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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

Vorwort

Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal fiihrt im Jahr 2026 erstmals seit
seiner Griindung im Jahr 2020 keine Bodenrichtwertfortschreibung durch und wird sich kiinftig
auf die verpflichtend durchzufiihrende zweijahrige Fortschreibung beschranken.

Um dennoch Markttransparenz zu gewahrleisten und die fachgerechte Anwendung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zum Stichtag 01.01.2025 zu ermdglichen, erfolgt dieser
Grundstiicksmarktbericht im Sinne einer Zwischeninformation tber die Kaufpreissammlung
des Jahres 2025.

Diese Zwischeninformation dient einzig der Marktbeschreibung. Grundlage der Modell-
beschreibungen des Gutachterausschusses und Quelle allgemeiner Informationen tiber den
Gutachterausschuss bleibt zunachst der zuletzt veroffentlichte Grundstiicksmarktbericht
2025.

Der Gutachterausschuss veroffentlicht mit dieser Zwischeninformation erstmalig Indexreihen
und wird diese mit den kiinftigen Marktberichten weiterfiihren.

Um die Zusammensetzung der Kaufpreissammlung anschaulicher und einen Vergleich mit
den Vorjahren vereinfacht moglich zu machen, wechselt der Gutachterausschuss von der
bisherigen Tabellenform auf Schaubilder unter Einbeziehung der Vorjahre.

Die Daten des Jahres 2025 verdeutlichen, dass sich die verschiedenen Teilméarkte sehr
verschieden entwickeln. Es bestatigt sich, dass es keine einfache Interpretation und
Beschreibung ,des Marktes” geben kann, sondern dass im Zusammenhang mit der
Grundstiickswertermittlung ein sehr detaillierter Blick in die Teilmarkte erforderlich ist. Eine
Grundlage dafiir legen die hiermit veroffentlichten Daten.

Fir Rilckfragen zum Grundstiicksmarktbericht steht die Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses gerne zur Verfligung.

Bruchsal, 1. September 2026

ST

Peter Stoll

Vorsitzender des Gutachterausschusses, Leiter der Geschéaftsstelle
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

1 Grundlagen

1.1 Zweck und Inhalt des Marktberichts

Dieser Grundstiicksmarktbericht stellt den Grundstiicksmarkt fiir das Zustandigkeitsgebiet
des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal im Jahr 2025 dar. Grundlage
fur die Ergebnisse ist damit die Kaufpreissammlung des Jahres 2025. Wie im Vorwort bereits
beschrieben sollen durch eine geanderte Darstellung der Zusammensetzung der
Kaufpreissammlung und durch Indexreihen insbesondere eine Einschatzung Uber den
aktuellen ortlichen Grundstiicksmarkt und die konjunkturelle Anpassung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zum Stichtag 01.01.2025 ermdglicht werden.

1.2 Interkommunale Zusammenarbeit

Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal ist ein interkommunaler
Zusammenschluss von zwolf benachbarten Kommunen im Landkreis Karlsruhe. Die
Kommunen Bad Schonborn, Bruchsal, Eggenstein-Leopoldshafen, Forst, Hambriicken,
Karlsdorf-Neuthard, Kronau, Ostringen, Stutensee, Ubstadt-Weiher, Walzbachtal und
Weingarten (Baden) sind Teil der interkommunalen Zusammenarbeit.

Das Zustandigkeitsgebiet grenzt im Siiden an die Stadt Karlsruhe und im Norden an den
Rhein-Neckar-Kreis an. Es ist sowohl durch den Einfluss der Stadt Karlsruhe als Oberzentrum,
als auch durch das Mittelzentrum Bruchsal und durch landliche Bereiche gepragt.

1.3 Beitrittsdaten der beteiligten Kommunen
Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal wurde in Abhangigkeit von der
Amtsperiode des bisherigen Gutachterausschusses in folgenden Beitrittsrunden aufgebaut:

01.05.2020: Bruchsal, Eggenstein-Leopoldshafen, Stutensee, Walzbachtal
01.10.2020: Forst, Kronau, Weingarten

01.01.2021: Bad Schénborn, Ostringen

01.06.2021: Karlsdorf-Neuthard, Hambriicken, Ubstadt-Weiher

Damit waren zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Bodenrichtwertfortschreibung zum
Stichtag  31.12.2020 neun der zwolf Kommunen Teil des Gemeinsamen
Gutachterausschusses. Zum Stichtag 01.01.2022 waren zwar alle Kommunen dem
Gemeinsamen Gutachterausschuss beigetreten, jedoch noch nicht liber das gesamte, fiir die
Fortschreibung 2022 relevante Jahr 2021.

Dem Gemeinsamen Gutachterausschuss liegen ab dem Beitrittsdatum der jeweiligen
Kommune ausgewertete Kauffélle bzw. Daten aus ausgewerteten Kaufvertragen vor.

Eine in Bezug auf das Zustandigkeitsgebiet einheitliche Marktanalyse ist dem Gemeinsamen

Gutachterausschuss damit grundsatzlich ab 01.01.2022 mdglich, sodass die Darstellungen in
diesem Marktbericht im Jahr 2022 beginnen.
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

1.4 Darstellung des Zustandigkeitsgebiets des Gutachterausschusses
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Das Zustandigkeitsgebiet des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal
grenzt im Siden an die Stadt Karlsruhe und im Norden an den Rhein-Neckar-Kreis an.
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

2 Lageklassen

Aufgrund der GroRe des Zustandigkeitsgebiets des Gemeinsamen Gutachterausschusses und
der fiir die verschiedenen Kommunen (bzw. Gemarkungen) vorherrschenden Lagemerkmale
hat der Gutachterausschuss zur Marktanalyse Lageklassen gebildet.

Die drei entstandenen Lageklassen stellen ortliche Teilmarkte dar, die nach Auswertung der
Kaufpreise uber Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke und Eigentumswohnungen aus den
Jahren 2021 bis 2024 und unter Beriicksichtigung von Bodenrichtwertniveaus und des
Mietniveaus aus Angebotsmieten eine Einheitlichkeit aufweisen.

Der Grundstiicksmarktbericht nimmt in verschiedener Hinsicht Bezug auf diese Lageklassen.

Legende

Lageklasse
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

3 Kaufpreissammlung

3.1 Allgemeines

Das Fiihren der Kaufpreissammlung ist eine der wichtigsten Aufgaben des
Gutachterausschusses und der Geschaftsstelle. Die Kaufpreissammlung ist eine Datenbank
aus Informationen aus den Grundstiickskaufvertragen innerhalb des Zustandigkeitsgebiets
eines Gutachterausschusses. Dort werden alle Daten aus den Kaufvertragen erfasst.
AuBRerdem holt die Geschiaftsstelle fiir die Kaufpreissammlung weitere Daten (ber die
verkauften Immobilien von den am Kauf beteiligten Personen ein.

Die Kaufpreissammlung mit diesen Daten wird statistisch ausgewertet, sodass die
Wertverhdltnisse am ortlichen Immobilienmarkt dargestellt und verschiedene fiir die
Grundstiickswertermittlung erforderliche Daten abgeleitet werden konnen.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss nutzt die Datenbanksoftware AKS-Niedersachen zum
Flihren der Kaufpreissammlung. Die in der Kaufpreissammlung enthaltenen Daten sind
geschiitzt und werden zum Zwecke der Grundstiickswertermittlung ausschlieBlich in
anonymisierter Form an berechtigte Personen ausgegeben. Berechtigte Personen sind in der
Regel Sachverstandige fiir die Grundstiickswertermittlung.

Die folgenden Schaubilder zeigen die wesentlichen Daten zur Zusammensetzung der
Kaufpreissammlung und bilden die statistische Grundlage des Gemeinsamen
Gutachterausschusses. Es handelt sich um die Gesamtheit der erfassten Kauffélle. Die
Angaben sind als Jahresdurchschnitt zu interpretieren.
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

3.2 Daten zur gesamten Kaufpreissammlung mit allen Teilmarkten

Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

3.3 Daten zu bebauten Wohngrundstiicken (Ein-/Zweifamilienhausbebauung)

Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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EFH  Einfamilienhausgrundstiick

RDH  Doppel-/Reihenhausgrundstiick
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WGH  Wohn- und Geschaftshausgrundstiick
UBO  Ubrige bebaute Objekte
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

3.4 Daten zu Eigentumswohnungen

Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

4 |Indexreihen

4.1 Allgemeines und Methodik

Indexreihen sind ,sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten“ (§ 193 Abs. 5
Baugesetzbuch) und stellen die zeitliche Entwicklung der Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt dar. Sie sind bezogen auf verschiedene Teilmarkte. Mit Indexreihen konnen
Werte, die sich auf einen bestimmten Stichtag beziehen, auf einen anderen Stichtag
umgerechnet werden.

Im Bereich des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal sind die
Indexreihen bezogen auf die besonders relevanten Teilméarkte der unbebauten
Wohngrundstiicke (Ein- /Zweifamilienhausgrundstiicke), der bebauten Wohngrundstiicke (Ein-
/Zweifamilienhausgrundstiicke) und der Eigentumswohnungen (Bestandswohnungen).

Die Indexreihen werden nach der Methodik der AKS Niedersachsen unter Berlicksichtigung der
Lageklassen des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal erstellt.

Es werden beim Gemeinsamen Gutachterausschuss Indexreihen mit Bezug auf
Jahresmittelwerte gefiihrt. Insofern bezieht sich jede Indexreihe fiir den Auswertungszeitraum
zunachst auf den 1. Juli eines jeden Jahres. In den Schaubildern ist dies durch die fett
gedruckten Zahlen dargestellt.

Erganzt werden diese auf Jahresmittelwerte bezogenen Indexreihen um Indexreihen derselben
Teilmarkte, die auf Halbjahresmittelwerte bezogen sind. Die Indexreihen werden miteinander
verkniipft, sodass die Indexreihen im Sinne mdglichst aktueller Marktdaten um Werte aus der
halbjahresbezogenen Indexreihe erganzt werden konnen. Diese Werte sind in den
Schaubildern kursiv gedruckt dargestellt. Zur einfacheren Lesbarkeit wurde der Indexwert zum
01.01.2026 als Mittel aus den Werten des 01.10.2025 und des 01.04.2026 dargestellt.

Ebenfalls im Sinne der einfacheren Lesbarkeit wurde der jeweils auf den 01.01.2025 bezogene
Wert als Mittel aus den Werten des 01.07.2024 und des 01.07.2025 dargestellt. Der Wert ist
fett und grau hinterlegt dargestellt.

Es konnen keine Werte zum 01.01.2022 dargestellt werden, da dem Gemeinsamen
Gutachterausschuss erst ab 01.01.2022 alle beteiligten Kommunen beigetreten waren.
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

4.2 Unbebaute Baugrundstiicke (Ein-/Zweifamilienhaus)

Indexreihe Bauplatze Wohnen
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4.3 Bebaute Baugrundstiicke (Ein-/Zweifamilienhaus)

Indexreihe Bebauter Grundstiicke Wohnen
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

4.4 Eigentumswohnungen Bestand

Indexreihe Eigentumswohnungen Bestand

105

Fett gedruckt — Indexzahlen Jahresbezug

Kursiv gedruckt — Tendenz aus Indexzahlen Halbjahresbezug

= 100,6
1 100
95
92,10
90 91,5 2
88,7
85
80
0 0 0 > > > > © ©
’LQ,G ’LQ’Q '»60 ”90 x"w & ol '\9’& oy ~ ~ & wét’ 'L& '@WO) “9@ & &
; . Qo o & 4 o S & % S > . A o & 4
& S S § S $ 3 X S & S \ S S S § $ ol
N g N\ [\ [\ [N [N [\ N Ne [N Ng N N N [\ [Ne [Ne

Grundstticksmarkt 2025 Wertermittlungsstichtag 01.01.2026 S.14/15
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Grundstiicksmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal

Eine interkommunale Zusammenarbeit von Bad Schonborn, Bruchsal, Eggenstein-
Leopoldshafen, Forst, Hambriicken, Karlsdorf-Neuthard, Kronau, Ostringen, Stutensee,
Ubstadt-Weiher, Walzbachtal und Weingarten.

Die Bodenrichtwerte  fiir das Zustandigkeitsgebiet des Gemeinsamen
Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal ab dem Stichtag 31.12.2020 sind unter
www.gutachterausschuesse-bw.de veroffentlicht.

Unter www.bruchsal.de/gutachterausschuss finden Sie weitere Informationen zur
Grundstiickswertermittlung sowie Formulare far die Beantragung von
Verkehrswertgutachten, Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und der Bodenrichtwerte
sowie die entsprechenden Gebihren.

Fir Rickfragen erreichen Sie die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses unter der
Telefonnummer 07251 794333 oder per E-Mail an gutachterausschuss@bruchsal.de.
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