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Vorwort des Oberbiirgermeisters

Sehr geehrte Blirgerinnen und Blrger,

wir freuen uns sehr darlber, lhnen den ersten
Grundstlcksmarktbericht des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Nordostlicher
Schwarzwald-Baar-Kreis vorstellen zu dirfen.

Mit einer Anderungsverordnung vom
26.09.2017 hat die Landesregierung die
Gutachterausschussverordnung (GUAVO)
hinsichtlich der Moglichkeit der
interkommunalen Zusammenarbeit innerhalb
eines Landkreises novelliert. In diesem Zuge
erfolgte am 01. Januar 2020 durch den
Abschluss einer 6ffentlich- rechtlichen
Vereinbarung der Zusammenschluss von 8
Stadten und Gemeinden zum "Gemeinsamen
Gutachterausschuss Norddstlicher
Schwarzwald-Baar-Kreis" um die Qualitat des
Gutachterausschusswesens zu steigern.

Die zugehorige Geschéftsstelle gemafd § 192
BauGB Abs. 3 ist bei der grofsen Kreisstadt
Villingen-Schwenningen im Vermessungsamt
angesiedelt.

Die Aufgabenschwerpunkte des
Gutachterausschusses sind insbesondere

. Flahrung der Kaufpreissammlung

. Ableitung von Bodenrichtwerten
und Marktdaten

. Grundstlcks-und
Immobilienbewertung

Die Kaufpreissammlung enthélt die
Ergebnisse der Auswertung der gegebenen
Kaufvertrage durch die sich jemand
verpflichtet, Eigentum an seinem Grundstlck
gegen Entgelt zu Gbertragen. Mit Hilfe der
gesammelten anonymisierten Daten der
Kaufpreissammlung sind die Bodenrichtwerte
auf Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu
ermitteln und sonstige zur Wertermittiung
erforderliche Daten abzuleiten.

Wie die allermeisten Segmente der Wirtschaft
hat sich der Immobilienmarkt zu einem immer
schneller werdenden Markt mit einem immer
hoheren Transparenzerfordernis und dem
Anspruch nach sofortiger Verfligbarkeit von
Informationen entwickelt. Investoren und
Interessenten auf dem Immobilienmarkt
bendtigen unabhangige Informationen, bevor
sie sich fUr eine Investition entscheiden.

Der Gutachterausschuss mochte einen
fundierten Einblick in das Geschehen am
Grundstlcksmarkt geben, insbesondere Uber
Umsatze, Preisentwicklungen und Preisniveau
in den Teilmarkten.

Mit diesem Grundstlcksmarktbericht
mochten wir unseren Blrgerinnen und
Birgern und fir Wirtschaft und Politik einen
fundierten Beitrag zur Transparenz unseres
regionalen Grundsticksmarktes bieten.

Jurgen Roth
Oberbilrgermeister



Allgemeines

Als das damalige Bundesbaugesetz als
Vorlaufer des heutigen Baugesetzbuchs
(BauGB) im Jahr 1960 erstmals in Kraft trat,
sah der Gesetzgeber die Notwendigkeit einer
gesteigerten Transparenz des Preisgefliges
am Grundstlcksmarkt gegeben. Verkaufer
und Kaufer sollten so gegenseitig vor
Ubervorteilung geschiitzt und das
Marktgeschehen, insbesondere fir kauf- und
bauwillige Birgerinnen und Birger,
verstandlich und einschatzbar gemacht
werden. Zu diesem Zweck wurden
Gutachterausschisse als unabhangige und
selbstéandige Expertengremien gebildet, die
aus ehrenamtlichen Gutachtern
zusammengesetzt sind, welche Uber gute
Erfahrungen in der Immobilienbewertung und
den ortlichen Marktmechanismen verflgen.

Die allgemeine Rechtsgrundlage fir das
Gutachterausschusswesen ergibt sich aus
den §§192 ff. BauGB, jedoch hat sich der
gesetzliche Auftrag innerhalb der letzten
Jahre stark erweitert. Das
Bundesverfassungsgericht hat die
Berechnungsgrundlage der Grundsteuer mit
Urteil vom 10.04.2018 flr verfassungswidrig
erklart. Es wird momentan eine neue
Bewertungsmethode erarbeitet, bei der die
Bodenrichtwerte als Berechnungsgrundlage
eine entscheidende GréRRe darstellen
werden. Zusatzlich sind insbesondere in
stadtischen Regionen die Kauffalle in den
letzten Jahren stark angestiegen.

Mit der novellierten
Gutachterausschussverordnung (GUAVO) ist
in Baden-Wurttemberg im Jahr 2017 die
Maglichkeit einer kommunalen
Zusammenarbeit der Gutachterausschiisse
innerhalb eines Landkreises geschaffen
worden. Dadurch kénnen sich kleinere
Gemeinden zu gemeinsamen
Gutachterausschiissen zusammenschlieRen,
um die gesetzlich vorgeschriebene
Aufgabenerfillung zu bindeln. Insbesondere
in landlich gepragten Regionen, wo der
Immobilienmarkt auch von Abwanderung und

Leerstand beeinflusst wird, kann durch eine
Zusammenlegung der Gutachterausschisse
eine hohere Anzahl an Kauffallen innerhalb
des Zustandigkeitsbereichs erreicht, sowie
die erforderliche Personal- und
Sachmittelausstattung vereinfacht werden.

Zum 1. Januar 2020 haben sich im
Norddstlichen Schwarzwald-Baar-Kreis die
Stadte Villingen-Schwenningen und Sankt
Georgen im Schwarzwald mit den
Gemeinden Brigachtal, Dauchingen,
Konigsfeld im Schwarzwald, Ménchweiler,
Niedereschach, Tuningen und Unterkirnach zu
einem gemeinsamen Gutachterausschuss
zusammengeschlossen. Die Geschaftsstelle
des Gemeinsamen Gutachterausschusses
Nordbstlicher Schwarzwald-Baar-Kreis hat
ihren Sitz bei der Stadt Villingen-
Schwenningen eingerichtet.
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Abbildung 1: Ubersicht tber die
Mitgliedsgemeinden des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Norddstlicher Schwarzwald-
Baar-Kreis (grau) CCO 1.0.
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Abbildung 2: Fldchennutzung im Einzugsgebiet des norddstlichen Schwarzwald-BaarKreises.

Das Gebiet, fir das der neue gemeinsame
Gutachterausschuss verantwortlich ist,
umfasst eine Flache von ca. 370 km2, in dem
etwa 128.000 Einwohner leben (Tabelle 1).
Etwas mehr als 10 % der Flache des
Einzugsbereichs wird als Siedlungsflache
genutzt (Abbildung 2). Von diesem Anteil fallt
etwa die Hélfte auf Wohnbauflachen und ca.
ein Viertel auf Industrie- und
Gewerbeflachen. Auf Verkehrsflachen
entfallen etwa 5 % der Flachen. Der
Uberwiegende Teil, namlich 84,8 %, ist
Vegetationsflache, etwa halftig aufgeteilt auf
Landwirtschaftsflachen und Wald.

Dieser Grundstlcksmarktbericht soll
Sachverstandigen, Immobilienbesitzern und
Erwerbsinteressenten, Behorden und
politischen Institutionen, sowie der
interessierten Offentlichkeit als
Informationsquelle und Anlaufstelle dienen,
um sich Uber Daten fir die Wertermittlung,
Immobilienumséatze und Preisentwicklungen
zu informieren und tragt so zur Transparenz
auf dem regionalen Grundstlcksmarkt bei.
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Bevolkerung, Wohnraum und
Belegungsdichte

Im Einzugsgebiet des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Nordoéstlicher
Schwarzwald-Baar-Kreis sind zum Stichtag
31.12.2020 insgesamt 26.767 Wohngebaude
registriert (Tabelle 1).In diesen sind 64.286
Wohnungen aufgeteilt, die im Mittel mit 2
Personen pro Wohneinheit belegt sind.

Die Anzahl an Wohngebauden und
aufgeteilten Wohnungen nimmt in allen
Mitgliedsgemeinden seit 2004 jahrlich zu, mit
Ausnahme des Jahres 2010, in dem in
einigen Gemeinden Wohngebaude und
Wohnungen abgéngig waren (Abbildung 3).

Tabelle 1: Ubersicht iiber Einwohner, Flache, Wohnungen und Belegungsdichte zum Stichtag 31.12.2020 in den
Mitgliedsgemeinden des norddstlichen Schwarzwald-Baar-Kreises (Datenquelle: Statistisches Landesamt)

Bevolkerung |Gemeindegebiet|Anzahl Anzahl Belegungsdichte
2020 (km2) 2020 Wohngebaude |Wohnungen |(Einwohner/
2020 2020 Wohnung) 2020
Brigachtal 5.190 22,8 1.3M1 2.578 2,0
Dauchingen 3.836 10,03 974 191 2,0
Kénigsfeld 5.967 40,2 1.613 3.065 1,9
Ménchweiler 2.976 9,56 840 1.539 1,9
Niedereschach |5.969 33,08 1.694 2.827 2,1
St. Georgen 13.035 59,85 3.000 6.672 2,0
Tuningen 2.989 15,59 897 1.381 2,2
Unterkirnach |2.532 13,17 565 1.349 1,9
Villingen- 85.686 165,53 15.873 42.964 2,0
Schwenningen
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Abbildung 3: Veranderungen von Wohngebauden, Wohnungen und Raumen, jeweils im Vergleich zum Vorjahr von 2004 bis
2020 in den Gemeinden des norddstlichen Schwarzwald-BaarKreises (Datenquelle: Statistisches Landesamt)



Zusammensetzung des
Gutachterausschusses

Die Anzahl der Mitglieder des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Nordoéstlicher
Schwarzwald-Baar-Kreis wurde in der am

11. November 2019 geschlossenen offentlich-
rechtlichen Vereinbarung mittels eines
Verteilungsschlissels anhand der Anzahl der
Einwohner der jeweiligen
Mitgliedsgemeinden festgelegt. Der
Gutachterausschuss setzt sich, mit Stand
31.12.2021, aus den nachfolgend
aufgefihrten Mitgliedern zusammen:

Tabelle 2: Mitglieder der jeweiligen Gemeinden des
Gemeinsamen Gutachterausschusses Norddstlicher
Schwarzwald-Baar-Kreis.

Villingen-
Schwenningen

Vorsitzender Steffen Wolfel
Jirgen Jauch
Michael Rothfelder
Olaf Wuttge-Greimel
Markus FI6R
Bernd Lohmiller
Mark Hohensee
Architektenkammer | Harald Maier
Brigachtal
Stv. Vorsitzender } Theobald Effinger
Manfred Nirwing
Berthold Kederer

Dauchingen

Stv. Vorsitzender Ingo Osterreicher
Horst Frank

Konigsfeld

Stv. Vorsitzender Gerd Rau
Sigrid Fiehn

Markus FI6R

Monchweiler

Stv. Vorsitzender

Niedereschach

Sebastian Weisser

Lukas Weschle

Stv. Vorsitzender

St. Georgen

Peter Engesser
Markus Stern

Veronika Ettwein

Stv. Vorsitzender

Tuningen

Jorg Haas
Benjamin Hengstler
Martin Rosenfelder

Jurgen Pfaff

Stv. Vorsitzender

Unterkirnach

Hans Miinch

Emil Maier

Stv. Vorsitzender

Finanzamt

Bernhard Kuberczyk

Berthold Frisch

Sabine ZellerEngesser
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Abbildung 4: Anzahl der Kaufvertrdge nach Nutzungsart, die im Gemeindegebiet von Villingen-Schwenningen seit
2011 getatigt wurden (Kauffélle im Jahr 2020 ohne neu hinzugekommene Gemeinden des gemeinsamen

Gutachterausschusses).



Grundstiicksverkehr

Umsitze allgemein

Seit dem Jahr 2017 ist die Anzahl der dann’ Zei‘[g|eich mit einem Sprunghaf—ten
Kaufvertrage, die im Gemeindegebiet von Anstieg der Kauffalle, die Umsétze beinahe
Villingen-Schwenningen getatigt wurden, verdoppelt (554,8 Mio. €).

kontinuierlich angestiegen (Abbildung 4). Im

Berichtsjahr 2019 war jedoch, trotz einer im
Vergleich zum Vorjahr héheren Anzahl an
Kauffallen, der Geldumsatz leicht ricklaufig

Auf dem Gebiet des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Nordostlicher
Schwarzwald-BaarKreis wurden im

(42,1 Mio. €). Im Berichtsjahr 2020 wurden Berichtsjahr 2020 ca. 684,8 Mio. €
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Abbildung 5: Umsétze im Grundstiicksverkehr von Villingen-Schwenningen nach Nutzungsart in Mio. Euro der Jahre
2011-2020 (Kauffalle im Jahr 2020 ohne neu hinzugekommene Gemeinden des gemeinsamen
Gutachterausschusses).
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umgesetzt, 554,8 Mio. € davon in der
Gemeinde Villingen-Schwenningen. Damit
entfallen etwas mehr als 80 % des
Geldumsatzes aus dem Grundstucksverkehr
im Norddstlichen Schwarzwald-BaarKreis auf
Kauffalle aus dem Gemeindegebiet von
Villingen-Schwenningen.

Der Umsatzriickgang im Berichtsjahr 2019 ist
in erster Linie auf einen geringeren Anteil
von Verkaufen aus dem Teilmarkt der
Gewerbegrundstlcke zurtickzufihren, deren
Umsatzanteil sich im Jahr 2019 mehr als
halbiert hat (Abbildung 5). Die Ubrigen
Teilmarkte, insbesondere der individuelle
Wohnungsbau und Eigentumswohnungen,
haben ihren Umsatz im Jahr 2019 erneut
gesteigert. Der Markt fir
Gewerbegrundstlicke konnte im Berichtsjahr
2020 beinahe das Umsatzniveau aus 2018
erreichen, wohingegen insbesondere der
Markt fir Wohnungseigentum mit knapp
275 Mio. € einen Rekordumsatz erzielt hat.

Uber den Berichtszeitraum 2018-2020
wurden von der Geschaftsstelle insgesamt

4.763 Kaufvertrage erfasst, durch
Grundstlcksdaten ergéanzt, auf Eignung
Uberprift und in die Kaufpreissammlung
eingepflegt. Der Grof3teil von 4.143
Kauffallen lag in der Gemeinde Villingen-
Schwenningen, insbesondere da die acht
weiteren Gemeinden des gemeinsamen
Gutachterausschusses erst im letzten Jahr
neu hinzugekommen sind. In Brigachtal
wurden 62, in Dauchingen 39, in Kdnigsfeld
99, in Ménchweiler 45, in Niedereschach 88,
in St. Georgen 179, in Tuningen 54 und in
Unterkirnach 56 Kauffalle entsprechend
erfasst und eingepflegt.

Der gesamte Geldumsatz im
Grundstucksverkehr der Stadt Villingen-
Schwenningen im Berichtszeitraum der Jahre
2018, 2019 und 2020 lag bei ca. 1,233 Mrd.
Euro. Die gesamte verkaufte Flache auf dem
Gemeindegebiet von Villingen-Schwenningen
in diesem Zeitraum betragt ca. 815 ha. In den
neuen Mitgliedsgemeinden des
gemeinsamen Gutachterausschusses
wurden ca. 136 Mio. € umgesetzt und ca.
117 ha Flache verkauft.

1



Tabelle 3: Kauffalle und Umsétze der einzelnen Teilmarkte Uber den Berichtszeitraum. Aufgrund der Bildung des

gemeinsamen Gutachterausschusses im Jahr 2020, enthalten die Jahre 2018 und 2019 nur Verkaufsfélle aus dem

Gemeindegebiet von Villingen-Schwenningen. Um die Zeitrdume untereinander vergleichbar zu machen, sind die

Verkaufszahlen fir Villingen-Schwenningen aus dem Jahr 2020 in Klammern ebenfalls angegeben.

2018 2019 2020
Kauffalle Gesamt 1197 1289 2290 (1671)
Geldumsatz (Mio. €) Gesamt 360,3 318,2 684,8 (554,8)
Umsitze aller Teilmarkte
Land- und Forstwirtschaftsflachen
Anzahl der Transaktionen 37 31 78 (28)
Flachenumsatz (ha) 38 499 73 (17)
Geldumsatz (Mio. €) 1,91 0,63 2,32(0,97)
Unbebaute Bauflachen
Anzahl der Transaktionen 146 79 165 (64)
Flachenumsatz (ha) 37 13 23 (1)
Geldumsatz (Mio. €) 578 18 26,3 (13,7)
Bebaute Bauflachen
Anzahl der Transaktionen Gesamt 273 300 585 (274)
Flachenumsatz (ha) Gesamt 55 15 83,5 (20)
Geldumsatz (Mio. €) Gesamt 79,3 95,97 2974 (112,73)
Freistehende Ein-/Zweifamilienhduser 144 104 207 (113)
Geldumsatz (Mio. €) Freist. Ein-/Zweifam.h. 44.8 39,9 75,1 (43,8)
Reihenmittelhauser 42 84 44 (42)
Geldumsatz (Mio. €) Reihenmittelh. 9,7 26,8 13,7 (13,1)
Reihenend-/Doppelhduser 85 86 96 (78)
Geldumsatz (Mio. €) Reihenend-/Doppelh. 19,0 22,7 25,3 (20,5)
Mehrfamilienhduser 10 42 23 (18)
Geldumsatz (Mio. €) Mehrfam. 8,7 18,7 30,5 (276)
Wohn-/Geschaftshauser 7 27 6 (5)
Geldumsatz (Mio. €) Wohn-/Geschaftsh. 4,1 14,4 3.2(2,8)
Wohnungs- und Teileigentum
Anzahl der Transaktionen Gesamt 592 753 1359 (1120)
Geldumsatz (Mio. €) Gesamt 113,19 146,19 319,72 (274,69)
Wohnungen, Erstkauf nach Neubau 125 249 704 (636)
Geldumsatz (Mio. €) Erstkaufe 34,8 65,8 215,6 (195,7)
Wohnungen, Wiederverkauf 436 439 601 (449)
Geldumsatz (Mio. €) Wiederverkaufe 72,8 70,6 94,8 (72,9)
Teileigentum (gewerblich) 4 3 23 (1)
Geldumsatz (Mio. €) Teileigentum (gew.) 1,6 2,0 3,5(2,1)
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Raumliche Verteilung der Kauffalle
Villingen-Schwenningen

Im Gemeindegebiet von Villingen-
Schwenningen sind in den beiden
Kernstadten die grofRten Geldumsétze im
Grundstlcksverkehr zu verzeichnen (Tabelle
4). InVillingen lag die Kaufpreissumme Uber
den Zeitraum der letzten drei Jahre bei ca.
640 Mio. Euro, und damit knapp 160 Mio.
Euro Uber dem Umsatz an
GrundstUcksverkaufen, die auf der
Gemarkung Schwenningen liegen.
Spitzenreiter ist das Gebiet 'Oberer Brahl' in
Villingen, gefolgt vom Neubaugebiet
‘Friedrichspark' (Abbildung 6). In
Schwenningen liegt das Neubaugebiet um
das ehemalige Klinikum in der Schramberger
Straf3e leicht vor dem Gebiet zwischen
Wilhelmstrafde und Gartenstral3e.

Mit ca. 20 ha wurde der grofte
Flachenumsatz im Berichtszeitraum in der
landwirtschaftlich genutzten Richtwertzone
um Rietheim getatigt, gefolgt vom
ehemaligen Kasernengelande Lyautey /
‘Oberer Brahl' mit etwas tber 19 ha
verkaufter Flache Uber die Jahre 2018-2020
(Abbildung 7). Somit wurde in dieser Zone
sowohl ein sehr hoher Geldumsatz, als auch
ein in der Summe hoher Flachenumsatz
durch Aufteilungen wiederholte anteilige
Kauffalle erzielt. Im Gewerbegebiet Vorderer
Eckweg wurden insgesamt 13,5 ha verkauft,
sowie 11,5 ha Landwirtschaftsflachen um
Tannheim.

Tabelle 4: Geldumsatz in Mio. Euro und Flachenumsatz
in ha in den einzelnen Gemarkungen von Villingen-
Schwenningen (2018-2020), sowie den neuen
Mitgliedsgemeinden des gemeinsamen
Gutachterausschusses (nur 2020).

Mio.€ ha
Villingen- 2018-2020
Schwenningen
Villingen 639,6 612,8
Schwenningen 479,6 70,1
Weilersbach 30,2 23,3
Pfaffenweiler 19,4 70
Weigheim 12,9 12,4
Obereschach 12,5 16,0
Marbach 1.8 9,0
Muhlhausen 11,4 10,0
Rietheim 9,1 41,8
Herzogenweiler 1,3 4.0
Gemeinsamer 2020
Gutachterausschuss
St. Georgen 379 33,56
Konigsfeld 18,3 24,3
Unterkirnach 16,9 14,0
Niedereschach 16,8 1,3
Brigachtal 14,2 174
Tuningen 12,0 6,8
Dauchingen 10,7 5,8
Monchweiler 9,0 4.4
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Nordostlicher Schwarzwald-Baar-Kreis

In den neu hinzugekommenen Gemeinden des
norddstlichen Schwarzwald-BaarKreises sind
die grofRten Geld- und Flachenumséatze im
Berichtsjahr 2020 in der Stadt St. Georgen im
Schwarzwald getatigt worden (Tabelle 4). Die
Geldumsétze in den Ubrigen neuen
Mitgliedsgemeinden liegen groRtenteils
zwischen 10 und 20 Mio. €.

Aufgrund der noch geringen Anzahl an
Kauffallen in den neu hinzugekommenen
Gemeinden des gemeinsamen

Gutachterausschusses, ist eine detaillierte
Auswertung, auch aus datenschutzrechtlicher
Hinsicht, zurzeit noch nicht moglich. Die
nachfolgende Abbildung 9 soll einen Uberblick
Uber getéatigte Kauffalle in den jeweiligen
Gemarkungen des Norddstlichen
Schwarzwald-Baar-Kreises geben, aufgeteilt
nach den vier wichtigsten Nutzungen fir
Baulandflachen.

Verkaufsfalle im Nordostlichen Schwarzwald-BaarKreis

(2018-2020)
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Abbildung 8: Verkaufsfalle nach Jahr des Kaufvertrags im Gebiet des Gemeinsamen Gutachterausschusses Norddstlicher

Schwarzwald-Baar-Kreis.
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Umsatz im Geschosswohnungsbau

Im Jahr 2020 wurden im Gemeindegebiet von
Villingen-Schwenningen 1085 Kauffalle im
gewohnlichen Geschaftsverkehr Uber
Eigentumswohnungen im
Geschosswohnungsbau mit einem Umsatz
von 268,6 Mio. Euro getatigt. Dies entspricht
einer Umsatzsteigerung von knapp 100 % im
Vergleich zum Vorjahr. Dieser Trend ist

5000

4500

4000

3500

3000

Quadratmeterpreis (€ / m?)

N
(6]
o
o

2000

1500

1000
2012 2014

insbesondere auf die starke Entwicklung der
Preise fir Neubauwohnungen zurickzufihren.
Die nachfolgende Abbildung 10 zeigt die
Entwicklung der durchschnittlichen
Quadratmeterpreise fir Neubauwohnungen
und Wiederverkaufe (alle Baualtersklassen),
sowie im Vergleich dazu die Entwicklung der
Wohngrundstlcke im individuellen
Wohnungsbau.

keine Daten

2016 2018 2020

Abbildung 10: Preise fir Wohnflachen nach Nutzung. Die farbigen Linien geben jeweils Mittelwerte fir alle
Baualtersklassen an, die grauen Linien sind getrennt in Neubau und Wiederverkaufe fir Wohnungseigentum in

Mehrfamilienhdusern ab 2017
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Umsatz im individuellen Wohnungsbau

Nachdem die Quadratmeterpreise flr
Wohnflachen im individuellen Wohnungsbau in
der ersten Halfte des vorigen Jahrzehnts
relativ stabil verliefen und meist teurer als
Eigentumswohnungen verkauft wurden, hat
sich dieser Trend innerhalb der letzten flnf
Jahre deutlich umgekehrt (Abbildung 9). Seit
2015 haben sich die Quadratmeterpreise im
individuellen Wohnungsbau durchschnittlich
um Uber 30 % verteuert.

Die nachfolgende Abbildung 11 zeigt die
Verteilung der Haufigkeiten und mittleren

Kaufpreise nach Gebaudeart fur
Wohngrundsticke im individuellen
Wohnungsbau Uber die Jahre 2018-2020. Der
Durchschnittspreis fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser lag bei 343.173 €. Fur
Reihenmittelhduser wurden durchschnittlich
306.819 € bezahlt, fir Reihenendhauser sowie
Doppelhauser 256.077 €. Im Preissegment
oberhalb von 400.000 € Gberwiegen
freistehende Ein-/Zweifamilienhauser,
wohingegen Reihenend-/Doppelhduser am
haufigsten unter 250.000 € verkauft werden.

Haufigkeit von Kaufpreisen nach Gebaudeart

(2018-2020)

100 1

Anzahl

504

0 400000

800000 1200000

Kaufpreis in Euro

Gebéaudeart EZFH

REH/DHH RMH

Abbildung 11:Haufigkeitsverteilung von Kaufpreisen. EZFH = freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus (Mittelwert 343.173 €);
REH/DHH = Reihenend- und Doppelhaushélfte (Mittelwert 256.077 €); RMH = Reihenmittelhaus (Mittelwert 306.819 €).
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Preisspiegel

Bei der Betrachtung der Preise flr

Wohnflachen nach der jeweiligen Gebaudeart,

zeigt sich insgesamt eine homogene

Verteilung der durchschnittlichen Kaufpreise,
jedoch starkere AusreiRer hin zu hdheren
Quadratmeterpreisen, sowohl fir freistehende

Hauser, als auch insbesondere fir

Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
Abbildung 13 zeigt die Verteilung der Preise fir

\Wohnflachen nach Gebaudeart in der

Darstellung eines Boxplot (zur Erlauterung

siehe Abbildung 12).

7500

5000

Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache

2500

Abbildung 13: Verteilung der Wohnflachenpreise nach Gebaudearten. Die Kastengrafik gibt dabei die Streuungs- und

Lagemaf3e der Verteilung an.

Reihenmittel-

haus

Reihenend-

/Doppelhaus
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(ohne Ausreiler)
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Median

25%-Quantil

Kleinste
— Beobachtung

Abbildung 12: Darstellung der wichtigsten statistischen
Parameter mittels eines Boxplot.
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Bodenrichtwerte

Bezogen auf den Stichtag des
vorangegangenen Jahresendes, beschliel3t der
Gutachterausschuss mindestens alle zwei
Jahre die aktuell glltigen Bodenrichtwerte.
Der gesetzliche Auftrag daflr ergibt sich aus
§196 BauGB, & 10 ImmoWertV und § 12
GuAVO BW.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss
Nordostlicher Schwarzwald-BaarKreis hat die
aktuellen Bodenrichtwerte flr die Stadt St.
Georgen im Schwarzwald sowie fir die
Gemeinden Brigachtal, Dauchingen, Kénigsfeld
im Schwarzwald, Mdnchweiler, Niedereschach,
Tuningen, sowie Unterkirnach am 04.05.2021
beschlossen. Die Bodenrichtwerte fir diese
Gemeinden sind Uber die Homepage der Stadt
Villingen-Schwenningen einsehbar.
https://www.villingen-schwenningen.de/bauen-
wohnen/gutachterausschuss/bodenrichtwerte/

Fir die Stadt Villingen-Schwenningen fand der
Beschluss der neuen Bodenrichtwerte am
06.07.2021 statt. Die Richtwerte kénnen Gber
das Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS-BW) eingesehen
werden.
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/

Bodenrichtwerte beziehen sich auf unbebaute
und im Regelfall, sofern nicht anders
gekennzeichnet, erschlieflungsbeitragsfreie
Flachen. Sie werden aus
Grundstucksverkaufen, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr gehandelt wurden,
abgeleitet. In bebauten Gebieten werden sie
mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wurde, wenn der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte sind keine Verkehrswerte, sie
dienen als amtlicher Durchschnittswert der
Transparenz des Grundsticksmarktes und
geben als solche eine allgemeine und
unverbindliche Basis fir die Festlegung des
Wertes einer unbebauten Immobilie. Zur
korrekten Ermittlung des Grundstlckspreises
bedarf es weiterer Anpassungsfaktoren

Da die Werte nach § 16 ImmoWertV im
Vergleichswertverfahren ermittelt sind, kdnnen

sie als Grundlage im Vergleichswertverfahren
unbebauter Grundstlicke herangezogen
werden. Jedoch missen am individuellen
Bewertungsobjekt wertbestimmende
Merkmale, wie z.B. Lage, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Form,
Immissionseinflisse, Erschlie3ungszustand
etc. sachverstandig zu- oder abgeschlagen
werden.

Verfahrensweise der Richtwertermittiung

Die zur Bewertung herangezogenen Kauffalle
werden zunachst nach Teilmarkten sortiert und
der Gesamtkaufpreis laut Kaufvertrag von
eventuell vorhandenen weiteren
wertbeeinflussenden Merkmalen, wie
mitverkauftem Inventar, bereinigt. Nach der
Wertermittlung des Bodenwerts aus der
Grundstlcksflache und dem aktuellen
Bodenrichtwert, sowie der Wertermittiung der
baulichen Anlagen im Sachwertverfahren aus
Bruttogrundflache, Normalherstellungskosten,
Baupreisindex, wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer und Aufdenanlagen oder
im Ertragswertverfahren aus Rohertrag,
Bewirtschaftungskosten und
Restnutzungsdauer, wird hieraus ein
vorlaufiger Wert ermittelt. Aus dem Verhaltnis
des bereinigten Kaufpreises mit dem
vorlaufigen Wert der baulichen Anlagen und
des Grundstticks ergibt sich der
Marktanpassungsfaktor. Ein unabhangig vom
jeweiligen Kauffall ermittelter
Marktanpassungsfaktor ergibt, multipliziert mit
dem Kaufpreisanteil des Bodenwerts in Bezug
auf die GrundstlcksgroRRe, einen normierten
Bodenpreis zur Richtwertermittlung.

Da die Ermittlung der Bodenrichtwerte immer
eine Stichtagbetrachtung bezogen auf die
vergangenen 1-2 Jahre ist, muss zur
Bodenwertermittlung eine eventuelle
konjunkturelle Abweichung der Marktlage zum
Kaufvertragsdatum berUcksichtigt werden. Bei
konstanten Gebaudesachwerten bewirken zu
geringe/hohe Bodenwerte ansonsten zu hohe/
geringe Sachwertfaktoren.
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Die folgende Tabelle gibt einen allgemeinen
Uberblick tiber die Bodenrichtwerte fiir

Wohnbauflachen und die vom
Gutachterausschuss beschlossene

durchschnittliche Anderung gegeniiber dem

letzten Beschluss.

Tabelle 5: Durchschnittliche Bodenrichtwerte (BRW) fur Wohnbauflachen nach der Lage der Richtwertzone zum Beschluss
2020 und die prozentuale Anderung zum vorherigen Beschluss.

Bereich

Durchschnittlicher

Anderung zu BRW

BRW 2020 aus 2018

Kernstadte Villingen und 268 +24 %
Schwenningen

Marbach, Pfaffenweiler 170 + 13 %
Obereschach, Tannheim, 157 +14 %
Weigheim, Weilersbach

Rietheim, Mlhlhausen 153 + 27 %
Herzogenweiler, Villingen- 85 + 13 %

Volkertsweiler
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Gutachten

Der Gutachterausschuss hat im Zeitraum erstattet. Die nachfolgende Abbildung gibt
2018-2020 79 Gutachten Uber Verkehrswerte einen Uberblick Uber die Anzahl der jahrlich
von Grundsticken (unbebaut, bebaut, erstatteten Verkehrswertgutachten.

Wohnungseigentum) erstattet. Im laufenden
Jahr wurden bisher 21 Verkehrswertgutachten

40
30
Mittelwert
C
2
<
[}
8
> 20
0)
<
©
N
C
<
10
0
2016 2017 2018 2019 2020

Jahr

Abbildung 14: Anzahl der von der Geschaftsstelle erstatteten Verkehrswertgutachten Uber den Zeitraum 2016-2020.
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Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Vergleichspreise bilden, neben der Ableitung
der Bodenrichtwerte, die Grundlage fir das
Vergleichswertverfahren. Dazu werden
Kauffélle von Grundstlicken aus der
Kaufpreissammlung herangezogen, deren
Grundstlckmerkmale eine hinreichende
Vergleichbarkeit mit dem zu bewertenden
Grundstlck aufweisen, insbesondere in Bezug
auf deren Lage, Ausstattung,
Restnutzungsdauer und Wohn- oder
Nutzflachen.

Uber den Berichtszeitraum 2018-2020 wurden
insgesamt 69 Anfragen zu Vergleichspreisen
an Sachverstandige, Banken, Rechtsanwalte,
Architekturblros, Finanzamter und Behorden
beantwortet.

Daten fiir die Wertermittlung

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
norddstlicher Schwarzwald-Baar-Kreis hat tber
den Berichtszeitraum 2018 — 2020 insgesamt
1.167 Grundstlckskaufvertrage nachbewertet,
wovon 305 Kaufvertrage auf bebaute

Grundstlcke entfallen, 533 auf Wohnungen
und 329 auf unbebaute Grundstlicke (Tabelle
6).

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten,
deren Ermittlung und Darstellung eine
gesetzliche Aufgabe des
Gutachterausschusses ist, wurden somit aus
einer hinreichenden Anzahl geeigneter
Kauffalle des gewohnlichen Geschaftsverkehrs
abgeleitet (8 9 ImmoWertV) und statistisch
untersucht. Dies bedeutet, dass z.B.
Zwangsversteigerungen, Verkdufe innerhalb
der Familie oder Tauschvertrage etc. nicht
berlcksichtigt wurden.

Grundlage der Daten sind die offiziellen
Bauakten, ein nach der Eignungsprifung von
der Geschaftsstelle an den Verkaufer
versandter Fragebogen zu Ausstattung und
Modernisierungsmalnahmen, falls vorhanden
ebenfalls Maklerexposés, Daten des amtlichen
Liegenschaftskatasters, AuRenansichten mit
virtuellen 360-Grad-Panoramabildern aus
Stralsenbefahrungen, aktuelle Schragluftbilder.

Tabelle 6: Ubersicht (iber die Riicklaufquote der Auskunftsersuchen, Nachbewertungen, und den Anteil an

Nachbewertungen an den gesamten Kauffallen

2017 2018 2019 2020
Versandte Auskunftsersuchen 529 574 634 1222
Erhaltene Antworten 340 357 413 790
Quote Ruicklauf 64,3 % 62,2 % 65,1 % 64,7 %
Nachbewertete Grundstiicke
Sachwertverfahren 39 66 70 135
Ertragswertverfahren 3 13 9 12
unbebaut 58 90 76 163
Nachbewertete Wohnungen 57 86 89 358
Anteil Nachbewertungen an 29,1 % 46,2 % 40,6 % 63,9 %
auswertbaren Kauffallen insg.
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Sachwertfaktoren

Fir die Wertermittlung bebauter Grundstlcke Um den Gebaudestandard und

nach dem Sachwertverfahren (§8 21f

ImmoWertV) werden aus der

Kaufpreissammmlung Sachwertfaktoren

Modernisierungsgrad abschéatzen zu kénnen,
wird in der Regel auf Fragebdgen

abgeleitet. Diese werden aus dem Verhaltnis des Kaufvertrags dem Verkaufer zugehen. Ub
eines geeigneten Kaufpreises, um die den Zeitraum 2018 — 2020 wurden von der
besonderen objektspezifischen Geschaftsstelle 2.430 Fragebodgen versendet,
Grundstlicksmerkmale bereinigt, zum wovon 1.560 beantwortet wurden. Dies
vorldufigen Sachwert berechnet. Der vorlaufige entspricht einem Rucklauf von etwas mehr al
Sachwert ergibt sich aus dem Bodenwert und 60 %.

dem Wert der baulichen Anlagen zum Zeitpunkt

des Kaufs (8§ 14 Abs. 2 Nr. 1T ImmoWertV).

Folgende Parameter liegen dem Modell der
Nachbewertungen zugrunde:

Modellparameter zur Ableitung der Sachwertfaktoren nach NHK 2010

Gebaudestandard und
Modernisierungsgrad

Bauakten, Fragebogen, Maklerexposés,
AuRenansichten, aktuelle Schragluftbilder

Modellgrundlage

Anlage 5 der aktuellen Sachwertrichtlinie SW-RL

Mathematisches Modell

Lineare Regression

Normalherstellungskosten

NHK 2010, gemal Anlage 1 SW-RL

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) i.S.v. 4.1.1.4 SW-RL

Regionalfaktoren

Keine

Baujahr

Jahr der Bezugsfertigkeit des Gebaudes

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Gemald Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND)

Das fiktive Baujahr wird entsprechend der
durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen ermittelt,
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
gemald dem Modell der NHK 2010

Alterswertminderung

Linear

Garagen

Bewertung als separates Gebaude nach NHK 2010,
pauschale Ermittlung des Gebaudestandards nach
Bauweise (Mittel fir Fertiggaragen, Gehoben fir
Massivgaragen)

Besondere Bauteile

Separate Berlcksichtigung erfolgt nur, wenn die
werthaltigen Anlagen oder Bauteile in der Summe 2 %
der Normalherstellungswerts Ubersteigen

AulRenanlagen

Pauschal 5 % des vorlaufigen Gebdudesachwerts

Baupreisindex

Quartalswerte des Statistischen Bundesamts

zurtickgegriffen, die nach der Eignungsprifung

er

S
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Die nachfolgenden Abbildungen geben einen
Uberblick Gber die abgeleiteten
Sachwertfaktoren in den jeweiligen
Mitgliedsgemeinden des gemeinsamen
Gutachterausschusses nach Gebaudeart.

Fir Ein- und Zweifamilienhauser soll diese
Form der Darstellung verdeutlichen, dass die
Streuung der einzelnen Werte innerhalb der
Gesamtheit der abgeleiteten Werte liegt, und
somit, zumindest vorlaufig, auf eine
Auftrennung der Sachwertfaktoren nach
Gemeinden verzichtet werden kann. Falls
beispielsweise eine Gemeinde systematisch

vom Mittelwert abweichende
Sachwertfaktoren aufweisen wiirde, hatte
diese eventuell getrennt abgebildet werden
mussen.

Flr alle Gebdudearten sind innerhalb des einen
Jahres seit der Griindung des gemeinsamen
Gutachterausschusses noch nicht ausreichend
viele auswertbare Kauffalle aus den neu
hinzugekommmenen Gemeinden aufgetreten,
so dass die Darstellung zunachst rein
informativ erfolgt.
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Liegenschaftszinsen

Der Liegenschaftszins (8§ 14(3) ImmoWertV) ist
ein Kapitalisierungszinssatz, der angibt mit

Die ermittelten Werte sind in Tabelle 7
dargestellt.

welchem Zinssatz der Verkehrswert von

Grundstlcken je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Nachbewertungen zugrunde:

Aufgrund der Berechnungsformel sind fir die
Berechnung mehrere Iterationsschritte notig.

Modellparameter zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Gebaudestandard und
Modernisierungsgrad

Bauakten, Fragebogen, Maklerexposés,
AuRenansichten, aktuelle Schragluftbilder

Folgende Parameter liegen dem Modell der

Modellgrundlage

Aktuelle Ertragswertrichtlinie EVW-RL

Mathematisches Modell

Retrograde Ableitung durch Umkehrung des fiir das
Ertragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs
Uber mehrere Iterationen

Bezugsmalstab Wohnflache nach Wohnflachenverordnung

Baujahr Als Ursprungsbaujahr wird das Jahr der Bezugsfertigkeit
des Gebadudes herangezogen

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer Das fiktive Baujahr wird entsprechend der
durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen ermittelt,
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
gemald dem Modell der NHK 2010

Ertrage Ortstbliche Vergleichsmiete aus qualifiziertem
Mietspiegel (Netto Kaltmiete)

Bodenwert Aus Bodenrichtwertkarte guiltig zum Zeitpunkt des

Kaufvertrages

Garagen und Stellplatze

Pauschale Schatzung aus durchschnittlichen
Verkaufspreisen oder tatsachlicher Kaufpreisanteil,
sofern im Kaufvertrag angegeben.

Bewirtschaftungskosten

Pauschaler Ansatz aus 20 % des Jahresrohertrags
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Tabelle 7: Statistische Werte der ausgewerteten Objekte, abgeleitete Liegenschaftszinsen und Rohertragsfaktoren fir

Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Gebiudeart Anzahl | Wohnfléche | Normierter | RND Liegenschafts- | Ertrags-
[m?] Kaufpreis [Jahre] zins [%] faktoren
[€/m?2
Wohnflache]
] ] Median Median
Median Spanne. Mittelwert Unt. Quartil — Spanne
Spanne von — bis Spanne Ob. Quartil
, . . von —
von — bis von — bis St. abw. (o) bis
Wohnungen 18 69 692 - 2.999 |36 3,04 18
(Mehrfamilien- 30 - 118 7 -63 1,77 - 4,61 9-34
hauser mit 3,61
3-4 Einheiten)
Wohnungen 21 69 1.027 — 33 1,44 22
« (Mehrfamilien- 28 —139 3.872 20 - 65 0,75 - 2,56 12 -36
& héuser mit 1,83
% 5-10-Einheiten)
>
g Wohnungen 200 69 600 -5.104 |31 1,87 20
© (Mehrfamilien- 23 -153 16 - 65 0,39 - 3,46 6 - 56
= héauser mit 2,26
>11 Einheiten)
Wohnungen in | 44 49 586 -4.278 | 37 3,10 19
Wohn-/ 22 — 11 18 - 52 1,49 -5,47 18 -52
Geschaftsh. 2,42
Wohnungen 19 68 4179 - 72 1,36 40
(Mehrfamilien- 50 —90 4.428 72 —72 1,35 - 1,42 37 -41
hauser mit 0,14
5-10-Einheiten)
s Wohnungen 64 67 3.308 - 72 1,36 40
ﬁ (Mehrfamilien- 50 — 132 4.699 70 =72 1,35 - 1,41 31 -46
i hauser mit 0,28
>11 Einheiten)
Wohnungen in | 44 69 4.004 - 72 1,36 40
Wohn-/ 51 —-107 | 4.399 71 -72 | 1,35 -1,42 34 -40
Geschaftsh. 0,14
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