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Vorwort des Vorsitzenden des Gutachterausschusses

Sie halten hier den Marktbericht Uber den Immobilienmarkt 2024 in den Stadten
Ludwigsburg, Remseck am Neckar und Freiberg am Neckar in den Handen, den der
Gemeinsame Gutachterausschuss Ludwigsburg und Umgebung als Service fir die
Birger*innen und Fachleute erstellt und verdffentlicht. Darin finden Sie z.B. Marktdaten,
Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wertermittlung relevante Daten. Die Aufgaben der
Gutachterausschiisse sind im Gesetz definiert. Es sind die Fiihrung und Auswertung einer
Kaufpreissammlung, die Ableitung der Bodenrichtwerte und sonstigen wertermittiungs-
; relevanten Daten sowie die Erstellung von Verkehrswertgutachten. Die Geschéftsstelle des
b I,r Gutachterausschusses erhalt hierzu Kopien von allen Immobilienkaufvertragen und wertet
= diese aus. Im Jahr 2024 waren das rund 1.480 Vertrage.

]

Damit waren es 13 % mehr Kaufvertrage als 2023. Bei den Preisen zeigt die Kurve — im Vergleich zum Jahr 2023 -
nicht mehr einheitlich nach unten, sondern verlauft relativ uneinheitlich; von leichtfallend bis leicht steigend war alles
dabei.

Neben der Vertragsauswertung wurden auch neue Bodenrichtwerte (Stichtag 01.01.2025) abgeleitet. Aufgrund der
uneinheitlichen und unterschiedlichen Entwicklungen war dies durchaus eine Herausforderung. Die meisten
Bodenrichtwerte blieben unverandert, aber in einigen Bodenrichtwertzonen stieg oder fiel das Bodenpreisniveau.

Auch die Grundsteuer halt den Gutachterausschuss in Atem. Die vielen Fragen, Unklarheiten, Beratungen und die
berechtigten Verargerungen vieler Steuerzahler, die bei uns aufschlagen, bestatigt den Gutachterausschuss in
seiner Haltung, dass der Bodenrichtwert als alleinige Besteuerungsgrundlage nicht das geeignete Instrument ist. Der
Bodenrichtwert ist eben durch seinen Charakter und sein Rechtswesen als unverbindlicher lagetypischer
Durchschnittswert fur eine ganze Zone, kein genauer Wert fur ein bestimmtes Grundstuck.

Das Jahr 2024 war also flir alle Beteiligten spannend und es lohnt sich, sich die einzelnen Stadte und Teilmarkte
genauer anzuschauen. Generell kann man zwar sagen, dass das Preisniveau in Ludwigsburg etwas hoher ist als in
Remseck und Freiberg. Aber Details sind durchaus erwadhnenswert.

So haben sich die Durchschnittspreise fir Eigentumswohnungen in den drei Stadten durchaus unterschiedlich
entwickelt. In Ludwigsburg und Freiberg fielen die Preise, in Remseck dagegen stiegen sie. Warum? Teilweise hangt
es damit zusammen, dass zwar die Preisniveaus fiir Neubau - und Bestandswohnungen etwa gleich sind, aber in
Remseck seit 2022 spirbar mehr Neubauwohnungen verkauft worden sind als in Ludwigsburg und Freiberg
zusammen. Remseck liegt seit 2022 im Gesamtdurchschnitt iber Ludwigsburg. Die teuerste Eigentumswohnung
wurde wiederum in Ludwigsburg mit rund 8.100 €/m? verkauft.

Allen an der Erarbeitung dieses Berichts Beteiligten mdchte ich meinen besonderen Dank aussprechen. Den
Leser*innen wiinsche ich eine informative Lektire.

Olaf Dienelt
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1. Der gemeinsame Gutachterausschuss Ludwigsburg und
Umgebung

Grundlagen

Der Gutachterausschuss wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Gutachterausschussverordnung gebildet. Er ist ein selbstadndiges und unabhangiges Gremium, welches
aus den Vorsitzenden und ehrenamtlichen, marktkundigen und sachverstandigen Gutachter*innen und
Vertreter*innen der Finanzverwaltung besteht. Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind im
BauGB, die Organisation und die Durchfihrung durch die Gutachterausschussverordnung des Landes
(GUAVO) geregelt.

Die Gutachterausschisse von Ludwigsburg, Remseck am Neckar und Freiberg am Neckar haben
sich zum 01.01.2020 zum Gemeinsamen Gutachterausschuss Ludwigsburg und Umgebung
zusammengeschlossen.

Die Mitglieder*innen werden auf die Dauer von vier Jahren, auf Vorschlag der Geschaftsstelle, vom
Gemeinderat bestellt. Zum 01.03.2024 erfolgte die Neubestellung des Gutachterausschusses. Er
besteht aus dem hauptamtlichen Vorsitzenden, dreilig weiteren Gutachter*innen sowie zwei
Vertreter*innen der Finanzverwaltung. Die laufenden Geschafte werden durch die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses erledigt.

Aufgaben

Zu den gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehoéren insbesondere:
Erstattung von Verkehrswertgutachten

Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Bodenrichtwertermittlung
Ableitung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten

Besetzung des Gutachterausschusses

Beim Gutachterausschuss Ludwigsburg und Umgebung sind aktuell 33 Gutachter*innen bestellt. Die
Besetzung des Gutachterausschusses im Einzelfall regelt sich nach § 192 BauGB in Verbindung mit
§ 2 und 5 GuAVO.

Bei der Erstattung von Gutachten sind der/die Vorsitzende und mindestens zwei weitere
Gutachter*innen erforderlich. Der/die Vorsitzende ladt die zu beteiligende Gutachter*innen, unter
Berucksichtigung der Bewertungsobjekte, zur Wertermittlungssitzung ein.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und den sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
wird der Gutachterausschuss in erweiterter Besetzung tatig.



Geschaiftsstelle

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschuss ist bei der Stadtverwaltung Ludwigsburg im Fachbereich
Birgerbliro Bauen eingerichtet. Sie erledigt nach ausschlieRlicher Weisung des Vorsitzenden eine
Vielzahl von Aufgaben.

Nahere Informationen zur Geschaftsstelle sind im Tatigkeitsbericht zu finden.

Kaufpreissammlung
Grundlage und Fuhrung der Kaufpreissammlung sind in § 195 BauGB sowie § 10 ff GuAVO geregelt.

Jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch
im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, ist von
der beurkundenden Stelle (Notar) in Abschrift dem zustandigen Gutachterausschuss zu Ubersenden.
Die Vertrédge werden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ausgewertet. Dies bedeutet,
dass die fur Wertermittlungen wesentliche Vertragsinhalte mit den relevanten Grundstiicksmerkmalen
aller Eigentumsubertragungen (Kauf, Tausch, Zwangsvollstreckung) von unbebauten und bebauten
Grundsticken, sowie von Sondereigentum und Erbbaurechten in der Kaufpreissammlung erfasst und
gespeichert werden. Personenbezogene Daten werden nicht erfasst.

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

Die Kaufpreissammlung bildet auch die Datengrundlage fir den vorliegenden Marktbericht.



2. Bestellte Gutachter*innen des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Ludwigsburg und Umgebung

1. Vorsitzender (zugleich Gutachter)

Dienelt, Olaf

2. Stellvertretende Vorsitzende (zugleich Gutachter*innen)

Kapfenstein, Richard
Kittelmann, Jutta

Leutenecker, Thomas

3. Weitere Gutachter*innen

Bauer, Ulrich

Baum, Philipp
Becker, Michael
Behrendt, Udo

Dr. Bohn, Eckart

Dr. Caesperlein, Toni
Eckstein, Wolfgang
Gibbons, Diana
Haring, Andreas
Heber, Hans-Jochen
Hein, Uwe

Hoffmann, Bruno

Pyter, Manuela
Rienhardt, Tobias

Wallmersperger, Helmut

Horrmann, Bernd
Juranek, Dieter
Klotz, Armin

Kopp, Christian
Liebchen, Andreas
Remmele, Bernhard
Rendle, Karl
Schmid, Hans
Schmidt, Andreas
Schonbrodt, Harald
Weinreuter, Bernd

Wieland, Alexander

4. Vertreter*innen der Finanzverwaltung nach § 192 BauGB

Frohlich, Albrecht

Reich, Volker



3. Allgemeine Statistische Zahlen

3.1 Ludwigsburg, Remseck am Neckar, Freiberg am Neckar
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4. Tatigkeitsbericht 2024 der Geschaftsstelle

Die Geschaftsstelle unterstitzt durch kompetente Sachbearbeiter‘innen die Arbeit des Gutachterausschusses. Sie
erledigt eine Vielzahl von Aufgaben, wie z. B.:

e Vorbereitung und Ausarbeitung von Wertermittlungen und Verkehrswertgutachten

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Erteilung von Auskilnften aus der Kaufpreissammlung und zu den Bodenrichtwerten

e Vorbereitung der Sitzungen des Gutachterausschusses

o Ableitung sonstiger zur Wertermittlung erforderlichen Daten (z. B. Sachwertfaktoren,

Liegenschaftszinssatze)

o Verodffentlichung der Bodenrichtwerte und des Grundstlicksmarktberichts

Verwaltungsaufgaben

Auch im Jahr 2024 erteilte die Geschaftsstelle zahireiche telefonische Auskiinfte zur Durchflihrung von
Verkehrswertermittlungen und Bodenwertgutachten, Bodenrichtwerten, Statistiken aus der Kaufpreissammlung
sowie dem Grundstlicksmarktbericht.

Insgesamt gingen bei der Geschaftsstelle 1.476 Kaufvertrage ein. Bei ca. 80 % der Kaufvertrage verschickte die
Geschaftsstelle Fragebdgen an die Kaufer/Verkaufer. Durch die zurlickgesendeten Fragebodgen und der Erfahrung
der Sachbearbeiter*innen der Geschéaftsstelle wurden die Kaufvertrage erfasst, ausgewertet und die sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet. Diese wurden dem Gutachterausschuss zum Beschluss vorgelegt.

Verkehrswertermittiung
Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erhielt auch 2024 zahlreiche Antrage zur Verkehrswertermittlung.
Die Vorbereitungen fiir die Verkehrswertgutachten, Organisation der Sitzungen sowie die Endausfertigung werden

durch die Geschéftsstelle durchgefihrt (z. B. Prifung der Antragsberechtigung, Erhebung von relevanten Daten und
Unterlagen wie Grundbuch, Bebauungsplan, Lageplane, Dienstbarkeiten).

12



Verkehrswertermittlungen des Gutachterausschusses

Verkehrswertgutachten seit 2020
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Die meisten Verkehrswertermittiungen werden zum Zwecke der Nachlassregelung beantragt. In der folgenden
Grafik sind die prozentualen Anteile des Antragszwecks im Verhaltnis zu allen Gutachten ersichtlich:

Zweck der Wertermittiungen

46% 47%
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0
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0
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13%
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I I i

2024

Grundsteuer mNachlass mVerkauf/Kauf mPflichtteilanspruch = Zugewinnausgleich m Sonstiges

Im laufenden Jahr gab es bereits zahlreiche Antrage flir Bodenwertgutachten (zu Grundsteuerzwecken).

Die im Jahr 2024 beantragten 95 Gutachten wurden in 16 Sitzungen durchgefihrt und hatten einen Gesamtwert
von rd. 41,3 Mio. €. Hinzu kamen noch 12 kostenfreie Gutachten nach § 64 Sozialgesetzbuch.
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Gesamtwert Verkehrswertgutachten 2024 nach Stadten (gerundet)

7.580.000 €

6.000.000 €

Gutachten Ludwigshurg m Gutachten Remseck ® Gutachten Freiberg

Die Gutachten 2024 verteilen sich auf die einzelnen Grundstiicksarten wie folgt:

Gutachten 2024

Land- u. Forstwirtschaft
Bauland
Bodenwert

Ein-/..
Mehrfamilienhduser
Gewerbliche Objekte
Wohnungseigentum

Sonstige

Ial, ” |

Sozialgutachten

5 10 15 20 25

o

Gutachten Ludwigsburg m Gutachten Remseck  ® Gutachten Freiberg

30

Fir Bauland und gewerbliche Objekte wurden im Jahr 2024 keine Gutachten beantragt.
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5.

Immobilienmarkt 2024

5.1 Vertragseingang Ludwigsburg

Jahr Insgesamt | Bauland BT i Catuaitel, i L Sonstige
eigentum gebaude Objekte Forstwirtschaft
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
2019 1.101 53 691 191 8 62 86
2020 967 31 588 202 11 73 62
2021 1.111 43 687 194 11 87 89
2022 898 27 554 149 7 50 111
2023 881 14 548 127 6 87 99
2024 986 23 604 206 7 69 77
5.2 Vertragseingang Remseck am Neckar

Jelr e e V\éci)gh:rlmjtﬂgr]ns- g\tla\géihulge %ethV:I:tt:eL Forlgflvl\'/‘i?t-stélhaft SRS
2020 347 19 170 91 7 35 25
2021 302 28 135 86 4 45 4
2022 286 16 151 64 3 21 31
2023 276 10 106 57 1 34 68
2024 287 16 107 54 2 24 20
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5.3 Vertragseingang Freiberg am Neckar

Jahr Insgesamt | Bauland B Ui Gewerbl. Lle - 1, Sonstige
eigentum gebaude Objekte Forstwirtschaft
2020 216 5 84 56 1 39 31
2021 204 14 91 58 2 26 13
2022 157 10 61 52 3 14 17
2023 156 8 62 57 3 12 14
2024 203 7 93 63 6 14 20
5.4 Vertragseingang alle drei Stadte

el EEESEI! Eannd V\éci)gh;rlmjtﬂgr]ns- g\tla\géihulge %ethV:I:tt:eL Fort?vr\:i?t-stélhaﬂ SELR
2020 1.530 55 842 349 19 147 118
2021 1.617 85 913 338 17 158 106
2022 1.341 53 766 265 13 85 159
2023 1.313 32 716 241 10 133 181
2024 1.476 46 867 323 16 107 117

17
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6. Grundstucksumsatze 2024

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

6.1 Grundstlicksumsatz fiir Ludwigsburg

Unbebaute Grundstiicke Kauffille Anzahl | Flachenumsatzin Geldumsatz
ha in 1.000 €

Baureifes Land 18 1,26 13.432
davon: Individueller Wohnungsbau 18 1,26 13.432
Geschaftsgrundstiicke, Industrie- und 5 1,36 3.074
Gewerbeland
Sonstiges Bauland 0 0,00 0
Zwischensumme Bauland 23 2,62 16.506
Ubrige Flachen (z. B. Bauland-,
forstwirtschafliche, Erwartungs-,
Rohbauland-, Gemeinbedarfs- und 93 13,38 5.860
Verkehrsflachen)
davon Landwirtschaft 69 9,77 1.178
davon Bauerwartungs- und Rohbauland 0 0,00 0
Summe unbebaute Grundstiicke 116 16,00 22.366
Nachrichtliche Erbbaurechtsbestellung 1 0,17
Bebaute Grundstiicke . Geldumsatz
(ohne Sondereigentum) e e in 1.000 €
Ein- / Zweifamilienhauser 147 81.687
davon: Neubau 4 2.950
davon: Reihenhauser und Doppelhaushalften 80 41.837
Mehrfamilienhauser einschl. gemischt genutzte

. e ) 59 46.951
Hauser mit Uberwiegender Wohnnutzung
Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser 2 35.480
Industrie- und Gewerbeobjekte 5 3.333
Sonstige Objekte 5 208
Summe bebaute Grundstiicke 218 167.659
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Sondereigentum K:ufféille G_eldumsatz
nzahl in 1.000 €
Eigentumswohnungen/ Teileigentum 702 193.672
davon: nur Eigentumswohnungen 604 173.904
von den Eigentumswohnungen waren:
Erstverkaufe aus Neubauten 51 28.179
Wiederverkaufe 512 140.979
Erstverkaufe aus Umwandlungen 1 422

Preisniveau @-Preis (€/m?) B-GroRe der WE (m?)
Eigentumswohnungen Neubau/Erstverkauf 6.136 81

@ Bodenwert (€/m?) @ GrundstiicksgroBe (m?)
Ein- / Zweifamilienhauser 890 254
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6.2 Grundstiicksumsatz fiir Remseck am Neckar

Unbebaute Grundstiicke Kauffalle Anzahl bt Qeldumsatz
ha in 1.000 €

Baureifes Land 14 0,76 5.898
davon: Individueller Wohnungsbau 14 0,76 5,898
Geschaftsgrundstiicke, Industrie- und 2 0,33 194
Gewerbeland
Sonstiges Bauland 0 0,00 0
Zwischensumme Bauland 16 1,09 6.092
Ubrige Flachen (z. B. Bauland-,
forstwirtschafliche, Erwartungs-,
Rohbauland-, Gemeinbedarfs- und 37 9,91 3.961
Verkehrsflachen)
davon Landwirtschaft 24 6.70 563
davon Bauerwartungs- und Rohbauland 0 0,00 0
Summe unbebaute Grundstiicke 53 11,00 10.053
Nachrichtliche Erbbaurechtsbestellungen 0 0,00
Bebaute Grundstiicke e Geldumsatz
(ohne Sondereigentum) Kauftalle Anzahl in 1.000 €
Ein- / Zweifamilienhauser 50 28.539
davon: Neubau 0 0
davon: Reihenhauser und Doppelhaushalften 28 14.279
Mehrfamilienhduser einschl. gemischt genutzte

x oy ) 4 6.518
Hauser mit Gberwiegender Wohnnutzung
Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser 1 530
Industrie- und Gewerbeobjekte 2 360
Sonstige Objekte 0 0
Summe bebaute Grundstiicke 57 35.947
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Sondereigentum Kauffalle G_eldumsatz
Anzahl in 1.000 €
Eigentumswohnungen/ Teileigentum 188 70.952
davon: nur Eigentumswohnungen 170 63.606
von den Eigentumswohnungen waren:
Erstverkaufe aus Neubauten 59 27.063
Wiederverkaufe 102 36.475
Erstverkaufe aus Umwandlungen 0 0

Preisniveau @-Preis (€/m?) @-GroRe der WE (m?)
Eigentumswohnungen Neubau/Erstverkauf 5.973 75

@ Bodenwert (€/m?) @ GrundstiicksgroBe (m?)
Ein- / Zweifamilienhduser 838 288
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6.3 Grundstucksumsatz fur Freiberg am Neckar

.. Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz

Unbebaute Grundstiicke Anzahl in ha in 1.000 €
Baureifes Land 6 0,27 1.622
davon: Individueller Wohnungsbau 6 0,27 1.622
Geschaftsgrundstiicke, Industrie- und 1 0,30 480
Gewerbeland
Sonstiges Bauland 0 0,00 0
Zwischensumme Bauland 7 0,57 2.102
Ubrige Flachen (z. B. Bauland-,
forstwirtschafliche, Erwartungs-,
Rohbauland-, Gemeinbedarfs- und 24 2,83 1.392
Verkehrsflachen)
davon Landwirtschaft 14 11,93 227
davon Bauerwartungs- und Rohbauland 0 0,00 0
Summe unbebaute Grundstiicke 31 3,40 3.494
Nachrichtliche Erbbaurechtsbestellungen 0 0,00 -
Bebaute Grundstiicke Kauffélle Geldumsatz
(ohne Sondereigentum) Anzahl in 1.000 €
Ein- / Zweifamilienhauser 60 30.882
davon: Neubau 0 0
davon: Reihenhauser und Doppelhaushalften 30 14.933
Mehrfamilienhauser einschl. gemischt genutzte

. e ) 3 889
Hauser mit Uberwiegender Wohnnutzung
Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser 1 720
Industrie- und Gewerbeobjekte 5 2.347
Sonstige Objekte 1 14
Summe bebaute Grundstiicke 70 34.852
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Sondereigentum K:uffélle Geldumsatz
nzahl In 1.000 €
Eigentumswohnungen/ Teileigentum 110 31.449
davon: nur Eigentumswohnungen 93 27.643
von den Eigentumswohnungen waren:
Erstverkaufe aus Neubauten 4 1.846
Wiederverkaufe 87 26.423
Erstverkaufe aus Umwandlungen 0 0

Preisniveau

@-Preis (€/m?)

B-GroBRe der WE (m?)

Eigentumswohnungen Neubau/Erstverkauf

4.561

92

@ Bodenwert (€/m?)

@ Grundstiicksgrofe (m?)

Ein- / Zweifamilienhauser

762

275
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Gesamtumsatz 2024 - alle drei Stadte

m 24.700.000 €
4.14% 42.832.000 €

7,19%

= 25.680.000 €
4,31%

42.293.000 €
7,09%

B 265.153.000 €
44,48%

® 195.466.000 €

32,79%
m Wohnungseigentum ®Wohnhauser = Gewerbl. = Land- u. Forst- mBauland Sonstige
Objekte wirtschaft (unbebaut)
Gesamtumsatz 2020 - 2024 der einzelnen Stadte
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Veranderung zum Vorjahr in %
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8.2 Remseck am Neckar

Remseck am Neckar
GroBe Kreisstadt
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9. Daten fir die Wertermittilung

9.1 Grundlagen, Modellbeschreibung

Die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie z. B. Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze oder
Sachwertfaktoren, werden auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise ermittelt. Der
Gutachterausschuss fiihrt hierzu eine Kaufpreissammlung (gesetzliche Aufgabe). Die Notare Ubersenden eine
Abschrift von beurkundeten Immobilienkaufvertrdgen dem Gutachterausschuss. Die Kaufpreissammlung ermdglicht
dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt.

Die in der Kaufpreissammlung gespeicherten Daten unterliegen dem Datenschutz und stehen anonymisiert nur dem
Gutachterausschuss fiir seine Aufgaben zur Verfligung. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden nach
MaRgabe der o. g. Vorschriften erteilt.

Bei der Ermittlung der Daten wurden im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungsvorschriften beachtet:

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

— Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 2805)

— Gutachterausschussverordnung (GuAVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 11. Dezember 1989, zuletzt
geandert durch Artikel 146 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 18)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Verdffentlichungen herangezogen:

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA) von 2023.

Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahrliche Veroffentlichung des Statistischen
Bundesamts (Bauprisindex).

Modellbeschreibung: Weiterhin wurden bei der Auswertung der Kaufvertrage, Ermittlung der Bodenrichtwerte und
der sonstigen fir die Wertermittlung relevanten Daten folgende Modellparameter angewandt:

e ImmoWertV 21

o Gesamtnutzungsdauer von ImmoWertV

e Objekte mit einer geringeren wirtschaftlichen Restnutzungsdauer als 20 Jahre wurden grundsatzlich nicht
herangezogen

¢ Bei Baujahresangaben handelt es sich immer um das bereinigte Baujahr

31



9.2 Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss Ludwigsburg und Umgebung hat in seiner Bodenrichtwertsitzung am 21.05.2025 die
aktuellen Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025 beschlossen. (Datengrundlage waren die Verkaufsfalle der
letzten Jahre)

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken
innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen,
insbesondere nach Art und MalR der Nutzbarkeit weitgehend iibereinstimmen. Es konnen einzelne Grundstiicke
innerhalb einer Bodenrichtwertzone vom Bodenrichtwert abweichen. Ebenfalls diirfen auch einzelne Grundstiicke
oder Grundstlicksteile, wie z. B. StralRen, Bauverbotsflachen, Mehrflachen und Grinflachen Bestandteil der
Bodenrichtwertzone sein. Der Bodenrichtwert gilt nicht fir diese Flachen. Bei bebauten Grundstiicken ist der
Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Die aktuellen Bodenrichtwerte finden Sie auch im Internet auf der Homepage der Stadt Ludwigsburg
(www.ludwigsburg.de) unter RATHAUS UND SERVICE -> ,Infokarte*

https://bodenrichtwerte.ludwigsburg.de.

oder unter - BORISE https://qutachterausschuesse-bw.de.

https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=boris _bw&commune=Ludwigsburg

Fir weitere Rickfragen und fir Auskinfte zu alteren Bodenrichtwerten steht Ihnen die Geschéaftsstelle des
Gemeinsamen Gutachterausschusses Ludwigsburg und Umgebung gerne zur Verfigung.

Schriftliche Auskiinfte sind gebuhrenpflichtig.
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https://gutachterausschuesse-bw.de/
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=boris_bw&commune=Ludwigsburg

9.2.1 Erlauterungen zu den Tabellen / Bodenrichtwerten

€/m? = Richtwert in Euro pro m? Grundstiicksflache (Bauland)

ErschlieBung:

ebf = erschlieBungsbeitragsfrei, Grundstiick erstmalig erschlossen

ebp = erschlieBungsbeitragspflichtig

Entwicklungszustand:
B = Bauland
R = Rohbauland

E = Bauerwartungsland

Nutzungsart Nutzung bezogen auf das Richtwertgrundstiick

MK Kerngebiet A Acker

Mi Mischgebiet GR Grunland

GE Gewerbegebiet WG Weingarten

w Wohnbauflache F Forstwirtschaftliche Flachen
WA Allgemeines Wohngebiet FGA Freizeitgartenflache

SO Sonstiges Sondergebiet PG Private Grinflache
ASB Bebaute Flachen im AuRRenbereich LF Landwirtschaftliche Flache
wo Wochenendhauser SF Sonderflache
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9.3 Ludwigsburg

9.3.1 Bodenrichtwerte Bauland auf 01.01.2025

Mitte
Richtwertzone €/m? ErschlieBung e Nutzungsart
zustand
1012 1.100 ebf B WA
1013 875 ebf B WA
1014 1.000 ebf B WA
1015 975 ebf B WA
1016 1.100 ebf B WA
1017 1.000 ebf B WA
2000 900 ebf B MK
2001 900 ebf B MK
2010 3.330 ebf B MK
2020 2.185 ebf B MK
2021 2.185 ebf B MK
2022 2.185 ebf B MK
2023 2.185 ebf B MK
2024 2.185 ebf B MK
2030 1.470 ebf B MK
2031 1.470 ebf B MK
2032 1.470 ebf B MK
2033 1.470 ebf B MK
2034 1.470 ebf B MK
2035 1.470 ebf B MK
3109 850 ebf B MI
3110 850 ebf B MI
3111 850 ebf B M
6012 850 ebf B SO
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Weststadt

Entwicklungs-

Richtwertzone €/m? ErschlieBung zustand Nutzungsart
1021 765 ebf B WA
1022 950 ebf B WA
1023 850 ebf B WA
1024 800 ebf B WA
3112 630 ebf B Mi
3124 630 ebf B Mi
3125 630 ebf B Ml
3127 630 ebf B Mi
3021 300 ebf B GE
3022 230 ebf B GE
3023 300 ebf B GE
3024 190 ebf B GE
3025 230 ebf B GE
3026 190 ebf B GE

Nordstadt

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vl:::(al :ggs- Nutzungsart
1031 1.000 ebf B WA
1032 800 ebf B WA
1033 850 ebf B WA
3113 460 ebf B Ml
3123 460 ebf B Mi
3031 230 ebf B GE
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Oststadt

Entwicklungs-

Richtwertzone €/m? ErschlieBung zustand Nutzungsart
0150 460 ebp R WA
1041 1.000 ebf B WA
1042 725 ebf B WA
1043 925 ebf B WA
1044 900 ebf B WA
1045 950 ebf B WA
1046 650 ebf B WA
3040 230 ebf B GE

Siidstadt

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui:tkal ::gs- Nutzungsart
1051 1.100 ebf B WA
1052 850 ebf B WA
1053 875 ebf B WA
3115 800 ebf B Ml
3051 230 ebf B GE
3052 300 ebf B GE

Pflugfelden

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui:tk; ﬁ:gs- Nutzungsart
1061 800 ebf B WA
1062 850 ebf B WA
1064 700 ebf B WA
3116 575 ebf B Ml
3061 230 ebf B GE
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Eglosheim

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui(s:tk;::gs- Nutzungsart
1071 550 ebf B WA
1072 600 ebf B WA
1073 600 ebf B WA
1074 650 ebf B WA
1075 725 ebf B WA
3117 500 ebf B Ml
3071 230 ebf B GE
3073 230 ebf B GE
6010 500 ebf B SO
6011 460 ebf B SO

Hoheneck

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui:g ::gs- Nutzungsart
1081 800 ebf B WA
1082 750 ebf B WA
1083 800 ebf B WA
1084 800 ebf B WA
3114 575 ebf B Ml
3118 575 ebf B Ml
3126 575 ebf B Ml
3081 230 ebf B GE
3082 230 ebf B GE
4081 125 ebf B Gl

Griinbiihl-Sonnenberg

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui:tk; z:gs- Nutzungsart
1301 625 ebf B WA
1302 925 ebf B WA
3120 500 ebf B Ml
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Neckarweihingen

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui(s:tk;::gs- Nutzungsart
1311 650 ebf B WA
1312 650 ebf B WA
1313 700 ebf B WA
1314 750 ebf B WA
3121 500 ebf B Mi
3122 500 ebf B Mi
3090 190 ebf B GE

ORweil

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui:g ::gs- Nutzungsart
0350 115 ebp R GE
0650 115 ebp R SO
1091 900 ebf B WA
1092 850 ebf B WA
1093 800 ebf B WA
1095 1.050 ebf B WA
3119 575 ebf B Mi
3091 230 ebf B GE

Poppenweiler

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui::g ::gs' Nutzungsart
1321 525 ebf B WA
1322 650 ebf B WA
1323 500 ebf B WA
3092 190 ebf B GE

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

baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, GrundstiicksgroBe und Zuschnitte bewirken Abweichungen

vom Richtwert.
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9.3.2 Bodenrichtwerte Grundstiicke im AuRenbereich auf 01.01.2025

Gemarkung Ludwigsburg (1110)

Richtwertzone €/m? Ent:vui:tkal :ggs- Nutzungsart NEurtgziTgusggt ErschlieBung
5010 - 5026 6,50 LF A - -
5110 - 5126 5,00 LF GR -- -
5210 - 5226 5,00 LF WG -- -
5310 - 5326 2,20 LF F - -
7010 - 7026 60 SF FGA -- -
7110 -7126 35 SF PG - -
1910 - 1926 140 W ASB ebf
3910 - 3926 70 GE ASB ebf
Gemarkung Neckarweihingen (1111)
Richtwertzone €/m? Ent:vui:tkal :ggs- Nutzungsart NEurtgziTgusggt ErschlieBung
5020 5,50 LF A - -
5120 7,00 LF GR - -
5220 4,50 LF WG - -
5320 2,20 LF F -- -
7020 60 SF FGA - -
7120 35 SF PG - -

1920 140 B W ASB ebf
3920 70 B GE ASB ebf
Gemarkung ORweil (1112)

Richtwertzone €/m? Ent:’ui:tkal :zgs- Nutzungsart NEthzi':\zgusr;?t ErschlieBung
5030 7,00 LF A - -
5130 5,50 LF GR - --
5330 2,20 LF F - -
7030 60 SF FGA -- -
7130 25 SF PG - -
1930 140 B W ASB ebf
3930 70 B GE ASB ebf
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Gemarkung Poppenweiler (1113)

Richtwertzone €/m? Entx:g :zgs- Nutzungsart NEJ?ZT:‘ZUS';% ErschlieBung
5040 4,00 LF A -- -
5140 4,00 LF GR -- -
5240 7,00 LF WG -- -
5340 2,20 LF F -- -
7040 50 SF FGA -- -
7140 25 SF PG - -
1940 140 B W ASB ebf
3940 70 B GE ASB ebf

Abweichungen des Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage, Entwicklung, Art der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, GrundstiicksgroRe und Zuschnitte bewirken Abweichungen
vom Richtwert.

9.3.3 Empfehlung fur interne Kostenansatze bei Sonderflachen (fur Ludwigsburg)

Art des Grundstiicks Wert €/m?
Gemeinbedarfsflache, wie z. B.
Feuerwehr, Hallenbader, Kindergarten, 4500
Schulen, Verwaltungsgebaude, Sporthallen ’
(erschlieBungsbeitragsfrei)
Offentliche Griinflachen, StralRen, 15,00

Grinanlagen/Parks, Kinderspielplatze

Flache fur offentliche Zwecke, wie z. B. Friedhdéfe
Freibader, Bauhof- und Lagerplatze, Klaranlagen, 23,00
RUB, Sportflachen (erschlieRungsbeitragsfrei)

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen 13,00

Hinweis:

Diese Werte stellen keine Bodenrichtwerte dar, da es fiir diese Flachen rechtlich keine Bodenrichtwerte
gibt. Es sind nur Empfehlungen auf der Basis von Erfahrungswerten und der konjunkturellen Entwicklung.
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9.4 Remseck am Neckar

9.4.1 Bodenrichtwerte Bauland auf 01.01.2025

Aldingen

Entwicklungs-

Richtwertzone €/m? ErschlieBung zustand Nutzungsart
0351 100 ebp R GE
1011 780 ebf B WA
1012 845 ebf B WA
3011 145 ebf B GE
3012 145 ebf B GE
3013 145 ebf B GE

Hochberg
Richtwertzone €/m? ErschlieBung i E e Nutzungsart
zustand
1021 650 ebf B WA
1022 650 ebf B WA
1023 650 ebf B WA
1024 700 ebf B WA
3121 250 ebf B Ml
3021 155 ebf B GE
3022 155 ebf B GE
Hochdorf

Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui:tlg :ggs- Nutzungsart
0103 135 ebp E WA
1031 540 ebf B WA
1032 540 ebf B WA
1033 540 ebf B WA
1034 540 ebf B WA
3131 390 ebf B Ml
3031 155 ebf B GE
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Neckargréoningen
Richtwertzone €/m? ErschlieBung ST e Nutzungsart
zustand
1041 680 ebf B WA
3041 165 ebf B GE
3042 200 ebf B GE
Neckarrems
Richtwertzone €/m? ErschlieBung 0 A AT Nutzungsart
zustand
0151 340 ebp R WA
1051 680 ebf B WA
1052 680 ebf B WA
3151 290 ebf B Ml
3051 155 ebf B GE
Pattonville
Richtwertzone €/m? ErschlieBung S0 A AT Nutzungsart
zustand
1015 845 ebf B WA

Abweichungen des Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage, Entwicklung, Art der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, GrundstiicksgrofRe und Zuschnitte bewirken Abweichungen
vom Richtwert.
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9.4.2 Bodenrichtwerte Grundstiicke im AuRenbereich auf 01.01.2025

Gemarkung Aldingen (1120)

Richtwertzone €/m? E"tx:tkal :zgs- Nutzungsart NEurtgziTgusr;grt ErschlieBung
5010 - 5012 6,50 LF A -- -
5110 - 5112 5,00 LF GR -- -
5310 - 5312 1,50 LF F -- -
7010 - 7012 40 SF FGA -- -
7110 - 7112 20 SF PG -- -
1910 - 1912 140 W ASB ebf
3910 - 3912 70 GE ASB ebf
Gemarkung Hochberg (1121)
Richtwertzone €/m? Ent:vui::: :zgs- Nutzungsart NEJ?ZT:‘ZUS';% ErschlieBung
5020 4,50 LF A - -
5120 5,00 LF GR -- -
5320 1,50 LF F -- -
7020 40 SF FGA - -
7120 20 SF PG -- -

1920 140 B W ASB ebf
3920 70 B GE ASB ebf
Gemarkung Hochdorf (1122)

Richtwertzone €/m? Ent:lui::(alzzgs- Nutzungsart NEJ?ziZZuslgt ErschlieBung
5030 4,00 LF A -- -
5130 5,00 LF GR - -
5430 1,50 LF F - -
7030 40 SF FGA -- -
7130 20 SF PG - -
1930 140 W ASB ebf
3930 70 GE ASB ebf
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Gemarkung Neckargréoningen (1123)

Richtwertzone €/m? Ent:vui:tk; ::gs- Nutzungsart NEl:tgzélierzgusI;%t ErschlieBung
5040 5,50 LF A -- -
5140 5,00 LF GR -- -
5340 1,50 LF F -- -
7040 40 SF FGA -- -
7140 20 SF PG -- -

1940 140 B w ASB ebf
3940 70 B GE ASB ebf
Neckarrems (1124)

Richtwertzone €/m? ST AT Nutzungsart e Ll ErschlieBung

zustand Nutzungsart
5050 5,00 LF A -- -
5150 5,00 LF GR -- -
5350 1,50 LF F -- -
7050 40 SF FGA -- -
7150 20 SF PG -- -
1950 140 W ASB ebf
3950 70 GE ASB ebf
6901 25 B WA WO ebf

Abweichungen des Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage, Entwicklung, Art der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, GrundstiicksgroRe und Zuschnitte bewirken Abweichungen

vom Richtwert.
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9.5 Freiberg am Neckar

9.5.1 Bodenrichtwerte Bauland auf 01.01.2025

Beihingen

Entwicklungs-

Richtwertzone €/m? ErschlieBung zustand Nutzungsart
1011 675 ebf B WA
1013 675 ebf B WA
1014 660 ebf B WA
1015 720 ebf B WA
3111 715 ebf B MI
3112 500 ebf B Mi
3113 500 ebf B Mi
3114 500 ebf B Ml
3011 200 ebf B GE
3012 180 ebf B GE
3013 200 ebf B Gl

Geisingen
Richtwertzone €/m? ErschlieBung i E e Nutzungsart
zustand
1021 715 ebf B WA
1022 750 ebf B WA
1023 750 ebf B WA
1024 750 ebf B WA
1025 500 ebf B WA
1026 620 ebf B WA
3121 550 ebf B Mi
3021 180 ebf B GE
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Heutingsheim
Richtwertzone €/m? ErschlieBung Ent:vui:tk;::gs- Nutzungsart
0130 180 ebp E WA
1031 600 ebf B WA
1032 720 ebf B WA
1033 720 ebf B WA
1034 700 ebf B WA
3131 550 ebf B Ml
3132 500 ebf B Ml
3031 180 ebf B GE

Abweichungen des Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage, Entwicklung, Art der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, GrundstiicksgréBe und Zuschnitte bewirken Abweichungen
vom Richtwert.
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9.5.2 Bodenrichtwerte Grundstiicke im AuRenbereich auf 01.01.2025

Gemarkung Beihingen (1050)

Richtwertzone €/m? Ent:vlj::(al :zgs- Nutzungsart NEl:tgzélijr;zgus';%t ErschlieBung
5010 - 5014 5,50 LF A - -
5110 - 5114 3,80 LF GR - -
7010 - 7014 50 SF FGA - -
7110-7114 30 SF PG -- --
1910 - 1914 140 W ASB ebf
3910 - 3914 70 GE ASB ebf
Gemarkung Geisingen (1051)
Richtwertzone €/m? Ent:’ui:g :ggs- Nutzungsart NEthzi':\zgusr;?t ErschlieBung
5020 5,50 LF A -- --
5120 3,80 LF GR - -
7020 50 SF FGA -- --
7120 30 SF PG -- --

1920 140 B W ASB ebf
3920 70 B GE ASB ebf
Gemarkung Heutingsheim (1052)

Richtwertzone €/m? Ent:vui:tk; :ggs- Nutzungsart NEthzirLZus';?,t ErschlieBung
5030 5,50 LF A - -
5130 3,80 LF GR -- --
7030 50 SF FGA -- -
7130 30 SF PG - -
1930 140 W ASB ebf
3930 70 GE ASB ebf

Abweichungen des Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage, Entwicklung, Art der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, GrundstiicksgrofRe und Zuschnitte bewirken Abweichungen

vom Richtwert.
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10. Weitere Daten zur Wertermittlung

10.1 Marktanpassungsfaktoren (Zu- bzw. Abschlage) beim Sachwertverfahren —
Sachwertfaktoren

Der Sachwert wird nach einem bundeseinheitlichen Wertermittlungsverfahren berechnet. Der Sachwertfaktor
spiegelt das Kauferverhalten bei dem jeweiligen Gebaudetyp wider. Bei einem Faktor > 1,0 zahlen die Kaufer*innen
einen Kaufpreis, der Uber dem berechneten vorlaufigen Sachwert liegt.

Durch den Vergleich der vorlaufigen Sachwerte mit den Kaufpreisen konnten die nachfolgenden Sachwertfaktoren
abgeleitet werden.

Bei der Anwendung der dargestellten Sachwertfaktoren fiir Wohngebaude sind folgende Vorgaben zu beachten:

e Die Gesamtnutzungsdauer wurde gem. §§ 4, 12 ImmoWertV und Anlage 1 zur ImmoWertV auf 80 Jahre
festgelegt

e  Modernisierungen zur Ermittlung des bereinigten Baujahres bzw. der Restnutzungsdauer wurden
entsprechend der ImmoWertV, Anlage 2 beriicksichtigt

¢ Die Wertminderung wegen Alters wurde linear berlcksichtigt, wobei nur Objekte mit einer
Mindestrestnutzungsdauer von 20 Jahren berlcksichtigt wurden

e  Bei der Gebaudesachwertermittlung wurden Normalherstellungskosten (NHK 2010) des jeweiligen
Gebaudetyps bezogen auf die Bruttogrundflache sowie die Gesamtnutzungsdauer gemafl NHK 2010
angesetzt

e  Fur die Anpassung der NHK wurde der Index des Statistischen Bundesamtes angewendet;

e Es wurden die Bodenrichtwerte flr unbebaute Grundstiicke angesetzt

e  Furdie AuBenanlagen wurde in der Regel ein Betrag von 5 % des Gebaudesachwerts angesetzt

e  Grundlage der Auswertung sind ausschlieRlich Verkaufe aus 2023 und 2024

Achtung:

Die ermittelten Marktanpassungsfaktoren sind Tendenz- bzw. Wahrscheinlichkeitswerte. Sie kénnen
lediglich als Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstellung von Gutachten betrachtet werden und unterliegen
der gutachterlichen Einzelfallbetrachtung.

Je nach Art und Lage des Objekts konnen daher die ermittelten Sachwertfaktoren nach oben und unten
variieren.
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10.2 Liegenschaftszinssatze

Nach §§ 12, 21 und 33 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Liegenschaftszinssatz der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken marktiblich verzinst wird.

Abhangig von der allgemeinen Wirtschaftssituation, der Lage am Kapitalmarkt und der ortlichen
Grundsticksmarktlage ist der Liegenschaftszinssatz zeitlichen Schwankungen unterworfen. Je nach Art und Nutzung
der baulichen Anlagen kdnnen sich u. a. in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer verschiedene
Liegenschaftszinssatze ergeben.

Bei der Anwendung der dargestellten Liegenschaftszinssatze sind im Rahmen der Modellkonformitat folgende
Vorgaben zu beachten:
e Die Gesamtnutzungsdauer wurde gem. gem. §§ 4, 12 ImmoWertV 21 und Anlage 1 festgelegt.
o  Ermittlung des bereinigten Baujahres bzw. der Restnutzungsdauer gem. §§ 4, 12 ImmoWertV 21 und
Anlage 2
e  Ansatz der Ertrage nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21
e  Berechnung der Bewirtschaftungskosten gem. §§ 12, 32 ImmoWertV 21 und Anlage 3

¢  Die Wertminderung wegen Alters wurde linear beriicksichtigt, wobei nur Objekte mit einer
Mindestrestnutzungsdauer von 20 Jahren berlcksichtigt wurden

e Es wurden die Bodenrichtwerte fir unbebaute Grundstiicke angesetzt.

e  Grundlage der Auswertungen sind ausschlieBlich Verkaufe aus 2024

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

Objekte alle 3 Stidte Fallzahlen S"’(i‘/:‘)"e Mi“(‘j/!,‘;"e“ Bemerkungen
Mehrfamilienhduser 3-4 Fam. 13 0,58 — 3,02 2,1 stark lageabhangig
Mehrfamilienhduser 5-10 Fam. 6 1,90 — 3,54 2,86 stark lageabhangig
Mehrfamilienhduser 11+ Fam. 0 - -- --
gsgg;ﬁfsg‘jsﬂcshh;t’jage) 7 142 - 4,05 2,41 stark lageabhingig
Gewerbeobjekte 3 2,18 - 6,09 3,03 stark lageabhangig

Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen sind auf der nachsten Seite abgebildet.
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10.3 GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Im Rahmen einer Diplomarbeit im Jahre 2007 wurde untersucht, ob das Maf} der baulichen Nutzung Einfluss auf die
Bodenpreise in Ludwigsburg hat. Hierzu wurden 146 vergleichbare Kauffalle 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 Grundstlicksmarkt nicht Gibertragen werden
kénnen. Die Untersuchung ergab vielmehr, dass eine Auswirkung des MaRes 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.

10.4 Auswirkungen einer Vermietung auf den Wert einer Eigentumswohnung

Eine Auswertung der Kaufpreissammlung tiber 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 Gibertragen werden kann. Daher
hat der Gutachterausschuss beschlossen, keine pauschalen Aussagen dahingehend zu machen.
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11. Auswertungen Hauser

Es wurden zur Auswertung geeignete Verkaufe von Reihen- und Doppelhdusern, sowie von Ein-, Zwei-, Drei-
und Vierfamilienhduser aus den Jahren 2023/2024 beriicksichtigt. Bei den Auswertungen der Hauser
(tabellarische Darstellung) wurde die Wertminderung wegen Alters linear berticksichtigt, wobei nur Objekte mit

einer Mindestrestnutzungsdauer von 20 Jahren bertcksichtigt wurden

11.1 Ludwigsburg

b(;\Brelqlg::es Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffille aujanr el
von bis von bis von bis i
Kaufpreis
o %) %)
Reihen- und 1964 1970 150 823 | 400625  625.000
Doppelhauser 10 70%
1967 328 492.088
1971 1980 138 522 | 300.000  695.000
27 59%
1976 273 524.148
1981 1990 185 481 450.000  820.000
18 54%
1984 273 613.814
1991 2000 165 277 | 532650  725.000
7 42%
1996 209 640.236
) 2001 2010 109 258 | 654.000  1.132.000 519
2005 193 792.000 ’
2011 2020 129 255 | 595.000  830.000
7 30%
2014 174 691.071
ab 2021 - 167 343 | 788.000  923.000
5 33%
2023 231 858.200
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bereinigtes

. Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffille Baujahr anteil
von bis von bis von bis sl
Kaufpreis
(7] 7] 7]
Freistehende 1964 1970 | 194 511 375.000  780.000
Einfamilien- 4 69%
Hauser 1966 364 517.750
1971 1980 378 1.050 540.000 1.059.068
7 65%
1975 513 738.081
1981 1990 285 616 590.000 690.000
5 61%
1985 403 640.800
1991 2000 187 595 475.000 1.260.000
5 48%
1995 356 790.280
2001 2010 - - -- -
3 44%
2006 500 1.512.400
1 2011 2020 -- -- -- --
ab 2021 - - - - -
be;eupg;es Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffalle L anteil
von bis von bis von bis el
Kaufpreis
7/ 7] 7/
2-Familien- 1964 1970 229 619 320.000  550.000
Hauser 6 65%
1966 383 443.533
1971 1980 343 746 450.000 803.000
6 66%
1976 553 620.167
1981 1990 -- - - -
3 50%
1985 413 678.000
ab 1991 - - - - -
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bereinigtes

. Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffille Baujahr anteil
von bis von bis von bis i)
Kaufpreis
(7] (7] (7]
3- und 4- 1964 1970 | 257 814 450.000  650.000
Familien- 5 61%
Hauser 1967 486 567.000
1971 1980 267 585 550.000 840.000
5 54%
1972 468 686.000
1981 1990 - - - --
3 24%
1985 269 775.833
ab 1991 -- - -- - --
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11.2 Remseck am Neckar

beBr'eln?lgges Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffille aujahr anteil
von bis von bis von bis e
Kaufpreis
(%] (%] (%]
Reihen- und 1964 1970 - - - -
Doppelhduser 3 67%
1965 316 373.333
1971 1980 80 560 350.000 730.000
14 59%
1975 275 530.671
1981 1990 95 543 505.000 765.000
9 52%
1985 279 609.267
1991 2000 105 166 513.000 695.000
4 34%
1999 130 576.000
2001 2010 145 259 435.000 830.000
5 33%
2004 194 638.000
; 2011 2020 - - -- --
ab 2021 - - - - -
.. bereinigtes .. 2 . Rl
Gebiudeart Kauffélle Baujahr Grundstiick m Kaufpreis € ot
von bis von bis von bis K afm i
aufpreis
) 2 2 P
Freistehende 1964 1970 | 205 800 | 450.000  845.000
Einfamilien- 6 68%
Hauser 1967 505 585.333
1971 1980 113 837 260.000 1.085.500
5 59%
1974 415 648.300
1981 1990 - - - -
2 60%
1986 499 960.000
; 1991 2000 -- -- -- --
2001 2010 -- -- -- --
] 2011 2020 -- -- - --
ab 2021 - - - - -
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bereinigtesBaujahr

Grundstiick m?

Kaufpreis €

Gebaudeart | Kauffille Bodenwert-
anteil am
von bis von bis von bis Kaufpreis
(%] 9 9
2-Familien- 1964 1970 — — — —
Hauser - -
] 1971 1980 - - - -
1981 1990 - - - -
1991 2000 - - - -
3 36%
1998 398 903.000
ab 2001 - - - - -
bereinigtes .. 2 . Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffalle Baujahr (T Kaufpreis € denw
am
von bis von bis von bis Kaufpreis
7] 7} 7]
3-und 4- 1964 1970 | - - B -
Familien- 1 -
Héauser -- -- -
1 1971 1980 - - - -
ab 1981 - - - - -
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11.3 Freiberg am Neckar

beBreir?ig:]tes Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffille aujanx :
anteil
von bis von bis von bis slut
Kaufpreis
2 7] 2
Reihen- und 1964 1970 186 568 357.000  412.500
Doppelhauser 5 66%
1967 284 376.812
1971 1980 135 558 297.000  595.000
16 55%
1976 259 449.184
1981 1990 133 380 425.000 640.000
9 48%
1984 223 517.356
1991 2000 - - - --
2 36%
1999 264 605.000
2001 2010 213 306 665.000  765.000
4 39%
2003 263 702.250
2011 2020 - - - -
ab 2021 - - - - -
bereinigtes .. .
2 . Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffélle Baujahr o
von bis von bis von bis sl
Kaufpreis
(7] o o
Freistehende 1964 1970 - - - -
Einfamilien- 3 63%
Hauser 1967 465 566.667
1971 1980 161 421 257.500  625.000
4 58%
1978 299 468.375
1981 1990 - - - -
3 61%
1985 496 486.833
] 1991 2000 - - - -
2001 2010 - - - -
2 41%
2006 327 769.250
2011 2020 - - - -
ab 2021 - - - - -
2 32%
2024 346 958.600
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beBrelrllght es Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebaudeart | Kauffille aujahr anteil
von bis von bis von bis sl
Kaufpreis
(7] (7] (7]
2-Familien- 1964 1970 - - - -
Héauser 1 -
1971 1980 271 738 420.000  790.000
8 56%
1976 473 606.500
1981 1990 - - - -
2 51%
1986 526 680.000
ab 1991 - - - - -
B B beBrelrjlgi]tes Grundstiick m? Kaufpreis € Bodenwert-
Gebiudeart | Kauffille aujahr antell
von bis von bis von bis slut
Kaufpreis
1] 1] 7]
3-und 4- ab 1964 - - - - -
Familienhduser - -
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Hauser - Marktanteile 2024
Gebaudetyp (alle Baujahre)

7% 3%

m Reihen- und Doppelhauser
Freistehende Einfamilienhduser

m 2-Familienhduser

55% m 3- und 4-Familienhauser

Mehrfamilienhauser
(Mietwohnungen)

Hauser - Marktanteile 2024
Altersklassen (bereinigtes Baujahr)

m1964 - 1970

m1971 - 1980
1981 - 1990
1991 - 2000

= 2001 - 2010

m2011 - 2020
ab 2021

9%

2%

25%
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12. Auswertungen Eigentumswohnungen

Es wurden zur Auswertung geeignete Verkaufe von Wohnungen in Mehrfamilienhausern beriicksichtigt. Die
Durchschnittswerte sind aus bereinigten Kaufpreisen ermittelt, d. h. Anteile fiir Garagen, Stellplatze und Zubehor
wurden vom Kaufpreis abgezogen.

In den folgenden Tabellen sind die Verkaufe - teilweise unterteilt nach Baujahren dargestellt.
Reihen-/Doppelhauser, die nach Wohnungseigentum aufgeteilt sind, sowie Wohnungsverkaufe auf
Erbpachtgrundsticken wurden bei der Auswertung nicht bericksichtigt.

Wegen konjunkturell bedingten groRen Schwankungen im Bereich von ausgewerteten Wohnungen mit einer
Restnutzungsdauer von weniger als 20 Jahren wurde die Wertminderung wegen Alters linear bertcksichtigt,
wobei nur Objekte mit einer Mindestrestnutzungsdauer von 20 Jahren berticksichtigt wurden

Hinweis zu ,bereinigte Baujahre“ in der nachfolgenden Tabelle: Bei Wohnungen, die teilweise oder
komplett saniert bzw. modernisiert worden sind, werden die Baujahre nach der ImmoWertV, Anlage 2
entsprechend verjiingt bzw. bereinigt. Bei den Baujahren in den folgenden Tabellen handelt es sich daher in
solchen Fallen immer um das bereinigte Baujahr.

12.1 Ludwigsburg
12.1.1 Ubersicht Verkaufe, Kaufvertrage 2024

Eigentumswohnungen insgesamt

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 28 6.290 4.142 7.472
1964 - 2023 379 3.635 2.031 8.121
gesamt 407 3.818 2.031 8.121
Wohnflache 25 bis 40 m?
bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 0 -- -- -
2021 - 2023 0 - - -
2011 - 2020 0 - - -
2001 - 2010 1 -- - -
1991 - 2000 9 3.588 2.961 4.471
1981 - 1990 4 3.650 3.114 4.088
1971 - 1980 6 3.663 2.632 5.781
1964 - 1970 5 3.333 2.031 5.194
gesamt 25 3.556
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Wohnflache 41 bis 60 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 6 6.545 5.896 7.358
2021 - 2023 1 - - -
2011 - 2020 2 5.235 - -
2001 - 2010 5 4.250 3.432 4.584
1991 - 2000 25 3.736 2.610 5.349
1981 - 1990 18 3.648 2.642 5.990
1971 - 1980 21 3.154 2.104 4176
1964 - 1970 22 3.349 2.300 4.661
gesamt 100 3.755
Wohnflache 61 bis 75 m?
bereinigte Baujahre Anzahl O Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 8 6.690 5.753 7.472
2021 - 2023 2 5.671 - -
2011 - 2020 4 5.630 4.462 7.826
2001 - 2010 7 4.110 3.647 5.479
1991 - 2000 24 3.494 2.073 4.959
1981 - 1990 19 3.566 2.222 5.021
1971 - 1980 21 2.909 2.132 3.864
1964 - 1970 28 3.044 2.318 5.085
gesamt 113 3.665
Wohnflache 76 bis 90 m?
bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 6 5.598 4.142 6.296
2021 - 2023 1 - - -
2011 - 2020 1 - - -
2001 - 2010 7 4.584 3.821 5.300
1991 - 2000 21 3.660 2.886 4.579
1981 - 1990 18 3.695 2.370 5.694
1971 - 1980 20 3.225 2.100 4.198
1964 - 1970 17 3.015 2.468 3.813
gesamt 91 3.672
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Wohnflache 91 bis 120 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 8 6.218 4.167 7.405
2021 - 2023 3 5.275 -- -
2011 - 2020 11 5.187 4.084 5.977
2001 - 2010 7 4.878 3.942 5.394
1991 - 2000 5 4.072 3.487 4.622
1981 - 1990 8 3.292 2.141 4.334
1971 - 1980 14 3.151 2.292 4.209
1964 - 1970 7 3.048 2.532 4.022
gesamt 49 4.282
Wohnflache > 120 m?
bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 0 -- -- -
2021 -2023 3 5.971 - -
2011 - 2020 4 5.878 4.702 8.121
2001 - 2010 2 4.435 - -
1991 - 2000 2 4.114 -- -
1981 - 1990 1 2.977 -- -
1971 - 1980 3 2.977 - -
1964 — 1970 0 - -- -
gesamt 15 4.823
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12.1.2 Auswertung nach Stadtteilen und Baujahr, Kaufvertrage 2024

(zur Auswertung geeignete Verkaufe, keine Reihen- / Doppelhduser als Wohnungseigentums))

Wohnflachen 41 bis 90 m?

75

l;:‘l:j:\l:?;e Anzahl ﬂ€l7r|;:ezis Przils;\:on Preis bis €/m? gr‘:\!ﬂ. Wflr.n\zlon Wm:lnlz)is
Mitte

ab 2024 0 -- - - - - -
2021 - 2023 0 -- - - - - -
2011 - 2020 2 7.016 -- -- 64 -- -
2001 - 2010 7 4.324 3.432 5.479 72 57 83
1991 - 2000 15 3.835 2.899 5.349 65 43 83
1981 - 1990 6 3.985 2.858 5.694 66 43 85
1971 - 1980 5 2.926 2.554 3.559 69 54 78
1964 - 1970 2 3.444 - -- 55 -- -
Weststadt

ab 2024 0 -- - -- - - -
2021 - 2023 1 -- - - - - -
2011 - 2020 1 -- - - - - -
2001 - 2010 0 -- - - - - -
1991 - 2000 4 4.245 4171 4.327 56 41 87
1981 - 1990 4 3.908 3.308 5.453 59 49 65
1971 - 1980 1 -- - - - - -
1964 - 1970 10 3.252 2.733 4.419 67 43 79




Wohnflachen 41 bis 90 m?

l;t:;;:\l:?;e Anzahl ﬂ€l7r|;:ezis Przils;\:on Preis bis €/m? gr‘:\!ﬂ. Wflr.n\zlon Wm:lnlz)is
Nordstadt

ab 2024 3 6.485 -- -- 62 44 81
2021 - 2023 0 -- - -- -- -- --
2011 - 2020 1 -- -- -- -- -- --
2001 - 2010 1 -- -- -- -- -- --
1991 - 2000 3 3.478 - -- 59 51 76
1981 - 1990 1 -- -- -- -- -- --
1971 - 1980 4 3.154 2.152 4.176 50 42 54
1964 - 1970 2 3.334 - -- 64 -- --
gesamt 15 4.072 ]

Oststadt

ab 2024 7 6.599 5.896 7.274 66 48 73
2021 - 2023 0 -- -- -- -- -- --
2011 - 2020 0 -- -- -- -- -- --
2001 - 2010 3 4.360 -- -- 75 59 85
1991 - 2000 3 4.427 -- -- 64 43 85
1981 - 1990 12 3.995 3.082 5.990 68 51 88
1971 - 1980 6 3.089 2.104 3.889 61 54 72
1964 - 1970 22 3.301 2.365 4.661 65 43 90
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Wohnflachen 41 bis 90 m?

l;t:;ian'i?:e Anzahl ﬂ;:zis Przils:n \:on Preis bis €/m? ﬂr\:‘\iﬂ. Wflr.n\zlon Wm:ln lz)is
Sidstadt

ab 2011 0 - - - - - -
2001 - 2010 2 4.817 - -- 73 - -
1991 - 2000 1 - - - - - -
1971 - 1990 0 - - - - - -
1964 - 1970 3 3.492 - -- 71 65 84
gesamt 6 3.962 ]

Pflugfelden

ab 2001 0 - - - - - -
1991 - 2000 14 3.444 3.016 3.818 68 46 84
1981 - 1990 2 3.853 - -- 68 - -
1971 - 1980 1 - - - - - -
1964 - 1970 3 2.704 - -- 67 45 90
Eglosheim

ab 2001 0 - - - - - -
1991 - 2000 9 3.558 2.610 4137 63 41 82
1981 - 1990 9 3.045 2.222 4.394 65 55 77
1971 - 1980 14 3.062 2.261 4.037 65 46 88
1964 - 1970 13 2.951 2.300 3.813 68 50 82




Wohnflachen 41 bis 90 m?

l;t:;;:\;?;e Anzahl ﬂ;:zis Przils;\:on Preis bis €/m? gr‘:\!ﬂ. Wflr.n\zlon Wm:lnlz)is
Hoheneck

ab 2001 0 - - - - - -
1991 - 2000 1 - - - - - -
1981 - 1990 9 3.775 3.065 5.021 70 51 88
1971 - 1980 6 3.105 2.519 3.864 67 47 85
1964 - 1970 0 - - - - - -
Grinbiihl-Sonnenberg

ab 2011 0 - - - - - -
2001 - 2010 2 4.238 - - 71 - -
1991 - 2000 0 - - - - - -
1981 - 1990 1 - - - - - -
1971 - 1980 2 3.237 - - 83 - -
1964 - 1970 3 2.806 - - 71 68 73
gesamt 8 3.296 ]

Neckarweihingen

ab 2024 3 6.038 - - 58 48 79
2021 - 2023 1 - - - - - -
2011 - 2020 1 - - - - - -
2001 - 2010 0 - - - - - -
1991 - 2000 8 3.217 2.886 3.864 66 42 88
1981 - 1990 3 3.436 - - 76 62 84
1971 - 1980 9 3.086 2.100 4.198 69 41 84
1964 - 1970 6 2.731 2.453 3.046 67 53 83




Wohnflachen 41 bis 90 m?

l;t:;;:\;?;e Anzahl ¢€I7r|"$zis Pre€ilsm\:on Preis bis €/m? ﬁn\:\iﬂ. Wflr.n\zlon Wm:ln l;)is
ORweil

ab 2021 0 - - -- - - --
2011 - 2020 2 5.117 - -- 67 - -
2001 - 2010 1 - - -- - - --
1991 - 2000 5 4.003 3.514 4.579 69 46 87
1981 - 1990 5 3.632 2.769 5.124 65 43 86
1971 - 1980 13 3.096 2132 3.815 72 62 90
1964 - 1970 3 3.238 - - 73 70 75
gesamt 29 3.542

Poppenweiler

ab 2024 7 6.088 5.000 7.472 71 48 83
2021 - 2023 2 5.184 - -- 70 - --
2011 - 2020 0 - - -- - - --
2001 - 2010 3 3.980 - -- 71 69 73
1991 - 2000 7 3.140 2.073 4.079 69 47 83
1981 - 1990 3 2.868 - - 73 67 80
1971 - 1980 1 - - -- - - -
1964 - 1970 0 - - -- - - --
gesamt 23 4.285
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12.2 Remseck am Neckar

12.2.1 Ubersicht Verkaufe, Kaufvertrage 2024

Eigentumswohnungen insgesamt

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 45 5.882 3.479 7.045
1964 - 2023 98 4122 2.184 7.898
gesamt 143 4.676 2.184 7.898

Wohnflache 25 bis 40 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 2 5.666 -- -
1991 - 2023 0 - - -
1981 - 1990 1 -- - -
1971 - 1980 3 3.108 - -
1964 - 1970 0 - - -
gesamt 6 3.999

Wohnflache 41 bis 60 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 8 6.223 5.655 6.848
2021 - 2023 3 6.599 - -
2011 - 2020 1 -- - -
2001 - 2010 0 - - -
1991 - 2000 5 3.871 3.106 5.022
1981 - 1990 0 -- - -
1971 - 1980 1 - - -
1964 - 1970 3 2,577 -- -
gesamt 21 5.022

80




Wohnflache 61 bis 75 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 12 5.877 3.479 7.045
2021 - 2023 1 -- -- -
2011 - 2020 0 -- - -
2001 - 2010 1 - - -
1991 - 2000 4 3.291 2.576 3.710
1981 - 1990 2 4.078

1971 - 1980 6 3.055 2.184 4.155
1964 - 1970 1 - - -
gesamt 27 4.557

Wohnflache 76 bis 90 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 14 5.710 4.186 6.582
2021 - 2023 5 6.165 5.792 6.605
2011 - 2020 7 4.892 4413 5.850
2001 - 2010 3 3.972 - -
1991 - 2000 7 3.892 3.382 4.344
1981 - 1990 4 3.777 3.226 4.342
1971 - 1980 3 3.231 - -
1964 - 1970 1 - - -
gesamt 44 4.810
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Wohnflache 91 bis 120 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 8 5.978 5.499 6.283
2021 - 2023 2 7.740 -- -
2011 - 2020 9 4.827 4.292 5.248
2001 - 2010 4 4.132 3.834 4.486
1991 - 2000 3 4.079 - -
1981 - 1990 1 -- - -
1971 - 1980 9 3.036 2.344 3.620
1964 - 1970 1 -- - -
gesamt 37 4.558
Wohnflache > 120 m?
bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 1 -- - -
2021 - 2023 1 -- - -
2011 - 2020 2 5.132 -- -
2001 - 2010 2 4.080 - -
1991 - 2000 0 - - -
1981 - 1990 2 3.411 -- -
1971 - 1980 0 - - -
1964 - 1970 0 - - -
gesamt 8 4.486
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12.2.2 Auswertung nach Stadtteilen, Kaufvertrage 2024

(zur Auswertung geeignete Verkaufe, keine Reihen- / Doppelhauser als Wohnungseigentum)

Wohnflachen 41 bis 90 m?

l;t:;;:\;?;e Anzahl ﬂ;:zis Przils;\:on Preis bis €/m? gr‘:\!ﬂ. Wflr.n\zlon Wm:lnlz)is
Aldingen

ab 2024 24 5.951 3.479 7.045 69 47 89
2021 - 2023 2 6.284 -- -- 79 -- -
2011 - 2020 1 -- - - - - -
2001 - 2010 0 -- - - - - -
1991 - 2000 6 3.932 3.231 5.022 62 43 80
1981 - 1990 2 4.078 -- -- 67 - -
1971 - 1980 3 2.852 -- -- 76 69 87
1964 - 1970 3 2.567 -- -- 59 46 83
Hochberg

ab 2024 0 -- - - - - -
2021 - 2023 1 -- - - - - -
2001 - 2020 0 -- - - - - -
1971 - 2000 4 3.307 2.471 3.824 79 63 87
1964 - 1970 0 -- - - - - -
Hochdorf

ab 2001 0 -- - -- - - -
1991 - 2000 3 3.203 -- -- 59 49 68
1971 - 1990 0 -- - - - - -
1964 - 1970 2 2.808 -- -- 57 - -
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Wohnflachen 41 bis 90 m?

tB)Zﬁianti?;e Anzahl ﬂ;:zis Przils:n \:on Preis bis €/m? ﬂr\rll\ifl. Wflr:n\zlon Wm:!n ?is
Neckargroningen

ab 2024 8 5.902 5.522 6.848 69 54 89
2021 - 2023 6 6.355 5.792 6.979 61 47 83
2011 - 2020 1 - - - - - -
1964 - 2010 0 - - - - - -
gesamt 15 6.080 ]

Neckarrems

ab 2024 2 5111 - - 86 - -
2021 - 2023 0 - - - - - -
2011 - 2020 1 - - - - - -
2001 - 2010 3 4.023 - - 80 71 90
1991 - 2000 5 3.764 3.382 4.344 75 62 83
1981 - 1990 1 - - - - - -
1971 - 1980 6 3.465 2.556 4.155 71 43 90
1964 - 1970 0 - - - - - -
gesamt 18 3.939 s

Pattonville

ab 2021 0 - - - - - -
2011 - 2020 5 4.746 4.413 5.008 77 52 90
1991 - 2010 3 3.877 - - 87 85 89
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12.3 Freiberg am Neckar
12.3.1 Ubersicht Verkaufe, Kaufvertrage 2024

Eigentumswohnungen insgesamt

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 0 - - -
1964 - 2023 77 3.611 2.308 6.098
gesamt 77 3.611 2.308 6.098

Wohnflache ab 25 bis 40 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2001 0 - - -
1991 - 2000 1 - - -
1981 - 1990 1

1971 - 1980 4 3.208 2.308 4.829
1964 - 1970 0 - - -
gesamt 6 3.409

Wohnflache 41 bis 60 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 0 - - -
2021 - 2023 1 - - -
2011 - 2020 0 - - -
2001 - 2010 3 4.721 - -
1991 - 2000 6 3.493 2.604 4.335
1981 - 1990 2 3.743 - -
1971 - 1980 5 2.686 2.335 2.881
1964 - 1970 2 2.431 - -
gesamt 19 3.359
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Wohnflache 61 bis 75 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2011 0 - - -
2001 - 2010 3 3.841 - -
1991 - 2000 6 3.815 2.780 5.574
1981 - 1990 6 3.456 2.861 4.313
1971 - 1980 2 3.170 - -
1964 - 1970 1 -- - -
gesamt 18 3.601

Wohnflache 76 bis 90 m?

bereinigte Baujahre Anzahl O Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2021 0 - - -
2011 - 2020 1 - - -
2001 - 2010 1 -- - -
1991 - 2000 3 3.710 - -
1981 - 1990 5 3.244 2.794 3.715
1971 - 1980 4 3.396 2.738 3.953
1964 - 1970 1 -- - -
gesamt 15 3.576
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Wohnflache 91 bis 120 m?

bereinigte Baujahre Anzahl O Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 2024 0 - - -
2021 - 2023 2 5.5632 -- -
2011 - 2020 4 5.466 4.794 6.098
2001 - 2010 1 -- - -
1991 - 2000 1 -- - -
1981 - 1990 5 3.279 2.917 3.468
1971 - 1980 4 3.166 2.920 3.363
1964 - 1970 1 -- - -
gesamt 18 4.038
Wohnflache > 120 m?

bereinigte Baujahre Anzahl @ Preis €/m? von €/m? bis €/m?
ab 1981 0 - - -
1971 - 1980 1 -- - -
1964 - 1970 0 -- - -
gesamt 1 -
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12.3.2 Auswertung nach Stadtteilen, Kaufvertrage 2024

(zur Auswertung geeignete Verkaufe, keine Reihen- / Doppelhduser als Wohnungseigentum)

Wohnflachen 41 bis 90 m?

gere_inigte Anzahl 9 Prezis Preis \:on Preis bis €/m? 9 V\ifl. WHl. \zlon Wil lz)is
aujahre €/m €/m m m m
Beihingen

ab 2001 0 - -- - - - -
1991 - 2000 4 3.261 2.604 3.816 64 47 74
1981 - 1990 1 - - -- -- - --
1971 - 1980 4 3.060 2.578 3.455 69 51 89
1964 - 1970 1 -- -- - - - -
Geisingen

ab 2024 0 -- -- - - - -
2021 - 2023 1 -- -- - - - -
2011 - 2020 0 - -- - - - --
2001 - 2010 6 4.281 3.336 5.443 61 47 72
1991 - 2000 5 3.737 2.780 4.335 62 47 82
1981 - 1990 9 3.424 2.794 4.313 75 47 90
1971 - 1980 4 2.938 2.738 3.267 65 41 87
1964 - 1970 0 -- -- -- - - -
gesamt 25 3.594

Heutingsheim

ab 2021 0 -- -- - - - -
2011 - 2020 1 - -- - - - --
2001 - 2010 1 -- - - - - -
1991 - 2000 6 3.874 2.629 5.574 62 46 80
1981 - 1990 3 3.351 -- -- 61 47 74
1971 - 1980 3 3.120 - -- 67 46 80
1964 - 1970 3 3.177 - -- 66 49 76
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14. PKW - Stellplatze / Garagen — Verkaufe 2024

Tiefgaragen-Stellplatze

Anzahl Spanne € g€
Ludwigsburg Mitte
Bestand 22 9.000 - 49.000 21.400
Neubau 1 - -
Ludwigsburg (ohne Mitte),
Remseck und Freiberg
Bestand 62 5.000 - 40.000 19.700
Neubau 79 9.000 - 35.000 25.400

Mehrfachparker in Tiefgaragen

Anzahl Spanne € g€
Ludwigsburg Mitte
Bestand 6 13.000 - 26.000 17.700
Neubau 0 - -
Ludwigsburg (ohne Mitte),
Remseck und Freiberg
Bestand 10 10.000 - 15.000 12.600
Neubau 4 17.400 - 20.000 18.700
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Stellplatze im Freien

Anzahl Spanne € g€
Ludwigsburg Mitte
Bestand 2 - 11.000
Neubau 0 - -
Ludwigsburg (ohne Mitte),
Remseck und Freiberg
Bestand 24 8.000 - 20.000 9.400
Neubau 0 - -

Garagen inkl. Teileigentum Garagen

Anzahl Spanne € g€
Ludwigsburg Mitte
Bestand 0 - --
Neubau 0 -- --
Ludwigsburg (ohne Mitte,
Remseck und Freiberg
Bestand 17 15.000 - 30.000 19.800
Neubau 3 - 22.500
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15. Mietspiegel

Den aktuellen Mietspiegel finden Sie auf der Homepage der jeweiligen Stadt.

Mietspiegel der Stadt Ludwigsburg:

www.ludwigsburg.de

Mietspiegel der Stadt Remseck am Neckar:

www.stadt-remseck.de

Mietspiegel der Stadt Freiberg am Neckar:

www.freiberg-an.de
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16. Antrag fur Verkehrswertgutachten

Den Antragsvordruck fiir Verkehrswertgutachten finden Sie auf unserer Homepage

www.ludwigsburg.de -> Leben in Ludwigsburg -> Bauen und Wohnen -> Gutachterausschuss Ludwigsburg und
Umgebung -> Erstellung von Verkehrswertgutachten.

17. Gebilihren

Die Gebuhren fir die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens durch den Gutachterausschuss richten sich nach der
Gutachterausschussgeblhrensatzung. Die GeblUhrensatzung fir Verkehrswertgutachten finden Sie auf unserer
Homepage

www.ludwigsburg.de -> Leben in Ludwigsburg -> Bauen und Wohnen -> Gutachterausschuss Ludwigsburg und
Umgebung -> Gutachterausschussgeblihrensatzung

Fir den Grundstiicksmarktbericht und schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden folgende
Gebuhren erhoben:
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1. Grundstiicksmarktbericht

Gedruckte und gebundene Version 35,00 €
Gedruckte und gebundene Version incl. Versand 40,00 €
PDF-Datei 35,00 €
2. Schriftliche Auskiinfte zu den Bodenrichtwerten 40,00 €
3. Schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung gem. §13 GuAVO 70,00 €

Mehrere Bodenrichtwerte fir gleichwertige Grundstiicke in gleicher (rdumlicher) Lage werden bei der
Gebuhrenberechnung als ein Wert behandelt. In Einzelfdllen kann abweichend eine andere Gebihr angesetzt
werden. Diese Abweichung ist kurz zu begriinden und den Antragsteller*innen vorab mitzuteilen.

Bei allen im Grundstiicksmarktbericht angegebenen Werten handelt es sich um Durchschnittswerte. Auf eine

differenzierte und sachverstandige Betrachtungsweise des Einzelobjektes, je nach Lage und Objektart, unter
Wirdigung aller wertbeeinflussender Faktoren, kann daher nicht verzichtet werden.

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

Veroffentlichung: Juli 2025
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