Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmuind

fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Bartholoma, Bébingen, Durlangen, Eschach,
Goggingen, Heubach, Heuchlingen, Iggingen, Leinzell, Lorch, Mégglingen, Mutlangen,
Obergréningen, Ruppertshofen, Schechingen, Schwabisch Gmind, Spraitbach, Taferrot und
Waldstetten

Geschéftsstelle: Marktplatz 37, 73525 Schwabisch Gmind
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1. Der gemeinsame Gutachterausschuss Schwabisch Gmund

) DS ®, Neerfligen 3
Zustandigkeitsgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses Schwabisch Gmiind

Der gemeinsame Gutachterausschuss Schwabisch Gmund hat sich zum 01.05.2022 neu
zusammengeschlossen. Er setzt sich nun aus dem bisherigen Gutachterausschuss
Schwabisch Gmiund und Waldstetten (welcher sich zum 01.07.2016 auf Grundlage der
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft zusammengetan hatte), dem Gutachteraus-
schuss der Stadt Lorch, dem ehemaligen Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungs-
verbands Leintal-Frickenhofer Hohe (Gemeinden Eschach, Géggingen, Iggingen, Leinzell,
Obergroéningen und Schechingen), dem Gutachterausschuss der Verwaltungsgemein-
schaft Rosenstein (Stadt Heubach, Gemeinden Bartholomd, Bébingen an der Rems,
Heuchlingen und Mdgglingen, sowie dem ehemaligen Gutachterausschuss des Gemein-
deverwaltungsverbands Schwabischer Wald (Gemeinden Durlangen, Mutlangen, Rup-
pertshofen, Spraitbach und Taferrot) zusammen. Insgesamt umfasst dieser nun neun-
zehn Kommunen mit rund 131.500 Einwohnern und einer Flache von etwa 370 Quad-
ratkilometern.

Die rechtliche Grundlage findet sich in der am 10.10.2017 in Kraft getretenen Novellie-
rung der Gutachterausschussverordnung Baden-Wirttemberg (GUAVO), welche Stadten
und Gemeinden Zusammenschlisse im Bereich der Gutachterausschisse von aneinan-
dergrenzenden Kommunen innerhalb eines Landkreises erméglicht. Dadurch soll die
Schaffung von leistungsfahigen Einheiten erreicht werden, die in der Lage sind, alle ge-
setzlich geforderten Daten zu ermitteln und zu ver6ffentlichen.

Der Sitz der Geschaftsstelle ist bei der Stadtverwaltung Schwabisch Gmind.
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Aus dem einstmaligen Gutachterausschuss Schwabisch Gmudnd wurde der gemeinsame
Gutachterausschuss Schwabisch Gmind mit nunmehr 19 Kommunen:

Historie: 01.07.2016

01.07.2020

01.10.2021

01.05.2022

Zusammenschluss mit der Gemeinde Waldstetten
(Grundlage: vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft)
Stadt Lorch

Gemeinden Eschach, Géggingen, Iggingen, Leinzell,
Obergréningen und Schechingen

(ehemals Gutachterausschuss Leintal-Frickenhofer Hohe)
Stadt Heubach; Gemeinden Bartholoma, Bébingen,
Heuchlingen und Mégglingen

(ehemals Gutachterausschuss Rosenstein)
Gemeinden Durlangen, Mutlangen, Ruppertshofen,
Spraitbach und Taferrot

(ehemals Gutachterausschuss Schwabischer Wald)

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundsttickswerten -4 -
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A6

2. Standortinformationen ~ .y g
Heilbronn g Ellwangen
Stadt Schwabisch GmUund N Bacﬁang 8, N
Marktplatz 1 N nv g Schwibisch '
73525 Schwabisch Gmiind Yy S
.Heeii:qen-
Einwohner: rd. 62.000 R o j
Flache: 11.378 ha e
Hohe: 321 — 781 m Uber N.N. ~
w -//48

Schwabisch Gmnd ist Mittelzentrum mit oberzentraler Funktion und liegt auf der Ent-
wicklungsachse Stuttgart — Aalen, rd. 50 km 6stlich von Stuttgart. Die Stadt liegt in der
Region Ostwdrttemberg, mit Sitz des Regionalverbandes Ostwurttemberg zu dem die
Gebiete der Landkreise Heidenheim und Ostalb gehoren.

Neben der Innenstadt gehoren die Ortsteile Rehnenhof/Wetzgau, Bargau, Bettringen,
Degenfeld, GroBdeinbach (mit Kleindeinbach, Hangendeinbach, Wustenriet, Waldau,
Sachsenhofe und Radelstetten), Herlikofen, Hussenhofen (mit Burgholz, Hirschmuhle
und Zimmern), Lindach, Rechberg, StraBdorf (mit Metlangen und Reitprechts) und Wei-
ler i.d.B. (mit Herdtlinsweiler) dazu.

Gemeinde Waldstetten
Hauptstral3e 1
73550 Waldstetten

Einwohner: rd. 7.200
Flache: 2.095 ha
Hohe: 350 — 781 m Uber N.N.

Die Gemeinde Waldstetten liegt ca. 4 km sudlich der Stadt Schwabisch Gmund, land-
schaftlich schon gelegen am Albtrauf und zu FuBen der Stauferberge.

Zu Waldstetten gehoren die Teilorte WiBgoldingen, Weilerstoffel, Tannweiler und meh-
rere auBBenliegende Hofe.

Stadt Lorch
Hauptstral3e 19
73547 Lorch

Einwohner: rd. 11.000
Flache: 3.428 ha
Hohe: 270 — 470 m Uber N.N.

Lorch ist Unterzentrum mit VVS-Anbindung und liegt am geografischen Mittelpunkt der
Rems. Die Klosterstadt mit historischem Stadtkern sowie rémischer und staufischer Ver-
gangenheit. Hat eine gute Infrastruktur. Lorch besteht aus 35 Stadtteilen, Weilern und
Hofen.

Zum Hauptort Lorch gehéren noch die Teilorte Ober- und Unterkirneck, Waldhausen,
Weitmars und Rattenharz.
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Gemeinde Eschach
Rathausplatz 1
73569 Eschach

Einwohner: rd. 1.900
Flache: 2.027 ha
Hohe: 495 m Uber N.N.

Eschach liegt nérdlich von Schwabisch Gmind auf der Frickenhofer Hohe, einem Ho-
henrticken, der sich sidwestlich des Kochers entlangzieht.

Die Gemeinde besteht neben dem namengebenden Eschach, aus den Teilorten Bat-
schenhof, Helpertshofen, Holzhausen, Kemnaten, Seifertshofen, Vellbach, Waldmannsh-
ofen und den Hofen Dietenhalden, Gehrenhof, Gétzenmuhle und Hirnbuschhofle.

Gemeinde Gdggingen
Hauptstral3e 46
73571 Goggingen

Einwohner: rd. 2.500
Flache: 1.138 ha
Hohe: 488 m Uber N.N.

Goggingen liegt im Vorland der 6stlichen Schwabischen Alb am Stdrand der Fricken-
hofer Hohe oberhalb der Lein, einem kleinen Nebenfluss des Kochers, etwa 10 km nord-
dstlich von Schwabisch Gmund.

Zur Gemeinde gehdren der Hauptort Géggingen, die Teilorte Horn und Mulfingen und
die Hofe Kleemeisterei, Mihle, Mihlholzle und Pfaffenhausle.

Gemeinde Iggingen
Marktplatz 6
73574 lggingen

Einwohner: rd. 2.600
Flache: 1.144 ha
Hohe: 464 m Uber N.N.

Iggingen liegt auf einem Hohenrtcken (HochstraB) zwischen den Flissen Rems und Lein
etwa 10 km von Schwabisch Gmind entfernt.

Zur Gemeinde gehdren der Hauptort Iggingen, die Teilorte Brainkofen und Schénhardt
und das Haus Schafhausle.

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmiind fur die Ermittlung von Grundstickswerten -6-
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Gemeinde Leinzell
Mulfinger StraBe 2
73575 Leinzell

Einwohner: rd. 2.100
Flache: 211 ha
Hohe: 400 - 460 m Uber N.N.

Leinzell liegt im Vorland der 6stlichen Schwabischen Alb an der Lein, einem kleinen Ne-
benfluss des Kochers, etwa zehn Kilometer nordostlich von Schwabisch Gmund.
Zur Gemeinde Leinzell gehoren der Hauptort Leinzell und der Weiler Olhduser.

Gemeinde Obergréningen
SeestraBBe 12
73569 Obergréningen

Einwohner: rd. 450
Flache: 586 ha
Hohe: 355 - 515 m Uber N.N.

Obergroningen liegt nérdlich von Schwabisch Gmind auf der Frickenhofer Hohe, einem
Hohenricken, der sich stdlich des Kochers entlangzieht. Das Gemeindegebiet erstreckt
sich vom Kochertal bis zum Galgenberg.

Zur Gemeinde gehdren der Ort Obergréningen, die Weiler Algishofen, Buchhof, Fach
und Rétenbach, die Hofe Braunlesrain, Brandhof, Schlauchhof und Wahlenhalden und
die Hauser Reute und Suhhaus.

Gemeinde Schechingen
Marktplatz 1
73579 Schechingen

Einwohner: rd. 2.200
Flache: 1.187 ha
Hohe: 478 m Uber N.N.

Schechingen liegt nérdlich von Schwabisch Gmind auf der Frickenhofer Héhe, einem
Hohenricken, der sich stdlich des Kochers entlangzieht.

Zur Gemeinde gehdren der Hauptort Schechingen, die Teilorte Haghof, Klotzhofe, Lein-
weiler und Sebastiansweiler, die Hofe Muhlholz und Zeirenhof und das Haus Halden-
haus.

Gemeinde Bartholoma
BrunnenfeldstraBe 1
73566 Bartholoma

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmiind fur die Ermittlung von Grundstickswerten -7-
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Einwohner: rd. 2.100
Flache: 2.075 ha
Hohe: 641 m Uber N.N.

Der staatlich anerkannte Erholungsort Bartholoma liegt auf dem Albuch, einem Teil der
Schwabischen Alb, etwa zwanzig Kilometer siddstlich von Schwabisch Gmund.

Zur Gemeinde Bartholomé& gehéren der Hauptort Bartholoméa und die Weiler AuBerer
Kitzinghof, Amalienhof, Hesselschwang, Hirschrain, Innerer Kitzinghof, Méhnhof und
Rotenbach, das Gehoft Tannenhofle und das Haus Ziegelhitte.

Gemeinde Bdbingen an der Rems
Romerstrale 2
73560 Bobingen an der Rems

Einwohner: rd. 4.700
Flache: 1.222 ha
Hohe: 385 m Uber N.N.

Bobingen (an der Rems) liegt im Vorland der &stlichen schwabischen Alb im Remstal,
etwa 15 km westlich der Kreisstadt Aalen und etwa 11 Kilometer 6stlich von Schwa-
bisch Gmind.

Die Gemeinde besteht aus den Dérfern Oberbdbingen und Unterbébingen, dem Weiler
Beiswang und den Hofen Birkhof, Braunhof, Gratwohlhof, Krausenhof und Windhof,
wobei die Ortsteilbezeichnungen Unter- und Oberbdbingen seit 1978 offiziell aufgeho-
ben sind.

Stadt Heubach
HauptstralBe 53
73540 Heubach

Einwohner: rd. 10.000
Flache: 2.578 ha
Hohe: 466 m Uber N.N.

Heubach liegt am Rande des Remstals und am FuBBe des Rosensteins (Schwabische Alb),
etwa 12 Kilometer 6stliche von Schwabisch GmUnd und etwa 16 Kilometer westlich von
Aalen.

Zu Heubach gehoren die Stadt Heubach, die Stadtteile Beuren, Buch und Lautern, sowie
die Hauser Himmelreich, Jagerhaus und das Gehoft Olmuhle.

Gemeinde Heuchlingen
KiferstraBe 3
73572 Heuchlingen

Einwohner: rd. 1.900
Flache: 903 ha
Hohe: 402 m Uber N.N.
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Heuchlingen liegt im Leintal am Rande der stlichen Schwabischen Alb, etwa 14 Kilome-
ter nordostlich von Schwabisch GmUnd. Die Lein trennt die Gemeinde Heuchlingen in
zwei etwa gleich groBe Halften.

Zur Gemeinde Heuchlingen gehoren der Ort Heuchlingen, der Teilort Holzleuten, die
Weiler Brackwang und Maderhéfe und die Hofe Kiart und Riedhof.

Gemeinde Moégglingen
Zehnthof 1
73563 Mogglingen

Einwohner: rd. 4.400
Flache: 1.027 ha
Hohe: 398 - 475 m Uber N.N.

Maogglingen liegt in 398 bis 475 Meter Hohe im Vorland der 6stlichen Schwabischen Alb
im oberen Tal der Rems zwischen der Kreisstadt Aalen (11 km im Osten) und der Stadt
Schwabisch Gmind (13 km im Westen).

Zur Gemeinde Mogglingen gehodren das Dorf Mdgglingen, der Weiler Hermannsfeld und
die Hofe Christenhof, Gollenhof und Sternhof.

Gemeinde Durlangen
Hermann-Lons-Weg 5
73568 Durlangen

Einwohner: rd. 2.800
Flache: 1.044 ha
Hohe: 470 m Uber N.N.

Die Gemeinde Durlangen liegt auf einem Hoéhenrticken nérdlich des Leintals im Osten
des Naturraumes Welzheimer Wald, rund 10 Kilometer nordlich von Schwabisch
Gmund.

Die Gemeinde besteht aus den Dorfern Durlangen, Tanau und Zimmerbach, dem Weiler
Mooswiese, den Hofen Amandusmihle, Bruckacker, Gehau und Karrenstrietle und den
Hausern HummelbUhl, Leinhaus, LeinmUhle und Stutzenklinge.

Gemeinde Mutlangen
HauptstralBe 22
73557 Mutlangen

Einwohner: rd. 6.900
Flache: 879 ha
Hohe: 450 m Uber N.N.

Mutlangen liegt zwischen dem Welzheimer Wald und dem Vorland der 6stlichen Schwa-
bischen Alb auf einer Hohe Uber dem Remstal. Die Gemeinde grenzt im Sidden an die
Stadt Schwabisch Gmind.

Die Gemeinde besteht aus dem Dorf Mutlangen und dem Weiler Pfersbach.

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmiind fur die Ermittlung von Grundstickswerten -9-
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Gemeinde Ruppertshofen
ErlenstraBBe 1
73577 Ruppertshofen

Einwohner: rd. 1.900
Flache: 1.421 ha
Hohe: 429 - 511 m Uber N.N.

Ruppertshofen liegt auf der Frickenhofer Hohe rund 15 km nérdlich von Schwabisch
Gmuind. Die Markungsflache selbst weist beachtliche Hohenunterschiede aus.

Zur Gemeinde Ruppertshofen zahlen neben dem Hauptort Ruppertshofen die Ortsteile
Birkenlohe, Honig, Steinenbach und Tonolzbronn sowie die Gehéfte/Wohnplatze Bittel-
hof, Boschenhof, Fohlenhof, Fuchsreute, Haldenhaus, Hofstatt, Hollhof, Jakobsberg,
Krebenhaus, Lindenhof, Lettenhausle, Olmuhle, Striethof und Ulrichsmiihle.

Gemeinde Spraitbach
Kirchplatz 1
73565 Spraitbach

Einwohner: rd. 3.450
Flache: 1.239 ha
Hohe: 539 m Uber N.N.

Spraitbach liegt auf einem Hohenricken etwa 15 km nérdlich von Schwabisch Gmind.
In einer Talbucht, die von Stden in den Siedlungsbereich des Hauptortes hineinragt, ent-
steht der namensgebende Spraitbach, der etwa drei Kilometer weiter sidlich in die Lein
entwassert.

Zur Gemeinde Spraitbach gehoren die Dérfer Spraitbach und Hinterlintal, die Weiler
Beutenhof, Ochsenbusch, Hertighofen, Leinhdusle und Vorderlintal, die H6fe Berghaus,
Beutenmihle, Eigenhof, Hegenreute, Heiligenbruck und Riedhaus und die Hauser Kohl-
gehau, Olmuhle, Schilpenbhl und Weggen-Ziegelhtte.

Gemeinde Taferrot
Durlanger Stral3e 2
73527 Taferrot

Einwohner: rd. 1.000
Flache: 1.201 ha
Hohe: 425 m Uber N.N.

Taferrot liegt im oberen Leintal zwischen Welzheimer Wald und Frickenhofer Hohe,
etwa 9 km nordéstlich von Schwabisch Gmind.

Die Gemeinde besteht aus dem im Leintal gelegenen Hauptort Taferrot, den beiden auf
Anhohen gelegenen Weilern Tierhaupten und Utzstetten sowie den Gehoften Buchhof,
Koppenkreut und der Rehnenmhle.

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundsttickswerten - 10 -
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Aufbau des Grundstiicksmarktberichts 2023

Der Geschéftsstelle des gemeinsamen Gutachterausschusses liegen die riickliegenden
Daten/Kauffélle der jeweiligen Kommunen nur teilweise vor. Somit kann die Historie ein-
zelner Datensdtze nicht dargestellt werden. Ebenso sind im Bereich des Wohnungsei-
gentums derzeit noch nicht alle Objekte erfasst. Deshalb kénnen hier bisher noch nicht
far alle beteiligten Stadte und Gemeinden vollstandige Daten geliefert werden.

Dies wird im Laufe der Zeit nach und nach erfolgen.

Daten der beteiligten Kommunen sind in der automatisierten Kaufpreissammlung fol-
gendermalBen erfasst:

Schwabisch Gmind seit 1992

Waldstetten seit 2010

Lorch seit 2013

Eschach seit 2019 GVV Leintal-Frickenhofer Hohe
Goggingen seit 2019 GVV Leintal-Frickenhofer Hohe
lggingen seit 2019 GVV Leintal-Frickenhofer Hohe
Leinzell seit 2019 GVV Leintal-Frickenhofer Hohe
Obergréningen seit 2019 GVV Leintal-Frickenhofer Hohe
Schechingen seit 2019 GVV Leintal-Frickenhofer Hohe
Bartholoma seit 2020 VG Rosenstein

Bobingen/Rems seit 2020 VG Rosenstein

Heubach seit 2020 VG Rosenstein

Heuchlingen seit 2020 VG Rosenstein

Mogglingen seit 2020 VG Rosenstein

Durlangen seit 2021 GVV Schwabischer Wald
Mutlangen seit 2021 GVV Schwabischer Wald
Ruppertshofen seit 2021 GVV Schwabischer Wald
Spraitbach seit 2021 GVV Schwabischer Wald
Taferrot seit 2021 GVV Schwabischer Wald

Wo immer es moglich war wurden in diesem Marktbericht die Daten auf die jeweiligen
Kommunen aufgeteilt. Zur Erkennung haben wir verschiedene Farben angelegt:

Daten der Stadt Schwabisch Gmind

Daten der Stadt Lorch

Daten der Kommunen des Gemeindeverwaltungsverbands Leintal-Frickenhofer Héhe

Daten aus mehreren oder allen Kommunen zusammen

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundsttickswerten - 11 -
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Wohnhauser
Ein freistehendes Ein- bzw. Zweifamili-

den 2021 und 2022 veraufert.
(siehe Seite 59)

enwohnhaus hat 2022 in Waldstetten | ' Die aktualisierten Bodenrichtwerte fir Wohnen
im Schnitt fir 399.429,- € den Besitzer | zaigen sich zum Vorjahr relativ konstant. Verein-
gewechselt. Insgesamt 25 Hauser wur- | ¢ gab es noch leichte Anstiege.

Bei den Gewerbegrundsticken gab es im Ver-
gleich zum Vorjahr keine Anderungen. Sie lie-
gen weiterhin zwischen 80 €/m2 und 140 €/m>.

Bodenrichtwerte
in Schwabisch GmUnd

zum Stichtag 01.01.2023

Umsatze
1.884 Grundstlcke, Hauser und Eigentumswoh-
nungen haben 2021 im Zustandigkeitsgebiet
den Eigentimer gewechselt. 2022 sanken die
Kauffalle auf 1.535 Vertrage.
Das finanzielle Volumen betrug 2021 rd. 506,5
Mio. Euro und 2022 rd. 400,6 Mio. Euro.
(siehe Seite 19 und 29)

. /s |
Elgentumswgh‘ﬁungen
Eine neue Eiger}tumswohnung in der Innen-
stadt von Schwibisch Gmiind kostete 2022 im-
Durchschnitt rd. 4.700,- €/m2 Wohnflache.”
iepe Seite 46) g

o

Doppel-tind Reitheneckhauser) i
Ein neues Doppelhauswurde 2022%in Lorch im
SchmittaL m frundst(}ck von 293 m?

Kostet

RY

. 632.000 Eu

HEREES
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3. Gutachterausschuss

3.1 Organisation des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten ist eine 6ffentliche
Einrichtung, gebildet auf der Grundlage der Bestimmungen des Baugesetzbuches
(BauGB). Er besteht aus unabhangigen und an Weisungen nicht gebundenen ehrenamt-
lichen Gutachtern. Aufgaben und Organisation sind im Baugesetzbuch (BauGB) und in
der Gutachterausschussverordnung geregelt.

Fur die Erledigung seiner Aufgaben nutzt der Gutachterausschuss die Dienste einer Ge-
schaftsstelle. Diese ist beim Amt fir Stadtentwicklung der Stadt Schwabisch Gmund ein-
gerichtet. Die Arbeit der Geschaftsstelle wird in ihrem Inhalt und Umfang vom Gutachter-
ausschuss festgelegt und verantwortet.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden auf 4 Jahre bestellt. Dem Gutachter-
ausschuss gehoren derzeit 66 Gutachter mit entsprechender Markt-, sowie Fach- und
Sachkenntnis auf dem Gebiet der Grundsticksbewertung an. Der Vorsitzende ist Bernd
Maier. Die Bestellung der Gutachter lauft bis 28.04.2027.

3.2 Aufgaben des Gutachterausschusses

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches hat der Gutachterausschuss Gutachten
Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten
an Grundsticken zu ermitteln. Der Gutachterausschuss kann auBer Uber die Hohe einer
Entschadigung fir den Rechtsverlust auch Gutachten Gber die Entschadigung fir andere
Vermogensnachteile erstellen. Er fihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und er-
mittelt Bodenrichtwerte (durchschnittliche Lagewerte flr den Boden) und sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten. Nach dem Landesgesetz Uber die freiwillige Gerichts-
barkeit ist der Gutachterausschuss in Baden-Wdirttemberg fur die Ermittlung von Grund-
stickswerten, grundstlicksgleichen Rechten und Rechten an Grundstlcken sowie von
Grundstlckszubehor allgemein zustandig. Der Gutachterausschuss kann in Baden-Wrt-
temberg auch Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren durchfthren.

Der Gutachterausschuss erhalt zur Erfillung seiner Aufgaben von allen Kaufvertragen, mit
denen im Gebiet der beteiligten Kommunen gegen Entgelt Grundstlicke oder grund-
sticksgleiche Rechte verduBert werden, eine Abschrift. Dies gilt auch fur Enteignungsbe-
schlisse, Zuschlage in Zwangsversteigerungsverfahren u.a.

Bei der Erstellung von Gutachten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden oder einem seiner Stellvertreter und mindestens zwei weiteren Gutachtern
tatig. Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten muss zusatzlich der Gutachter

der zustandigen Finanzbehorde oder sein Stellvertreter anwesend sein.

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundsttickswerten - 13 -
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4. Mitglieder des Gutachterausschusses 2023 — 2027

Vorsitzender und Gutachter:

Bernd Maier Dipl.-Ing. (FH) — Bauingenieur

stellvertretende Vorsitzende und Gutachter:

Wilfried Binder Dipl. Verwaltungswirt (FH), Dipl. Betriebswirt (VWA)

Rudi Grimmbacher Vermessungstechniker e
Franz Herkommer Dipl.-Ing. (FH) — Bauingenieur -
Manfred Hirsch Stuckateur e
Alfred Kolb jr. Dipl.-Ing. (FH) - Bauingenieur -
Werner Kéngeter Vermessungsdirektor a.D.

Gerhard Pfitzer Dipl.-Ing. (FH) — Bauingenieur

Reinhard Prol3 Regierungsbaumeister a.D., Dipl. Ing.

Thomas Riede Architekt e
Michael Riek Garten- und Landschaftsbauer e
Wolfgang Sachsenmaier Dipl. Bankbetriebswirt

Andreas Steidle Dipl. Verwaltungswirt (FH) e
Ingo Treuter Architekt, Dipl.-Ing. (FH) -
Oliver Tursic Dipl. Verwaltungswirt (FH)

Jargen Weil3 Dipl.-Ing. (FH) — Vermessungsingenieur

ehrenamtliche Gutachter:

Felix Bader Sachbearbeiter Immobilienbewertung, Bautechniker

JUrgen Bauer Ing. (FH) — Architekt

Martin Baur Maurermeister -
Sibylle Blotscher Immobilienmaklerin

Hans Broos Entwicklungsingenieur Elektrotechnik i.R. -
Mario Capezzuto Fachoberlehrer i.R.

Jirgen Deininger Bankkaufmann e
Michael Eisen Dipl. Betriebswirt (BA)

Dieter Engelhardt Dipl.-Ing. — Architekt e
Annamaria Fauser Immobilienmaklerin e
Peter Fischer Kaufmann der Grundstlckswirtschaft

Martin Groner Zimmerermeister -
Heiko Grinenwald Garten- und Landschaftsbauer

Friedrich GUtlin Industriekaufmann

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundstickswerten - 14 -



Karl-Heinz Gutsch
Karl-Heinz Haas
Harald Haber
Martin Hagele
Xaver Herz

Karl Holldampf
Friedrich Killer

Lars KiBling
Christoph Klaus
Erich Knodler
Werner Kolb

Hans Krippner
Werner Kurz
Andreas Lappka
Hermann Lindauer
Hans-Peter Mack
Martin Mager

M. Marijan-Engelhardt
Uwe Mdller

Heinz Pfisterer
Celestino Piazza
Raid Rabahieh
Klaus Sachsenmaier
Harald Schmadlak
Matthias Schmid
Wilhelm Schneele
Klaus-Dieter Schneider
Frank Schihrer
Heinrich Schweizer
Frieder Steinhilber
Ulrich Steinlechner
Armin StUtz

Heinz Weller
Stefan Wiedmann

Grundsticksmarktbericht 2023

Industriemechaniker

Dipl.-Ing. (FH) — Gebaudetechnik
Gas-Wasser-Heizungsanlagenmechaniker
Landwirt

Schreiner

Mechanikermeister i.R.

kaufmannischer Angestellter i.R.

Geschaftsfuhrer

Dipl.- Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von Grundstiicken
Polizeihauptkommissar i.R.

Omnibusunternehmer i.R.

Architekt

Gruppenleiter i.R.

Dipl.-Ing. (FH) — Architekt, Immobiliengutachter HypZert (F)
Teamleiter Fertigbau

Dipl.-Ing. (FH) - Bauingenieur

Maurermeister

Architektin

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fUr die Bewertung von Grundstiicken
Kfz-Mechaniker

Dipl.-Ing. (FH) — Architekt

Dipl.-Ing. Sachverstandiger Immobilienbewertung (EIPOS/AFFM)

Bautechniker

Architekt

Architekt

Schlossermeister

technischer Betriebswirt (IHK)
Forster

Landwirt

Dipl.-Ing. - TU

Bauingenieur

Architekt

Metall- und Landmaschinenmechanikermeister i.R.

Sachverstandiger fur die Bewertung von Grundstticken (degib)

Vertreter der Finanzbehorde:

Eva Schmid

Feride Senol (als Stellvertreterin)

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundsttickswerten
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5. Tatigkeitsbericht

Die Vorbereitung der Sitzungen des Gutachterausschusses und die Vorbereitungen der
Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss werden verwaltungsmaBig von seiner
Geschaftsstelle erledigt.

Die Sitzungen des Gutachterausschusses sind nicht 6ffentlich.

5.1 Sitzungen des Gutachterausschusses

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
21 22 23 24 23 25 24 25 24 25

Anmerkung:
In den Kalenderjahren 2013, 2015, 2017, 2019, 2021 und 2022 war hiervon eine Bodenrichtwertsitzung
mit Vertretern des Finanzamtes.

5.2 Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss

5.2.1 Verteilung der Gutachten nach Objektarten und Kommunen 2021/2022

Ein- und
Zweifamilienhduser

@ Schwabisch
3%

Reihen-/Doppelhauser Gmiind

1%

3%_\ °

m Waldstetten

Mehrfamilienhduser

20% 36% Eigentumswohnungen b Olorch
Geschafts-/ mGW Leintal- i
Gewerbegrundsttcke Frickenhofer Héhe

15%

® landw. Grundstiicke/
10% 12% Bauplatze

m /G Rosenstein

m Sonstiges

(z.B. landw. Anwesen) ® GVV Schwabischer

Wald
m \Wochenendgrundsticke

5.2.2 Antragsteller und Anzahl der Gutachten waren:
2013] 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| 2020] 2021| 2022

Private und juristische

Personen 61 65 77 81 79 87 94 95 871 106
Gerichte 7 13 12 8 8 6 6 6 3 4
Kommunen 3 3 7 1 1 4 2 2 3 6
Sozialamt 3 5 1 0 1 1 0 1 2 3
Gesamt 74 86 97 20 89 98| 102 104 95| 119
Ermittelte Werte

(in Mio. €) 15,11 15,3 30,4| 19,5| 21,4 32,7 24,0| 36,0] 35,9 43,2

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundsttickswerten - 16 -
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6. Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

6.1 Aufgaben

Nach § 8 Abs. 2 der Gutachterausschussverordnung (GAAVO) obliegt der Geschaftsstelle
nach Weisung des Vorsitzenden die Erledigung der laufenden Verwaltungsaufgaben, ins-
besondere die

Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung®

Ableitung, Fortschreibung und Veroffentlichung der zur Wertermittlung erforderlichen
Daten

Vorbereitung der Wertermittlungen fir Gutachten und Bodenrichtwerte
Ausfertigung der Verkehrswertgutachten?

Anfertigung der Zusammenstellungen der Bodenrichtwerte
Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung und Uber Bodenrichtwerte

! Aus dieser Kaufpreissammlung, die den Anforderungen des Datenschutzes unterliegt,
werden sowohl Bodenrichtwerte als auch andere wertrelevante Daten abgeleitet, die alle
auf tatsachlich bezahlten Kaufpreisen beruhen. Diese Datenbank bildet die Grundlage fur
die tagliche Arbeit des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle, d.h. unter ande-
rem fur die Erstellung von Verkehrswertgutachten und die Erteilung von Auskinften.

2 Der Verkehrswert (Marktwert) ist im § 194 Baugesetzbuch definiert: ,Der Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundsttickswerten - 17 -
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6.2 Tatigkeiten

- Schriftliche gutachterliche Stellungnahmen und AuBerungen fur die Stadt- und
Gemeindeverwaltungen

- Ermittlung von Wohnrecht-Bewertungen fir das Sozialamt
- Schriftliche Bodenrichtwert-/Bodenwertbescheinigungen

- Mindliche Bodenrichtwert-/Bodenwertauskinfte und fachliche Beratung (einschl.
Blrgerberatungen)

- Versenden von Auskunftsersuchen (Fragebdgen) an Kaufer und Verkaufer von
bebauten Grundstticken sowie Wohn-/Teileigentum

Anmerkung:

Rucklauf im Gesamten knapp 70% der Anschreiben. Da bei fast allen in Frage kommenden
Vertragen Verkaufer und Kaufer angeschrieben werden, liegt zu rund 85% der angeschrie-
benen Kaufvertrage mindestens ein Fragebogen vor.

- Bodenrichtwertermittlung

Die fortgeschriebenen, stadtebaulichen Bodenrichtwerte, Stand 01.01.2023, wurden
vom Gutachterausschuss am 27. und 28. Juni 2023 ermittelt.

Bodenrichtwerte (zum Stichtag 01.01.2022) fir die Grundsteuerreform, wurden vom
Gutachterausschuss im Mai 2022 ermittelt. Sie sind, wie auch die stadtebaulichen
Richtwerte, im Internet Uber das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS-BW) des
Landesamts flr Geoinformationen und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (unter
www.gutachterausschuesse-bw.de ) einsehbar.

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundsttickswerten - 18 -
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7. GrundstlUcksmarkt 2021/2022

7.1 Allgemeine Ausfiihrungen

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fertigt anhand der Kaufpreissammlung eine
Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt 2021/2022. Der Jahresbericht soll der Verwaltung,
den Teilnehmern am Grundstlcksmarkt und der interessierten Offentlichkeit diesen Markt
transparenter machen. Der Bericht dient auch der Information der Mitglieder des Gut-
achterausschusses.

Besonders gilt zu beachten, dass es sich bei allen im Jahresbericht angegebenen
Werten um Durchschnittswerte handelt. Auf eine differenzierte und sachverstan-
dige Betrachtung des Einzelobjekts je nach Stadtteillage und Objektart unter
Wiardigung aller wertbeeinflussenden Faktoren (z.B. Lage, Ausstattungsstandard
usw.) kann daher nicht verzichtet werden.

Die als Grundlage fir die statistische Auswertung dienenden Kauffélle von Grundsttcken
oder Eigentumswohnungen kénnen nach Lage und GréBe jahrlich eine andere Zusam-
mensetzung haben. Die Veranderungen der Durchschnittspreise gegenltber dem Vorjahr
bedeuten daher nicht unbedingt eine reale Veranderung. Diese Aussage gilt besonders
far die Durchschnittspreise der Bauplatze.

7.1.1 Anzahl der Kaufféalle von Immobilien

Insgesamt wurden im Zustandigkeitsgebiet des gemeinsamen Gutachterausschusses
Schwabisch Gmund im Jahr 2021 1.884 Kaufvertrage registriert. Im Jahr 2022 war die
Anzahl mit 1.535 Fallen tiefer. Innerhalb der teilnehmenden Kommunen gab es Schwan-
kungen in den Jahren, wie die untere Grafik zeigt.

Kauffalle der einzelnen Kommunen verteilt auf die Jahre:
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Kauffalle 2022 der einzelnen Kommunen verteilt auf die Monate:
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GUnstige Finanzierungsangebote gepaart mit groBer Nachfrage lieBen den Immobilien-
markt in den letzten Jahren deutlich anschwellen. Uberdurchschnittliche Preissteigerun-
gen und ein erhohtes Vertragsaufkommen waren das Ergebnis. Dies spiegelt sich auch
noch zu einem GroBteil im Immobilienmarkt 2021 und 2022.

Erst ab Mitte 2022 mit Beginn der Energiekrise und der Bauzinsentwicklung, sowie der
daraus resultierenden Inflation kihlte der Immobilienmarkt wieder etwas ab. Wie im Di-
agramm der Eigentumswohnungen auf Seite 50 ersichtlich ist, setzte sich dieser Trend
(bei alteren, energetisch nicht aktuellen Wohnungen) zumindest im ersten Quartal 2023
fort.
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Geldumsatze und Kauffalle 2013 - 2022
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Anzahl der Kauffalle verteilt auf die Ortsteile/Gemeinden

Schwabisch Gmind
Altstadt

Schwaébisch Gmind
(ohne Altstadt)
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Hussenhofen
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Rechberg

StraBdorf

Weiler i.d.B.
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Umgesetzte Flachen verteilt auf die Ortsteile/Gemeinden

(in ha)
2019 2020 2021 2022

Altstadt 0,90 0,72 0,55 1,67
Schwabisch Gmund 12,25 13,27 14,16 22,63

ohne Altstadt
Rehnenhof/Wetzgau 2,05 1,19 1,23 1,80
Bargau 5,74 5,99 25,40 4,13
Bettringen 15,79 6,40 8,18 11,27
Degenfeld 2,68 5,48 3,21 14,03
GroBdeinbach 11,87 12,10 15,77 6,55
Herlikofen 9,62 5,87 10,53 2,05
Hussenhofen 14,00 38,72 8,72 6,08
Lindach 5,66 4,96 3,51 3,77
Rechberg 1,69 2,88 1,60 1,04
StraBdorf 7,73 5,43 9,12 8,15
Weiler 25,59 13,26 5,73 12,89
5,01 3,11 8,13 1,92
1,85 5,56 4,66 0,20
Lorch 9,96 11,24 8,58 7,16
Waldhausen 10,54 4,45 12,44 7,98
Eschach 15,09 21,25 10,11 11,08
Goggingen 8,77 4,32 18,33 14,32
lggingen 11,92 9,78 7,46 8,33
Leinzell 27,28 8,08 11,47 3,97
Obergréningen 1,44 5,45 0,85 1,82
Schechingen 22,97 35,38 35,74 28,82
12,51 2,52
9,59 21,88
21,68 12,66
13,81 10,48
13,26 4,14
11,74 2,57
10,07 6,17
25,98 15,12
12,15 6,43
11,05 20,36
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7.1.3 Wertumsatze von Immobilien

Im gesamten Stadtgebiet von Schwabisch Gmind lag der Wertumsatz von Immobilien
i.r_n Jahr 2021 bei insgesamt 270,8 Mio. € (+ 45,3 % zum Vorjahr).
Uber alle beteiligten Kommunen gab es 2021 einen Gesamtumsatz von 506,5 Mio. €.

Im Jahr 2022 belief sich der Gesamtwertumsatz in Schwabisch Gmind auf 227,4 Mio. €
(- 16,0 % zum Vorjahr).

Der Gesamtumsatz in allen beteiligten Kommunen betrug im Jahr 2022 400,6 Mio. € (-
20,9 % zum Vorijahr).

Geldumsatze verteilt auf die Ortsteile/Gemeinden
(in Tausend Euro)

2019 2020 2021 2022

Altstadt 27.513 25.494 14.138 46.723

Schwabisch Gmind 55.098 65.169 135.127 64.812
ohne Altstadt

Rehnenhof/Wetzgau 15.554 12.337 12.018 18.048

Bargau 7.371 8.141 9.670 6.318

Bettringen 38.975 18.557 35.505 36.319

Degenfeld 530 1.498 743 596

GroB3deinbach 10.189 9.926 16.487 7.810

Herlikofen 5.244 6.939 10.988 7.556

Hussenhofen 8.068 10.734 9.605 6.015

Lindach 9.281 9.427 12.266 9.100

Rechberg 1.831 3.192 2.808 2.699

StraBdorf 14.280 12.656 9.092 19.669

Weiler 2.776 2.366 2.364 1.714

15.553 15.616 12.427 7.783

881 3.997 3.731 688

Lorch 24.354 29.451 22.855 20.372

Waldhausen 20.227 9.113 18.230 10.009

Eschach 5.384 7.403 6.078 5.774

Goggingen 6.676 10.901 13.843 6.041

lggingen 3.959 10.819 10.115 11.725

Leinzell 3.833 6.415 9.065 5.173

Obergréningen 595 1.563 849 721

Schechingen 3.684 6.984 7.673 5.033

5.890 3.803

9.602 11.235

36.352 26.557

6.675 11.640

23.481 6.741

19.981 7.962

17.524 16.048

3.032 3.096

7.964 10.818

343 2.011
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14. Herausgeber

Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmind
- Geschéftsstelle -

Marktplatz 37

73525 Schwabisch Gmind

gutachterausschuss@schwaebisch-gmuend.de
www.schwaebisch-gmuend.de/gutachterausschuss-mietspiegel.html

Ansprechpartner: Jirgen Weil3 Leiter der Geschaftsstelle

Telefon:  (07171) 603 - 6215
E-Mail:  juergen.weiss@schwaebisch-gmuend.de

Felix Bader

Telefon:  (07171) 603 - 6216
E-Mail:  felix.bader@schwaebisch-gmuend.de

Franz Herkommer

Telefon: (07171) 603 - 6218
E-Mail:  franz.herkommer@schwaebisch-gmuend.de

Hans-Peter Mack

Telefon:  (07171) 603 - 6219
E-Mail: ~ hans-peter.mack@schwaebisch-gmuend.de

Fax: (07171) 603 — 6299

Offnungszeiten: Montag — Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr
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und nach Vereinbarung

Dieser Bericht ist urheberrechtlich geschitzt. Vervielféltigung und Verbreitung (auch
auszugsweise), sowie das Einstellen in elektronische Systeme (auch intern) bedirfen der
Genehmigung des Herausgebers.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Schwabisch Gmund fur die Ermittlung von Grundstlickswerten - 94 -



