadtrat

Baum, Phillipp
Dipl. Finanzwirt (FH), Staatliches Rechnungsprufungsamt Stuttgart

Dr. Bohn, Eckart
Diplomkaufmann, als Vertreter des Mieterbundes

Buhl, Martin
Dipl. Ingenieur, Vermégen und Bau Baden Wrttemberg

Dr. Caesperlein, Toni
Dipl.-Geograph, Immobilienbewerter (IfS)

Goll, Manfred
Dipl. Bauingenieur (FH)

Gramespacher, Hanspeter
Dipl- Volkswirt

Hoffmann, Bruno
Bankkaufmann, Dipl. Sachverstandiger (DIA)

Horrmann, Bernd
Immobilienkaufmann

Kopp, Christian
Landwirtschaftsmeister



Liebchen, Andreas
Kreisgartnermeister

Liepins, Margit
Angestellte, Stadtratin

Noz, Reinhold
Elektromeister, Stadtrat

Pfizenmaier, Hans-Peter
Dipl. Verwaltungswirt

Remmele, Bernhard
Backermeister, Stadtrat

Schmidt, Andreas
Bankkaufmann; Gewerbeimmobilien KSK Ludwigsburg

Schneller, Helga
Bankkauffrau; als Vertreterin des Haus- und Grundbesitzervereins

Weinreuter, Bernd
Dipl. Ingenieur

4. Vertreter der Finanzverwaltung nach § 192 BauGB

Reich, Volker
Finanzamt Ludwigsburg

Dieterich, Sabine
Finanzamt Ludwigsburg, Stellvertreterin



. Allgemeine Statistische Zahlen aus Ludwigsburg

- Auszlige aus den Daten der stadtischen Statistikstelle beim Referat Nachhaltige Stadtentwicklung
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Bevdlkerungshilanz

Referat Nachhaltige Stadtentwicklung
Kommunale Statistikstelle
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Referat Nachhaltige Stadtentwicklung

HaushaltsgrdBen
- Stand 31.12.2018

Kommunale Statistikstelle
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Referat Nachhaltige Stadtentwicklung
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Il. Tatigkeitshericht 2018 der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hatte in 10 Sitzungen insgesamt 43 Verkehrswertgutachten mit einem Gesamtwert von rd.
23 Mio. € zu erstellen. Hinzu kamen noch 6 kostenfreie Gutachten nach § 64 Sozialgesetzbuch.

Die Vorbereitungen zu jedem Gutachten werden ausschlieBlich von der Geschaftsstelle durchgefihrt.

Die Gutachten verteilen sich auf die einzelnen Grundstiicksarten wie folgt:

Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke 2
Bauland 2
Wohnhauser 23
Gewerbliche Objekte 7
Wohnungseigentum 9
Kostenfreie Gutachten nach § 64 Sozialgesetzbuch 6
Gesamt 49

Gutachten 2018

Land- u.
forstwirtschatt. kostenfreie nach
Bauland Grundstiicke

§ 64
Sozialgesetzbuch

Auch in diesem Jahr entfiel wieder ein groBer Teil der Zeit auf die Erteilung telefonischer und schriftlicher Auskinfte
Uber Bodenwerte bzw. gebietsbezogene Grundstiickswerte, wobei in vielen Fallen auch hier eine Aussage nur durch
die Erfahrung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter moglich war.

Einen Antragsvordruck und die Gebuhrensatzung fir Verkehrswertgutachten finden Sie auf den Seiten 44 ff.
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Immobhilienmarkt 2018

1. Vertragseingang seit 2010
Jahr Insgesamt Bauland WE Wohnhduser | Gewerbliche Land- u. Sonstige
Objekte forstwirtschaftl.
Grundstiicke
2010 1.384 108 814 167 16 58 221
2011 1.512 84 921 204 22 87 194
2012 1.462 76 922 174 20 97 175
2013 1.324 62 835 162 21 71 173
2014 1.413 56 820 233 18 99 187
2015 1.167 45 692 142 29 80 179
2016 1.039 30 589 174 10 64 172
2017 971 34 565 177 13 76 106
2018 1.015 74 626 170 15 46 84

Vertragseinginge 2018

Land-u.
forstwirtschaftl.
Grundstiicke
4%

Gewerbliche
Objekte
1%
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2. Grundsticksumsatz 2018

Die Grundlagen sind unabhangig davon, ob sie zur Auswertung geeignet sind oder nicht. Abweichungen zu den
Einzelauswertungen sind daher moglich.
Die Grundstlckverkaufe verteilen sich wie folgt:

Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl in ha in 1.000 €
1 Unbebaute Grundstiicke
1.1  Baureifes Wohnbauland 64 3,13 23.438
1.2 Geschaftsgrundstiicke,
Industrie- und Gewerbeland 10 7,04 36.993
1.3 Sonstiges Bauland 0 0,00 0
(Zwischensumme (74) (10.17) (60.431)
Bauland)
1.4 Ubrige Flachen (z.B. Bau-
erwartungs-, Rohbauland,
Gemeinbedarfs- und Verkehrs-
flachen) b3 9,60 6.259
davon Landwirtschaft (46) (9,57) (815)
davon
Bauerwartungs- u. (0) (0) (0)
Rohbauland
Summe unbebaute Grundstiicke 127 19,77 66.690

Anzahl Flache in ha

Erbbaurechtshestellungen

[—
F
(@)
~
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Bebaute Grundstiicke
(ohne Sondereigentum)

Ein-/Zweifamilienh&user

davon: Neubau
davon: Reihenhduser und
Doppelhaushélften

Mehrfamilienhauser
einschl. gemischt genutzte
Hauser mit Gberwiegender
Wohnnutzung

Bulro-, Verwaltungs-
und Geschaftshauser

Industrie- und Gewerbeobjekte

Sonstige Objekte

Summe bebaute Grundstiicke

Eigentumswohnungen/
Teileigentum

davon: nur
Eigentumswohnungen

von den Eigentumswohnungen waren

Durchschnittspreise in EUR/m2 (ETW Neubau/Erstverkauf)

Erstverkdufe aus Neubauten

Wiederverkaufe

Erstverkaufe aus
Umwandlungen

DurchschnittsgroBe der WE in m2

Kauffalle
Anzahl

50

—_

—
o

~
—
O

(626 )

155

415

14

Geldumsatz
in 1.000 €

58.320

(0)

(24.025)

34.440

61.650

7.700

192.822

(184.172)

75.498

96.663

324

5.458

76



Gesamtumsatz 2018
Sonstige; in 1.000 €

14.098

Land- u.
forstwirtschattl.
Grundstiicke;
815

3. Durchschnittliche Grundstickspreise 2018 (ohne Wohnbaugrundsticke)

Wohnungsbhau Bauerwartungsland: keine auswertbaren Vertrage
Wohnungshau Rohbauland: keine auswertbaren Vertrage
Gewerbe Bauerwartungsland: keine auswertbaren Vertrage

Gewerbe Rohbauland:

Mischgebhiet:
Gewerbe:

Die Durchschnittswerte bertcksichtigen auch die aus bebauten Grundstiicken durch Rickbewertungen errechneten
Bodenpreise. Abweichungen zu den auf den folgenden Seiten angegebenen Durchschnittswerten sind daher

moglich.

keine auswertbaren Vertrage

Gesamtstadt g 543 €/m?
Gesamtstadt g 206 €/m?2
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8. Bodenrichtwerte Bauland auf 31.12.2018, gtltig ab 01.01.2019

Nach § 196 BauGB i. V..m. § 12 Gutachterausschussverordnung Baden-Wirttemberg hat der Gutachterausschuss
auf Ende jedes geraden Kalenderjahres Bodenrichtwerte festzulegen. Er hat in seiner Sitzung am 05.06.2019
nachfolgende Richtwerte beschlossen:

(Datengrundlage waren die Verkaufsfalle aus den Jahren 2017 und 2018)

Innenstadt
RiWeZone €/m? @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1012 770 245 ebf Wohnen City Ost
1013 825 330 ebf Wohnen Wilhelmstrae Nord
1014 650 745 ebf Wohnen WilhelmstraBe Sud
1015 700 235 ebf Wohnen Untere Stadt West
2000 760 505 ebf MK Einkaufsinnenstadt
2010 3350 145 ebf MK Innenstadt Kerngebietla Lage
2020 2000 360 ebf MK Innenstadt Kerngebiet 1b Lage
2030 1340 365 ebf MK Innenstadt Kerngebiet 2a Lage
3111 620 - ebf Misch Innenstadt Misch
Weststadt
RiWeZone €/m? @ GroBe in m2 ErschlieBung Nutzungsart
1021 620 370 ebf Wohnen Osterholzallee Nord
1022 750 375 ebf Wohnen Osterholzallee Sud
1023 590 595 ebf Wohnen FriedenstraBe
1024 650 430 ebf Wohnen Im Lerchenholz
3112 550 -- ebf Misch Weststadt
3021 220 -- ebf Gewerbe Gronerstrale
3022 220 -- ebf Gewerbe Karl-HauBmann-StraBe
3023 220 -- ebf Gewerbe Bleyle/Nestlé
3024 180 -- ebf Gewerbe KammererstraBe
3025 220 -- ebf Gewerbe Frommannkaserne/Hintere Halden
3026 180 -- ebf Gewerbe Osterholz
Nordstadt
RiWeZone €/m?2 @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1031 735 520 ebf Wohnen BismarckstraBe
1032 665 785 ebf Wohnen Favoritegarten
1033 640 450 ebf Wohnen Reichertshalde
3113 400 -- ebf Misch Nordstadt
3031 220 -- ebf Gewerbe Marbacher Strae
Oststadt
RiWeZone €/m?2 @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1041 850 470 ebf Wohnen Robert-Koch-StraBe
1042 600 330 ebf Wohnen Schlosslesfeld
1043 780 510 ebf Wohnen Schorndorfer StraBe Sud
1044 680 350 ebf Wohnen Rotbaumlesfeld
1045 875 785 ebf Wohnen Am Zuckerberg
3114 475 -- ebf Misch Oststadt
3040 220 -- ebf Gewerbe Oststadt/Gewerbe
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Siidstadt

RiWeZone €/m? @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1051 800 520 ebf Wohnen Stuttgarter StraBe Ost
1052 670 430 ebf Wohnen Geschwister-Scholl-StraBe
1053 755 480 ebf Wohnen Stuttgarter StraBe West
1054 siehe 1302 ebf Wohnen Am Sonnenberg
3115 450 -- ebf Misch Sudstadt
3051 220 -- ebf Gewerbe Ortsguterbahnhof
Pflugfelden
RiWeZone €/m? @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1061 600 275 ebf Wohnen Moglinger StraBe Nord
1062 660 225 ebf Wohnen Moglinger StraBe Sud
1063 660 -- ebf Wohnen Am Wasserfall
1064 600 450 ebf Wohnen HoffeldstraBe
3116 480 -- ebf Misch Pflugfelden
3061 220 -- ebf Gewerbe SchultheiB-Kohle-Stralle
Eglosheim
RiWeZone €/m? @ GroBe in m2 ErschlieBung Nutzungsart
1071 475 260 ebf Wohnen HirschbergstraBe Nord
1072 570 380 ebf Wohnen HirschbergstraBe Sud
1073 550 360 ebf Wohnen HahnenstraBe
1074 530 355 ebf Wohnen Vaihinger StraBe
1075 595 250 ebf Wohnen Lichtacker
1076 545 585 ebf Wohnen Eglosheim Ost
1077 500 -- ebf Wohnen Reuteallee
3117 400 -- ebf Misch Eglosheim
3071 220 - ebf Gewerbe Hundshalde
3072 220 - ebf Gewerbe MonreposstraBe
3073 220 -- ebf Gewerbe Tammer Feld
3074 475 -- ebf SO-Gebiet Breuningerland/IKEA
Hoheneck
RiWeZone €/m?2 @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1081 750 370 ebf Wohnen Hoheneck West
1082 630 440 ebf Wohnen Hoheneck Ost
1083 620 250 ebf Wohnen UferstraBe
1084 690 415 ebf Wohnen LichtenbergstraBe
3118 475 -- ebf Misch Hoheneck
3081 220 -- ebf Gewerbe Marbacher StraBe
4081 120 -- ebf Industriegeb. RWE/EnBW
OBweil
RiWeZone €/m? @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1091 650 265 ebf Wohnen FriesenstraBe Nord
1092 650 415 ebf Wohnen FriesenstraBe Sud
1093 620 295 ebf Wohnen Lange StraBe
1094 615 485 ebf Wohnen Gegen Eich
1095 870 320 ebf Wohnen Hartenecker Hohe
3119 475 -- ebf Misch OBweil
3091 220 -- ebf Gewerbe Mauser-/VoithstraBe
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Griinbiihl/Sonnenberg

RiWeZone €/m? @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1301 520 -- ebf Wohnen Gesamt
1302* 770 300 ebf Wohnen Sonnenberg
3120 420 -- ebf Misch Gesamt

Neckarweihingen

RiWeZone €/m? @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1311 480 330 ebf Wohnen HauptstraBe West
1312 550 530 ebf Wohnen HauptstraBe Ost
1313 620 275 ebf Wohnen LechtstraBe Ost
1314 585 380 ebf Wohnen Neckarterrassen
1315 620 - Ebf Wohnen Schauinsland
3121 420 -- ebf Misch Neckarweihingen
3311 180 -- ebf Gewerbe AustraBe

Poppenweiler

RiWeZone €/m? @ GroBe in m? ErschlieBung Nutzungsart
1321 475 430 ebf Wohnen Steinheimer StraBe West
1322 550 545 ebf Wohnen Steinheimer StraBe Ost
1323 500 300 ebf Wohnen Sommerhalde
1324 520 240 ebf Wohnen JahnstraBe
3122 410 -- ebf Misch Poppenweiler
3321 180 - ebf Gewerbe MUuhléckerstraBe

*ersetzt Richtwertzone 1054

Erlauterung zu der Tabelle:

RiWeZone = Richtwertzone
€/m2 = Richtwert in Euro pro m2 Grundstucksflache (Bauland)
@ GroBe in m2 = ermittelte durchschnittliche GrundstiicksgroBe in m2 bezogen auf das Richtwertgrundstick (nicht geeignet flir

GrundsttcksgroBenumrechnung)

ErschlieBung = ebf = erschlieBungsbeitragsfrei, Grundstiick erstmalig erschlossen
Nutzungsart = Nutzung bezogen auf das Richtwertgrundstick

Nutzungsart MK = Kerngebiet

22




Bodenrichtwerte Stadtmitte (Kerngebiet) auf 31.12.2018, gultig ab 01.01.2019
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10.  Bodenrichtwerte land- und forstwirtschaftliche Grundsticke auf 31.12.2018, glltig ab
01.01.2019

Datengrundlage waren die Verkaufsfalle aus den Jahren 2017 und 2018

Gesamtstadt *

RiWeZone RIWE €/m? von/his €/m? Nutzungsart
5101 4,75 1,50 - 11,00 Ackerland
4,00 2,20-9,05 Baumwiese
11,50 2,55 - 28,05 Weinberge
20,25 6,80 — 43,00 Garten- u. Wochenend/Freizeit
2,20 0,35 -4,50 Waldflache
Pflugfelden
RiWeZone RIWE €/m? von/his €/m? Nutzungsart
5106 7,50 7,00 Ackerland
4,00 -- Baumwiese
20,25 7,95 -39,10 Garten- u. Wochenend/Freizeit
40,00 40,00 Aussiedlerhofe
Eglosheim
RiWeZone RIWE €/m? von/his €/m? Nutzungsart
5107 4,50 3,45-5,15 Ackerland
4,00 -- Baumwiese
24,00 13,00 — 43,00 Garten- u. Wochenend/Freizeit
40,00 40,00 Aussiedlerhofe
Hoheneck
RiWeZone RIWE €/m? von/his €/m? Nutzungsart
5108 5,00 1,90 -5,15 Ackerland
4,00 -- Baumwiese
15,00 2,55 - 28,00 Weinberge
21,00 6,80 -34,10 Garten- u. Wochenend/Freizeit
2,20 -- Waldflache
40,00 40,00 Aussiedlerhofe
OBweil
RiWeZone RIWE €/m? von/his €/m?2 Nutzungsart
5109 7,50 5,20-11,00 Ackerland
4,50 -- Baumwiese
30,00 22,60 - 38,40 Garten- u. Wochenend/Freizeit
2,30 1,00 — 4,50 Waldflache
40,00 40,00 Aussiedlerhofe
Neckarweihingen
RiWeZone RIWE €/m? von/bis €/m2 Nutzungsart
5111 5,50 3,00-7,95 Ackerland
4,00 2,20 -4,15 Baumwiese
8,50 6,35-10,35 Weinberge
18,00 9,35 -26,35 Garten- u. Wochenend/Freizeit
2,20 0,35-1,90 Waldflache
40,00 40,00 Aussiedlerhofe
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Poppenweiler
RiWeZone RIWE €/m? von/his €/m? Nutzungsart
5112 4,80 1,50 - 7,90 Ackerland

3,00 2,50 - 2,60 Baumwiese
8,50 9,00 Weinberge
15,00 8,50 — 14,00 Garten- u. Wochenend/Freizeit
2,30 1,20 — 3,45 Waldflache
40,00 40,00 Aussiedlerhofe

*In Innen,- West-, Nord-, Ost- und Sudstadt lagen keine wertrelevanten Verkaufsfalle vor

11.  Empfehlung fur interne Kostenansatze bei Sonderflachen

Art der Grundstiicks Wert €/m?2

Gemeinbedarfsflache, wie z. B. 45,00
Feuerwehr, Hallenbader, Kindergarten,
Schulen, Verwaltungsgebaude, Sporthallen
(erschlieBungsbeitragsfrei)

Offentliche Grunflachen, StraBen, 15,00
GrlUnanlagen/Parks, Kinderspielplatze
Flache fur offentliche Zwecke, wie z. B. Friedhofe 23,00
Freibader, Bauhof- und Lagerplatze, Klaranlagen,
RUB, Sportflachen (erschlieBungsbeitragsfrei)
Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen 13,00

Abweichungen des Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage, Entwicklung, Art der

baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, GrundstlcksgroBe und Zuschnitte bewirken Abweichungen
vom Richtwert.

Hinweis: Diese Werte stellen keine Bodenrichtwerte dar, da es fiir diese Flichen rechtlich keine Bodenrichtwerte gibt.
Es sind nur Empfehlungen auf der Basis von Erfahrungswerten und der konjunkturellen Entwicklung.
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12.  Auswertung Hauser

Verkaufte Reihen-/Doppelhduser, 1-, 2- und 3-4 Fam. Hauser 2017/2018

Bodenwert-
Grundstiick m2
Gebaude- Baujahr Kaufpreis € anteil
Anzahl (Baulandflache)
Art am
von his von his von his Kaufpreis
Durschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Reihen- und
. 1946 1960 - - - -
Doppelhduser| O 0%
keine Vertrage - -
1961 1970 114 670 199.000 610.000
23 65%
1967 309 365.413
1971 1980 124 492 245.000 664.000
42 52%
1976 267 429.292
1981 1990 144 456 333.000 829.000
11 42%
1986 235 489.227
1991 2000 92 274 290.000 643.800
4 35%
1995 214 467.950
2001 2010 122 260 330.000 ©695.000
8 29%
2005 174 542.000
2011 2018 142 245 585.000 950.000
3 21%
2014 196 758.333

26



Grundstiick m2

Bodenwert-

Gehaude- Baujahr Kaufpreis € anteil
Anzahl (Baulandflache)
Art am
von bis von bhis von bis Kaufpreis
Durschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Freistehende
. . 1946 1960 - - - _
Einfamilien- 0 0%
Hauser keine Vertrage - -
1961 1970 45 1.204 57.491 1.256.000
32 70%
1968 433 498.227
1971 1980 160 700 200.000 1.565.000
20 57%
1975 380 563.885
1981 1990 140 529 260.500 620.000
4 53%
1985 347 477.875
1991 2000 187 188 390.000 493.000
2 36%
1997 188 441.500
2001 2010 180 460 580.480 1.400.000
4 30%
2007 353 874.370
2011 2018 285 285 576.000 576.000
1 31%
2012 285 576.000

27



Grundstiick m?

Bodenwert-

Gebaude- Baujahr Kaufpreis € anteil
Anzahl (Baulandflache)
Art am
von bis von bis von bis Kaufpreis
Durschnitt Durchschnitt Durchschnitt
2-Familien-
. 1946 1960 - - - -
Hauser 0 0%
keine Vertrage - -
1961 1970 224 800 160.000 1.120.000
23 71%
1968 476 525.343
1971 1980 45 418 120.000 830.000
10 47%
1973 290 456.800
1981 1990 340 438 346.000 1.272.000
2 44%
1982 389 809.000
1991 2018 - - - -
0 0%
keine Vertrage - -
Bodenwert-
Grundstiick m2
Gebaude- Baujahr Kaufpreis € anteil
Anzahl (Baulandflache)
Art am
von bis von bis von bis Kaufpreis
Durschnitt Durchschnitt Durchschnitt
3.- und 4.-
. 1946 1960 300 800 260.000 750.000
Familien- 5 73%
Hauser 1956 527 567.000
1961 1970 174 656 297.999 1.000.000
24 54%
1966 407 540.573
1971 1980 416 886 480.000 1.350.000
8 57%
1974 550 701.240
1981 1990 417 417 650.000 650.000
1 35%
1981 417 650.000
1991 2018 - - - -
0 0%

keine Vertrage
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13.  Weitere Daten zur Wertermittlung
a. Marktanpassungsfaktoren (Zu- bzw. Abschlage) beim Sachwertverfahren — Sachwertfaktoren

Der Sachwert wird nach einem  bundeseinheitlichen  Wertermittlungsverfahren  berechnet.  Der
Marktanpassungsfaktor spiegelt das Kauferverhalten bei dem jeweiligen Gebdudetyp wieder. Bei einem Faktor > 1,0
zahlt der Kaufer einen Kaufpreis, der Giber dem berechneten Sachwert liegt.

Durch den Vergleich der Sachwerte mit den Kaufpreisen konnten die nachfolgenden Marktanpassungsfaktoren

abgeleitet werden.
Bei der Anwendung der dargestellten Marktanpassungsfaktoren sind folgende Vorgaben zu beachten:
e Bei der Gebdudesachwertermittlung wurden Normalherstellungskosten (NHK 2010) des jeweiligen
Gebaudetyps bezogen auf die Bruttogrundflache sowie die Gesamtnutzungsdauer gemal NHK 2010
angesetzt.

e Fir die Wertanpassung wurde der Index des Statistischen Bundesamtes angewendet.

e Die Wertminderung wegen Alters wurde linear bericksichtigt, wobei eine Mindestrestnutzungsdauer von 20
Jahren nicht unterschritten wurde.

e Modernisierungen wurden entsprechend der Sachwertrichtlinie berlcksichtigt.

e Eswurden die Richtwerte fir unbebaute Grundstiicke angesetzt.

e FUr die AuBenanlagen wurde pauschal ein Betrag von 3 bis 5 % des Gebdudesachwerts angesetzt.
Grundlage der Auswertung sind ausschlieBlich Verkaufe aus 2017 und 2018.
Achtung:

Die ermittelten Marktanpassungsfaktoren sind Durchschnittswerte. Sie kénnen als Basis- bzw. Ausgangswerte bei
der Erstellung von Gutachten betrachtet werden.

Je nach Art und Lage des Objekts kbnnen die ermittelten Marktanpassungsfaktoren nach oben oder unten variieren.
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Sachwertfaktoren fiir Reihen- und Doppelhduser
Verkaufsjahre 2017 und 2018

Sachwert in € (NHK2010)
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Sachwertfaktoren fiir Zweifamilienhduser
Verkaufsjahre 2017 und 2018
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GFZ Umrechnungskoeffizienten

Im Rahmen einer Diplomarbeit im Jahre 2007 wurde untersucht, ob das MaB der baulichen Nutzung Einfluss auf
die Bodenpreise in Ludwigsburg hat. Hierzu wurden 146 vergleichbare Kauffélle aus den Jahren 2002 bis 2006
ausgewertet. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die in der Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien
(WertR) dargestellten Umrechnungskoeffizienten auf den Ludwigsburger Grundsticksmarkt nicht Gbertragen
werden kénnen. Die Untersuchung ergab vielmehr, dass eine Auswirkung des MaBes der baulichen Nutzung nicht
sicher und wissenschaftlich fundiert nachgewiesen werden kann. Der Gutachterausschuss empfiehlt daher keine
»theoretische” Umrechnung nach der Anlage 11 der WertR vorzunehmen.
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b. Liegenschaftszinssatze

Nach § 14 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften marktiblich verzinst wird.

Abhéngig von der allgemeinen Wirtschaftssituation, der Lage am Kapitalmarkt und der ortlichen
Grundstlcksmarktlage ist der Liegenschaftszinssatz zeitlichen Schwankungen unterworfen. Je nach Art und
Nutzung der baulichen Anlagen konnen sich u a. in Abhdngigkeit von der Restnutzungsdauer verschiedene
Liegenschaftszinssatze ergeben.

Nach den Erfahrungen und gestutzt durch Auswertungen des Gutachterausschusses und seiner Geschéaftsstelle
bewegen sich im Normalfall die Liegenschaftszinssatze beim Ertragswertverfahren in Ludwigsburg im Bereich der
folgenden Spannen:

Objektart mittlere Spanne Vielfaches Bemerkungen
% des Jahresrohertrags
Mehrfamilienhduser -0,3 his 5,5 ¢ 2,0 19 his 30 ¢ 24
Geschaftslage 2,4 bis 6,0 g 3,5 17 bis 28 g 23 stark lage- und
nutzungsabhingig
Gewerbe- und Industrieobjekte 3,5his 8,9 ¢g5,5 13 his 20 ¢ 17 stark lage- und
nutzungsabhingig

Diese Spannen werden auch durch die Auswertungen der Kaufpreissammlung gestitzt. Eine direkte Ableitung unter
der Bericksichtigung der Restnutzungsdauer war bei den Geschéaftslagen sowie bei den Gewerbe-/Industrieobjekten
mangels ausreichender Vertrage nicht moglich.

Bei Mehrfamilienhausern und Eigentumswohnungen konnte durch die ausreichende Anzahl von Verkaufen eine
direkte Ableitung erfolgen.
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Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen
Verkaufsjahr 2018, alle Baujahre
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Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen
Verkaufsjahr 2018, Baujahr ab 2015
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c. Auswirkungen einer Vermietung auf den Wert einer Eigentumswohnung

Eine Auswertung der Kaufpreissammlung Gber den Einfluss eines bestehenden Mietverhaltnisses auf den Kaufpreis
einer Eigentumswohnung hat ergeben, dass das Vorliegen eines Mietverhaltnisses sehr unterschiedliche bis keine
Wirkungen auf den Vergleichspreis hat und somit nicht pauschal auf alle Objekte Ubertragen werden kann. Daher

hat der Gutachterausschuss beschlossen, keinen pauschalen Abschlag auf die Vergleichspreise zu machen.

d. Gebaude- und Ertragsfaktoren

Wie bereits im Vorjahr wurden auch fir diesen Marktbericht wieder sogenannte Gebaude- und Ertragsfaktoren
ermittelt und dargestellt. Diese Vergleichsfaktoren sollen die Moglichkeit erdffnen, eine grobe Werteinschatzung

vorzunehmen.
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e  (ebadudefaktoren
Die Gebaudewertfaktoren werden ohne Berilcksichtigung des Bodenwerts ermittelt, d .h. zu dem
errechneten Gebdudewert ist der Bodenwert noch hinzuzurechnen. Bei dem Gebdudefaktor ist die
Berlcksichtigung des Baujahres erforderlich. Durch die Bildung von Baujahrbereichen konnte auf Grund
des Datenmaterials nicht auch noch nach Objektarten unterschieden werden. Basis sind die NHK 2010.
Gebaudefaktoren fiir Reihen-, Doppel-, Ein- und Zweifamilienhauser,
Verkaufsjahre 2017 und 2018
Baujahrbereich 1900 bis 1955:
Zu wenig auswertbare Verkaufsfalle
Gebaudefaktoren fiir Reihen-, Doppel- Ein- und Zweifamilienhauser
Verkaufsjahre 2017 und 2018; Baujahre 1956 his 1969
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Gebhdudefaktor in €/m2 BGF

1500
1400
1300
1200
1100
1000
300
800
700
600
500
400

300

Gehaudefaktoren fiir Reihen-, Doppel, Ein- und Zweifamilienhduser

Verkaufsjahre 2017 und 2018; Baujahre 1970 bis 1989

*

+*

100 200

300

400

Summe BGF in m2

500

600 700

800

900

Gebhaudefaktor in €/m? BGF

1500
1500

1700
1600
1500
1400
1300
1200
1100
1000

300

800

700

Gebaudefaktoren Reihen-, Doppel-, Ein- und Zweifamilienhduser
Verkaufsjahre 2017 und 2018; Baujahre 1990 bhis 2009

L

100

200

Summe BGF in m2

300

400

500

36




Gebaudefaktor in €/m2 BGF
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Ertragsfaktoren

Die Ertragsfaktoren wurden aus den Auswertungen von Ertragswertobjekten abgeleitet. Sie geben den Wert
an, mit dem der Jahresrohertrag zu vervielfaltigen ist, um einen Naherungswert eines Objekts zu erhalten.
Abweichend vom Gebdudefaktor ist der Bodenwert im Ergebnis bereits enthalten. Auf eine
Berlcksichtigung des Baujahres kann hier verzichtet werden.

Ertragsfaktoren filr Mehrfamilienhaduser inkl. Bodenwert
Verkaufsjahre 2017 und 2018
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Ertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschaftshauser inkl. Bodenwert in Geschaftslagen
Verkaufsjahre 2017 und 2018
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Wohnungseigentum — Auswertung nach Lage und Baujahr (Kaufvertrage 2018)
(zur Auswertung geeignete Verkaufe, keine Verkaufe nach Sanierung)

Wohnflachen ab 41 m?

Wohnfliache bis 40 m2

. @ Preis ﬂ . @ Preis

Baujahr Anzahl €/m? GroBe | von €/m2 | his €/m2 | Anzahl €/m?
m2

Innenstadt
ab 2018 50 5.5608 84 3.015 6.421 16 6357*
2010 bis 2017 8 3.753 102 1.868 5.378 0 --
2000 bis 2009 11 3.075 88 2.013 4.048 0 --
1991 bis 1999 14 3.689 68 2.747 4.867 1 3.281
1980 bis 1990 8 3.605 83 2.897 4.169 2 2.657
1971 bis 1979 S 2.438 72 2.115 2.867 2 2.279
1960 bis 1970 2 2.902 45 2.671 3.232 0 --
1945 bis 1959 0 - -- - - 0 -
1900 bis 1944 5 2.646 71 2.222 3.732 1 2.622
Weststadt
ab 2018 40 5.352 77 4.075 6.893 6 6338*
2010 bis 2017 1 4.337 57 - - 0 -
2000 bis 2009 3 4.336 103 4.170 4.431 0 --
1991 bis 1999 3 2.428 57 2.213 2.687 2 2.830
1980 bis 1990 6 3.069 60 2.450 4.138 2 3.355
1971 bis 1979 4 3.182 77 2.431 3.810 0 -
1960 bis 1970 15 2.996 84 1.274 4.095 0 -
1945 bis 1959 7 3.079 72 2.356 3.894 0 -
1900 bis 1944 6 3.051 88 2.381 3.808 0 -
Nordstadt
ab 2018 0 - -- - - 0 -
2010 bis 2017 0 - -- - - 0 -
2000 bis 2009 1 3.802 63 - - 0 -
1991 bis 1999 2 2.935 67 2.815 3.054 1 3.243
1980 bis 1990 2 2.056 93 1.821 2.290 0 -
1971 bis 1979 6 3.499 66 2.842 3.942 0 -
1960 bis 1970 5 2.419 69 1.961 3.083 2 2.375
1945 bis 1959 0 -- -- -- -- 0 -
1900 bis 1944 1 2.315 108 -- -- 0 -

* Alle Wohnungen jeweils in einer Richtwertzone
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Wohnflachen ab 41 m?2

Wohnflache bis 40 m?

. @ Preis g . @ Preis

Baujahr Anzahl /m? GroBe | von €/m? | his €/m2 | Anzahl e/m?
m2

Oststadt
ab 2018 3 6.028 122 6.024 6.030 0 --
2010 bis 2017 2 4.338 100 4.277 4.398 0 .
2000 bis 2009 3 3.765 85 3.206 4.821 0 --
1991 bis 1999 5 3.386 62 1.938 4.516 1 3.410
1980 bis 1990 6 3.183 95 1.627 5.015 0 --
1971 bis 1979 4 2.972 84 2.347 3.785 1 1.625
1960 bis 1970 21 2.706 70 1.689 3.598 1 2.518
1945 bis 1959 32 2.845 68 1.477 4.348 1 2.632
1900 bis 1944 1 3.323 99 - - 0 -
Siidstadt
ab 2018 0 - -- - - 0 -
2010 bis 2017 1 4.083 90 - - 0 -
2000 bis 2009 6 3.871 85 3.429 4.376 0 -
1991 bis 1999 1 2.527 93 - - 0 -
1980 bis 1990 0 - -- - - 1 1.690
1971 bis 1979 2 2.823 103 2.520 3.125 0 --
1960 bis 1970 1 2.474 76 - - 0 -
1945 bis 1959 1 2.630 81 -- - 1 1.910
1900 bis 1944 1 4.228 136 -- -- 0 --
Pflugfelden
ab 2018 0 -- -- -- -- 0 --
2010 bis 2017 5.620 75 5.146 6.094 0 --
2000 bis 2009 0 -- -- -- -- 0 --
1991 bis 1999 10 3.031 83 1.552 3.632 1 2.926
1980 bis 1990 3 2.821 69 2.094 3.424 0 --
1971 bis 1979 0 -- -- -- -- 0 --
1960 bis 1970 1 1.768 69 - - 0 -
1945 bis 1959 0 - -- - - 0 -
1900 bis 1944 0 - -- - - 0 -
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Wohnflachen ab 41 m?

Wohnfldche bis 40 m2

g

Baujahr Anzahl | 2 ;:2'3 6réBe | von &/m2 | bis €/m? | Anzahl | ° ;:2'5
m2
Eglosheim
ab 2018 0 -- -- -- -- 0 --
2010 bis 2017 0 -- -- -- -- 0 --
2000 bis 2009 0 -- -- -- -- 0 --
1991 bis 1999 3 3.033 72 2.805 3.347 4 2.904
1980 bis 1990 3 3.226 107 2.881 3.5670 1 1.316
1971 bis 1979 14 2.759 84 2.134 3.588 0 --
1960 bis 1970 5 2.746 67 2.258 3.500 3 2.840
1945 bis 1959 11 2.381 61 1.176 3.000 0 -
1900 bis 1944 0 - -- - - 0 -
Hoheneck
ab 2018 2 3.855 84 3.140 4.569 0 -
2010 bis 2017 0 - -~ - - 0 --
2000 bis 2009 3 3.799 89 3.149 4.177 0 --
1991 bis 1999 2 3.029 55 2.667 3.391 0 --
1980 bis 1990 6 3.008 68 1.836 3.767 0 --
1971 bis 1979 5 2.889 91 2.363 3.829 1 2.688
1960 bis 1970 5 2.935 69 2.266 4.292 1 1.679
1945 bis 1959 2 2.005 57 1.846 2.164 0 --
1900 bis 1944 0 -- -- -- -- 0 --
OBweil
ab 2018 5 4.678 93 3.774 5.385 0 --
2010 bis 2017 1 5.174 102 -- -- 0 --
2000 bis 2009 2 4.179 93 4.060 4.297 0 -
1991 bis 1999 5 3.453 82 2.301 4.333 1 3.732
1980 bis 1990 9 3.050 82 1.837 3.760 0 -
1971 bis 1979 7 3.239 85 2.841 3.993 1 4.188
1960 bis 1970 7 2.724 80 1.667 3.500 0 -
1945 bis 1959 0 - -- - - 0 -
1900 bis 1944 0 - -- - - 0 -
Griinbiihl-Sonnenberg
ab 2018 (nur Sonnenberg) 16 5.242 101 5.078 5.680 --
2010 bis 2017 0 -- -- -- -- --
2000 bis 2009 4.880 75 4.800 4.959 --

42




Wohnflachen ab 41 m? Wohnfl4che bis 40 m?
: g ,
Baujahr Anzahl| 2 ;;fz's GriBe | von &/m2 | bis &/m2 |Anzahl| €F;Ir:2|s
m2
Griinbiihl-Sonnenberg
1991 bis 1999 2 3.280 62 3.015 3.545 0 -
1980 his 1990 0 - - - - 0 -
1971 bis 1979 2 2.682 53 2.574 2.789 0 -
1960 his 1970 2 1.925 62 1.891 1.958 0 -
1945 bis 1959 0 - - - - 0 -
1900 his 1944 0 - - - - 0 -
Neckarweihingen
ab 2018 7 4.206 89 3.935 4.611 0 -
2010 bis 2017 2 3.905 68 3.693 4.117 0 -
2000 bis 2009 0 - - - - 0 -
1991 bis 1999 3 3.170 72 2.862 3.539 0 -
1980 bis 1990 4 2.929 76 2.146 3.578 0 -
1971 bis 1979 6 2.592 72 2.122 3.111 2 3.000
1960 bis 1970 10 2.288 58 1.905 2.747 0 -
1945 bis 1959 3 2.491 75 1.818 3.129 0 -
1900 bis 1944 - - - - 0 -
Poppenweiler
ab 2018 2 4.477 73 4.265 4.688 0 --
2010 bis 2017 1 3.686 97 - - 0 -
2000 bis 2009 4 3.243 67 2.765 4.022 0 --
1991 bis 1999 4 3.099 61 2.887 3.393 0 -
1980 bis 1990 3 2.850 62 2.738 3.036 0 -
1971 bis 1979 1 2.491 55 - - 1 2.806
1960 bhis 1970 2 3.094 75 3.071 3.116 0 -
1945 bis 1959 0 - - - - 0 -
1900 his 1944 0 - - - - 0 -
Bei den Auswertungen nur  Wohnungen in  Mehrfamilienhdusern bericksichtigt  worden.

Miteigentumsanteile in Reihenhausern (RH bzw. DHH) sind extra aufgefihrt. Bei den zum Teil groBen Spannen
der m2-Preise, muss davon ausgegangen werden, dass die Miteigentumsanteile in verschiedenen Ausbaustufen
verkauft wurden. Zudem wirkt sich ein Gartenanteil bei EG-Wohnungen meist preiserhdhend aus.
Wohnungsverkaufe auf Erbpachtgrundstiicken wurden bei der Auswertung nicht berlicksichtigt.

Bei der vorstehenden Tabelle fir die einzelnen Bereiche wurden die Durchschnittswerte aus bereinigten
Kaufpreisen ermittelt, d. h. Anteile fir Garagen, Stellplatze usw. wurden vom Kaufpreis abgezogen.
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15.  Eigentumswohnungen — Ubersicht/Vergleich, Verkdufe 2017/2018 *)

WE-Preise nach Baujahrbereichen in Euro pro m?-Wohnflache; ohne Reihen-/Doppelhduser als WE

Wohnfldche ah 41 m2

Verkaufsjahr 2017

Verkaufsjahr 2018

Verdnderung
zum Vorjahr

je m2 Wohnfl. je m2 Wohnfl.
g g
Baujahr Anzahl €/m?2 Anzahl €/m?
Ab 2018 70 4.874 125 5.287 847%
2010 - 2017 15 3.881 18 4.168 7,40%
2000 - 2009 37 3.585 35 3.647 1,73%
1991 - 1999 84 2.969 54 3.249 9,43%
1980 - 1990 43 2.577 50 3.087 19,79%
1971 - 1979 46 2.460 60 2.872 16,75%
1960 - 1970 95 2.330 77 2.682 15,11%
1945 - 1959 56 2.285 56 2.731 19,52%
1900 - 1944 8 2.111 14 2.957 40,08%
Erstverkaufe
nach Sanierung 4 2.997 1 3.000 0,10%
@ gesamt 2.988 3.530 18,14%
Wohnflache bis 40 m?
Verkaufsjahr 2017 Verkaufsjahr 2018 Verdnderung

zum Vorjahr

je m2 Wohnfl. je m2 Wohnfl.
g g
Anzahl €/m? Anzahl €/m?

Ab 2018 1 4.802 22 6.352 32,28%
Bestand 38 2.452 35 2.720 10,93%
Erstverkaufe

nach Sanierung 1 3.971 0 -- --

g gesamt 2.451 4.045 65,03%

*) zur Auswertung geeignete Verkaufsfalle
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Eigentumswohnungen — Sondernutzung Betreutes Wohnen, Verkaufe 2018 *)

Betreutes Wohnen
ohne Gemeinschaftseinrichtungen:

Betreutes Wohnen
mit Gemeinschaftseinrichtungen:

(..) = Anzahl der Verkiufe

(..) = Anzahl der Verkaufe

Innenstadt

Ab 2018 (0) (0)
Bestand {9)] (3) 6.065 €/m?
Erstverkdufe nach Sanierung (0)) (0))
Stadtgebiet (ohne Innenstadt)

Ab 2018 (0)] 0)
Bestand (1) 3.782 €/m? (0)
Erstverkaufe nach Sanierung () 0

*) zur Auswertung geeignete Verkaufsfalle

Reihenhduser als Wohnungseigentum, Verkaufe 2018 *)

je m2 Wohnfl.
[}
Anzahl €/m?
8 4.798

*) zur Auswertung geeignete Verkaufsfalle
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17.  PKW - Stellplatze Ubersicht Verkéufe 2017/2018

Tiefgaragen-Stellplatze

Verkaufsjahr 2017 2018
Anzahl Spanne € g€ Anzahl Spanne € g€
Bestand 5 10.000 - 13.750 | 12.800 1 -- 15.000
Neubau/Erstverkauf 46 21.850 - 28.000 | 26.265 57 22.900 - 28.000 24.860

Bestand 31 10.000 - 20.000 | 12.630 3 3.000 - 15.000 11.000
Neubau/Erstverkauf 10 17.500- 23.000 | 21.280 70 15.000 - 26.800 22.100
Doppel- und Viererstellplatze in Tiefgaragen
Verkaufsjahr 2017 2018
Anzahl Spanne € g€ Anzahl Spanne € g€
Bestand 2 13.750-13.750 | 13.750 3 10.000 — 12.000 10.700
Neubau/Erstverkauf 0 - -- 0 -- -
Bestand - 5.700 - 10.000 7.850 3 3.000 - 8.500 5.700
Neubau/Erstverkauf 0 - -- 1 - 10.000
Stellplatze im Freien / Sondernutzung oder Grundsticksflachenanteil
Verkaufsjahr 2017 2018
Anzahl Spanne € g€ Anzahl Spanne € g€
Bestand 6 4.000 - 10.000 5.750 0 -- --
Neubau/Erstverkauf 0 -- -- 2 10.000 — 10.000 10.000
Bestand -- - -- 5 5.000 — 7.000 5.700
Neubau/Erstverkauf -- -- -- 10 6.900 - 10.000 7.690
Garagen inkl. Teileigentum Garagen
Verkaufsjahr 2017 2018
Anzahl Spanne € g€ Anzahl Sianne € g€
Bestand 0 - -- 0 -- --
Neubau/Erstverkauf 0 - -- 0 -- --
Bestand 7 5.000 - 20.000 | 13.000 4 6.500 — 15.000 11.600
Neubau/Erstverkauf 0 - -- 5 18.000 - 20.000 18.400
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18.

Antrag fur Verkehrswertgutachten

Name, Vorname Antragsteller/-in

Telefon Festnetz

StraBe und Haus-Nr. Telefon Mobil

PLZ und Ort E-Mail

An den

Gutachterausschuss der Stadt Ludwigsburg

Postfach 249

71602 Ludwigsburg

Antrag auf Verkehrswertermittlung

LAGE DES ZU BEWERTENDES OBJEKT

StraBe und Hausnummer, bzw.

Gemarkung / Flur / Flurstticks-Nr., GB-Heft Nr. (wenn vorhanden)

ICH BIN/WIR SIND ANTRAGSBERECHTIGT ALS
Bevollméchtigte/-r

] (Mit) Eigenttimer/-in (Vollmacht liegt bei/wird ] Be‘treluer/—in (Vollmacht liegt
nachgereicht) bei/wird nachgereicht)
Testamentsvollstrecker
Inhaber/i d Recht

] Pflichtteilsberechtigte/-r nhaberfn arl erer echte ]
am Grundstick

GEGENSTAND DER WERTERMITTLUNG

Grundstuick (bebaut) Eigentumswohnung U] Erbbaurecht
Teileigentum (gewerbl. i i
Grundstick (unbebaut) g (g [ andere Rechte (bitte auf Seite

Einheit)

3 separat erldautern, *1)

Landwirtschaft

Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus, Zweifamilienhaus,

Mehrfamilienhaus
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ANLASS DES GUTACHTENS

Nachlassregelung,
Verkauf Pflichtteilsanspruch , & &
Erbauseinandersetzung
, , sonstiges (bitte auf Seite 3
Kauf Zugewinnausgleich )
separat erldutern, *2)

WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

‘ C] ‘ aktueller Wert (Tag der Ortsbesichtigung) ‘ ]

‘ zurlckliegendes Datum

EIGENTUMER

Name, Vorname

StraBe und Haus-Nr.

PLZ und Ort

Telefon Festnetz

Telefon Mobil

E-Mail

Name, Vorname

StraBe und Haus-Nr.

PLZ und Ort

Telefon Festnetz

Telefon Mobil

E-Mail

Name, Vorname

StraBe und Haus-Nr.

PLZ und Ort

Telefon Festnetz

Telefon Mobil

E-Mail

SONSTIGE BERECHTIGTE (z.B. als Pflichtteilsherechtigter, Erbe,...)

Name, Vorname

StraBe und Haus-Nr.

PLZ und Ort

Telefon Festnetz

Telefon Mobil

E-Mail
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AUSKUNFTE ZUM OBJEKT:

, . Netto-Kaltmiete
Ftage oder Bezeichnung des Mietgegenstandes Wohn-/ oder Pacht Name und
& . (Wohnung mit Zimmeranzahl, Biro, Laden, Nutzflache ) Telefon-Nr. des/der
Flurstick , , ) . (monatlich ohne ,
landwirtschaftliches Grundstuck, etc.) in m2 Mieter
Nebenkosten)
Erlauterungen:
*1:
*2:
Bitte legen Sie die Mietvertrage in Kopie bei.
Sind Instandhaltungsriicklagen fiir das Objekt vorhanden? [Jja in welcher Hohe?
Liegt fiir das Objekt ein Energieausweis vor? [lja bitte Kopie beilegen

Baujahr:

Um-/Anbauten:

(grundlegende) Modernisierungen (d.h. ohne Tapezieren, Streichen,...):
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Die fur die Wertermittlung entstehenden Gebuhren, einschlieBlich der gesetzlichen Mehrwertsteuer, werde ich Ubernehmen. Mir
ist bekannt, dass der Eigentimer des Bewertungsobjekts Rechtsanspruch auf eine Ausfertigung des Gutachtens hat.

Das Gutachten wird in ___-facher Ausfertigung bendtigt.
In den GebUhren ist eine Ausfertigung des Gutachtens fir den Antragsteller und eine weitere fur den Eigentimer enthalten,
soweit dieser nicht Antragsteller ist; fir jede weitere Ausfertigung bzw. jeden weiteren Auszug aus der Wertermittlung, auch
aufgrund gesetzlicher Vorschriften, werden dem Antragsteller GebUhren nach der Verwaltungsgebihrensatzung der Stadt

Ludwigsburg berechnet.

Mir ist bekannt, dass fur die Erstellung von Gutachten durch den Gutachterausschuss eine Auskunfts- und Vorlagepflicht geman
§ 197 BauGB besteht und der Gutachterausschuss zur Geheimhaltung verpflichtet ist. Hierbei kann der Gutachterausschuss zur
Erstellung der beantragten Wertermittlung gegebenenfalls Einblick in die Bauakten des Baurechtsamtes, die Unterlagen der
Gebaudeversicherung, das Grundbuch und das Liegenschaftskataster nehmen und Auskilnfte Uber grundstiicksbezogene
Abgaben bei Amtern der Stadt Ludwigsburg einholen.

Sofern ich/wir nicht selbst Eigentimer/in bin/sind, werde/n ich/wir den/die Eigentimer/in dartber informieren.

Mit der Besichtigung des Grundstiicks bin ich, hzw. ist der/sind die Eigentiimer, einverstanden. Die Mieter oder Untermieter werden
von mir veranlasst, den Zutritt zu ihren Radumlichkeiten zu erméglichen.

Datum / Unterschrift des Antragstellers

Datenschutzhinweis

Der Gutachterausschuss Ludwigsburg nimmt den Schutz persodnlicher Daten, ebenso wie die Stadt Ludwigsburg, sehr ernst und
halt sich streng an alle geltenden Gesetze und Vorschriften zum Datenschutz. Wir wenden daher analog dieselben
Bestimmungen und Hinweise zum Datenschutz an wie die Stadt Ludwigsburg. Personenbezogene Daten werden von uns nur
dann verarbeitet, wenn und dies gesetzlich gestattet ist, oder Sie uns Ihre Einwilligung erteilt haben.

Wenn Sie mit uns in Kontakt treten, speichern wir Ihre Daten auf Grundlage von Art. 6 Abs. 1 Buchst. b) DSGVO zum Zwecke der
Bearbeitung lhres Anliegens.

Ich habe die Datenschutzerklarung (https://www.ludwigsburg.de/impressum) zur Kenntnis genommen und stimme einer
elektronischen Speicherung und Verarbeitung meiner eingegeben Daten zur Bearbeitung meines Anliegens zu.

Datum / Unterschrift des Antragstellers

Ablauf

1. Nach Eingang des ausgefullten Antrags bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erhalten Sie eine Eingangsbestatigung per Post
oder E-Mail
Zustandserfassung (Ortstermin nach telefonischer Vereinbarung) durch einen Bausachverstandigen — Mitglied des Gutachterausschusses.
Vorbereitung der Wertermittlung, sowie der Gutachterausschusssitzung durch die Geschaftsstelle
Einberufung mehrerer Gutachter unter Berlcksichtigung der besonderen Sachkunde, Inaugenscheinnahme des Objektes durch die
Gutachter (zweiter Ortstermin nach telefonischer Vereinbarung), Beratung und Beschluss des Verkehrswertes (Gutachterausschusssitzung)

5. Die Gutachtenausfertigung(-en) erhalten Sie mit der Rechnung in der Regel ca. 2-3 Wochen nach Beschluss

Bitte beachten Sie die Ubliche Erstellungszeit von ca. 3 Monaten nach Eingang des Antrages.

51



19.  Gebuhrensatzung fur Verkehrswertgutachten

SATZUNG

Uber die Erhebung von Gebihren fur die Erstattung von Gutachten durch den Gutachterausschuss in der Fassung
vom 01.01.2002 (Gutachterausschussgebihrensatzung).

Aufgrund des § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom

3. Oktober 1983 in Verbindung mit den §§ 2 und 8 a des Kommunalabgabengesetzes in der Fassung vom

15. Februar 1982 / 28. Mai 1996 hat der Gemeinderat der Stadt Ludwigsburg am

07. Oktober 1992 / 17. November 1998 / 21. November 2001 folgende Satzung bzw. Anderung beschlossen:

§1
Gebiihrenpflicht

1. Die Stadt Ludwigsburg erhebt fir die Erstattung von Gutachten durch den Gutachterausschuss Gebuhren.

2. Fur Amtshandlungen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses, insbesondere fur Ausklnfte aus der
Kaufpreissammlung, fur die Ableitung wesentlicher Daten fur die Wertermittlung, flr Richtwertauskiinfte
und Ausklnfte Uber die ermittelten wesentlichen Daten werden GebiUhren nach den Vorschriften der
Verwaltungsgebihrensatzung der Stadt Ludwigsburg erhoben.

§2
Gebiihrenschuldner, Haftung

1. GebUhrenschuldner ist, wer die Erstattung des Gutachtens veranlasst oder in wessen Interesse sie
vorgenommen wird.

2. Mehrere Gebuhrenschuldner haften als Gesamtschuldner.

3. Neben dem GebuUhrenschuldner haftet, wer die Gebilhrenschuld durch schriftliche Erklarung gegeniber
dem Gutachterausschuss Gbernommen hat; dies gilt auch fur denjenigen, der fir die Geblhrenschuld eines
Anderen kraft Gesetzes haftet.

§3
GehiihrenmaBstab

1. Die Gebuhren werden nach dem Wert der Sachen und Rechte bezogen auf den Zeitpunkt des Abschlusses
der Wertermittlung erhoben.

2. Sind in einem Gutachten fir mehrere Grundsticke eines Gebietes besondere Bodenrichtwerte (§ 196 Abs.
1 Satz 5 BauGB) zu ermitteln, so gilt als Wert der doppelte Wert des gebiets- oder lagetypischen
Grundstlcks. Bei mehreren gleichartigen Bodenrichtwerten ist der hochste Wert zu Grunde zulegen. Die
mafBgebliche GrundsticksgroBe betragt hdchstens 800 mz2.

3. Sind im Rahmen einer Wertermittlung mehrere Sachen oder Rechte, die sich auf ein Grundstlck oder ein
grundsticksgleiches Recht beziehen, zu bewerten, so ist die Geblhr aus der Summe der mafBgeblichen
Werte der einzelnen Gegenstdnde zu berechnen. Gleiches gilt, wenn Wertunterschiede auf der Grundlage
unterschiedlicher  Grundstlckseigenschaften  zu  ermitteln  sind.  Wertermittlungen = mehrerer
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Eigentumswohnungen auf einem Grundstlick oder gleichartiger unbebauter Grundstlicke, gelten hier als
eine Wertermittlung.

Sind Wertermittlungen fur Sachen oder Rechte auf unterschiedliche Stichtage durchzuflihren, ohne dass
sich die Zustandsmerkmale (§ 3 Abs. 2 WertV) wesentlich gedndert haben, so ist flr den ersten Stichtag der
volle Wert und fUr jeden weiteren Stichtag der halbe Wert zu Grunde zulegen. Sind die tatsachlichen und
rechtlichen Verhéltnisse antragsgemaB unverandert, ist hierfir ein Viertel des Wertes zu Grunde zulegen.

Wird der Wert eines Miteigentumsanteils ermittelt, das nicht mit Sondereigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz verbunden ist, so wird die Gebihr aus dem Wert des gesamten Grundstlicks
berechnet.
§4
Gehiihrenhdhe

Bei der Wertermittlung von Sachen und Rechten betragt die Geblhr bei einem Wert
o bis 25.000 EUR 300 EUR

o bis 100.000 EUR 300 EUR
zzgl. 0,4 % aus dem Betrag tber  25.000 EUR

o bis 250.000 EUR 600 EUR
zzgl. 0,35 % aus dem Betrag tber 100.000 EUR

o bis 500.000 EUR 1.125 EUR
zzgl. 0,20 % aus dem Betrag tber 250.000 EUR

o bis 5 Mio. EUR 1.625 EUR
zzgl. 0,10 % aus dem Betrag tber 500.000 EUR

o Uber 5 Mio. EUR 6.125 EUR
zzgl. 0,05 % aus dem Betrag tber 5 Mio. EUR.

Bei unbebauten Grundstlcken oder Rechten an solchen Grundstlcken betragt die Gebuhr 60 % der
Gebuhr nach Abs. 1.

Bei geringem Aufwand (Kleinbauten, z. B. Garagen oder Gartenhdusern; Berechnung des
Herstellungswertes baulicher Anlagen nach vorhandenen Unterlagen) oder wenn dieselben Sachen oder
Rechte innerhalb von drei Jahren erneut zu bewerten sind, ohne dass sich die tatsachlichen Verhaltnisse
geandert haben, erméaBigt sich die Gebuhr auf die Halfte.

Ist das Gutachten auf Antrag entsprechend § 6 Abs. 3 Satz 2 Gutachterausschussverordnung unter
besonderer Wirdigung der Vergleichspreise und Darlegung der angewandten Methoden auszuarbeiten, erhoht

sich die Gebuhr um 50 %.

Fur die Erstattung eines Gutachtens nach § 5 Abs. 3 Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983
betragt die Gebihr 300 EUR.

In den Gebihren ist eine Ausfertigung des Gutachtens fir den Antragsteller und eine weitere flr den
Eigentimer enthalten, soweit dieser nicht Antragsteller ist; fir jede weitere Ausfertigung bzw. jeden weiteren
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Auszug aus der Wertermittlung, auch aufgrund gesetzlicher Vorschriften, werden dem Antragsteller
Gebuhren nach der Verwaltungsgebihrensatzung der Stadt Ludwigsburg berechnet.

7. Zusétzlich zu der Gebuhr nach den Abséatzen 1 - 6 wird die gesetzliche Umsatzsteuer erhoben.

§5
Riicknahme eines Antrages

Wird ein Antrag auf Erstellung eines Gutachtens zurlickgenommen, bevor der Gutachterausschuss einen Beschluss
Uber den Wert des Gegenstandes gefasst hat, so wird eine Gebuhr nach dem Bearbeitungsstand von bis zu 90 %
der vollen Gebuhr erhoben.
§6
Besondere Sachverstandige, erhdhte Auslagen

1. Werden mit Zustimmung des Antragsstellers besondere Sachverstandige bei der Wertermittlung zugezogen,
so hat der GebuUhrenschuldner die hierdurch entstehenden Auslagen, neben den Geblhren nach dieser
Satzung, zu entrichten.

2. Soweit die sonstigen Auslagen das Ubliche MaB Ubersteigen, sind sie neben der Geblhr zu ersetzen.

3. FUr die Erstattung von Auslagen sind die fur die GebUhren geltenden Vorschriften entsprechend
anzuwenden.

§7
Entstehung und Falligkeit

Die Gebuhr entsteht mit der Beendigung der Wertermittlung, in den Féllen des § 5 mit der Bekanntgabe der
Gebuhrenfestsetzung. Die Gebuihr wird einen Monat nach Bekanntgabe des Gebihrenbescheids fallig.

§8
Ubergangshestimmungen

Fur Leistungen, die vor Inkrafttreten dieser Satzung beantragt wurden, gilt die bisherige Geblhrensatzung. Fir die
Hohe der gesetzlichen Umsatzsteuer ist abweichend von Satz 1 der Tag der Wertermittlung maBgebend.

§ 9 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.01.1993 in Kraft; gleichzeitig tritt die Gutachterausschussgebihrensatzung vom
29. November 1978 auBer Kraft.

Die Anderungssatzung tritt am 01.01.1999 in Kraft.

Die Anderungssatzung § 4 Gebuhrenhohe tritt am 01.01.2002 in Kraft.

Ausgefertigt
Ludwigsburg, den 08.10.1992/18.11.1998/21.11.2001

gez.

Hans Jochen Henke
Oberbirgermeister
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20. Gebuhren

Ab 01.07.2013 werden fur den Grundstlcksmarktbericht und schriftliche Ausklinfte aus der Kaufpreissammlung
folgende Geblhren erhoben:

1. Grundstiicksmarktbericht
PDF-Datei 25,00 €
gedruckte, gebundene Version 25,00 €
bei Versand zzgl. 5 €

2. Bodenrichtwertkarte mit Vergleichspreisen Wohnungseigentum
PDF-Datei 10,00 €
gedruckte, gebundene Version 10,00 €
bei Versand zzgl. 5 €

3. Schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

a) Bodenrichtwert Bauland 30,00 €
b) Bodenrichtwert landwirtschaftliche Grundsttcke 30,00 €
¢) Bodenrichtwert mit Vergleichspreisen 50,00 €
d) Wohnungswert mit Vergleichspreisen nach Statistik 50,00 €
e) Hauser mit Vergleichspreisen nach Statistik 50,00 €
f) Vergleichswertverfahren Wohnungen (z. B. fur steuerliche Zwecke) 100,00 €

Mehrere Bodenwerte flr gleichwertige Grundstiicke in gleicher (raumlicher) Lage werden bei der
Gebuhrenberechnung als ein Wert behandelt. In Einzelfallen kann abweichend eine andere Gebuhr angesetzt
werden. Die Abweichung ist kurz zu begriinden und dem Antragsteller vorab mitzuteilen.
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