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Jede Nutzung des Immobilienmarktberichts und der zugehérigen Metadaten ist ohne Ein-
schrankung oder Bedingung erlaubt. Die bereitgestellten Daten und Metadaten durfen fir
kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere
1. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte liber-
mittelt werden,
2. mit eigenen Daten und Daten anderer zusammengefiihrt und zu selbststandigen
neuen Datensdtzen verbunden werden,
3. ininterne und externe Geschaftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentl-
chen und nicht 6ffentlichen Netzwerken eingebunden werden.
Wird bei der Nutzung des Immobilienmarktberichts oder der Metadaten ein Quellenver-
merk beigegeben, ist in diesem auf Veranderungen, Bearbeitungen, neue Gestaltungen
oder sonstige Abwandlungen der Daten hinzuweisen.

Der Immobilienmarktbericht wurde mit groRter Sorgfalt erstellt. Es gelten die gesetzlichen
Haftungsbeschrankungen.

Bei Nutzung der in diesem Bericht genannten wertrelevanten Daten ist eine kritische sach-
verstandige Wirdigung erforderlich.

Heppenheim, Marz 2022
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Einleitung Immobilienmarktbericht Stidhessen 2022

1 Einleitung

Der stiidhessische Immobilienmarkt war auch im Jahr 2021 von der anhaltenden Attraktivitdt von
Immobilien, sei es zum Eigennutz oder als Kapitalanlage, gepragt. Der Nachfrageliberhang in dem
durch die Metropolregionen Rhein-Main und Rhein-Neckar gepragten Gebiet, fihrte zu weiteren,
teils deutlichen Preissteigerungen.

Insbesondere Wohnimmobilien wurden in diesem aus volkswirtschaftlicher und gesellschaftlicher
Sicht bedeutsamen Marktsegment durch das anhaltende Niedrigzinsniveau und fehlender alterna-
tiver Anlagemaoglichkeiten verstarkt nachgefragt. Beim Gutachterausschuss fir Immobilienwerte
fur den Bereich der Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach und des
Odenwaldkreises wurden im Jahr 2021 mit rund 14.700 Vertrdagen ca. 700 Immobilientransaktionen
weniger registriert als im Jahr 2020. Das entspricht einem Riickgang von rund 5 %. Dass der dabei
festgestellte Gesamtgeldumsatz von 5,36 Mrd. € dennoch um ca. 2 % liber dem Vorjahresniveau
liegt und damit das filinfte Mal in Folge einen neuen Rekordstand erreichte, ist ein deutlicher Beleg
fiir die anhaltende Erhohung der Immobilienpreise.

Auch die zum Stichtag 01.01.2022 neu ermittelten Bodenrichtwerte zeigen einen deutlichen Auf-
wartstrend. Bei den Baulandpreisen fiir Wohnbauflachen wurden binnen der letzten beiden Jahre
im Mittel Preissteigerungen von 10 bis 30 % registriert. Einzelne Wohnlagen haben sich in dem
gleichen Zeitraum sogar um bis zu 50 % verteuert.

Unbeeindruckt zeigt sich der Markt dabei weiter von den Einflissen der Corona-Pandemie. Hier
konnten bislang keine spirbaren Auswirkungen auf den siidhessischen Immobilienmarkt festge-
stellt werden.

Vieles spricht dafiir, dass die Nachfrage nach Wohnraum im aktuellen Geschaftsjahr und auch
dariiber hinaus hoch sein und folglich das vorherrschende Angebot tiberschreiten wird. Dies wird
voraussichtlich weiterhin zu steigenden Preisen bei Wohnimmobilien filhren - insbesondere im
Umland des urbanen Raums.

Der Immobilienmarkt entwickelt sich regional unterschiedlich und ist gepragt von verschiedensten
Einflussfaktoren. Aktuelle und zuverlassige Informationen tiber das Zusammenspiel der Krafte auf
dem Immobilienmarkt sind deshalb die unabdingbare Voraussetzung fiir eine korrekte Beurteilung
der Marktlage und den damit verbundenen Investitionsentscheidungen.

Der vorliegende Immobilienmarktbericht 2022 - Daten des Immobilienmarktes Siidhessen - stellt
Grundlagen und Detailinformationen fiir alle Marktteilnehmer der Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft bereit. Er ermoglicht eine Orientierung im Preisgeflige, zeigt Vergleiche auf und erfillt die
gesetzliche Forderung nach einem transparenten Immobilienmarkt.

Der Immobilienmarktbericht orientiert sich dabei in erster Linie an den Anforderungen und Wiin-
schen seiner Kunden. Die stetige Weiterentwicklung dieses Produkts ist deshalb ein zentraler Be-
standteil der Arbeit des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle. Um dem gerecht zu
werden, sind wir jederzeit an lhren Wiinschen und Anregungen interessiert.

1.1 Aus dem Inhalt

Der vorliegende, aus den Daten der Kaufpreissammlung des Jahres 2021 (teilweise erganzt durch
Daten aus 2019 und 2020) abgeleitete, Immobilienmarktbericht bietet die Arbeitsgrundlage fiir das
Jahr 2022. Um dies zu verdeutlichen, wird der vorliegende Bericht ,Immobilienmarktbericht 2022
genannt. Alle grundstiicksbezogenen Daten des Immobilienmarktberichtes basieren auf der Aus-
wertung der Kaufpreissammlung durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.

Die vielfdltigen wertbestimmenden Eigenschaften eines Grundstiicks konnen jedoch nicht alle in
einem Immobilienmarktbericht erfasst werden. Eine differenzierte Betrachtung ist nur durch die Er-
stellung eines Verkehrswertgutachtens (Marktwertgutachten) durch den Gutachterausschuss oder
einen vergleichbar geeigneten Immobiliensachverstandigen maoglich.
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Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022 Einleitung

Das Konzept des Immobilienmarktberichts sieht vor, statistische Grunddaten und Umsatzzahlen
an den politischen Grenzen der Landkreise zu orientieren, wahrend die Auswertung der Marktda-
ten in Bezug zum Bodenpreisniveau und damit dem Bodenrichtwert erfolgt.

Der Immobilienmarktbericht informiert iber die Tatigkeit des Gutachterausschusses und gibt Hin-
weise auf die Infrastruktur Stidhessens. In den Kapiteln ,Wirtschaftliche Rahmendaten” und ,Im-
mobilienmarktdaten” werden die wesentlichen KenngroRen des siidhessischen Immobilienmarktes
veroffentlicht. Hierzu zdhlen die Entwicklung auf dem Bausektor, die Analyse der eingereichten
Kaufvertrage und Angaben zum Geld- und Flachenumsatz.

Das Kapitel ,Unbebaute Grundstiicke” beinhaltet Indexreihen fiir die Preisentwicklung von Wohn-
bauflachen und gewerblichen Bauflachen in den einzelnen Bodenrichtwertbereichen, Auswertun-
gen zu wohnungsfernem Gartenland und Arrondierungsflichen sowie Untersuchungsergebnisse
zur Wertentwicklung von Bauerwartungsland. Weiter werden hier Informationen zum Thema Erb-
baurecht und Erbbauzins bereitgestellt.

Im Kapitel ,Bebaute Grundstiicke“ werden die aus den Kaufpreisen der Jahre 2019 bis 2021 ermit-
telten durchschnittlichen Immobilienpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sowie
von Reihenhadusern und Doppelhaushilften gemeindeweise fiir die fiinf siidhessischen Landkreise
abgebildet. Zudem wird hier eine Auswertung zu Wiederverkaufswerten von Eigenheimen in Fer-
tigbauweise und deren Wertdifferenzen zu Hausern in konventioneller Bauweise dargestellt.

Ahnlich aufbereitet ist das Kapitel ,Wohnungs- und Teileigentum®. Dort werden die aus den Kauf-
preisen desselben Untersuchungszeitraumes ermittelten durchschnittlichen Wohnflachenpreise
fiir neugebaute (Erstbezug) und wiederverkaufte Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern
bis 12 Wohneinheiten veroffentlicht.

Die fur die Immobilienwertermittlung erforderlichen Daten sind im Kapitel ,Wertrelevante Daten"
zusammengestellt. Hier werden u.a. GrundstiicksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbau-
flachen und gewerbliche Bauflachen veroffentlicht. Die Ergebnisse von Liegenschaftszinssatzen
und Rohertragsfaktoren wurden mit aktuellen Marktdaten ermittelt. Neben den Angaben zu den
Merkmalen der jeweiligen Auswertung und der Referenzimmobilie wird bei den meisten Immobili-
entypen zusatzlich die Nettoanfangsrendite abgebildet. Die grafische Darstellung von Kaufpreisen
und Mietrenditen fiir Eigentumswohnungen in den sidhessischen Landkreisen wurde aktualisiert.

Die Abbildung von Liegenschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren von Eigentumswohnungen
erfolgt differenziert nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 10 Wohneinheiten und Wohnun-
gen in Geschosswohnungsbauten. Weiterhin wurden auch die Mehrfamilienhdauser nach Wohnfla-
chengroRe differenziert untersucht. Auswertungen fir Ein- und Zweifamilienhdauser und fiir ver-
schiedene hochpreisige Gewerbeimmobilientypen wurden ebenfalls aktualisiert.

Die Sachwertfaktoren wurden mit Marktdaten der Jahre 2020 und 2021 neu ausgewertet und nach
einem ndher beschriebenen Modell mit Normalherstellungskosten (NHK) 2010 abgeleitet. Gleiches
gilt fur die Untersuchungsergebnisse von Sachwertfaktoren fir Villen und hochpreisige Ein- und
Zweifamilienhauser.

Sonstige bewertungsrelevante Daten wurden lUberwiegend aktualisiert, stammen aber teilweise
auch aus alteren Untersuchungen. Die entsprechenden Angaben sind jedem Kapitel vorangestellt.

Der Immobilienmarktbericht beinhaltet im Kapitel ,Vergleichsfaktoren“ Gebaudefaktoren fir be-
baute Grundstiicke. Hierdurch ist es moglich, iiber die Wohnflache in den unterschiedlichen Boden-
richtwertbereichen mit Korrekturfaktoren fir GrundstiicksgroRe und Baujahr eine Uberschlagige
Wertermittlung durchzufiihren. Die Untersuchungen wurden fir den Immobilienmarktbericht 2022
mit aktuellen Marktdaten durchgefiihrt. Die Unterteilung nach regionalen Marktbereichen, die eine
hessenweite Vergleichbarkeit der regionalen Teilmarkte ermoglichen soll, hat sich in der Praxis
bewdhrt und wurde beibehalten.
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Gleiches gilt fir den Bereich der Eigentumswohnungen. Hier wurden die Vergleichsfaktoren sowohl
fur den Neubau als auch fiir den Wiederverkauf ermittelt. Des Weiteren wurde eine Auswertung
fur Eigentumswohnungen in Geschosswohnungsbauten durchgefiihrt. Saimtliche hier dargestellten
Vergleichsfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser und Doppelhaus-
hilften sowie Eigentumswohnungen werden von den Finanzdamtern zur Besteuerung nach dem
Bewertungsgesetz verwendet.

Zur vereinfachten Handhabung wird auf Grundlage der aktuellen Vergleichsfaktoren der Immo-
bilien-Preis-Kalkulator (IPK) Hessen angeboten. Er ermoglicht eine schnelle und einfache Wertbe-
rechnung von Standardimmobilien. Informationen zum IPK sind unter https://hvbg.hessen.de/
immobilienwerte/immobilien-preis-kalkulator-hessen-ipk zu erhalten. Der IPK ist im Internet in
Geodaten online (https://gds.hessen.de/webshop/IPK) eingebunden.

Im Kapitel ,Mieten“ wird ausfihrlich auf die Auswertungen von Mietpreisen eingegangen und diese
nach kleinen und grofen Wohneinheiten differenziert abgebildet. Eine Auflistung von gewerblichen
Mieten, die ausschlieBlich aus Erhebungen der Industrie- und Handelskammern Darmstadt Rhein
Main Neckar und Offenbach stammen, rundet dieses Kapitel ab.

Auf Grundlage der aktuellen Mietwertiibersicht wird der Mietwertkalkulator (Mika) im Internet an-
geboten. Mika ist, ebenso wie der IPK, in Geodaten online (https://gds.hessen.de/webshop/MIKA)
eingebunden. Ndhere Informationen zu MIKA sind unter (https://hvbg.hessen.de/immaobilienwerte/
mietwertkalkulation-online) abrufbar.

1.2 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Am 1. Januar 2005 wurden in Hessen sieben Amter fiir Bodenmanagement (AfB) eingerichtet, die
die Aufgaben der hessischen Kataster- und Flurbereinigungsbehorden ibernommen haben. Das be-
deutete fur Siidhessen eine Zusammenfuhrung der Amter, die bisher fur die Landkreise BergstraRe,
Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach, den Odenwaldkreis sowie die kreisfreien Stadte Darm-
stadt und Offenbach zustiandig waren. Sitz der Behorde ist Heppenheim. Eine Aulenstelle des AfB
Heppenheim befindet sich in Michelstadt. Eine Anlaufstelle besteht in Offenbach.

Die ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse waren von den Veranderungen nicht unmittelbar be-
troffen, sehr wohl aber deren Geschéftsstellen. Es wurde eine einzige Geschaftsstelle fiir die Gut-
achterausschiisse der funf Landkreise und sechs Stadte (Neu-lsenburg, Dietzenbach, Heppenheim,
Bensheim, Lampertheim, Viernheim) beim AfB Heppenheim eingerichtet.

Mit der vom Hessischen Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung
(HMWEVL) erlassenen und zum 1. Dezember 2018 in Kraft getretenen Ausfiihrungsverordnung
zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) wurden diese elf siidhessischen Gutachterausschisse durch einen
einzigen ersetzt. Dieser Gutachterausschuss fur Immobilienwerte wurde fiir den Bereich der Land-
kreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises gebildet.

Die kommunalen Gutachterausschtisse der Stadt Risselsheim am Main sowie der kreisfreien Stadte
Darmstadt und Offenbach blieben mit ihren Geschaftsstellen zunachst erhalten.

Der fiir den Bereich der Stadt Riisselsheim am Main gebildete Gutachterausschuss fiir Immobili-
enwerte wurde mit Ablauf des 30. April 2021 aufgeldst. Seine Aufgaben gingen auf den Gutach-
terausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstralRe, Darmstadt-Dieburg,
GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises uber.
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1.2.1 Der Gutachterausschuss und seine Aufgaben

Die Institution der Gutachterausschiisse ist fiir die Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1960 mit
der Einfihrung des damaligen Bundesbaugesetzes (BBauG) geschaffen worden. Die Ausschiisse
sollen seit der Aufhebung der Preisstoppvorschriften aus den 1930er-Jahren durch die Erstattung
von Verkehrswertgutachten, die Ermittlung von Bodenrichtwerten und die Ableitung von Marktda-
ten zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragen.

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte besteht aus einem ehrenamtlichen vorsitzenden Mit-
glied und ehrenamtlichen weiteren Mitgliedern. Das vorsitzende Mitglied muss Beschéftigte oder
Beschaftigter der Behorde sein, der die Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
tibertragen sind. Es wird von der Prdsidentin oder dem Prdsidenten des Hessischen Landesamtes
fir Bodenmanagement und Geoinformation berufen. Die weiteren Mitglieder des Gutachteraus-
schusses werden von dem jeweiligen vorsitzenden Mitglied berufen.

Unter den Mitgliedern des Gutachterausschusses befinden sich neben Personen mit besonderer
Sachkunde und Erfahrung in der Bewertung bebauter Grundstiicke und in der Bewertung land-
und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke auch Personen die lGber besondere Sachkunde und
Erfahrung in der Planung, Erstellung, Bewirtschaftung, Finanzierung oder Vermarktung von Im-
mobilien verfiigen sowie Personen mit besonderer Sachkunde tber den Immobilienmarkt in den
verschiedenen Gebietsteilen im Zustdndigkeitsbereich des Gutachterausschusses.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind bei der Ermittlung von Immobilienwerten und sons-
tigen Wertermittlungen an Recht und Gesetz, nicht jedoch an Weisungen gebunden. Sie iiben
ihre Tatigkeit unabhdngig, gewissenhaft und unparteiisch aus. Die Mitglieder des Gutachteraus-
schusses haben uber die ihnen bei oder bei Gelegenheit ihrer Tatigkeit bekannt gewordenen An-
gelegenheiten Verschwiegenheit zu bewahren. Dies gilt auch nach Beendigung ihrer Tatigkeit im
Gutachterausschuss.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses bestehen im Wesentlichen darin, auf Antrag Gutachten
tber den Verkehrswert von

+ bebauten und unbebauten Grundstiicken
« Rechten an Grundstiicken (z.B. Wegerecht, NieRbrauch, Wohn- und Leitungsrecht)
« Erbbaurechten

sowie Gutachten Uber

« die Hohe der Entschadigung bei Enteignungen
« sonstige Miet- und Pachtwerte

- Baulandumlegungen

« Entwicklungs- und Sanierungsmalfnahmen

zu erstellen.

Des Weiteren fiihrt der Gutachterausschuss eine Kaufpreissammlung, ermittelt Bodenrichtwerte
und leitet die flur die Wertermittlung erforderlichen Daten ab.

Um diese Aufgaben zu erfiillen, bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschaftsstelle 9



Einleitung Immobilienmarktbericht Stidhessen 2022

1.2.2 Aufgaben der Geschiaftsstelle des Gutachterausschusses

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist dem Fachbereich 13 ,Immobilienwertermittlung®
der Abteilung 1 des AfB Heppenheim zugeordnet.

Die Geschaftsstelle handelt auf fachliche Weisung des vorsitzenden Mitglieds des Gutachteraus-
schusses. Sie hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:

die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung
die Entscheidung lber den Zugang zur Kaufpreissammlung

das Erteilen von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, tiber Bodenrichtwerte und sonstige
zur Wertermittlung erforderlichen Daten

die Vorbereitung, Ausfertigung und Ubersendung der Gutachten

die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten

die Vorbereitung und Veroffentlichung des Immobilienmarktberichtes
die Ermittlung und Bereitstellung der generalisierten Bodenwerte

das Erstellen von vereinfachten Immobilienwertermittlungen und Anfertigen fachlicher
Stellungnahmen

die Information der Offentlichkeit tiber aktuelle Entwicklungen des Immobilienmarktes
die Ermittlung und Veroéffentlichung von Mietwerten
die Prifung der Angemessenheit von Immobilienpreisen fiir Behdrden oder 6ffentliche Stellen

die Bereitstellung der Bodenrichtwerte zur Fortfihrung des Bodenrichtwertinformations-
systems

die Zusammenarbeit mit anderen Gutachterausschiissen und der Zentralen Geschéftsstelle der
Gutachterausschtisse fiur Immobilienwerte in Hessen

die Festsetzung der Entschadigung der Mitglieder des Gutachterausschusses

die Festsetzung der Gebuhren fir die Amtshandlungen des Gutachterausschusses

10
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1.3 Immobilienbewertung
1.3.1 Gutachten

Jeder Eigentiimer kann fiir sein eigenes Grundstiick, Haus oder Recht an seinem Grundstiick ein
Gutachten Uber dessen Verkehrswert bei der zustandigen Geschaftsstelle beantragen. Aber auch
Behorden, Gemeinden, Gerichte, Inhaber von Rechten sowie Mieter und Pachter kdnnen Gutachten
erstellen lassen. Der betroffene Eigentiimer erhilt stets eine Abschrift des Gutachtens. Auch Kauf-
interessenten konnen Gutachten fur das beabsichtigte Kaufobjekt beantragen. Dazu benétigen sie
jedoch die Zustimmung des Eigentiimers.

Aufgrund der Kaufpreissammlung, der Bodenrichtwerte, einer Ortsbesichtigung und sonstiger ob-
jektrelevanter Daten wird in einer nicht o6ffentlichen Sitzung von mindestens drei Gutachtern der
Verkehrswert des Objekts ermittelt.

Die vom Antragsteller zu zahlenden Gebiihren fur die Erstattung von Wertgutachten bemessen
sich nach dem Gebuhrenwert des Wertermittlungsobjekts. Der Gebiihrenwert ist die Summe der
im Gutachten ermittelten Verkehrswerte und sonstigen Werte des Wertermittlungsobjekts (siehe
11.3.5 Wertermittlung).

1.3.2 Verkehrswert

Der Gutachterausschuss ermittelt den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken (§ 193 des Baugesetzbuches - BauGB).

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhdltnisse zu erzielen ware*“.

1.3.3 Allgemeine Einfliisse auf den Verkehrswert von Grundstiicken

Hierunter sind Faktoren zu verstehen, die in der gesamten Bundesrepublik Deutschland das Wert-
niveau von Grundstiicken beeinflussen. Diese sind z.B. die

« augenblickliche und kiinftige Sicherheit des Grundeigentums

+  mogliche Entwicklung in der steuerlichen Belastung von Grundstiicken
»  Entwicklung der Baukosten und Mieten

« Entwicklung der Zinsen und Geldentwertung

- Lage am Arbeitsmarkt

« staatliche und kommunale Wohnungspolitik

- demografische Entwicklung

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschaftsstelle 11
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1.3.4 Individuelle Einfliisse auf den Verkehrswert von Grundstiicken

Neben den allgemeinen Faktoren gibt es weitere wesentliche Einfliisse, die den Verkehrswert des
einzelnen Grundstiicks beeinflussen. Eine Vielzahl von Parametern kann auf den Wert eines Grund-
stiicks einwirken. Die wichtigsten wertbeeinflussenden Faktoren sind z.B.:

« der Entwicklungszustand des Grundstiicks (landwirtschaftlich nutzbar, bebaubar usw.)
+ die besondere Lage des Grundstlicks (Giite der Wohnlage, innere und duRere Verkehrslage usw.)

« die Art und das MaR der baulichen Nutzung (Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflachen, Ein-
und Mehrfamilienhduser usw., Grundflachen- und Geschossflachenzahl)

« die Rechte und Belastungen (Erbbaurecht, Wohnrecht, Leitungsrecht, Wegerecht usw.)
» der beitragsrechtliche Zustand (ErschlieBungskosten, Ausgleichsbetrage usw.)
« die Wartezeit bis zur baulichen Nutzung (je schneller Bebauung maoglich, desto héher die Werte)

« die Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks (GroRe, Zuschnitt, Boden-
beschaffenheit, Hanglage usw.)

- die Bodenschatze (Kies, Sand, Ton usw.)

« die Beeintrachtigung durch Immissionen (Ldarm, Geriiche, Staub usw.)

- das Alter und die Bauweise der baulichen Anlagen

« die Verwendungsmaoglichkeit der Gebdude (Ein- oder Vielzweckbauten)
» die Ertragsverhaltnisse (Mieteinnahmen, Verpachtungen usw.)

« die sonstigen Beeinflussungen und Beschrankungen wie Denkmalschutz, Altablagerungen, Na-
tur- und Landschaftsschutz, Zeitpunkt der VerauRerung

Zu den wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen eines Grundstiicks gehdren somit die:

« rechtlichen Gegebenheiten
« tatsachlichen Eigenschaften
« sonstige Beschaffenheit

« Lage des Grundstiicks

Der Einfluss dieser zahlreichen Faktoren ist unterschiedlich groR. Die Faktoren lberlagern sich
auch haufig, manche treten nur lokal oder temporar auf. Es ist die Aufgabe des Gutachterausschus-
ses, aufgrund der tatsdchlich gezahlten Preise, der Auswertung der Kaufvertrage und der langjah-
rigen Erfahrung den Verkehrswert unter Beriicksichtigung der allgemeinen und lokalen Faktoren
zu bestimmen.
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2 Wirtschaftliche Rahmendaten

2.1 Uberértliche Lage

Der Zustandigkeitsbereich des AfB Heppenheim deckt Hessen sidlich des Mains ohne das Stadt-
gebiet Frankfurt am Main ab.

Niedersachsen

Brandenburg

Sachsen-Anhalt

Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Baden-Wiirttemberg
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2.2 Politische Grenzen mit Verkehrsstruktur

Die Lage und die verkehrsmaRige ErschlieRung, die 6értlichen Wirtschafts- und Bevélkerungsdaten
sowie Nutzungsverteilungen haben oft einen starken Einfluss auf den Grundstiicksmarkt oder ge-
ben Hinweise auf gebietsspezifische Werte. Deshalb enthalten die folgenden Abschnitte allgemeine
Rahmendaten und statistische Grunddaten fiir den Amtsbezirk des AfB Heppenheim, der die Land-
kreise GroR-Gerau, Offenbach, Darmstadt-Dieburg, BergstraRe und den Odenwaldkreis sowie die
kreisfreien Stadte Darmstadt und Offenbach umfasst.

%
2 andkreis 2

Der nordliche Teil des Zustandigkeitsbereichs des AfB Heppenheim ist stark gepragt durch die un-
mittelbare Nachbarschaft zur Metropole Frankfurt am Main und den Frankfurter Flughafen.

Der Bereich um Darmstadt und der siidhessische Teil des Rheintals einschlieRlich der BergstraRe
stellen die Verbindungsachse zwischen dem Rhein-Main-Gebiet im Norden und dem Rhein-Neckar-
Gebiet im Siiden dar. Daneben gibt es den eher ldandlich gepragten Teil des Odenwaldes.

Entlang des Rheintals verlaufen bedeutende innerdeutsche und europdische Verkehrsverbindun-
gen. Neben den Autobahnen A3 (Koln-Frankfurt-Wirzburg), A5 (Kassel-Frankfurt-Basel) und A67/
A60 (Koblenz-Mainz-Mannheim) fiihren wichtige BundesstraRen und Bahntrassen durch Siidhessen.
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2.3 Kurzportrait

Nachfolgend werden einige grundlegende statistische Daten des Zustdandigkeitsbereichs des AfB
Heppenheim ohne die beiden kreisfreien Stadte Darmstadt und Offenbach angegeben.

Anzahl der Gemeinden 84

Bevolkerung am 31.12.2020 1.297.819

- Mannlich 643.406

- Weiblich 654.413

Bodenflache am 31.12.2020 2.811,35 km?

Flachennutzung

- Siedlung 347,52 km? 12,3 %)
- Verkehr 187,55 km? (6,7 %)
- Landwirtschaft 1.065,19 km? (38,0 %)
- Waldflache 1.128,94 km? (40,1 %)
- Gewasser 58,18 km? 2,1 %)
- Sonstige Flache 23,97 km? (0,8 %)
Tourismus 2020

- @ Bettenangebot 24.343

- Ankiinfte 771.862

- Ubernachtungen 2.074.750

- @ Aufenthaltsdauer in Tagen 3,0
Quelle: Hessische Gemeindestatistik 2021, Ausgewahlte Strukturdaten aus Wirtschaft
und Bevolkerung 2020, © Hessisches Statistisches Landesamt

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschaftsstelle
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2.4 Bevolkerungsdichte

Die Bevolkerungsdichte ist siidlich von Frankfurt, um Darmstadt und entlang der BergstraRe am
hochsten. Die 6stlichen Regionen des Kreises BergstraRe und des Landkreises Darmstadt-Dieburg
sowie der gesamte Odenwaldkreis zdhlen zu den gering besiedelten Flachen des Zustandigkeitsbe-
reiches des AfB Heppenheim.

Weiterstadt
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2.5 Planungsregion Siidhessen
2.5.1 Entwicklung der Strukturraume

Zur groRrdaumigen Gliederung des Landes werden Ordnungsrdume und landliche Raume unter-
schieden. Der hoch verdichtete Zentralbereich des Ordnungsraums ist der Verdichtungsraum, in
dem der Ordnungsaufgabe ein besonders hoher Stellenwert zukommt. Der Verdichtungsraum und
die angrenzenden Randgebiete bilden zusammen den Ordnungsraum. Landlicher Raum ist der au-
Rerhalb des Ordnungsraums gelegene Bereich.

Bezogen auf die von der Landesplanung ausgewiesenen Strukturraume formuliert der Regionalplan
Grundsatze insbesondere zu den Themen Siedlungsentwicklung, Wirtschaftsentwicklung, Freiraum
und Verkehr.

Die Definition ,Ordnungsraum“ im Folgenden bezieht sich auf den Ordnungsraum einschlieRlich
des Verdichtungsraums als seinem zentralen Bereich. In der Definition ,Verdichtungsraum® werden
diese Grundsatze um die speziell fir den Verdichtungsraum Rhein-Main/Rhein-Neckar geltenden
Aussagen erganzt.

2.5.1.1 Ordnungsraum

Der Ordnungsraum soll so gestaltet werden, dass die polyzentrale Siedlungsstruktur erhalten
bleibt, die raumlichen Voraussetzungen fir ein vielfiltiges Arbeitsplatzangebot geschaffen sowie
die Wohn- und Umweltbedingungen verbessert werden. Dazu

- ist die weitere Wohnsiedlungstatigkeit Gber die Eigenentwicklung hinaus in den Oberzentren
sowie in zentralen Orten mit Flachenreserven an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen zu kon-
zentrieren,

« ist ein bedarfsgerechtes und 6kologischen Erfordernissen entsprechendes Fliachenangebot fir
die Neuansiedlung, Neugriindung und Verlagerung gewerblicher Unternehmen, insbesondere
auch des produzierenden Sektors, in geeigneten zentralen Orten vorzuhalten,

« sind zusammenhéangende Freirdume zu sichern, in ihren Funktionen fir Natur- und Landschafts-
schutz, Erholung, Land- und Forstwirtschaft zu verbessern und in einen Freiraumverbund ein-
zubeziehen,

« sind leistungsfahige Verkehrsverbindungen auf den Nahverkehrs- und Regionalachsen durch
attraktive Angebote, insbesondere des schienengebundenen 6ffentlichen Personennah- und
Regionalverkehrs zu gewahrleisten.

2.5.1.2 Verdichtungsraum

Der Verdichtungsraum (als Zentralbereich des Ordnungsraums) soll seine Funktion als Wirtschafts-
raum von nationaler und europdischer Bedeutung weiterhin erfillen. Seine Vorteile wie hohe Wirt-
schaftskraft, vielfaltiger Arbeitsmarkt sowie breites Infrastruktur- und Freizeitangebot sollen erhal-
ten und Belastungen vermindert werden.

Dazu

« sind ginstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung verdichtungsabhangiger Einrichtun-
gen und Betriebe zu schaffen,

« ist die Inanspruchnahme von Freiflaichen durch Nutzung der Moglichkeiten zur Innenentwick-
lung und eine angemessene bauliche Verdichtung zu begrenzen,

« sind neue Baugebiete moglichst im Bereich der Haltepunkte, insbesondere des schienengebun-
denen OPNYV, vorzusehen,

- sind die regionalen Griinziige als langfristig von Besiedlung freizuhaltende Freirdume dauerhaft
zu sichern und bei Berlcksichtigung ihrer weiteren Funktionen zu attraktiv gestalteten Land-
schaftsbdandern mit hohem Erholungs- und Erlebniswert aufzuwerten,
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- ist der Regionalpark Rhein-Main auf weitere Bereiche des Verdichtungsraums auszudehnen,
« sind verkehrsbedingte Emissionen zu reduzieren,

« ist die internationale Anbindungsqualitat durch Erhaltung und Starkung des Flughafens Frank-
furt in seiner Bedeutung als internationaler GroRflughafen und die Realisierung der Hochge-
schwindigkeitsstrecken des Schienenpersonenfernverkehrs zu gewahrleisten,

» ist die Funktions- und Aufgabenteilung zwischen den Oberzentren und den anderen Stadten
auch landeriibergreifend zu verbessern.
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2.5.2 Ausweisung der Zentrumsfunktion

Nach dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (Stand 2018) gilt fiir Siidhessen folgende
Einteilung:
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2.5.2.1 Zentrumsfunktion nach dem Regionalplan
Oberzentren

Die Funktion der Oberzentren als Standorte fir hochwertige Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen und wissenschaftlichen Bereich mit zum Teil landesweiter, nationaler oder in-
ternationaler Bedeutung ist zu sichern.

Mittelzentren
Die Mittelzentren werden von der Landesplanung ausgewiesen.

Die Funktion der Mittelzentren als Standorte fiir gehobene Einrichtungen in den Bereichen Wirt-
schaft, Soziales, Kultur und Verwaltung sowie fir weitere private Dienstleistungen soll gesichert
werden.

Unterzentren

Die Funktion der Unterzentren als Standorte fiir Einrichtungen der ortlichen Grundversorgung soll
gesichert werden. Das volle Spektrum der Einrichtungen des tadglichen Bedarfs soll hier angebo-
ten werden. Die Funktion der Unterzentren fir Wohnen und Arbeiten ist fiir Ihren Nahbereich zu
sichern und auszubauen.

Kleinzentren

Kleinzentren sind die zentralen Ortsteile der nicht in sonstige zentral6rtliche Kategorien einge-
stuften kleineren Gemeinden. Als zentraler Ortsteil dieser Gemeinden gilt in der Regel der Sitz der
Gemeindeverwaltung. Die Funktion der Kleinzentren als ergdanzende Standorte fur Einrichtungen
der tberortlichen Grundversorgung soll gesichert werden.
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2.6 Entwicklung auf dem Bausektor

2.6.1 Baugenehmigungen fiir Wohngebaude und Wohnungen

2.250 -
2.000 -
1.750 A

1.500 | /////’/\\\\\\*_________
1.250

= 1.
] /<
N
£ 1.000 - {J /
750 -
500 -
250 — /
0 T T T T T T T T T 1
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr
Kreis BergstraRe Kreis Darmstadt-Dieburg Kreis GroR-Gerau
Odenwaldkreis Kreis Offenbach

Quelle: Hessische Gemeindestatistik 2021, Ausgewadhlte Strukturdaten aus Wirtschaft und Bevolkerung 2020,
© Hessisches Statistisches Landesamt

2.6.2 Fertiggestellte Wohngebaude und Wohnungen
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Quelle: Hessische Gemeindestatistik 2021, Ausgewadhlte Strukturdaten aus Wirtschaft und Bevolkerung 2020,
© Hessisches Statistisches Landesamt
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3 Immobilienmarktdaten
3.1 Die Kaufpreissammlung

Grundlage fir die Erfillung aller Aufgaben des Gutachterausschusses ist die bei der Geschaftsstelle
gefuhrte Kaufpreissammlung.

In die Kaufpreissammlung werden alle Grundstiickskauf-, Tausch- und Erbbaurechtsvertrage, Ver-
tragsangebote und -annahmen, Enteignungsbeschliisse, Zuschlagsbeschliisse in Zwangsversteige-
rungen sowie Daten aus Baulandumlegungen und vereinfachten Umlegungen aufgenommen. Die
entsprechenden Vertrage werden dem Gutachterausschuss von den Notaren, der Enteignungsbe-
horde, den Gerichten sowie der Umlegungsstelle libermittelt. Die Geschaftsstelle wertet diese Ur-
kunden aus und libernimmt die Daten so in die Kaufpreissammlung, dass die Vertragspartner an-
onym bleiben (Datenschutz). Diese Basisdaten werden durch Daten aus dem Liegenschaftskataster
erganzt. AuRerdem erfolgt bei Bedarf eine zusatzliche Datenerhebung bei den Grundstiickskaufern
mittels Fragebogen.

Die Fiihrung der Kaufpreissammlung erfolgt EDV-gestiitzt und ist an ein Geoinformationssystem
angebunden.

Die aktuellen und zuverldassigen Daten der Kaufpreissammlung ermaoglichen eine umfassende In-
formation Uber die Bewegungen auf dem Grundsticksmarkt. Dies ist Voraussetzung fur die sach-
gerechte Erstellung von Gutachten, die Ermittlung von Bodenrichtwerten und die Ableitung der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten. Weiterhin liefert die Kaufpreissammlung die Basisdaten
zur Erstellung des Immobilienmarktberichtes.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden unter Beachtung der gesetzlichen Regelungen an
Behorden sowie 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Grundstiicksbewertung nur
dann abgegeben, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte Verwen-
dung der Daten gewadhrleistet ist. Anderen Stellen und Personen werden nur solche Auskiinfte
erteilt, die keine Riickschlisse auf ein bestimmtes Grundstiick ermdglichen.

Die anhaltende Attraktivitat von Immobilien, sei es zum Eigennutz oder als Kapitalanlage, fiihrte in
den zuriickliegenden Jahren zu einer hohen Nachfrage und hatte teils starke Preissteigerungen zur
Folge. Die nachfolgende Grafik belegt eindrucksvoll die Entwicklung des stidhessischen Immobili-
enmarktes der zuriickliegenden sechs Jahre. Bei relativ konstantem Vertragsaufkommen zeigt sich
ein deutlicher Anstieg des Geldumsatzes.
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3.2 Analyse der eingereichten Vertrage

Nachfolgend werden die Stiickzahlen aller in den einzelnen Landkreisen erfassten Vertrage der
Jahre 2020 und 2021 zusammengestellt. Die Darstellung erfolgt jahrgangsweise. Die Zuordnung
der Kaufvertrage zu einem Jahrgang erfolgt grundsatzlich nach dem Beurkundungsdatum. Die
angegebenen Stiickzahlen stellen somit keine Absolutwerte dar, sondern sind ein Abbild der Kauf-
preissammlung zum Zeitpunkt der jeweiligen Auswertung.

Die Summe aller eingegangenen Vertrdage belduft sich zum Stand Marz 2022 fir das Jahr 2020 auf
ca. 15.500 und fiir das Jahr 2021 auf ca. 14.700 Stiick.

3.2.1 Verteilung der Objektarten auf die Vertragsarten

Anzahl der Objekte

Vertrags- Land- Bebaute Unbebaute Wohnungs- Summe
art kreis Grundstiicke Grundstiicke eigentum

2021 2020 [ 2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020
BERG 1.077 | 1.291 831 799 998 | 1.157 | 2.906 | 3.247
DA-DI 1.094 | 1.193 683 625 963 | 1.030 | 2.740 | 2.848
Kauf GG 834 862 290 417 1.161 | 1.230 | 2.285 | 2.509
OoDW 533 533 479 520 264 261 | 1.276 | 1.314
OF 1.054 | 1.201 475 461 | 2.351 | 2.306 | 3.880 | 3.968
Summe AfB HP 4.592 | 5.080 | 2.758 | 2.822 | 5.737 | 5.984 |13.087 |13.886
BERG 6 10 6 3 3 0 15 13
Zwangs- DA-DI 5 5 2 3 7 2 14 10
versteig- GG 8 5 1 0 3 6 12 11
erungen 8 opw 4 4 2 20 1 3 7 27
OF 6 3 2 0 3 18 11 21
Summe AfB HP 29 27 13 26 17 29 59 82
BERG 179 159 98 86 59 51 336 296
Sonstige DA-DI 264 239 86 79 90 90 440 408
Vertrags- GG 100 78 34 29 47 27 181 134
arten ODW 39 35 16 25 11 4 66 64
OF 283 296 91 108 179 187 553 591
Summe AfB HP 865 807 325 327 386 359 | 1.576 | 1.493
BERG 1.262 | 1.460 935 888 | 1.060 | 1.208 | 3.257 | 3.556
DA-DI 1.363 | 1.437 771 707 | 1.060 | 1.122 | 3.194 | 3.266
Gesamt GG 942 945 325 446 | 1.211 | 1.263 | 2.478 | 2.654
OoDbwW 576 572 497 565 276 268 | 1.349 | 1.405
OF 1.343 | 1.500 568 569 | 2.533 | 2.511 | 4.444 | 4.580
Summe AfB HP 5.486 | 5.914 | 3.096 | 3.175| 6.140 | 6.372 |14.722 |15.461

BERG = BergstraRe, DA-DI = Darmstadt-Dieburg, GG = GroR-Gerau, ODW = Odenwaldkreis, OF = Offenbach

Anmerkung: Bei den sonstigen Vertragsarten werden insbesondere Schenkungen und Ubergaben
von Grundstiicken registriert.
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3.2.2 Ubersicht iiber die Anzahl der Kaufvertriage pro Jahr

Nachfolgend werden die Kaufvertragszahlen der vergangenen Jahre (ohne Zwangsversteigerungen
und sonstige Vertragsarten) dargestellt.
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Die Grafik zeigt, dass der Immobilienmarkt leichten Schwankungen unterliegt.

Auffallend ist die Konstanz der hohen Anzahl von Vertragsabschliissen in den zuriickliegenden
Jahren. Es ist zu erkennen, dass in Zeiten niedriger Kapitalmarkt- und Hypothekenzinsen mehr Geld
in Immobilien investiert wird und die Nachfrage ungebrochen ist.

Im Jahr 2013 war die Anzahl der Immobilientransaktionen entgegen dem weitlaufigen Trend erst-
mals rucklaufig. Die Ursache hierfiir war eine Verlagerung der Kaufabschliisse in das Jahr 2012
aufgrund der Erhéhung der Grunderwerbsteuer zum 01.01.2013.
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3.2.3 Ubersicht iiber die Anzahl der Kaufvertrige pro Monat

Nachfolgend ist die Anzahl der getdtigten Grundstiickskaufvertrage nach dem Monat der Beurkun-
dung zusammengestellt. Hierbei wird deutlich, dass der Immobilienmarkt zu Jahresbeginn eher
zuriickhaltend agiert.
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Die Grafik zeigt, dass die Erhohung der Grunderwerbsteuer zum 01.01.2013 im Monat Dezember
2012 zu einem dhnlichen Kaufverhalten fiihrte, wie der Wegfall der Eigenheimzulage ab dem Jahr
2006 im Dezember 2005.

Die vergleichsweise geringe Anzahl an Immobilientransaktionen im 1. Quartal 2013 belegt eine da-
mit zusammenhangende Verlagerung der Kaufvertragsabschliisse in das Jahr 2012. Vergleichbare
Auswirkungen hatte auch die letzte Erhéhung der Grunderwerbsteuer zum 01.08.2014.
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3.3 Zwangsversteigerungen

In Zwangsversteigerungsverfahren wird der Grundstiickswert, darunter ist der Verkehrswert zu
verstehen, vom Vollstreckungsgericht festgesetzt. Das Gericht kann hierfiir ein Sachverstandigen-
gutachten anfordern.

Der Erwerb eines Grundstiicks im Zwangsversteigerungsverfahren kommt nicht im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr durch Angebot und Nachfrage zustande. Durch die bestehende Zwangslage wird
der Preis beeinflusst.

Der Meistbietende erhdlt den Zuschlag. Im Ersttermin kann der Zuschlag durch das Amtsgericht
versagt werden, wenn die 7/10-Grenze des Verkehrswertes unterschritten wird. Sollte das Hochst-
gebot unter 5/10 liegen, muss der Zuschlag versagt werden. Beim Zweittermin gelten diese Gren-
zen nicht mehr, wenn im Ersttermin Antrage gemaR § 85a ZVG (5/10 Grenze) und oder § 74a ZVG
(7/10-Grenze) gestellt wurden.

Nachfolgend wird die Anzahl der Zwangsversteigerungen der vergangenen Jahre dargestelit.
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Die Summe aller Zwangsversteigerungen war im Jahr 2021 mit 59 registrierten Fallen gegeniiber
dem Vorjahr (82 Falle) erneut riicklaufig. Sie entspricht einem Anteil von weniger als einem Prozent
des Gesamtaufkommens (rund 14.700 Vertrage).
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Immobilienmarktdaten

3.4 Geld- und Flachenumsatze

Im Zustandigkeitsbereich der beim AfB Heppenheim angesiedelten Geschaftsstelle des Gutachter-

ausschusses wurden im Jahr 2021 Immobilien im Gesamtwert von 5,36 Mrd. € umgesetzt. Dies
entspricht einem Anstieg von fast zwei Prozent gegeniiber dem Vorjahr und erreicht erneut ein

Rekordniveau.

Die Umsatzzahlen sind in der unten folgenden Tabelle nach Objektarten differenziert dargestellt.

3.4.1 Ubersicht iiber den Geldumsatz pro Jahr
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3.4.2 Umsatzzahlen in den verschiedenen Objektarten
Umsatzzahlen
Objekt- Land- Bebaute Unbebaute Wohnungs- Summe
art kreis Grundstiicke Grundstiicke eigentum
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
BERG 674 722 135 109 234 242 1043 1073
Vertrags- DA-DI 749 714 125 122 278 261 1152 1097
preise GG 704 672 119 113 345 310 1168 1095
Mio- € W™ opw 167 | 174 23 24| 44| 41| 234| 239
OF 1.029 | 1.036 98 149 640 580 | 1.767 1765
Summe AfB HP 3.323 | 3.318 500 517 | 1.541 1.434 | 5.364 | 5.269
BERG 1.328 | 1.463 | 2.773 | 3.238 4.101 | 4.701
Grund- DA-DI 1.341 1.744 | 2.989 | 3.178 4330 | 4.922
?g‘c‘;]'?n GG 1.048 | 946 | 1.880 | 1.566 2.928 | 2.512
1.000 m? OoDwW 948 934 | 4.191 2.895 - 5.139 | 3.829
OF 1.190 | 1.409 | 1.246 | 2.044 - --- 2.436 | 3.453
Summe AfB HP 5.855 | 6.496 [13.079 |12.921 --- --- 18.934 (19.417

BERG = BergstraRe, DA-DI = Darmstadt-Dieburg, GG = GroR-Gerau, ODW = Odenwaldkreis, OF = Offenbach
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4 Unbebaute Grundstiicke

Um Kaufern, Verkdufern und anderen Interessenten eine Orientierung im Preisgefiige von unbe-
bauten Grundstiicken zu ermdglichen, schreibt das Baugesetzbuch die Bestimmung von Boden-
richtwerten vor.

Nachfolgend werden die Bodenrichtwertbereiche fiir Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflachen und
landwirtschaftliche Flachen in Ubersichtskarten dargestellt. Fur die ersten beiden sind auRerdem
Preisentwicklungen aus ermittelten Indexreihen ersichtlich. Zudem werden in diesem Kapitel die
Untersuchungsergebnisse fir wohnungsfernes Gartenland, Arrondierungsflachen zu Bauland und
Bauerwartungsland abgebildet. Ein Abschnitt zu Erbbaurechten und Erbbauzinsen runden dieses
Kapitel ab.

Durch Bodenpreisindexreihen (§ 18 Immobilienwertermittlungsverordnung 2021) werden zeitliche
Preisunterschiede bzw. zeitliche Preisentwicklungen aufgezeigt.

Sie entstehen dadurch, dass fiir die jeweiligen Jahre die mittleren Bodenrichtwerte der einzelnen
Gemeinden (Gemarkungen, Stadtteile o. d.) gebildet werden. Der so gemittelte Bodenrichtwert
eines Jahres wird zum Bodenrichtwert eines Bezugsjahres mit der Indexzahl 100 ins Verhaltnis
gesetzt. Aus den errechneten Indexwerten werden Bodenpreisindexreihen gebildet, welche die
Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Prozentzahlen wiedergeben. Zusatzlich erfolgt
eine Einteilung nach Bodenrichtwertbereichen.

Nachfolgend werden acht Indexreihen fir Wohnbauflachen und fiinf Indexreihen fiir Gewerbefla-
chen dargestellt, die die Wertentwicklung in verschiedenen Bodenrichtwertbereichen seit dem Jahr
2010 aufzeigen.

Als Bezugszeitpunkt wurde der 01.01.2010 gewahlt. Fiir die einzelnen Bodenpreisindexreihen wurde
folgende Gliederung getroffen:

« Bodenrichtwertbereich Wohnen bis 99 €/m?

+ Bodenrichtwertbereich Wohnen von 100 bis 199 €/m?
» Bodenrichtwertbereich Wohnen von 200 bis 299 €/m?
+  Bodenrichtwertbereich Wohnen von 300 bis 399 €/m?
+ Bodenrichtwertbereich Wohnen von 400 bis 499 €/m?
+ Bodenrichtwertbereich Wohnen von 500 bis 599 €/m?2
« Bodenrichtwertbereich Wohnen von 600 bis 699 €/m?
« Bodenrichtwertbereich Wohnen ab 700 €/m?

« Bodenrichtwertbereich Gewerbe bis 49 €/m?

» Bodenrichtwertbereich Gewerbe von 50 bis 99 €/m?

« Bodenrichtwertbereich Gewerbe von 100 bis 149 €/m?
« Bodenrichtwertbereich Gewerbe von 150 bis 199 €/m?2
« Bodenrichtwertbereich Gewerbe ab 200 €/m?

Die einzelnen Indexreihen sind nicht direkt miteinander vergleichbar, da sich die Indexzahl 100 auf
verschiedene Absolutbetrdage bezieht. Es lassen sich aber prozentuale Verdnderungen innerhalb ei-
nes Bodenrichtwertbereichs aufzeigen. Dies ermoglicht eine Einschdtzung fir die Preisentwicklung
der einzelnen Bodenqualitaten.

Seit dem Jahrgang 2006 wurden im Zustindigkeitsbereich der beim AfB Heppenheim angesiedel-
ten Gutachterausschiisse die Bodenrichtwerte flichendeckend jahrlich ermittelt. Ab dem Stichtag
01.01.2014 haben sich die Gutachterausschiisse dazu entschlossen, die Bodenrichtwerte im gesetz-
lich vorgeschriebenen zweijdahrigen Turnus zu ermitteln.
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4.1 Bodenrichtwertbereiche fiir Wohnbauflichen

Die untenstehende Grafik gibt einen Uberblick uber das Bodenrichtwertgefiige fiir Wohnbau-
flachen in Stdhessen.
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Stichtag 01.01.2022
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4.1.1 Indexreihen fiir Wohnbauflachen
Preisentwicklungen in den einzelnen Bodenrichtwertbereichen seit 2010

Bodenrichtwertbereich bis 99 €/m?
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Bodenrichtwertbereich von 300 bis 399 €/m?
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Bodenrichtwertbereich von 400 bis 499 €/m?
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Bodenrichtwertbereich von 500 bis 599 €/m?
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Bodenrichtwertbereich von 600 bis 699 €/m?
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Bodenrichtwertbereich ab 700 €/m?
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Die Entwicklung zeigt von 2016 nach 2022 fir alle Bodenrichtwertbereiche eine steigende Tendenz.
Dabei fallt auf, dass der Aufwartstrend abhdngig ist von der Hohe des Bodenrichtwertbereichs. Es
gilt: je hochpreisiger der Bodenrichtwertbereich desto deutlicher fallt die Preissteigerung aus.
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4.2 Bodenrichtwertbereiche fiir gewerbliche Bauflachen

Die untenstehende Grafik gibt einen Uberblick Gber das Bodenrichtwertgefiige fir gewerbliche
Bauflachen in Stidhessen. Insbesondere im ldndlichen Bereich liegen gewerbliche Bodenrichtwerte
nicht flichendeckend vor.
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4.2.1 Indexreihen fiir gewerbliche Bauflachen

Preisentwicklungen in ausgewdhlten Bodenrichtwertbereichen seit 2010

Bodenrichtwertbereich bis 49 €/m?
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Bodenrichtwertbereich von 50 bis 99 €/m?
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Bodenrichtwertbereich von 100 bis 149 €/m?
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4.3 Bodenrichtwertbereiche fiir landwirtschaftliche Flachen

Die untenstehende Grafik gibt einen Uberblick uber das Bodenrichtwertgefiige fur Landwirt-
schaftsflachen in Siidhessen.
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4.4 Wohnungsfernes Gartenland

Im Zuge der Auswertungen fir zuriickliegende Immobilienmarktberichte wurden die Verkaufe von
Gartengrundstiicken untersucht. Dabei wurden solche Verkaufe ausgewertet, die in keinem direk-
ten Zusammenhang mit den Wohnungen oder Hausern der jeweiligen Nutzer stehen.

Diese sogenannten wohnungsfernen Garten liegen meistens im AuRenbereich der Siedlungen. In
der Flachennutzungsplanung der Gemeinden werden u. a. Freizeit- und Kleingdrten als wohnungs-
ferne Garten zusammengefasst. Freizeitgdrten konnen durch den Eigentimer selbst oder durch
einen Pdchter genutzt werden. Sie liegen einzeln oder in zusammenhdngenden Gartengebieten,
uberwiegend auRerhalb der Siedlungsgebiete. Im Bebauungsplan sind sie zumeist als ,private
Grinflache - Freizeitgarten“ festgesetzt. Fir Gartenlauben und zu Einfriedungen werden meistens
Festsetzungen getroffen. Die Grundstiicke sind oft unterschiedlich groR. Mit dem Begriff ,Klein-
garten“ sind Garten gemeint, die im Sinne des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) auf ange-
pachteten Grundflachen liegen. Verkaufe von Gartenland kommen daher hierbei nicht vor.

Ausgewertet wurden ca. 300 Kaufvertrdage der Jahre 2008 bis 2010, erganzt durch jeweils aktuelle
Vertrdage der Folgejahre. Besonderheiten, wie z.B. eine sehr schone Lage oder groRere Ortsndhe
wurden dabei nicht berlicksichtigt. Es ergab sich eine Relation zwischen dem Bodenrichtwert fir
Landwirtschaftsflichen und dem gezahlten Kaufpreis. Danach liegt der Wert des wohnungsfernen
Gartenlands bei dem zwei bis sechsfachen des Bodenrichtwerts fiir Landwirtschaftsflachen. Der
Faktor ist in Gebieten mit niedrigem Bodenrichtwert gréRer als in denen mit hohem Bodenricht-
wert.
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4.5 Arrondierungsflachen zu Bauland

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstiicks
um eine nicht selbststandig bebaubare Teilfliche bezeichnet. Der Zuschnitt oder die Lage dieser
Flache ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur fiir einen bestimmten Personenkreis interessant
ist, um entweder die bauliche Ausnutzung eines Grundstiicks zu erhéhen oder den bisher unguns-
tigen Verlauf einer Grundstiicksgrenze zu begradigen.

MaRgeblich ware der Preis, den jedermann zu zahlen bereit ware. Dabei ist jedoch zu bedenken,
dass sich Teilmarkte fir bestimmte Gruppen von Grundstiicken oder bestimmte Grundstickskon-
stellationen bilden und dass sich deshalb das ,jedermann® auf die libliche Wettbewerbssituation
und das ubliche Verhalten in diesen Teilmarkten bezieht. Demnach kann es auch ein gewohnliches
Preisverhalten bei Grundstiicken geben, die nur durch die Hinzunahme eines Nachbarteilgrund-
sticks bebaut oder besser genutzt werden kénnen.

In der Fachliteratur wird der Begriff der Arrondierungsflache (Zukaufsflache) haufig als Sammel-
bezeichnung verwendet. Betrachtet man die verschiedenen Kaufpreise, so ldsst sich grundsatzlich
eine Abstufung des Preisverhiltnisses erkennen, die mit der Wichtigkeit der erworbenen Teilflache
fur die Kauferin oder den Kaufer erklart werden kann.

Die Kauffille von Arrondierungsflachen lassen sich in zwei wesentliche Gruppen einteilen.

« Baulandteilflachen

Unter Baulandteilflachen sind Flachen zu verstehen, die

- baurechtlich notwendig sind

- der baulichen Erweiterung dienen

- als Garagen- oder Stellplatzflache genutzt werden kénnen
- einen Uberbau bereinigen

Diese Gruppe wurde fir den vorliegenden Immobilienmarktbericht nicht untersucht. Aus der Lite-
ratur ist zu entnehmen, dass durchschnittlich 50 bis 110 % des Baulandwertes je nach Bedeutung
der Zukaufsflachen gezahlt werden.

« Nicht erforderliche Freiflachen

In diese Gruppe fallen Flachen, die nicht bebaut werden kénnen, sondern zur anderweitigen Erwei-
terung oder Abrundung eines Grundstiickes erworben werden, insbesondere Flachen im hinteren
Bereich eines Grundstiickes, die als Gartenland genutzt werden kénnen. Reine Gartenlandflachen,
die nicht unmittelbar an die Baulandflache angrenzen und eigenstandig nutzbar sind, fallen unter
~Wohnungsfernes Gartenland“ (siehe 4.4).

Zur Analyse dieser Gruppe wurden die aus den Kaufvertragen abgeleiteten Kaufpreise ins Ver-
hadltnis zu dem entsprechenden Bodenrichtwert (Baulandwert) gestellt. Die Auswertung ergab un-
ter Vernachldssigung einzelner Ausreifer eine Spanne von 5 bis 40 % des Baulandwertes. Dabei
sind Zukaufe aus landwirtschaftlichen Flachen liberwiegend im unteren Bereich der angegebenen
Spanne zu finden, wahrend Zukaufe von Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen im oberen
Bereich (je nach Bedeutung) angesiedelt sind.
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4.6 Wertentwicklung von Bauerwartungsland

Als Bauerwartungsland werden nach § 3 Absatz 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung
2021 (ImmoWertV 2021) solche Flachen bezeichnet, die nach ihren weiteren Grundsticksmerk-
malen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der
Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichen-
der Sicherheit erwarten lassen. Bauerwartungsland bildet somit eine Vorstufe fir die Entwicklung
von Grund und Boden hin zum Rohbauland.

Der Wert von Bauerwartungslandflachen ist insbesondere abhidngig von der Wartezeit bis zur Bau-
reife der Grundsticke und den damit verbundenen Einflussfaktoren wie z.B. Umsetzungsrisiko
von Planung und erwarteter baulicher Nutzung. Die nachfolgende Grafik zeigt die Untersuchungs-
ergebnisse der Kauffille von Bauerwartungsland und der zum Zeitpunkt des Kaufes kalkulierten
Wartezeit bis zur Baureife, in Relation zum erschlieRungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwert fir
vergleichbares baureifes Land.
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Aus der Grafik ergibt sich, je nach Wartezeit, eine Spanne von ca. 10 bis 65 % des Wertes von
erschlieRungsbeitragspflichtigem baureifem Land.
Allgemein gilt:

« Flachen mit einer geringen Bauerwartung liegen in einer Spanne
von ca. 10 bis 30 % vom Wert des baureifen Landes.

« Flachen mit einer hohen Bauerwartung liegen in einer Spanne
von ca. 30 bis 65 % vom Wert des baureifen Landes.
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4.7 Erbbaurecht und Erbbauzinsen

Die gesetzliche Grundlage fur das Erbbaurecht ist die Verordnung uber das Erbbaurecht (Erb-
bauVO) aus dem Jahr 1919, die mit Wirkung zum 30.11.2007 unverdandert durch ein Bundesgesetz
in das Gesetz Uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) umbenannt wurde. Vor dem
Inkrafttreten der Erbbaurechtsverordnung war die gesetzliche Grundlage fiir das Erbbaurecht in
den Paragraphen § 1012 bis § 1017 im Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) geregelt. Diese Paragraphen
wurden mit der Erbbaurechtsverordnung aufgehoben. Sie sind aber noch fiir Erbbaurechte wirk-
sam, die vor dem Inkrafttreten begriindet und im Grundbuch eingetragen wurden.

Umgangssprachlich wird das Erbbaurecht an Baugrundstiicken regelmaRig auch als Erbpacht be-
zeichnet. Mit diesem Begriff wurde vor dem Inkrafttreten des BGB am 01.01.1900 ein zeitlich un-
begrenztes Nutzungsrecht an landwirtschaftlich genutzten Flachen bezeichnet. Diese historische
Form der Landbewirtschaftung war in Deutschland seit Inkrafttreten des BGB nur noch beschrankt
zuldssig und wurde 1947 durch das Kontrollratsgesetz schlieRlich verboten.

In § 1 Abs. 1 des ErbbauRG wird das Erbbaurecht folgendermaRen definiert:

,Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen Gunsten die Belas-
tung erfolgt, das verduferliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Oberfldche des
Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).”

Ein Erbbaurecht darf daher nur dann begriindet werden, wenn dem Erbbaurechtsbegiinstigten
(Erbbaurechtsnehmer) das Recht eingeraumt wird, auf dem Grundstiick ein ,Bauwerk” zu haben.
Der Begriff ,Bauwerk" ist gesetzlich nicht definiert und wird in der Rechtsprechung als eine un-
bewegliche, durch Verwendung von Arbeit und Material in Verbindung mit dem Erdboden herge-
stellte Sache beschrieben. ,Bauwerke“ konnen daher nicht nur Gebaude, sondern z.B. auch Stra-
Ren, Leitungsmasten, Briicken, Keller, Tankstellen, Sportplatze, Golfanlagen, Windenergieanlagen
oder Friedhofe sein.

Das auf Grund des Erbbaurechts errichtete ,Bauwerk” gilt nach § 9 ErbbauRG als wesentlicher
Bestandteil des Erbbaurechts und ist nicht Bestandteil des mit dem Erbbaurecht belasteten Grund-
stiicks. Das gleiche gilt flr ein Bauwerk, das bei der Bestellung des Erbbaurechts schon vorhanden
ist. Erlischt das Erbbaurecht, so werden die Bestandteile (u. a. Bauwerke) des Erbbaurechts wieder
Bestandteile des Grundstiicks.

Das Erbbaurecht wird durch einen Erbbaurechtsvertrag zwischen dem Erbbauberechtigten und
dem Grundstiickseigentimer begriindet und im Grundbuch in einem eigenen Grundbuchblatt
(Erbbaugrundbuch) eingetragen. Im Grundbuch des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks
wird das Erbbaurecht in Abteilung Il ausschlieBlich an erster Rangstelle als Belastung eingetragen.
Damit wird sichergestellt, dass das Erbbaurecht bei einer Zwangsversteigerung des Grundstiicks
fortbesteht. Das Erbbaurecht kann durch den Erbbaurechtsnehmer vererbt oder verdaufert werden.
Bei einem Erbbaurecht handelt es sich folglich um ein grundstiicksgleiches Recht.

Die Dauer (Laufzeit) des Erbbaurechts ist im ErbbauRG nicht geregelt. Ublicherweise wird ein Erb-
baurecht fiir einen bestimmten Zeitraum begriindet, kann aber auch unbefristet bestellt werden.
Erbbaurechte Gber Wohnbauflachen richten sich nach der tiblichen Lebensdauer von Gebauden.
Aus diesem Grund wurden friither Erbbaurechte in der Regel fiir einen Zeitraum von 75 bis 99 Jah-
ren begriindet, heute sind auch Laufzeiten von 60 Jahren tblich. Gewerbliche Erbbauvertrage ha-
ben gegeniliber Wohnerbbaurechten eine kiirzere Laufzeit von ca. 40 bis 50 Jahren oder darunter
und sind durch die kiirzeren Gebaudenutzungsdauern fir gewerbliche Bauwerke bedingt.

Der Erbbaurechtsgeber (Grundstiickseigentiimer) kann gemaR § 9 ErbbauRG ein Entgelt fiir die
Bestellung des Erbbaurechts, Erbbauzins genannt, in Form einer regelméaRigen Leistung festlegen.
Der Erbbauzins wird durch die Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs als Reallast gesichert.
Die Hohe des Erbbauzinses wird in der Regel als Prozentsatz des aktuellen Bodenwerts bei der
Begriindung des Erbbaurechts festgelegt. Als Bemessungsgrundlage dient lblicherweise der er-
schlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, da der Erbbauberechtigte ab dem Zeitpunkt der Begriin-
dung des Erbbaurechts dazu verpflichtet ist, die 6ffentlichen und privaten Lasten sowie Abgaben
zu tragen.
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Um den Wert des vereinbarten Erbbauzinses liber die Laufzeit des Erbbaurechts zu erhalten, wird
in Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs eine Anpassungsklausel eingetragen. Bei neubegriindeten
Erbbaurechten (seit 2000) orientiert sich die Anpassung des Erbbauzinses an der Entwicklung des
Verbraucherpreisindexes. Alternativ kann bei Wohnerbbaurechten und Gewerbeerbbaurechten die
Anpassungsklausel an die ,Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse“ (gemischter
Index) gebunden werden. Bei Gewerbeerbbaurechten bestehen keine rechtlichen Einschrankungen
fiir die Anpassung des Erbbauzinses. Die Wertsicherung des Erbbauzinses kann hier auch an die
Anderung des Bodenwerts gekoppelt sein; es kénnen aber auch Mischklauseln zwischen Boden-
wertanderungen und Anderungen der Verbraucherpreisindizes vereinbart werden.

Das Erbbaurecht endet durch Zeitablauf oder durch Aufhebung. Beim Zeitablauf erlischt das Erb-
baurecht automatisch, das Grundbuch wird unrichtig und alle dinglichen Rechte gehen dabei unter.
Der Erbbauberechtigte hat einen Anspruch auf Entschadigung des ,Bauwerks", soweit diese verein-
bart ist. Das Erbbaurecht kann nach § 26 ErbbauRG auch vor dem reguldren Zeitablauf aufgehoben
werden. Die Verpflichtung zur Aufhebung des Erbbaurechts muss jedoch notariell beurkundet wer-
den und kann nur mit Zustimmung des Grundstiickseigentiimers erfolgen.

Der Grundstuickseigentimer kann die Ubertragung des Erbbaurechts auf sich oder einen von ihm
bezeichneten Dritten unter bestimmten Bedingungen als ,Heimfall“ verlangen. Das ,Heimfallrecht”
kann verlangt werden, wenn der Erbbauberechtigte gegen die §§ 2 bis 6 ErbbauRG (Errichtung und
Nutzung von Bauwerken, Bauverpflichtung, Unterhaltungsverpflichtung, Versicherungsverpflich-
tung, Lasten und Abgaben) trotz Abmahnung verstoRt. Das Erbbaurecht bleibt beim ,Heimfall"
bestehen und wird auf den Grundstiickseigentiimer (Eigentimererbbaurecht) oder einen Dritten
tibertragen. Alle Belastungen bleiben bestehen, soweit sie nicht dem Erbbauberechtigten zustehen.
Damit bleiben auch Dauerwohn- und Dauernutzungsrechte an dem Bauwerk bestehen. Macht der
Grundstiickseigentiimer von seinem Heimfallanspruch gemaR § 9 ErbbauRG Gebrauch, so hat der
Grundstiickseigentiimer dem Erbbauberechtigten ebenfalls eine Entschadigung zu zahlen. Bei Erl6-
schen des Erbbaurechts durch Zeitablauf oder durch Heimfall ist die angemessene Entschadigung
der auf dem Grundstiick aufstehenden Bauwerke zu ermitteln.

Der Anteil der in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses registrierten Kaufvertrage von
Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken lag in den zuriickliegenden Jahren anteilig bei rund 1 %
des gesamten Vertragsaufkommens.

Fir die Jahre 2016 bis 2020 wurden aus der Kaufpreissammlung 887 Kaufvertrdge ausgewertet,
bei denen zum Zeitpunkt des Verkaufs das Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet war. Diese
wurden in die drei Kategorien

- Kauf eines Erbbaurechts (666 Falle)

+ Griindung eines Erbbaurechts (106 Kauffalle)

- Bodenerwerb durch den Erbbaurechtsnehmer (115 Kauffalle)
unterteilt.

In der Kategorie ,Kauf eines Erbbaurechts” wurden in 280 Fillen Grundstiicke gehandelt, die mit
einem Gebaude bebaut waren. 11 Fille bezogen sich auf Erbbaurechte unbebauter Grundstiicke.
Die restlichen 375 Falle wurden als Erbbaurecht im Wohnungs- oder Teileigentum verdaulRert.

Bei dem uUberwiegenden Teil der mit einem Gebdude bebauten Grundstiicke handelt es sich um
klassische Wohngebaude. Die jeweiligen Erbbaurechtsgeber konnen folgendermalen eingeteilt
werden:

+ 122 Félle, in denen die Kirche

« 117 Falle, in denen die Kommune

- 27 Félle, in denen eine juristische Person, z.B. Stiftung
« 14 Fdlle, in denen eine Privatperson

auftritt.
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Nachfolgend werden ausschlieBlich Fille betrachtet, bei denen Ein- und Zweifamilienhauser durch
den Verkauf eines Erbbaurechts den Eigentiimer gewechselt haben. Durch Informationen aus ei-
gens fir diese Kategorie erstellten Fragebogen ist es in einigen Fillen moglich, eine Gberschlagige
Ermittlung des Erbbauzinssatzes durchzufiihren. Hierzu wird der Bodenwert aus dem Produkt von
Grundsticksflache und aktuellem Bodenrichtwert im Verhdltnis zum derzeit jahrlich zu zahlenden
Erbbauzins betrachtet. Die folgende Grafik zeigt die auf diese Weise ermittelten Erbbauzinssatze
von 41 Kauffallen der Jahre 2018 bis 2020 in Abhdngigkeit von der jeweiligen Restlaufzeit des Erb-
baurechts zum Kaufzeitpunkt.

Ermittelter Erbbauzinssatz in Abhdngigkeit von der Restlaufzeit des Erbbaurechts
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Der Grafik ist zu entnehmen, dass der errechnete Erbbauzinssatz bei langer Restlaufzeit des Erb-
baurechts tendenziell hoher ist als bei Erbbaurechten mit kurzer Restlaufzeit. Bei 14 Kauffallen
betragt der errechnete Erbbauzinssatz weniger als 1 %, wohingegen in nur einem Fall ein Erbbau-
zinssatz von 4 % ermittelt werden konnte.

Um einen Uberblick Gber den regional uiblichen Erbbauzinssatz geben zu kénnen, wurden Neube-
grindungen von Erbbaurechten auf unbebauten Grundstiicken der Jahre 2016 bis 2020 ndher be-
trachtet. In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses wurden in diesem Zeitraum 73 Félle
registriert, bei denen eine Angabe zur Hohe des festgelegten Erbbauzinssatzes vorhanden war.
Die folgende Grafik verdeutlicht die Verteilung des festgesetzten Erbbauzinssatzes in den ausge-
werteten Kauffallen.
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Der Grafik ist zu entnehmen, dass bei Neubegriindungen der Erbbauzinssatz zwischen 1 und 5 %
schwankt, in den meisten Fallen jedoch mit 4 % angehalten wird.
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5 Bebaute Grundstiicke
5.1 Eigenheimgrundstiicke

Der Anteil der Kaufvertrage von bebauten Grundstiicken an der Gesamtzahl aller registrierten
Verkaufe lag im Jahr 2021 bei ca. 35 %. Davon stellen die Eigenheimgrundstiicke den groRten Teil
der verkauften Immobilien dar und bieten sich daher besonders zum Preisvergleich an. Neben den
selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdausern gibt es Immobilien, die ausschlieflich wegen der
erzielbaren Mieteinnahme gekauft werden. Fiir diese sogenannten Renditeobjekte werden nach
unterschiedlichen Grundstiicks- und Objektarten Wohnraummieten, Liegenschaftszinssatze und
Rohertragsfaktoren abgeleitet und in den Kapiteln ,Wertrelevante Daten“ und ,Mieten“ gesondert
aufgefiihrt.

Fiir den Bereich der Eigenheimgrundstiicke wurden die Verkaufe von Reihenhdusern, Doppelhaus-
halften und freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern ndaher untersucht.

Das Aufkommen der einzelnen Gebdudetypen in den letzten Jahren ist nachfolgend aufgezeigt. Die
Zuordnung der Kaufvertrdge zu einem Jahrgang erfolgt grundsatzlich nach dem Beurkundungsda-
tum. Durch spatere Erfassung der Kaufvertrage oder deren Qualifizierung mit Angaben aus Fra-
gebogen kann es im Nachgang zu Anderungen einzelner Datensitze kommen. Die angegebenen
Stiickzahlen stellen somit keine Absolutwerte dar, sondern sind ein Abbild der Kaufpreissammlung
zum Zeitpunkt der jeweiligen Auswertung.

Aufkommen nach Gebaudetypen
Gebadudetyp
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Reihenhaus 519 571 507 514 481 457 423
Doppelhaushilfte 426 493 497 482 520 470 372
freistehendes 2.617 | 2.464 | 2.471 | 2.741 | 2.624 | 2.695 | 2.466
Ein- und Zweifamilienhaus : : : : : : :
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5.2 Mittleres Preisniveau von Eigenheimen

Nachfolgend werden die aus den Kaufpreisen der Jahre 2019 bis 2021 ermittelten durchschnittli-
chen Immobilienpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sowie Reihenhausern und
Doppelhaushalften veroffentlicht. Die Darstellung der Auswerteergebnisse erfolgt gemeindeweise
fur die fiinf sidhessischen Landkreise. Dies ermdglicht dem Nutzer eine Orientierung im Preisge-
fuge, zeigt Vergleiche auf und gibt einen Uberblick Gber den regional teilweise sehr heterogenen
Immobilienmarkt.

Als auswertbare Kauffélle wurden dabei nur solche Kaufpreise herangezogen, bei denen die Anga-
ben zu den wertbeeinflussenden Merkmalen (Baujahr, Wohnflache, GrundstiicksgroRe und Boden-
richtwert) vollstandig vorlagen und der Kaufpreis nicht durch besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale (z.B. wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, Zwangsversteigerungen etc.)
beeinflusst wurde. Um das marktibliche Preisniveau von Standardimmobilien abbilden zu kénnen,
wurden folgende Selektionskriterien festgelegt:

freistehende Reihenhauser und

Ein- und Zweifamilienhduser Doppelhaushailften
Kaufpreise der Jahre 2019 - 2021 2019 - 2021
Baujahre 1960 - 2022 1960 - 2022
Wohnflache m? 100 - 250 80 - 200
Grundsticksflache m? 300 - 1.500 150 - 700
Selektionskriterien fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser und Doppelhaushilften
fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

Preisvergleiche von Gemeinden sind im Einzelfall nur bedingt moéglich, da sich die Auswerte-
ergebnisse aus Kauffallen von Immobilien unterschiedlichster Merkmale (z.B. altes/neues Baujahr,
groRe/kleine Immobilie, unterschiedlicher Ausstattungsstandard, heterogenes Bodenrichtwert-
niveau) ergeben kdnnen. Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden nur fir solche Gemeinden
Ergebnisse veroffentlicht, bei denen mindestens drei auswertbare Kauffalle vorlagen. Einzelne
Extremwerte wurden nach sachverstandigem Ermessen aus der Stichprobe eliminiert.

Neben den durchschnittlichen Merkmalen der jeweiligen Referenzimmobilie wird zudem die Band-
breite (min/max) der ausgewerteten Kaufpreisdaten dargestelt.

Zur besseren Beurteilung des Gesamtmarktes werden ergdnzende Angaben zu Anzahl und Preis-
spanne der Gesamtheit aller Kauffalle fir den ausgewerteten Immobilientyp sowie dessen Markt-
anteil im jeweiligen Kreis und in Sidhessen veréffentlicht. Die vorgenannten Selektionskriterien
wurden dabei nicht angewendet.
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Bebaute Grundstiicke

5.2.1 Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
fur den Bereich des Kreises BergstraRe
Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
Kreis / aus- stlicksgroRe flache
. Wertb;_lrer € €/m? mz2 m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
390.000 260 640 163 1977
LGEE 60 125.000 - 940.000 | 60-820 | 300-1.466 | 100-250 | 1960 - 2021
BergstraRe
Anzahl gesamt: 1.682, KP: 20.000 - 2.456.000 € Marktanteil: Siidhessen 26,0 %
365.000 145 765 175 1984
Abtsteinach 3 347.000 - 375.000 90 - 170 347 - 1.254 167 - 185 1974 - 1998
Anzahl gesamt: 13, KP: 114.000 - 545.000 € Marktanteil: Kreis 0,8 %, Stidhessen 0,2 %
554.000 425 650 168 1976
Bensheim >8 220.000 - 940.000 100 - 820 300 - 1.464 102 - 250 1960 - 2019
Anzahl gesamt: 177, KP: 90.000 - 2.456.000 € Marktanteil: Kreis 10,5 %, Stidhessen 2,7 %
338.000 175 592 151 1984
Biblis 36 200.000 - 580.000 125 - 240 373 -1.410 100 - 250 1960 - 2020
Anzahl gesamt: 84, KP: 60.000 - 595.000 € Marktanteil: Kreis 5,0 %, Stidhessen 1,3 %
365.000 215 651 164 1975
Birkenau 26 125.000 - 629.000 90 - 350 312 - 987 100 - 249 1960 - 2005
Anzahl gesamt: 70, KP: 80.000 - 1.085.000 € Marktanteil: Kreis 4,2 %, Stdhessen 1,1 %
54 360.000 240 565 153 1974
Birstadt 150.000 - 600.000 170 - 300 318 - 1.033 100 - 240 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 134, KP: 50.000 - 600.000 € Marktanteil: Kreis 8,0 %, Stidhessen 2,1 %
20 415.000 345 579 158 1976
Einhausen 270.000 - 590.000 300 - 390 315 - 842 100 - 213 1960 - 2012
Anzahl gesamt: 47, KP: 200.000 - 700.000 € Marktanteil: Kreis 2,8 %, Stidhessen 0,7 %
Fiirth 19 303.000 170 778 156 1980
(Odenwald) 155.000 - 420.000 105 - 220 432 - 1.314 104 - 238 1960 - 2016
Anzahl gesamt: 54, KP: 40.000 - 600.000 € Marktanteil: Kreis 3,2 %, Stidhessen 0,8 %
379.000 215 715 184 1974
Gorxheimertal o 172.000 - 610.000 180 - 250 450 - 1.085 110 - 240 1963 - 1991
Anzahl gesamt: 33, KP: 50.000 - 860.000 € Marktanteil: Kreis 2,0 %, Studhessen 0,5 %
252.000 80 1006 163 1979
Grasellenbach 8 145.000 - 347.000 60 - 95 543 - 1.464 110 - 250 1960 - 2017
Anzahl gesamt: 33, KP: 30.000 - 512.000 € Marktanteil: Kreis 2,0 %, Stidhessen 0,5 %
299.000 175 479 152 1971
GroR-Rohrheim 17 135.000 - 460.000 130 - 210 332 - 665 115 - 208 1960 - 1998
Anzahl gesamt: 29, KP: 130.000 - 460.000 € Marktanteil: Kreis 1,7 %, Stidhessen 0,4 %
455.000 275 692 177 1974
Heppenheim o0 223.000 - 810.000 120 - 500 303 - 1.466 100 - 250 1960 - 2020

Anzahl gesamt: 138, KP: 60.000 - 1.489.000 €

Marktanteil: Kreis 8,2 %, Stidhessen 2,1 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises BergstraRe, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Fortsetzung des Kreises siehe Folgeseite
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Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
fiir den Bereich des Kreises BergstraRe

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
aus- sticksgroRe flache
Gemeinde/Stadt VIV(ZSEZIrIzr € €/m? m* m*
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
) 240.000 135 567 155 1977
(H,\;"escckgt;’m ; 230.000 - 250.000 | 80 - 170 488 - 691 111-180 | 1963 - 1992
Anzahl gesamt: 24, KP: 20.000 - 640.000 € Marktanteil: Kreis 1,4 %, Stidhessen 0,4 %
84 394.000 280 524 156 1976
Lampertheim 194.000 - 785.000 160 - 450 303 - 1.026 100 - 250 1960 - 2021
Anzahl gesamt: 219, KP: 80.000 - 1.096.000 € Marktanteil: Kreis 13,0 %, Stiidhessen 3,4 %
295.000 170 683 163 1974
(nggenrvtvﬂld) 18 170.000 - 425.000 | 120-260 | 301-1.202 | 103-210 | 1960 - 1998
Anzahl gesamt: 68, KP: 76.000 - 1.291.000 € Marktanteil: Kreis 4,0 %, Stidhessen 1,1 %
244.000 95 752 145 1979
Lindenfels 12 135.000 - 375.000 80-110 434 - 1.265 105 - 196 1960 - 1999
Anzahl gesamt: 49, KP: 80.000 - 657.000 € Marktanteil: Kreis 2,9 %, Stidhessen 0,8 %
464.000 380 566 154 1974
Lorsch 42 230.000 - 870.000 250 - 430 316 - 1.360 103 - 227 1960 - 2021
Anzahl gesamt: 102, KP: 120.000 - 1.298.000 € Marktanteil: Kreis 6,1 %, Stidhessen 1,6 %
57 332.000 165 761 166 1977
Mérlenbach 170.000 - 552.000 85 -230 323 - 1.457 120 - 250 1960 - 2004
Anzahl gesamt: 66, KP: 72.000 - 789.000 € Marktanteil: Kreis 3,9 %, Stidhessen 1,0 %
10 315.000 155 773 186 1973
Neckarsteinach 196.000 - 505.000 95 -190 405 - 1.102 100 - 250 1961 - 1981
Anzahl gesamt: 43, KP: 90.000 - 745.000 € Marktanteil: Kreis 2,6 %, Stidhessen 0,7 %
33 334.000 180 644 183 1983
Rimbach 173.000 - 647.000 90 - 240 367 - 1.145 114 - 241 1960 - 2020
Anzahl gesamt: 81, KP: 40.000 - 1.130.000 € Marktanteil: Kreis 4,8 %, Stidhessen 1,3 %
23 458.000 450 529 167 1973
Viernheim 220.000 - 796.000 300 - 600 333 - 805 107 - 250 1960 - 1992
Anzahl gesamt: 63, KP: 220.000 - 1.517.000 € Marktanteil: Kreis 3,7 %, Stidhessen 1,0 %
263.000 105 836 167 1979
Wald- 35
Michelbach 125.000 - 448.000 65 - 135 324 -1.393 104 - 244 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 120, KP: 25.000 - 875.000 € Marktanteil: Kreis 7,1 %, Sidhessen 1,9 %
8 635.000 450 779 163 1988
Zwingenberg 337.000 - 830.000 280 - 700 471 - 1.324 125 - 222 1976 - 2014

Anzahl gesamt: 35, KP: 113.000 - 1.430.000 €

Marktanteil: Kreis 2,1 %, Stidhessen 0,5 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises BergstraRe, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser

fir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
Kreis / we?tubsa;rer sticksgroRe flaiche
Gemeinde/Stadt | Kauffalle € €/m* m* m*
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
Kreis 558 448.000 345 612 159 1978
Darmstadt- 165.000 - 925.000 90 - 700 300 - 1.470 100 - 250 1960 - 2022
Dieburg Anzahl gesamt: 1.559, KP: 13.000 - 2.400.000 € Marktanteil: Siidhessen 24,1 %
502.000 395 576 143 1982
ﬁ;?:f;?;\ 23 285.000 - 829.000 280 - 630 383 - 936 100 - 205 1960 - 2022
Anzahl gesamt: 59, KP: 183.000 - 1.635.000 € Marktanteil: Kreis 3,8 %, Stiidhessen 0,9 %
385.000 260 696 156 1976
Babenhausen 28 225.000 - 530.000 200 - 340 392 - 1.460 100 - 230 1962 - 2016
Anzahl gesamt: 82, KP: 25.000 - 790.000 € Marktanteil: Kreis 5,3 %, Studhessen 1,3 %
12 503.000 470 608 155 1980
Bickenbach 348.000 - 860.000 420 - 520 439 - 783 100 - 235 1962 - 2013
Anzahl gesamt: 28, KP: 200.000 - 860.000 € Marktanteil: Kreis 1,8 %, Stidhessen 0,4 %
19 498.000 400 614 163 1978
Dieburg 250.000 - 735.000 320 - 450 330 - 850 110 - 250 1960 - 2012
Anzahl gesamt: 48, KP: 157.000 - 1.405.000 € Marktanteil: Kreis 3,1 %, Sudhessen 0,7 %
10 494.000 375 622 183 1975
Eppertshausen 269.000 - 690.000 340 - 400 440 - 843 100 - 250 1960 - 1990
Anzahl gesamt: 33, KP: 228.000 - 1.161.000 € Marktanteil: Kreis 2,1 %, Stidhessen 0,5 %
14 462.000 455 509 146 1975
Erzhausen 280.000 - 559.000 380 - 540 329 - 721 103 - 200 1960 - 2012
Anzahl gesamt: 40, KP: 170.000 - 780.000 € Marktanteil: Kreis 2,6 %, Stidhessen 0,6 %
10 421.000 150 713 152 1995
Fischbachtal 260.000 - 600.000 90 - 210 331 - 942 130 - 230 1968 - 2016
Anzahl gesamt: 27, KP: 79.000 - 1.437.000 € Marktanteil: Kreis 1,7 %, Stidhessen 0,4 %
522.000 585 533 156 1975
Griesheim 2l 305.000 - 743.000 480 - 630 318 - 1.188 110 - 210 1960 - 2010
Anzahl gesamt: 85, KP: 105.000 - 995.000 € Marktanteil: Kreis 5,5 %, Studhessen 1,3 %
19 392.000 245 743 167 1976
GroR-Bieberau 290.000 - 525.000 140 - 300 360 - 1.111 107 - 250 1960 - 2012
Anzahl gesamt: 41, KP: 80.000 - 639.000 € Marktanteil: Kreis 2,6 %, Sidhessen 0,6 %
381.000 255 680 149 1975
GroR-Umstadt 42 177.000 - 640.000 110 - 380 331 - 1.202 100 - 225 1960 - 2010
Anzahl gesamt: 119, KP: 13.000 - 1.899.000 € Marktanteil: Kreis 7,6 %, Sidhessen 1,8 %
481.000 285 650 177 1978
GroR-Zimmern 24 260.000 - 715.000 240 - 340 346 - 1.250 105 - 250 1962 - 2018
Anzahl gesamt: 73, KP: 134.000 - 782.000 € Marktanteil: Kreis 4,7 %, Sudhessen 1,1 %
482.000 345 508 166 1988
Messel ! 289.000 - 684.000 330 - 370 382 - 621 120 - 230 1966 - 2019

Anzahl gesamt: 21, KP: 170.000 - 796.000 €

Marktanteil: Kreis 1,3 %, Stidhessen 0,3 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Fortsetzung des Kreises siehe Folgeseite
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Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

fir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
aus- sticksgroRe flache
Gemeinde/Stadt Y(i;til’?‘;lrlzr € €/m* m* m*
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
303.000 165 684 149 1976
Modautal 13 210.000 - 450.000 110 - 220 333 - 1.083 100 - 190 1960 - 2012
Anzahl gesamt: 42, KP: 55.000 - 844.000 € Marktanteil: Kreis 2,7 %, Sudhessen 0,6 %
522.000 440 637 163 1978
Muhltal 28 250.000 - 817.000 200 - 690 313 - 1.060 101 - 247 1960 - 2021
Anzahl gesamt: 82, KP: 80.000 - 1.300.000 € Marktanteil: Kreis 5,3 %, Stidhessen 1,3 %
) 413.000 335 538 158 1977
'(‘I"_I‘ér;ienr) 3! 255.000 - 561.000 | 260-360 | 309-1.066 | 100-240 | 1960 - 2016
Anzahl gesamt: 66, KP: 110.000 - 1.110.000 € Marktanteil: Kreis 4,2 %, Sudhessen 1,0 %
406.000 305 590 160 1976
Ober-Ramstadt 33 208.000 - 630.000 230 - 360 323 - 1.150 100 - 225 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 85, KP: 78.000 - 735.000 € Marktanteil: Kreis 5,5 %, Sidhessen 1,3 %
319.000 190 689 160 1976
Otzberg 2l 180.000 - 487.000 150 - 250 300 - 1.470 104 - 240 1960 - 2004
Anzahl gesamt: 64, KP: 50.000 - 786.000 € Marktanteil: Kreis 4,1 %, Stidhessen 1,0 %
37 457.000 370 539 156 1977
Pfungstadt 250.000 - 689.000 270 - 470 319 - 1.104 104 - 250 1960 - 2010
Anzahl gesamt: 100, KP: 155.000 - 800.000 € Marktanteil: Kreis 6,4 %, Sudhessen 1,5 %
52 404.000 270 638 161 1978
Reinheim 210.000 - 646.000 190 - 320 301 - 991 102 - 250 1960 - 2022
Anzahl gesamt: 120, KP: 54.000 - 1.085.000 € Marktanteil: Kreis 7,7 %, Stidhessen 1,9 %
19 456.000 380 602 175 1974
RoRdorf 200.000 - 665.000 300 - 440 311 - 1.112 100 - 250 1960 - 1999
Anzahl gesamt: 81, KP: 90.000 - 950.000 € Marktanteil: Kreis 5,2 %, Stidhessen 1,3 %
344.000 220 539 152 1978
Schaafheim 13 165.000 - 459.000 150 - 280 311 - 735 106 - 250 1960 - 2008
Anzahl gesamt: 51, KP: 109.000 - 772.000 € Marktanteil: Kreis 3,3 %, Stidhessen 0,8 %
586.000 525 620 164 1980
Seeheim- 41
Jugenheim 275.000 - 925.000 240 - 700 359 - 1.070 110 - 240 1960 - 2021
Anzahl gesamt: 110, KP: 80.000 - 2.400.000 € Marktanteil: Kreis 7,1 %, Stidhessen 1,7 %
37 513.000 420 534 164 1979
Weiterstadt 270.000 - 699.000 280 - 490 303 - 1.180 100 - 250 1960 - 2011

Anzahl gesamt: 102, KP: 63.000 - 1.350.000 €

Marktanteil: Kreis 6,5 %, Stidhessen 1,6 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser

fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
. aus- sticksgroRe flache
Kreis / wertbarer
€ €/m? m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle - / - - - -
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
473.000 385 566 153 1975
Kreis 434
191.000 - 855.000 190 - 780 303 - 1.326 100 - 250 1960 - 2016
GroR-Gerau
Anzahl gesamt: 1.183, KP: 58.000 - 1.870.000 € Marktanteil: Siidhessen 18,3 %
_ ) ” 391.000 260 596 148 1977
g'n‘:blfﬁzi‘;'m 250.000 - 580.000 | 210 - 310 345 - 696 105-250 | 1960 - 2015
Anzahl gesamt: 43, KP: 122.000 - 1.066.000 € Marktanteil: Kreis 3,6 %, Sidhessen 0,7 %
. 497.000 430 522 168 1971
Bischofsheim 308.000 - 760.000 330 - 530 318 - 855 113 - 250 1960 - 2001
Anzahl gesamt: 60, KP: 185.000 - 790.000 € Marktanteil: Kreis 5,1 %, Stidhessen 0,9 %
47 467.000 380 580 152 1976
Biittelborn 220.000 - 770.000 290 - 600 320 - 900 103 - 200 1960 - 2015
Anzahl gesamt: 98, KP: 120.000 - 961.000 € Marktanteil: Kreis 8,3 %, Stidhessen 1,5 %
- 476.000 315 610 163 1981
Gernsheim 310.000 - 635.000 190 - 390 337 -918 112 - 240 1960 - 2006
Anzahl gesamt: 43, KP: 183.000 - 676.000 € Marktanteil: Kreis 3,6 %, Stidhessen 0,7 %
468.000 425 543 139 1974
Ginsheim- 19
290.000 - 700.000 310 - 530 396 - 825 100 - 220 1960 - 2016
Gustavsburg
Anzahl gesamt: 49, KP: 121.000 - 770.000 € Marktanteil: Kreis 4,1 %, Stidhessen 0,8 %
46 464.000 360 592 161 1974
GroR-Gerau 295.000 - 667.000 240 - 470 317 - 1.016 100 - 230 1960 - 1998
Anzahl gesamt: 128, KP: 58.000 - 800.000 € Marktanteil: Kreis 10,8 %, Stidhessen 2,0 %
10 649.000 570 464 170 1982
Kelsterbach 375.000 - 855.000 460 - 780 308 - 840 100 - 230 1960 - 2013

Anzahl gesamt: 35, KP: 150.000 - 1.870.000 €

Marktanteil: Kreis 3,0 %,

Sudhessen 0,5 %

) 531.000 495 539 156 1972
thglrlzeg‘:f”' 37 264.000 - 826.000 | 350 - 600 309 - 805 100-243 | 1960 - 1996
Anzahl gesamt: 130, KP: 62.000 - 1.425.000 € Marktanteil: Kreis 11,0 %, Stidhessen 2,0 %

N 488.000 435 508 154 1975
Nauheim 300.000 - 675.000 | 330 - 500 347 - 859 100 -228 | 1960 - 1990

Anzahl gesamt: 62, KP: 150.000 - 785.000 €

Marktanteil: Kreis 5,2 %, Stidhessen 1,0 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Fortsetzung des Kreises siehe Folgeseite
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Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
aus- stlicksgroRe flaiche
Gemeinde/Stadt Y(?:E%Irleer € €/m* m* m*
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
» 492.000 390 539 150 1978
Raunheim 330.000 - 650.000 330 - 460 311 - 887 101 - 220 1960 - 2013
Anzahl gesamt: 45, KP: 210.000 - 679.000 € Marktanteil: Kreis 3,8 %, Stidhessen 0,7 %
432.000 315 579 153 1978
Riedstadt 52 220.000 - 677.000 220 - 400 311 - 1.326 108 - 250 1960 - 2016
Anzahl gesamt: 118, KP: 150.000 - 800.000 € Marktanteil: Kreis 10,0 %, Stidhessen 1,8 %
T 7 515.000 410 589 156 1976
am Main 275.000 - 798.000 260 - 540 303 - 1.269 100 - 230 1960 - 2013
Anzahl gesamt: 240, KP: 85.000 - 1.500.000 € Marktanteil: Kreis 20,3 %, Sidhessen 3,7 %
337.000 255 565 137 1974
ifﬁchﬁE?ft ¢ 191.000 - 507.000 | 220-280 | 316-917 100 - 200 | 1960 - 2016
Anzahl gesamt: 58, KP: 144.000 - 1.025.000 € Marktanteil: Kreis 4,9 %, Sidhessen 0,9 %
428.000 375 563 133 1973
Trebur 19 304.000 - 575.000 260 - 480 326 - 914 103 - 204 1960 - 2015

Anzahl gesamt: 74, KP: 187.000 - 1.300.000 €

Marktanteil: Kreis 6,3 %, Stidhessen 1,1 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser
fiir den Bereich des Odenwaldkreises

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
Kreis / Weiltl;)s:;rer stlicksgroRe flache
Gemeinde/Stadt | Kauffalle € - €/m2- m* - m* - -
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
256 262.000 110 759 158 1978
Odenwaldkreis 67.000 - 535.000 30-180 312 - 1.487 100 - 250 1960 - 2018
Anzahl gesamt: 915, KP: 10.000 - 1.305.000 € Marktanteil: Siidhessen 14,1 %
275.000 130 743 171 1979
Bad Konig 28 130.000 - 479.000 70 - 180 422 - 1.450 100 - 246 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 95, KP: 44.000 - 650.000 € Marktanteil: Kreis 10,4 %, Sidhessen 1,5 %
258.000 105 659 155 1978
Brensbach 14 120.000 - 360.000 70 - 140 345 - 1.055 100 - 236 1960 - 1993
Anzahl gesamt: 63, KP: 30.000 - 607.000 € Marktanteil: Kreis 6,9 %, Studhessen 1,0 %
» 207.000 110 660 151 1969
Breuberg 112.000 - 325.000 75-120 330 - 1.214 110 - 220 1960 - 1978
Anzahl gesamt: 53, KP: 30.000 - 480.000 € Marktanteil: Kreis 5,8 %, Stiidhessen 0,8 %
235.000 80 834 156 1979
Brombachtal 19 165.000 - 360.000 70 - 90 550 - 1.092 100 - 250 1961 - 2016
Anzahl gesamt: 53, KP: 25.000 - 450.000 € Marktanteil: Kreis 5,8 %, Stidhessen 0,8 %
294.000 140 710 154 1979
Erbach 3 108.000 - 518.000 45 - 175 326 - 1.212 106 - 240 1960 - 2015
Anzahl gesamt: 122, KP: 10.000 - 599.000 € Marktanteil: Kreis 13,3 %, Stidhessen 1,9 %
E 9 342.000 155 581 179 1986
Crumbach 200.000 - 535.000 145 - 160 333 - 739 100 - 245 1975 - 2001
Anzahl gesamt: 17, KP: 95.000 - 810.000 € Marktanteil: Kreis 1,9 %, Stidhessen 0,3 %
285.000 125 804 167 1976
Héchst 35
im Odenwald 114.000 - 435.000 85 - 160 319 - 1.403 105 - 250 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 95, KP: 22.000 - 785.000 € Marktanteil: Kreis 10,4 %, Stidhessen 1,5 %
13 208.000 85 776 152 1974
Litzelbach 100.000 - 355.000 65 - 105 331 - 1.141 100 - 241 1960 - 1990
Anzahl gesamt: 49, KP: 10.000 - 705.000 € Marktanteil: Kreis 5,4 %, Studhessen 0,8 %
45 275.000 125 721 148 1979
Michelstadt 85.000 - 440.000 45 -170 403 - 1.302 100 - 243 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 126, KP: 65.000 - 1.305.000 € Marktanteil: Kreis 13,8 %, Stidhessen 1,9 %
6 260.000 60 1191 150 1978
Mossautal 183.000 - 350.000 45 - 80 783 - 1.487 114 - 190 1960 - 1995
Anzahl gesamt: 32, KP: 86.000 - 922.000 € Marktanteil: Kreis 3,5 %, Stidhessen 0,5 %
29 202.000 60 829 163 1978
Oberzent 67.000 - 335.000 30 - 80 395 -1.478 100 - 240 1960 - 2003
Anzahl gesamt: 149, KP: 15.000 - 495.000 € Marktanteil: Kreis 16,3 %, Stidhessen 2,3 %
Reichelsheim/ 16 276.000 110 761 149 1982
Odenwald 125.000 - 450.000 50 - 130 312 - 1.303 100 - 204 1960 - 2018

Anzahl gesamt:

61, KP: 35.000 - 795.000 €

Marktanteil: Kreis 6,7 %, Sudhessen 0,9 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Odenwaldkreises, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
fur den Bereich des Kreises Offenbach
Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
Kreis / We?tTo:rer stlicksgroRe flache
Gemeinde/Stadt | Kauffalle € €/m? m* m*
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
571.000 525 579 165 1976
G 330 210.000 - 1.295.000 | 170 - 1.100 | 304-1.450 | 100-250 | 1960 - 2020
Offenbach
Anzahl gesamt: 1.134, KP: 30.000 - 3.850.000 € Marktanteil: Siidhessen 17,5 %
588.000 460 597 172 1979
Dietzenbach 28 310.000 - 895.000 370 - 520 306 - 1.150 105 - 250 1960 - 2011
Anzahl gesamt: 81, KP: 60.000 - 1.252.000 € Marktanteil: Kreis 7,1 %, Stidhessen 1,3 %
692.000 760 555 162 1974
Dreieich 42 325.000 - 1.295.000 | 470 - 1.100 324 - 968 105 - 250 1960 - 2016
Anzahl gesamt: 177, KP: 199.000 - 3.850.000 € Marktanteil: Kreis 15,6 %, Stidhessen 2,7 %
15 655.000 565 581 164 1986
Egelsbach 497.000 - 805.000 430 - 750 307 - 786 105 - 220 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 52, KP: 180.000 - 1.747.000 € Marktanteil: Kreis 4,6 %, Stidhessen 0,8 %
445.000 360 486 173 1977
Hainburg 13 244.000 - 662.000 300 - 400 355 - 606 115 - 220 1960 - 1998
Anzahl gesamt: 61, KP: 100.000 - 1.300.000 € Marktanteil: Kreis 5,4 %, Stidhessen 0,9 %
21 636.000 540 651 165 1976
Heusenstamm 411.000 - 930.000 190 - 800 345 - 1.450 121 - 235 1964 - 1993
Anzahl gesamt: 54, KP: 200.000 - 1.395.000 € Marktanteil: Kreis 4,8 %, Stidhessen 0,8 %
607.000 570 556 152 1972
Langen 28
(Hessen) 350.000 - 844.000 470 - 850 304 - 801 105 - 220 1960 - 1990
Anzahl gesamt: 78, KP: 30.000 - 1.754.000 € Marktanteil: Kreis 6,9 %, Stidhessen 1,2 %
21 441.000 420 549 161 1975
Mainhausen 247.000 - 729.000 290 - 500 398 - 889 100 - 233 1960 - 2006
Anzahl gesamt: 52, KP: 150.000 - 729.000 € Marktanteil: Kreis 4,6 %, Sidhessen 0,8 %
P — 22 501.000 505 570 158 1972
am Main 305.000 - 648.000 340 - 610 412 - 799 116 - 213 1960 - 1989
Anzahl gesamt: 80, KP: 60.000 - 1.800.000 € Marktanteil: Kreis 7,1 %, Stidhessen 1,2 %
19 641.000 620 534 165 1970
Neu-lsenburg 406.000 - 880.000 410 - 800 309 - 868 105 - 247 1960 - 2013
Anzahl gesamt: 63, KP: 284.000 - 1.254.000 € Marktanteil: Kreis 5,6 %, Sidhessen 1,0 %
4 537.000 495 595 171 1973
Obertshausen 450.000 - 595.000 450 - 600 349 - 1.037 118 - 230 1960 - 2013
Anzahl gesamt: 73, KP: 180.000 - 1.450.000 € Marktanteil: Kreis 6,4 %, Sidhessen 1,1 %
46 562.000 440 641 171 1977
Roédermark 310.000 - 805.000 370 - 530 348 - 1.312 100 - 245 1960 - 2015
Anzahl gesamt: 139, KP: 95.000 - 2.450.000 € Marktanteil: Kreis 12,3 %, Stidhessen 2,1 %
50 519.000 475 555 167 1978
Rodgau 210.000 - 767.000 170 - 630 320 - 1.056 105 - 248 1960 - 2020
Anzahl gesamt: 143, KP: 150.000 - 1.188.000 € Marktanteil: Kreis 12,6 %, Studhessen 2,2 %
538.000 525 603 169 1980
Seligenstadt 3 280.000 - 820.000 370 - 650 349 - 906 110 - 240 1961 - 2015
Anzahl gesamt: 81, KP: 130.000 - 1.801.000 € Marktanteil: Kreis 7,1 %, Sidhessen 1,3 %
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises Offenbach, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

52 Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschaftsstelle



Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022

Bebaute Grundstiicke

5.2.2 Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushdlften
Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
fir den Bereich des Kreises BergstraRe
Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
. aus- stlicksgroRe flache
Kreis /
wertbarer € €/m? m2 mz
Gemeinde/Stadt | Kauffalle
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
418.000 400 289 140 1995
Kreis 231
120.000 - 700.000 115 - 820 150 - 692 82 - 200 1960 - 2022
BergstraRe
Anzahl gesamt: 472, KP: 72.000 - 935.000 € Marktanteil: Siidhessen 19,5 %
Abtsteinach -- --
Anzahl gesamt: < 3
- 427.000 560 299 136 1982
Bensheim 235.000 - 700.000 420 - 820 151 - 665 90 - 185 1960 - 2010
Anzahl gesamt: 89, KP: 180.000 - 935.000 € Marktanteil: Kreis 18,9 %, Stidhessen 3,7 %
<3 - — — — —
Biblis --
Anzahl gesamt: 9, KP: 230.000 - 560.000 € Marktanteil: Kreis 1,9 %, Stidhessen 0,4 %
o 371.000 235 337 133 2002
Birkenau 170.000 - 542.000 160 - 280 178 - 500 105 - 177 1976 - 2021
Anzahl gesamt: 21, KP: 170.000 - 542.000 € Marktanteil: Kreis 4,4 %, Sidhessen 0,9 %
4 399.000 270 344 149 1993
Blrstadt 278.000 - 478.000 260 - 280 261 - 516 120 - 177 1982 - 2006
Anzahl gesamt: 16, KP: 125.000 - 560.000 € Marktanteil: Kreis 3,4 %, Siidhessen 0,7 %
. <3 — — — —
Einhausen
Anzahl gesamt: 6, KP: 320.000 - 500.000 € Marktanteil: Kreis 1,3 %, Stidhessen 0,2 %
Furth <3 —
(Odenwald)
Anzahl gesamt: 10, KP: 145.000 - 409.000 € Marktanteil: Kreis 2,1 %, Stidhessen 0,4 %
3 295.000 205 342 192 1984
Gorxheimertal 280.000 - 320.000 190 - 215 282 - 426 180 - 200 1973 - 1994
Anzahl gesamt: 5, KP: 280.000 - 382.000 € Marktanteil: Kreis 1,1 %, Stidhessen 0,2 %
<3 — — — — —
Grasellenbach -- -- --
Anzahl gesamt: < 3
<3 — — — —
GroR-Rohrheim --- --- --- ---
Anzahl gesamt: < 3
47 481.000 455 247 140 2011
Heppenheim 270.000 - 693.000 180 - 540 150 - 603 120 - 181 1962 - 2022

Anzahl gesamt: 74, KP: 166.000 - 715.000 €

Marktanteil: Kreis 15,7 %, Sudhessen 3,1 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises BergstraRe, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften

fir den Bereich des Kreises BergstraRe

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
aus- stlicksgroRe flache
wertbarer
€ €/m?2 m?2 m2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle /
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
Hirschhorn <3
(Neckar)
Anzahl gesamt: 5, KP: 72.000 - 327.000 € Marktanteil: Kreis 1,1 %, Stidhessen 0,2 %

33 352.000 275 316 134 1980

Lampertheim 220.000 - 547.000 210 - 360 179 - 623 82 - 200 1960 - 2019

Anzahl gesamt:

84, KP: 140.000 - 647.000 €

Marktanteil: Kreis 17,8 %, Sudhessen 3,5 %

Lautertal <3
(Odenwald)
Anzahl gesamt: 3, KP: 215.000 - 329.000 € Marktanteil: Kreis 0,6 %, Stidhessen 0,1 %
Lindenfels <3 --
Anzahl gesamt: <3
26 430.000 350 254 137 2011
Lorsch 290.000 - 630.000 250 - 420 194 - 377 94 - 180 1979 - 2021
Anzahl gesamt: 44, KP: 240.000 - 630.000 € Marktanteil: Kreis 9,3 %, Stidhessen 1,8 %
312.000 185 404 149 1983
Méorlenbach 4 250.000 - 379.000 150 - 230 260 - 476 140 - 174 1964 - 1997
Anzahl gesamt: 7, KP: 180.000 - 379.000 € Marktanteil: Kreis 1,5 %, Stidhessen 0,3 %
Neckarsteinach <3
Anzahl gesamt: 10, KP: 80.000 - 454.000 € Marktanteil: Kreis 2,1 %, Stidhessen 0,4 %
318.000 220 295 140 2010
Rimbach 3 295.000 - 339.000 160 - 260 231 - 341 116 - 155 1987 - 2021
Anzahl gesamt: 13, KP: 189.000 - 420.000 € Marktanteil: Kreis 2,8 %, Stidhessen 0,5 %
470.000 465 258 149 1995
Viernheim 27 220.000 - 665.000 350 - 600 168 - 414 82 - 200 1963 - 2022
Anzahl gesamt: 52, KP: 145.000 - 800.000 € Marktanteil: Kreis 11,0 %, Stidhessen 2,1 %
Wald- <3 —
Michelbach
Anzahl gesamt: 4, KP: 80.000 - 340.000 € Marktanteil: Kreis 0,8 %, Stidhessen 0,2 %
10 456.000 370 299 147 1997
Zwingenberg 357.000 - 549.000 290 - 470 220 - 594 112 - 180 1981 - 2013

Anzahl gesamt: 15, KP: 185.000 - 750.000 €

Marktanteil: Kreis 3,2 %, Stidhessen 0,6 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises BergstraRBe, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften

fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
Kreis / we?tlfgsa;rer sticksgroRe flache
Gemeinde/Stadt | Kauffalle € €/m* m* m*
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
Kreis 267 455.000 430 287 140 1995
Darmstadt- 172.000 - 806.000 170 - 750 153 - 642 83 -199 1960 - 2022
Dieburg Anzahl gesamt: 500, KP: 110.000 - 950.000 € Marktanteil: Siidhessen 20,7 %
Alsbach- <3
Hahnlein
Anzahl gesamt: 18, KP: 145.000 - 849.000 € Marktanteil: Kreis 3,6 %, Stidhessen 0,7 %
325.000 305 354 137 1990
Babenhausen 6 234.000 - 594.000 240 - 340 190 - 514 94 - 179 1978 - 2020
Anzahl gesamt: 17, KP: 110.000 - 594.000 € Marktanteil: Kreis 3,4 %, Stidhessen 0,7 %
508.000 455 231 150 2000
Bickenbach 3 415.000 - 558.000 420 - 490 153 - 270 120 - 184 1992 - 2005
Anzahl gesamt: 5, KP: 270.000 - 558.000 € Marktanteil: Kreis 1,0 %, Stidhessen 0,2 %
386.000 400 297 130 1984
Dieburg 23 250.000 - 525.000 350 - 450 178 - 524 99 - 188 1960 - 2006
Anzahl gesamt: 46, KP: 190.000 - 592.000 € Marktanteil: Kreis 9,2 %, Stidhessen 1,9 %
326.000 380 326 128 1975
Eppertshausen > 291.000 - 380.000 340 - 400 222 - 458 120 - 149 1961 - 1999
Anzahl gesamt: 9, KP: 275.000 - 545.000 € Marktanteil: Kreis 1,8 %, Stidhessen 0,4 %
4 492.000 500 330 147 1998
Erzhausen 304.000 - 625.000 450 - 540 194 - 458 110 - 180 1978 - 2013
Anzahl gesamt: 7, KP: 304.000 - 625.000 € Marktanteil: Kreis 1,4 %, Stidhessen 0,3 %
Fischbachtal <3
Anzahl gesamt: < 3
537.000 595 255 145 2006
Griesheim 36 350.000 - 720.000 440 - 750 174 - 523 86 - 180 1963 - 2022
Anzahl gesamt: 61, KP: 220.000 - 849.000 € Marktanteil: Kreis 12,2 %, Stidhessen 2,5 %
GroR-Bieberau <3
Anzahl gesamt: 3, KP: 335.000 - 548.000 € Marktanteil: Kreis 0,6 %, Sudhessen 0,1 %
346.000 325 343 137 1989
GroR-Umstadt 1 172.000 - 567.000 180 - 370 176 - 605 112 - 180 1960 - 2017
Anzahl gesamt: 24, KP: 150.000 - 567.000 € Marktanteil: Kreis 4,8 %, Sudhessen 1,0 %
15 402.000 305 261 139 1995
GroR-Zimmern 270.000 - 639.000 210 - 370 195 - 395 110 - 193 1976 - 2018
Anzahl gesamt: 33, KP: 179.000 - 639.000 € Marktanteil: Kreis 6,6 %, Stidhessen 1,4 %
Messel <3

Anzahl gesamt: 5, KP: 200.000 - 751.000 €

Marktanteil: Kreis 1,0 %, Stidhessen 0,2 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften

fir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
aus- sticksgroRe flaiche
Gemeinde/Stadt Y(ZE]Pf;IrIZr € - €/m2- m* - m* - -
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
<3
Modautal
Anzahl gesamt: < 3
624.000 550 300 153 2009
Muhltal 23 275.000 - 806.000 230 - 690 173 - 400 113 - 184 1967 - 2022
Anzahl gesamt: 38, KP: 270.000 - 950.000 € Marktanteil: Kreis 7,6 %, Stidhessen 1,6 %
) 400.000 360 237 138 1995
'(Y'_l”er;zteen') i 286.000 - 527.000 | 310 -390 161 - 330 105 - 185 [ 1965 - 2019
Anzahl gesamt: 25, KP: 150.000 - 595.000 € Marktanteil: Kreis 5,0 %, Sidhessen 1,0 %
1 389.000 325 277 138 1990
Ober-Ramstadt 261.000 - 505.000 260 - 360 159 - 457 100 - 180 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 22, KP: 185.000 - 627.000 € Marktanteil: Kreis 4,4 %, Suidhessen 0,9 %
332.000 205 298 123 2006
Otzberg 3 305.000 - 380.000 170 - 230 229 - 381 100 - 140 1995 - 2019
Anzahl gesamt: 6, KP: 250.000 - 440.000 € Marktanteil: Kreis 1,2 %, Stidhessen 0,2 %
374.000 415 262 136 1986
Pfungstadt 12 275.000 - 533.000 310 - 480 177 - 356 92 -175 1960 - 2002
Anzahl gesamt: 29, KP: 225.000 - 607.000 € Marktanteil: Kreis 5,8 %, Stidhessen 1,2 %
297.000 265 297 116 1982
Reinheim 9 240.000 - 428.000 230 - 320 162 - 529 83 -137 1960 - 2014
Anzahl gesamt: 18, KP: 240.000 - 475.000 € Marktanteil: Kreis 3,6 %, Sidhessen 0,7 %
473.000 395 305 140 1996
RoRdorf 26 260.000 - 744.000 310 - 440 185 - 465 109 - 182 1967 - 2022
Anzahl gesamt: 40, KP: 260.000 - 744.000 € Marktanteil: Kreis 8,0 %, Sudhessen 1,7 %
288.000 245 219 148 1994
Schaafheim 3 270.000 - 304.000 170 - 280 198 - 244 120 - 170 1985 - 1999
Anzahl gesamt: 6, KP: 265.000 - 424.000 € Marktanteil: Kreis 1,2 %, Sudhessen 0,2 %
496.000 555 299 146 1990
Seeheim- 24
Jugenheim 270.000 - 698.000 230 - 700 185 - 522 90 - 199 1971 - 2020
Anzahl gesamt: 37, KP: 249.000 - 770.000 € Marktanteil: Kreis 7,4 %, Sudhessen 1,5 %
505.000 420 273 137 1998
Weiterstadt 29 338.000 - 645.000 340 - 490 184 - 642 113 - 167 1972 - 2020

Anzahl gesamt: 49, KP: 308.000 - 660.000 €

Marktanteil: Kreis 9,8 %, Sudhessen 2,0 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften

fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
. aus- sticksgroRe flache
Kreis / wertbarer
€ €/m? m?2 m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle - / - - - -
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
424.000 410 312 135 1988
Kreis 187
151.000 - 670.000 220 - 780 160 - 646 80 - 200 1960 - 2022
GrofR-Gerau
Anzahl gesamt: 440, KP: 90.000 - 899.000 € Marktanteil: Siidhessen 18,2 %
Biebesheim <3 — — —
am Rhein
Anzahl gesamt: 6, KP: 195.000 - 629.000 € Marktanteil: Kreis 1,4 %, Sidhessen 0,2 %
. 465.000 500 307 135 1981
Bischofsheim 372.000 - 598.000 430 - 530 189 - 398 120 - 156 1960 - 1990
Anzahl gesamt: 13, KP: 195.000 - 598.000 € Marktanteil: Kreis 3,0 %, Stidhessen 0,5 %
4 341.000 360 215 121 1990
Biittelborn 265.000 - 420.000 290 - 450 195 - 226 106 - 130 1978 - 2010
Anzahl gesamt: 19, KP: 265.000 - 899.000 € Marktanteil: Kreis 4,3 %, Stidhessen 0,8 %
h 310.000 325 316 134 1974
Gernsheim 185.000 - 385.000 250 - 390 187 - 646 101 - 187 1960 - 1993
Anzahl gesamt: 27, KP: 110.000 - 697.000 € Marktanteil: Kreis 6,1 %, Stidhessen 1,1 %
) ) 6 394.000 415 285 127 1987
Ginsheim- 310.000 - 470.000 | 310 - 460 200 - 438 80-155 | 1963 - 2006
Gustavsburg
Anzahl gesamt: 35, KP: 90.000 - 685.000 € Marktanteil: Kreis 8,0 %, Stidhessen 1,4 %
40 435.000 390 290 141 1997
GroR-Gerau 282.000 - 599.000 290 - 470 168 - 554 102 - 160 1960 - 2022
Anzahl gesamt: 77, KP: 280.000 - 625.000 € Marktanteil: Kreis 17,5 %, Stidhessen 3,2 %
Kelsterbach -- --- --- -- --
Anzahl gesamt: 7, KP: 465.000 - 713.000 € Marktanteil: Kreis 1,6 %, Stidhessen 0,3 %
) 31 469.000 495 363 132 1978
wglrlze;‘:f”' 280.000 - 670.000 | 380 - 600 160 - 642 84-185 | 1960 - 2011
Anzahl gesamt: 60, KP: 200.000 - 790.000 € Marktanteil: Kreis 13,6 %, Sudhessen 2,5 %
14 359.000 415 257 122 1988
Nauheim 247.000 - 475.000 330 - 480 160 - 453 95 -170 1970 - 2019

Anzahl gesamt: 23, KP: 240.000 - 630.000 €

Marktanteil: Kreis 5,2 %, Stidhessen 1,0 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften
fir den Bereich des Kreises GroR-Gerau

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
aus- stlicksgroRe flache
Gemeinde/Stadt Y(ZEE‘;[E; € - €/m2- m* - m* - -
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
2 403.000 360 217 126 1990
Raunheim 295.000 - 505.000 280 - 400 166 - 359 90 - 149 1964 - 1999
Anzahl gesamt: 32, KP: 237.000 - 750.000 € Marktanteil: Kreis 7,3 %, Stidhessen 1,3 %
19 428.000 340 305 141 2003
Riedstadt 151.000 - 613.000 270 - 400 175 - 632 103 - 195 1964 - 2022
Anzahl gesamt: 35, KP: 151.000 - 613.000 € Marktanteil: Kreis 8,0 %, Sidhessen 1,4 %
R ) 436.000 400 349 137 1984
— 290.000 - 650.000 310 - 540 171 - 554 82 - 200 1961 - 2021
Anzahl gesamt: 96, KP: 190.000 - 822.000 € Marktanteil: Kreis 21,8 %, Stidhessen 4,0 %
Stockstadt <3 — —
am Rhein
Anzahl gesamt: 4, KP: 226.000 - 400.000 € Marktanteil: Kreis 0,9 %, Sidhessen 0,2 %
456.000 420 382 149 1982
Trebur 4 400.000 - 500.000 310 - 480 246 - 489 128 - 166 1964 - 2005

Anzahl gesamt: 6, KP: 280.000 - 770.000 €

Marktanteil: Kreis 1,4 %, Sudhessen 0,2 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

58

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschaftsstelle




Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022

Bebaute Grundstiicke

fiir den Bereich des Odenwaldkreises

Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
Kreis / aus- stiicks- flaiche
wertbarer groRe
Gemeinde/Stadt | Kauffalle € €/m? mz2 mz2
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
>k 199.000 125 370 126 1982
Odenwaldkreis 108.000 - 320.000 55 - 175 176 - 695 80 - 180 1960 - 1999
Anzahl gesamt: 82, KP: 24.000 - 495.000 € Marktanteil: Siidhessen 3,4 %
Bad Konig -- --
Anzahl gesamt: 5, KP: 120.000 - 270.000 € Marktanteil: Kreis 6,1 %, Siidhessen 0,2 %
Brensbach
Anzahl gesamt: < 3
Breuberg -- --
Anzahl gesamt: 4, KP: 160.000 - 346.000 € Marktanteil: Kreis 4,9 %, Stidhessen 0,2 %
Brombachtal
Anzahl gesamt: < 3
5 211.000 145 331 116 1988
Erbach 130.000 - 298.000 55-175 230 - 562 109 - 126 1973 - 1999
Anzahl gesamt: 22, KP: 110.000 - 425.000 € Marktanteil: Kreis 26,8 %, Sudhessen 0,9 %
Frankisch- <3
Crumbach
Anzahl gesamt: < 3
Héchst <3 — —
im Odenwald
Anzahl gesamt: 6, KP: 170.000 - 310.000 € Marktanteil: Kreis 7,3 %, Stidhessen 0,2 %
Litzelbach
Anzahl gesamt: 3, KP: 111.000 - 215.000 Marktanteil: Kreis 3,7 %, Studhessen 0,1 %
6 240.000 160 348 129 1987
Michelstadt 155.000 - 320.000 145 - 170 176 - 695 90 - 160 1972 - 1998
Anzahl gesamt: 23, KP: 70.000 - 495.000 € Marktanteil: Kreis 28,0 %, Sidhessen 1,0 %
Mossautal
Anzahl gesamt: < 3
5 141.000 65 462 140 1974
Oberzent 108.000 - 175.000 60 - 70 316 - 601 120 - 161 1967 - 1981
Anzahl gesamt: 12, KP: 24.000 - 225.000 € Marktanteil: Kreis 14,6 %, Stidhessen 0,5 %

Reichelsheim/
Odenwald

<3

Anzahl gesamt:

<3

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Odenwaldkreises, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften
fir den Bereich des Kreises Offenbach

Anzahl @ Kaufpreis @ BRW @ Grund- @ Wohn- @ Baujahr
Kreis / Weerltl,ésa;rer stiicksgroRe flaiche
Gemeinde/Stadt | Kauffalle € €/m* m* m*
von - bis von - bis von - bis von - bis von - bis
477.000 555 291 135 1986
LU 47 215.000 - 874.000 | 290-1.100 | 154 - 700 80-200 [ 1960 - 2022
Offenbach
Anzahl gesamt: 925, KP: 100.000 - 1.575.000 € Marktanteil: Sidhessen 38,2 %
425.000 430 341 131 1978
Dietzenbach 39 284.000 - 603.000 320 - 520 160 - 693 86 - 200 1964 - 2003
Anzahl gesamt: 98, KP: 270.000 - 891.000 € Marktanteil: Kreis 10,6 %, Stidhessen 4,1 %
528.000 740 309 131 1983
Dreieich 48 340.000 - 874.000 550 - 1.100 155 - 586 87 -192 1960 - 2019
Anzahl gesamt: 114, KP: 100.000 - 1.575.000 € Marktanteil: Kreis 12,3 %, Stidhessen 4,7 %
441.000 615 326 137 1979
Egelsbach 21 310.000 - 585.000 480 - 750 190 - 626 86 - 179 1961 - 1999
Anzahl gesamt: 36, KP: 180.000 - 689.000 € Marktanteil: Kreis 3,9 %, Sidhessen 1,5 %
356.000 365 283 124 1975
Hainburg 20 215.000 - 574.000 290 - 400 163 - 461 84 - 190 1962 - 1992
Anzahl gesamt: 38, KP: 120.000 - 829.000 € Marktanteil: Kreis 4,1 %, Stidhessen 1,6 %
40 453.000 605 282 134 1977
Heusenstamm 230.000 - 699.000 440 - 800 181 - 565 92 - 190 1960 - 2020
Anzahl gesamt: 80, KP: 200.000 - 725.000 € Marktanteil: Kreis 8,6 %, Stiidhessen 3,3 %
542.000 595 275 139 1993
Langen 97
(Hessen) 290.000 - 810.000 470 - 850 154 - 544 80 - 195 1960 - 2021
Anzahl gesamt: 130, KP: 230.000 - 815.000 € Marktanteil: Kreis 14,1 %, Studhessen 5,4 %
468.000 515 242 129 2012
Mainhausen 10 390.000 - 559.000 390 - 550 155 - 304 97 - 189 2000 - 2022
Anzahl gesamt: 20, KP: 273.000 - 787.000 € Marktanteil: Kreis 2,2 %, Sudhessen 0,8 %
et 13 376.000 460 281 120 1974
am Main 295.000 - 466.000 340 - 600 198 - 476 80 - 160 1960 - 2003
Anzahl gesamt: 34, KP: 200.000 - 798.000 € Marktanteil: Kreis 3,7 %, Stidhessen 1,4 %
564.000 670 317 142 1983
Neu-lsenburg 38 350.000 - 815.000 410 - 950 160 - 579 94 - 194 1960 - 2020
Anzahl gesamt: 84, KP: 220.000 - 835.000 € Marktanteil: Kreis 9,1 %, Stidhessen 3,5 %
ot 447.000 550 292 131 1979
Obertshausen 255.000 - 710.000 450 - 600 193 - 596 86 - 196 1960 - 2010
Anzahl gesamt: 48, KP: 245.000 - 710.000 € Marktanteil: Kreis 5,2 %, Sidhessen 2,0 %
426.000 435 295 134 1987
Rédermark o 313.000 - 612.000 360 - 550 183 - 671 89-176 1969 - 2017
Anzahl gesamt: 84, KP: 100.000 - 750.000 € Marktanteil: Kreis 9,1 %, Stidhessen 3,5 %
66 442.000 485 267 134 1989
Rodgau 255.000 - 715.000 370 - 650 156 - 700 90 - 194 1961 - 2022
Anzahl gesamt: 126, KP: 116.000 - 754.000 € Marktanteil: Kreis 13,6 %, Stidhessen 5,2 %
16 547.000 550 265 151 2006
Seligenstadt 429.000 - 678.000 420 - 650 179 - 373 111 - 184 1980 - 2021

Anzahl gesamt: 33, KP: 135.000 - 740.000 €

Marktanteil: Kreis 3,6 %, Stidhessen 1,4 %

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises Offenbach, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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5.3 Wiederverkaufswerte und Wertdifferenz bei Eigenheimen
in Fertigbauweise

Die Wiederverkaufswerte von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern unterscheiden sich in
Abhidngigkeit von der Bauweise. Fertighdusern wird teilweise ein geringerer Wiederverkaufswert
nachgesagt. Allerdings lagen dazu bisher keine statistischen Studien vor, die auf tatsachlich er-
zielte Verkaufspreise zuriickgreifen. Eine Analyse der stidhessischen Landkreise mit rund 360 Kauf-
preisen der Jahre 2010 bis 2014 von Eigenheimen in Fertigbauweise kann diesen Wertunterschied
belegen und quantifizieren.

Hierzu wurde das jeweilige mittlere Preisniveau einer Standardimmobilie in Fertigbauweise fiir
verschiedene Baujahre ermittelt und dem mittleren Preisniveau von entsprechenden Hdusern in
konventioneller Bauweise der Baujahrsklasse gegeniibergestellt. Zur Qualitatsbereinigung der He-
terogenitat der Immobilien (GroRe, Alter, etc.) erfolgte die Berechnung des mittleren Preisniveaus
der Standardimmobilie mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse.

Die Standardimmobilie wurde wie folgt definiert:

- freistehendes Ein- oder Zweifamilienhaus in Fertigbauweise bzw. konventioneller Bauweise
» Baujahr 1960 bis 2010

« Lage mit Bodenwertniveau von 250 €/m?

+ Gebaudegrofe 150 m2 Wohnflache

«  GrundstiicksgroRe 700 m?

Die Kaufpreisanalyse zeigt, dass insbesondere dltere Fertighduser der Baujahre 1960 bis 1980
deutlich preisgiinstiger gehandelt werden als entsprechende Haduser in konventioneller Bauweise
(rd. 10 bis 20 %). Bei jlingeren Objekten ab dem Baujahr 1990 ist der Preisabschlag nur noch ge-
ringfligig (weniger als 6 %). Moderne Fertighduser (ab Baujahr 2000) erreichen nahezu das gleiche
mittlere Preisniveau wie Hauser in konventioneller Bauweise. An der Kaufpreisanalyse wird deut-
lich, dass der moderne Fertigbau durch bautechnische Verbesserungen aus Sicht der Kaufer keine
,Billigbauweise“ mehr darstellt, sondern liberwiegend das Preisniveau und die Qualitdt von Objek-
ten in Massivbauweise erreicht hat.
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5.3.1 Durchschnittliches Preisniveau fiir Eigenheime in Fertigbauweise bzw.
konventioneller Bauweise

2.400 -~
2.200 -
2.000 A
1.800 -
1.600 -

1.400 4

o Preisniveau
€/m? - Wohnfldche

1.200 A

]-000 T T T T T T T T T T T 1
1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

Baujahr

konventionelle Bauweise Fertigbauweise

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2010 bis 2014

5.3.2 Durchschnittliche Wertdifferenz fiir Eigenheime in Fertigbauweise bzw.
konventioneller Bauweise

Baujahr

1960 1970 1980 1990 2000 2010
0 1 1 1 1 J

@ Preisdifferenz
%

-20,5

-25

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2010 bis 2014
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6 Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2021 wurden in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses 6.140 Vertragsge-
schafte fur Wohnungs- und Teileigentum registriert. Das entspricht einem Anteil von rund 42 %
am Gesamtaufkommen. Somit nimmt dieses Marktsegment die groRte Rolle am siidhessischen
Immobilienmarkt ein.

Das Aufkommen liegt in den zuriickliegenden Jahren auf einem konstant hohen Niveau und unter-
liegt nur leichten Schwankungen.

6.500 -
6.000 4
5.500 -
5.000 -
= 4.500 4
[v]
S
< 4.000 4
3.500 -
3.000 -
2.500 -
2.000 - T T T T T T
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Jahr

Die fiur eine detaillierte Auswertung notwendigen Angaben sind in den meisten Kaufvertriagen
nicht enthalten. Die Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse versucht daher fehlende Angaben
(z.B. WohnungsgroRe) durch Fragebogen, die an die Kaufer versendet werden, zu ermitteln. Der
Ricklauf der Fragebogen fir Wohnungseigentum liegt derzeit durchschnittlich bei ca. 65 %.

Angaben zum Preisniveau von neuen und wiederverkauften Eigentumswohnungen sind dem Kapi-
tel 9 ,Vergleichsfaktoren“ zu entnehmen.
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6.1 Verteilung der Wohnungs- und Teileigentumsobjekte

Die folgende Grafik zeigt die Verteilung nach Gebdudetypen der im Jahr 2021 registrierten Ver-
tragsgeschafte von Wohnungs- und Teileigentum:

12%

@ Mehrfamilienhaus

@ Reihenhaus
3%
O Doppelhaus
3%
4% @ freistehendes Ein- und
Zweifamilienhaus

@ Wohn- und
Geschaftshauser

O Sonstiges

Verteilung nach Kategorien der im Jahr 2021 registrierten Vertragsgeschafte von Wohnungs- und
Teileigentum:

@ Wiederverkauf

O Umwandlung
6%

@ Neubau
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6.2 Mittleres Preisniveau von Eigentumswohnungen

Nachfolgend werden die aus den Kaufpreisen der Jahre 2019 bis 2021 ermittelten durchschnitt-
lichen Immobilienpreise von neugebauten und wiederverkauften Eigentumswohnungen in Mehr-
familienhdausern bis 12 Wohneinheiten veroffentlicht. Die angegebenen Werte beziehen sich auf
den Preis pro Quadratmeter Wohnflache ohne Stellplatzanteil. Pauschale Wertangaben zu eventuell
vorhandenen Stellpldatzen kbnnen dem Kapitel 9.6 entnommen werden.

Die Darstellung der Auswerteergebnisse erfolgt gemeindeweise fiir die finf sidhessischen Land-
kreise. Dies ermdglicht dem Nutzer eine Orientierung im Preisgeflige, zeigt Vergleiche auf und gibt
einen Uberblick tber den regional teilweise sehr heterogenen Immobilienmarkt.

Als auswertbare Kauffille wurden dabei nur solche Kaufpreise herangezogen, bei denen die Anga-
ben zu den wertbeeinflussenden Merkmalen (Baujahr, Wohnflache, Anzahl Einheiten im Objekt und
Bodenrichtwert) vollstandig vorlagen und der Kaufpreis nicht durch besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale (z.B. wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, Zwangsversteigerungen
etc.) beeinflusst wurde. Im Bereich der neugebauten Eigentumswohnungen wurden nur die Kauf-
preise beriicksichtigt, deren Baujahr bis maximal zwei Jahre vor bzw. nach dem Jahr des Kauf-
vertrages liegt. Um das marktibliche Preisniveau von Standardimmobilien abbilden zu kénnen,
wurden folgende Selektionskriterien festgelegt:

neugebaute wiederverkaufte

Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen
Kaufpreise der Jahre 2019 - 2021 2019 - 2021
Baujahre 2017 - 2022 1960 - 2017
Wohnflache m? 40 - 200 40 - 200
Anzahl der Wohneinheiten im Objekt 3-12 3-12
Selektionskriterien fur neugebaute und wiederverkaufte Eigentumswohnungen
fur den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

Preisvergleiche von Gemeinden sind im Einzelfall nur bedingt moglich, da sich die Auswerte-
ergebnisse aus Kauffdllen von Immobilien unterschiedlichster Merkmale (z.B. altes/neues Baujahr,
groRe/kleine Immobilie, unterschiedlicher Ausstattungsstandard, heterogenes Bodenrichtwertni-
veau) ergeben kénnen. Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden nur fiir solche Gemeinden
Ergebnisse veroffentlicht, bei denen mindestens drei auswertbare Kauffélle vorlagen. Einzelne Ext-
remwerte wurden nach sachverstandigem Ermessen aus der Stichprobe eliminiert.

Neben den durchschnittlichen Merkmalen der jeweiligen Referenzimmobilie wird zudem die Band-
breite (min/max) der ausgewerteten Kaufpreisdaten dargestellt.
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6.2.1 Mittleres Preisniveau fiir neugebaute Eigentumswohnungen

Mittleres Preisniveau fiir neugebaute Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Kreises BergstraRe
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn-
. aus- flache
Kreis / wertbarer
€/m?2 €/m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis
oo 3.460 295 95
167
BergstraBe 2.290 - 5.050 110 - 600 42 -187
Abtsteinach <3
Senshet - 3.880 545 105
ensheim 2.550 - 4.830 450 - 600 71-169
o 2.700 175 98
Biblis 12
2.330-3.100 160 - 200 61 -125
. 3.550 195 100
Birkenau 18
3.260 - 3.980 160 - 280 68 - 137
) 3.340 210 99
Blrstadt 6
2.360 - 4.200 170 - 230 63-133
. 3.560 330 83
Einhausen 9
3.200 - 3.740 320 - 340 72 - 90
Fiirth . 3.720 160 74
(Odenwald) 3.050 - 3.960 160 - 160 55 - 149
Gorxheimertal <3
Grasellenbach <3
GroR-Rohrheim <3
. 3.600 240 100
Heppenheim 28
3.250 - 5.050 110-410 51-186
Hirschhorn 4 2.690 140 86
(Neckar) 2.290 - 2.870 140 - 140 42-158
. 3.520 255 98
Lampertheim 5
2.950 - 3.750 185 - 300 67 - 156
Lautertal 3 3.290 190 113
(Odenwald) 3.150 - 3.400 190 - 190 95 - 122
Lindenfels <3
3.440 380 89
Lorsch 13
2.740 - 4.210 330 - 400 64 - 125
Morlenbach <3
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises BergstraRe,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Fortsetzung des Kreises siehe Folgeseite
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Mittleres Preisniveau fiir neugebaute Eigentumswohnungen
fir den Bereich des Kreises BergstraRe

Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn-
aus- flache
wertbarer
€/m? €/m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffille / /
von - bis von - bis von - bis
Neckarsteinach <3
. 2.930 200 92
Rimbach 12
2.590 - 3.640 190 - 260 78 - 158
_ _ 3.780 475 95
Viernheim 18
2.590 - 4.130 380 - 500 50 - 187
Wald- 6 2.810 125 78
Michelbach 2.410 - 2.930 125 - 125 69 - 83
Zwingenberg <3

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises BergstraRe,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Mittleres Preisniveau fiir neugebaute Eigentumswohnungen
fir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn-
. aus- flache
Kreis / wertbarer €/m? €/m2 2
m m m
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis
Kreis 3.900 405 93
Darmstadt- 242
Dieburg 2.390 - 5.910 150 - 690 50 - 185
Alsbach- 8 3.830 345 99
Hahnlein 3.580 - 4.310 310 - 500 72-133
Babenh : 2.970 290 134
abennausen 2.730 - 3.140 290 - 290 106 - 152
Bickenbach <3
. 3.940 365 87
Dieburg 20
3.120 - 4.630 280 - 450 50-132
3.430 290 76
Eppertshausen 3
3.330- 3.590 290 - 290 67 - 84
4.240 415 81
Erzhausen 13
3.850 - 4.590 380 - 460 57 -118
_ 3.990 150 84
Fischbachtal 3
3.770 - 4.130 150 - 150 73-103
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Fortsetzung des Kreises siehe Folgeseite
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Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

Mittleres Preisniveau fiir neugebaute Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn-
aus- flache
wertbarer
€/m? €/m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis
- 4.330 545 88
Griesheim 38
3.230 - 5.910 460 - 630 52 - 156
GroR-Bieberau <3
3.940 340 101
GroR-Umstadt 22
2.760 - 4.850 300 - 360 59 - 169
. 3.020 320 85
GroR-Zimmern 9
2.390 - 3.290 300 - 320 64 - 141
3.730 335 93
Messel 7
3.200 - 4.210 310 - 340 76 - 109
Modautal <3
4.430 635 110
Mihltal 3
4.230 - 4.800 570 - 690 82 - 139
Miinster 8 3.240 345 99
(Hessen) 2.860 - 3.580 290 - 370 65 - 120
Ober-Ramstadt <3
Otzberg <3
3.830 415 90
Pfungstadt 28
3.040 - 4.310 270 - 480 56 - 127
. . 3.590 320 91
Reinheim 6
3.070 - 3.890 320 - 320 66 - 100
4.420 435 102
RoRdorf 12
3.960 - 4.710 410 - 440 61 - 185
_ 2.940 275 91
Schaafheim 10
2.730 - 3.200 220 - 280 69 - 120
Seeheim- e 4.370 560 93
Jugenheim 3.690 - 4.740 470 - 600 56 - 175
. 3.930 355 83
Weiterstadt 9
2.820 - 4.980 340 - 360 60 - 113

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg,

Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir neugebaute Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn-
. aus- flache
Kreis / wertbarer €/m? €/m? 2
m m m
Gemeinde/Stadt Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis
Kreis 3.980 410 90
164
GroB-Gerau 1.680 - 6.040 160 - 650 42 - 190
am Rhein 3.460 - 3.710 240 - 270 50 - 95
Sicchofshel 4 4.430 425 88
Ischotsheim 3.730 - 4.970 330 - 430 59 - 126
) 3.570 345 97
Biittelborn 33
2.970 - 4.490 160 - 600 55-143
Gernsheim <3
Gustavsburg 3.540 - 4.620 460 - 530 65 - 176
3.410 350 83
GroR-Gerau 15
1.680 - 4.290 250 - 450 42 - 127
4.600 575 99
Kelsterbach 10
4.050 - 4.870 460 - 650 64 - 190
Morfelden- 4.590 480 84
24
Walldorf 3.800 - 6.040 350 - 600 50 - 137
, 3.500 435 97
Nauheim 10
3.330 - 3.810 380 - 440 68 - 136
Raunheim <3
. 3.530 295 79
Riedstadt 5
2.450 - 4.000 250 - 380 69 - 98
Risselsheim 23 4.390 465 94
am Main 3.380 - 5.410 370 - 500 55-135
Stockstadt <3
am Rhein
3.640 305 78
Trebur 11
3.420 - 3.910 280 - 430 55 - 100
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir neugebaute Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Odenwaldkreises
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn-
. aus- flache
Kreis / wertbarer
€/m? €/m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis
. 2.980 145 85
Odenwaldkreis 26
1.320 - 3.430 130 - 155 57 -112
3.210 130 88
Bad Konig 9
3.180 - 3.320 130 - 130 73 -92
Brensbach <3
Breuberg <3
Brombachtal <3
2.860 150 83
Erbach 17
1.320 - 3.430 140 - 155 57 -112
Frankisch- <3
Crumbach
Hochst i. Odw. <3
Lutzelbach <3
Michelstadt <3
Mossautal <3
Oberzent <3
Reichelsheim/
Odw. <2
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Odenwaldkreises,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

70 Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschaftsstelle



Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022 Wohnungs- und Teileigentum

Mittleres Preisniveau fiir neugebaute Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Kreises Offenbach
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn-
. aus- flache
Kreis / wertbarer
€/m? €/m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis
Kreis 4.170 520 94
405
Offenbach 2.200 - 6.370 320 - 1.050 42-190
4.150 385 101
Dietzenbach 31
3.300 - 5.590 320 - 520 48 - 184
Dreieich 4 4.960 745 116
FEIeIC 3.750 - 6.370 590 - 1.050 58-177
4.450 635 97
Egelsbach 21
3.310 - 5.300 490 - 750 53-153
. 4.190 360 107
Hainburg 4
3.620 - 4.470 360 - 360 99 - 111
4.570 550 91
Heusenstamm 19
3.460 - 5.730 470 - 650 57 - 150
Langen 6 5.330 675 93
(Hessen) 4,950 - 5.890 560 - 850 64 - 110
. 3.350 425 81
Mainhausen 10
3.160 - 3.650 330 - 550 57 -122
Mihlheim 51 3.950 430 83
am Main 2.990 - 4.880 340 - 570 45 - 141
4.650 625 104
Neu-Isenburg 11
4.060 - 5.720 580 - 750 69 - 190
4.270 565 92
Obertshausen 28
3.130 - 4.650 500 - 600 50 - 156
4.010 410 102
Rédermark 19
2.960 - 4.430 370 - 420 74 - 173
3.820 480 88
Rodgau 124
2.200 - 5.010 330 - 600 42 -149
_ 4.240 580 89
Seligenstadt 36
3.460 - 5.640 510 - 650 51 -137
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises Offenbach,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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6.2.2 Mittleres Preisniveau fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
Mittleres Preisniveau fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
fur den Bereich des Kreises BergstraRe
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn- @ Baujahr
. aus- flache
Kreis / wertbarer €
€/m? m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis von - bis
e 337 2.290 345 89 1989
BergstraBe 750 - 4.960 70 - 900 40 - 200 1960 - 2017
Abtsteinach <3
3 hei . 2.830 480 88 1993
ensheim 1.020 - 4.960 170 - 900 50 - 190 1962 - 2016
o 2.140 150 72 1990
Biblis 17
1.130 - 3.240 90 - 210 40 - 100 1969 - 2017
. 1.850 175 109 1986
Birkenau 10
910 - 2.700 80 - 220 50 - 160 1968 - 2002
) 2.430 240 99 1994
Blrstadt 9
1.760 - 3.740 190 - 300 60 - 190 1975 - 2014
. 2.290 355 91 1997
Einhausen 4
1.450 - 2.960 310 - 370 70 - 120 1973 - 2017
Fiirth 1.820 185 92 1989
10
(Odenwald) 900 - 2.460 100 - 220 60 - 110 1973 - 2002
. 1.840 220 93 1979
Gorxheimertal 6
1.450 - 2.530 190 - 250 60 - 150 1970 - 1994
Grasellenbach <3
GroR-Rohrheim <3
. 2.290 275 87 1993
Heppenheim 18
1.350 - 3.820 110 - 540 50 - 140 1970 - 2015
Hirschhorn 3 1.520 150 83 1981
(Neckar) 1.290 - 1.860 140 - 160 60 - 120 1960 - 2003
. 2.140 300 82 1988
Lampertheim 47
950 - 3.480 190 - 450 60 - 160 1960 - 2013
Lautertal 3 1.740 185 92 1988
(Odenwald) 1.570 - 1.840 160 - 220 60 - 120 1969 - 1998
Lindenfels <3
2.520 380 103 1993
Lorsch 15
1.900 - 3.060 330 - 420 60 - 160 1978 - 2004
. 1.770 175 101 1984
Morlenbach 8
1.190 - 2.570 120 - 200 70 - 130 1972 - 1994
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises BergstraRe, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Fortsetzung des Kreises siehe Folgeseite
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Mittleres Preisniveau fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Kreises BergstraRe
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn- @ Baujahr
aus- flache
wertbarer
€/m? €/m? m?
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis von - bis
. 2.010 180 96 1979
Neckarsteinach 9
1.470 - 2.610 90 - 190 50-170 1965 - 1992
1.740 185 81 1991
Rimbach 7
1.110 - 2.560 120 - 220 60 - 120 1974 - 2004
, _ 2.360 460 90 1986
Viernheim 71
1.130 - 3.830 350 - 630 40 - 200 1960 - 2016
Wald- 1.200 110 90 1985
. 12
Michelbach 750 - 1.650 70-130 70 - 120 1970 - 1998
. 2.540 405 90 1989
Zwingenberg 10
1.310 - 3.470 290 - 600 70 - 130 1962 - 2001
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises BergstraRe, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Mittleres Preisniveau fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
fir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn- @ Baujahr
. aus- flache
Kreis / wertbarer
€/m? €/m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis von - bis
Kreis 2.600 395 83 1989
Darmstadt- 396
Dieburg 980 - 4.880 100 - 750 40 - 190 1960 - 2016
Alsbach- 1 3.010 535 84 1991
Hahnlein 2.310 - 3.900 310 - 630 50 - 120 1970 - 2016
Babenh . 2.180 285 84 1985
abennausen 980 - 3.030 100 - 340 50 - 120 1962 - 2005
) 2.680 460 73 1999
Bickenbach 16
1.940 - 3.710 420 - 520 50-120 1991 - 2015
. 2.690 375 88 1991
Dieburg 16
2.070 - 4.010 310 - 420 60 - 130 1970 - 2016
2.400 360 94 1992
Eppertshausen 10
1.730 - 3.580 340 - 400 60 - 190 1970 - 2016
2.680 405 105 1983
Erzhausen 9
1.700 - 3.130 380 - 490 70 - 180 1974 - 1994
Fischbachtal <3
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Fortsetzung des Kreises siehe Folgeseite
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Mittleres Preisniveau fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn- @ Baujahr
aus- flache
wertbarer
€/m? €/m? m?
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis von - bis
. . 3.260 555 80 1996
Griesheim 39
2.170 - 4.620 460 - 750 40 - 140 1973 - 2016
, 2.510 270 76 1996
GroR-Bieberau 3
1.860 - 3.330 230 - 300 50-100 1995 - 1997
2.490 310 84 1990
GroR-Umstadt 23
1.380 - 3.470 170 - 380 50 - 150 1960 - 2014
2.420 310 74 1991
GroR-Zimmern 24
1.240 - 3.550 250 - 350 40-170 1971 - 2015
Messel <3
Modautal <3
2.800 530 88 1990
Mihltal 17
1.480 - 4.880 280 - 690 40 - 150 1967 - 2015
Miinster s 2.370 330 77 1990
(Hessen) 1.260 - 3.900 280 - 390 40 - 140 1968 - 2008
2.600 305 81 1989
Ober-Ramstadt 23
1.680 - 3.670 220 - 360 50 - 150 1962 - 2016
Otzberg <3
2.670 400 83 1987
Pfungstadt 40
1.090 - 4.490 270 - 470 40 -170 1968 - 2016
o 2.060 270 86 1983
Reinheim 21
1.330 - 3.160 200 - 320 40 - 140 1963 - 2003
2.460 370 81 1984
RoRdorf 15
1.820 - 3.220 300 - 440 50 - 120 1969 - 1994
. 2.000 240 89 1996
Schaafheim 9
1.030 - 2.570 190 - 280 40 - 140 1992 - 2001
Jugenheim 1.460 - 4.260 230 - 660 40 - 150 1960 - 2002
. 2.610 410 87 1984
Weiterstadt 26
1.480 - 3.550 350 - 490 50 - 160 1960 - 1999
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn- @ Baujahr
. aus- flache
Kreis / wertbarer
€/m? €/m? m?2
Gemeinde/Stadt Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis von - bis
Kreis 2.800 400 83 1991
401
GroB-Gerau 1.310 - 4.680 170 - 710 40 - 200 1960 - 2017
am Rhein 1.570 - 3.380 210 - 310 50-90 1970 - 1999
el . 2.900 435 80 1986
schofsheim
! ! 1.640 - 4.140 330 - 530 50 - 140 1960 - 2005
) 2.710 360 76 1992
Buttelborn 52
1.310 - 4.260 170 - 600 40 - 120 1964 - 2015
. 2.520 325 92 1996
Gernsheim 21
1.400 - 3.540 240 - 400 50 - 130 1960 - 2013
Ginsheim- . 3.020 400 85 1990
Gustavsburg 1.950 - 4.120 310 - 530 50-130 1964 - 2017
2.680 370 90 1990
GroR-Gerau 19
1.740 - 3.500 240 - 470 50-170 1961 - 2013
3.200 610 71 1989
Kelsterbach 15
2.010 - 4.620 460 - 710 40-110 1972 - 2003
e e 5o 3.090 500 88 1989
Walldorf 1.710 - 4.660 380 - 650 40 - 170 1960 - 2012
. 2.890 430 86 1996
Nauheim 12
2.320 - 3.420 390 - 500 40 - 180 1982 - 2016
. 2.800 375 92 2002
Raunheim 15
1.690 - 4.360 280 - 450 50 - 140 1988 - 2017
. 2.320 305 82 1991
Riedstadt 35
1.390 - 3.760 220 - 400 50 - 200 1960 - 2011
am Main 1.310 - 4.680 290 - 550 40 - 150 1960 - 2017
Stockstadt 10 2.070 245 78 1988
am Rhein 1.470 - 3.070 220 - 280 60-110 1965 - 2015
2.770 360 82 1996
Trebur 27
1.840 - 3.570 260 - 480 40 -170 1974 - 2015
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises GroR-Gerau, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Odenwaldkreises
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn- @ Baujahr
. aus- flache
Kreis / wertbarer
€/m? €/m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis von - bis
. 1.530 130 79 1989
Odenwaldkreis 109
800 - 2.860 40 - 170 40 - 180 1960 - 2015
1.710 145 73 1993
Bad Koénig 14
990 - 2.260 70-170 40 - 120 1973 - 2002
5 bach 5 1.700 125 98 1978
rensbac 1.310 - 2.190 120 - 130 50 - 180 1967 - 1986
1.540 115 92 1975
Breuberg 5
820 - 2.300 110 - 130 60 - 150 1963 - 1992
1.250 80 93 1987
Brombachtal 9
870 - 1.570 40 - 90 50 - 150 1980 - 1998
1.610 140 85 1990
Erbach 17
1.030 - 2.710 60 - 160 50-170 1960 - 2010
Frankisch- 4 1.430 160 73 1995
Crumbach 1.140 - 1.770 150 - 160 70 - 80 1993 - 1996
) _ 1.550 140 73 1989
Hochst i. Odw. 19
900 - 2.330 100 - 160 40-110 1966 - 1999
} 1.090 85 78 1989
Lutzelbach 8
800 - 1.470 60 - 110 50 - 130 1975 - 1998
, 1.620 155 70 1994
Michelstadt 23
1.040 - 2.860 70-170 50-110 1969 - 2015
Mossautal <3
Oberzent <3
Odw. 990 - 1.460 50 - 120 80-120 1981 - 1996
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Odenwaldkreises, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Mittleres Preisniveau fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
fiir den Bereich des Kreises Offenbach
Anzahl @ Wohnflachenpreis @ BRW @ Wohn- @ Baujahr
. aus- flache
Kreis / wertbarer
€/m2 €/m? m?2
Gemeinde/Stadt | Kauffalle / /
von - bis von - bis von - bis von - bis
Kreis 2.890 530 85 1989
605
Offenbach 1.380 - 5.040 160 - 1.050 40-190 1960 - 2016
2.710 400 78 1988
Dietzenbach 52
1.850 - 3.720 320 - 520 40 - 150 1963 - 2015
Dreieich o3 3.180 660 87 1989
releic 1.830 - 5.040 240 - 1.050 50 - 150 1960 - 2013
2.950 570 78 1991
Egelsbach 22
2.120 - 3.520 480 - 750 50-110 1969 - 2014
. 2.560 385 87 1988
Hainburg 15
1.660 - 3.770 310 - 480 40 - 120 1960 - 2016
3.050 615 79 1988
Heusenstamm 20
2.410 - 3.950 340 - 800 40 - 120 1971 - 2000
Langen 47 3.330 655 88 1990
(Hessen) 1.600 - 4.740 460 - 850 40 - 150 1960 - 2015
. 2.510 410 93 1993
Mainhausen 30
1.520 - 3.610 290 - 550 50 - 160 1970 - 2016
R . 2.810 505 90 1992
am Main 1.700 - 4.010 340 - 630 40 - 160 1962 - 2014
3.250 700 85 1982
Neu-Isenburg 55
1.810 - 4.860 580 - 950 40 - 140 1960 - 2015
2.820 540 84 1985
Obertshausen 59
1.750 - 4.390 430 - 600 40 - 170 1960 - 2016
i 2.640 450 86 1989
Rodermark 76
1.730 - 3.950 370 - 530 50-170 1960 - 2016
2.740 485 79 1988
Rodgau 73
1.590 - 3.930 330 - 650 50 - 130 1964 - 2015
. 2.960 500 100 1996
Seligenstadt 31
1.380 - 3.720 160 - 650 50-190 1973 - 2015
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Kreises Offenbach, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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7 Bodenrichtwerte und generalisierte Bodenwerte
7.1 Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des un-
terschiedlichen Entwicklungszustandes, die fir jedes Gemeindegebiet auf der Grundlage der Kauf-
preissammlung ermittelt werden. Sie ermoglichen Kaufer, Verkdufer und anderen Interessenten
eine Orientierung im Preisgefiige von unbebauten Grundstiicken und tragen damit zur Markttrans-
parenz bei.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden - wie Er-
schlieBungsstand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grundstiicksgestalt etc. -
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.
Den Grundstiickspreis gestalten letztendlich der Kaufer und Verkaufer voll und ganz im ,freien
Spiel der Marktbeteiligten“. Nach der Hessischen Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch sol-
len Bodenrichtwerte mindestens zum Januar eines jeden geraden Kalenderjahres bestimmt wer-
den.

Seit dem Jahrgang 2006 wurden im Zustandigkeitsbereich der beim AfB Heppenheim angesiedel-
ten Gutachterausschiisse die Bodenrichtwerte flaichendeckend jahrlich ermittelt. Ab dem Stichtag
01.01.2014 haben sich die Gutachterausschiisse dazu entschlossen, die Bodenrichtwerte im ge-
setzlich vorgeschriebenen zweijahrigen Turnus zu ermitteln.

Da der Gutachterausschuss alle Kaufvertrage erhalt, ist er am besten dazu geeignet, als unabhan-
giges Gremium die Bodenrichtwerte aus den gezahlten Kaufpreisen abzuleiten; diese Bodenricht-
werte spiegeln also das reale Marktgeschehen wieder.

Bodenrichtwerte werden fiir verschiedene Arten der baulichen und sonstigen Nutzung bestimmt.
Diese sind insbesondere: Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, gewerbliche Bauflichen und
landwirtschaftliche Flachen.

Aktuelle Bodenrichtwerte konnen kostenfrei im Bodenrichtwertinformationssystem des Landes
Hessen (www.boris.hessen.de) eingesehen werden.
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7.2 Generalisierte Bodenwerte

Nach § 19 der hessischen Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) ermittelt die
Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse Hessen auf Grundlage der Bodenrichtwerte fiir
jede Gemeinde gebietstypische generalisierte Bodenwerte. Sie geben dem Nutzer einen Uberblick
Uber das vorherrschende Bodenpreisgeflige, zeigen Vergleiche auf und kdnnen fir statistische
Zwecke genutzt werden.

Die folgenden Tabellen enthalten, soweit vorhanden, die generalisierten Bodenwerte fiir Wohnbau-
flachen, gemischte Bauflachen und gewerbliche Bauflachen fir unterschiedliche Lagequalitiaten
(gut, mittel, maRig) und beziehen sich auf einen erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Die rech-
nerisch ermittelten generealisierten Bodenwerte fiir mittlere Lagequalitaten werden auf flinf Euro
gerundet abgebildet. Zudem kdnnen den Tabellen die Zuordnung der Gemeinden zum jeweiligen
Marktbereich entnommen werden, der fir die Verwendung der Vergleichsfaktoren (siehe Kap. 9)
benotigt wird.

Auf der Internetseite www.gutachterausschuss.hessen.de werden die hessenweit ermittelten gene-
ralisierten Bodenwerte abgebildet. Dort finden sich zudem auch die Werte fiir landwirtschaftliche
Flachen.

Generalisierte Bodenwerte fiir den
Bereich des Kreises BergstralRe €/m?
zum Stichtag 01.01.2022
Gemeinde/Stadt &?gll(gh W ) . " gewerbliche
ohnbauflachen gemischte Bauflachen Bauflichen

gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige mittlere

Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Abtsteinach 6 220 175 85 140 110 70 50
Bensheim 4 1.000 675 260 |1.050 425 200 135
Biblis 4 330 245 160 260 210 120 70
Birkenau 6 460 305 120 260 205 75 95
Burstadt 4 460 350 290 370 310 270 80
Einhausen 4 460 435 420 420 400 390 110
Firth (Odenwald) 6 280 205 70 300 165 70 75
Gorxheimertal 6 310 280 270 250 235 220
Grasellenbach 6 130 105 60 90 85 70 40
GroR-Rohrheim 4 300 250 230 250 210 210 90
Heppenheim 4 800 460 130 650 230 75 115
E\}E‘cckg*:)om 6 185 175 80 | 175 115 60 50
Lampertheim 4 550 375 240 500 340 190 90
L-Sg;ir\}vﬂld) 6 350 | 235 | 105 | 210 | 160 70 60
Lindenfels 6 140 115 90 125 105 80 40
Lorsch 4 550 500 470 525 405 370 110
Morlenbach 6 260 215 55 250 145 65 65
Neckarsteinach 6 220 200 110 200 145 60 80
Rimbach 6 330 230 150 260 175 80 80
Viernheim 4 800 660 550 650 605 420 210
Wald-Michelbach 6 145 115 50 130 95 40 50
Zwingenberg 4 850 600 400 460 420 290 110
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Generalisierte Bodenwerte fiir den
Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg €/m?
zum Stichtag 01.01.2022
Gemeinde/Stadt blvelarlglfgh Wohnbaufl . " gewerbliche
uflachen gemischte Bauflachen Bauflichen

gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige mittlere

Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Alsbach-Hahnlein 4 800 630 450 800 545 400 110
Babenhausen 4 390 355 260 360 310 260 130
Bickenbach 4 650 650 650 600 600 600 110
Dieburg 4 625 610 600 480 455 400 170
Eppertshausen 4 600 510 430 450 450 450 115
Erzhausen 5 675 650 575 575 575 575 200
Fischbachtal 6 230 200 120 180 145 120
Griesheim 5 950 830 625 950 805 750 205
GroR-Bieberau 6 380 335 170 260 245 160 100
GroR-Umstadt 6 460 335 120 440 265 100 130
GroR-Zimmern 6 440 385 310 370 355 270 100
Messel 4 525 480 400 440 435 400 120
Modautal 6 260 205 150 220 165 120 60
Mihltal 4 1.000 755 260 775 495 250 135
(“ﬂ'%'gzgen’) 4 500 | 455 | 300 | 400 | 380 | 330 105
Ober-Ramstadt 6 470 400 280 440 370 250 125
Otzberg 6 300 235 110 260 225 100 75
Pfungstadt 5 650 545 370 575 485 340 190
Reinheim 6 420 375 300 360 320 270 135
RoRdorf 6 625 565 440 500 460 390 165
Schaafheim 6 340 260 190 290 240 180 100
Jslfgeg‘rfr'{;m 5 875 | 755 | 310 | 750 | 575 | 240 105
Weiterstadt 5 650 590 430 600 555 430 210
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Generalisierte Bodenwerte fiir den
Bereich des Kreises GroR-Gerau €/m?
zum Stichtag 01.01.2022
: Markt-
Gemeinde/Stadt : :
bereich 4 i . gewerbliche
Wohnbauflachen gemischte Bauflachen Bauflichen
gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige mittlere
Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Biebesheim
am Rhein 4 370 370 370 330 330 330 95
Bischofsheim 5 700 685 650 550 550 550 165
Blttelborn 5 900 665 500 575 530 360 200
Gernsheim 4 525 500 440 420 335 300 110
Ginsheim-
Gustavsburg 5 750 750 750 650 620 450 150
GroR-Gerau 5 700 620 480 600 515 400 215
Kelsterbach 5 975 895 825 890 780 750 285
Morfelden-
Walldorf 5 975 810 600 850 830 725 285
Nauheim 5 650 635 600 625 550 500 190
Raunheim 5 625 560 480 550 540 460 285
Riedstadt 4 480 430 380 430 360 330 100
Risselsheim
am Main 5 700 570 420 700 480 300 125
Stockstadt
am Rhein 4 370 370 370 330 330 330 90
Trebur 4 625 545 450 500 415 280 120
Generalisierte Bodenwerte fiir den
Bereich des Odenwaldkreises €/m?
zum Stichtag 01.01.2022
Gemeinde/Stadt t)l\gigll(éh Wohnbauflich <chte Bauflich gewerbliche
ohnbauflachen gemischte Bauflachen Bauflichen
gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige mittlere
Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Bad Konig 6 190 140 80 170 105 50 60
Brensbach 6 170 140 80 145 115 70 70
Breuberg 6 145 125 85 125 105 80 50
Brombachtal 6 105 100 90 90 75 40
Erbach 6 190 155 40 165 90 40 80
Frankisch-
Crumbach 6 175 170 165 160 160 160 65
Hochst i. Odw. 6 170 140 70 160 115 50 65
Lutzelbach 6 175 105 90 120 90 65 45
Michelstadt 6 190 165 60 185 85 45 70
Mossautal 6 105 70 50 70 55 50
Oberzent 6 95 65 25 85 50 25 30
Reichelsheim/
Odw. 6 170 135 60 150 95 45 70
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Generalisierte Bodenwerte fiir den
Bereich des Kreises Offenbach €/m?
zum Stichtag 01.01.2022
Gemeinde/Stadt &?gﬁgh ) _ ) gewerbliche
Wohnbauflachen gemischte Bauflachen Bauflichen

gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige mittlere

Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Dietzenbach 5 675 590 490 550 550 550 160
Dreieich 5 1.250 | 1.040 750 1.025 925 675 240
Egelsbach 5 1.000 920 700 800 755 725 235
Hainburg 5 525 480 430 430 410 360 155
Heusenstamm 5 1.000 890 625 850 705 500 225
Langen (Hessen) 5 1.275 975 875 1.050 |1.015 775 300
Mainhausen 5 650 580 575 500 480 400 150
Mupheim 5 775 | 710 | 575 | 775 | 635 | 450 180
Neu-Isenburg 5 1.300 | 1.045 625 1.600 |1.165 875 350
Obertshausen 5 750 705 625 800 680 500 215
Rodermark 5 675 615 550 675 630 480 160
Rodgau 5 725 630 550 675 555 500 185
Seligenstadt 5 850 765 550 875 600 430 190
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8 Wertrelevante Daten

Die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ist am 1. Januar 2022 in Kraft
getreten. Der § 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fur die Ermittlung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor. Demnach kann bis zum Ablauf des 31.12.2024 die Gesamt-
nutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 sowie die Restnutzungsdauer
abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden. Die im Immobilienmarktbe-
richt 2022 zugrunde gelegten Daten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses wur-
den bisher nicht nach den Anforderungen (§ 12 Absatz 5) der ImmoWertV 2021 ausgewertet, sie
basieren auf den Modellen der zum Verkaufszeitpunkt gultigen Verordnungen und Richtlinien.
Aus diesem Grund konnen die in diesem Immobilienmarktbericht dargestellten sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 teilweise abweichen.
Die angewandten Modellparameter sind beschrieben und den einzelnen Auswerteergebnissen vo-
rangestellt.

Nach § 12 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind die fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Berticksichtigung der jeweiligen Lage
auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten. Durch die gezielte Erfassung wertrelevanter Daten aus Im-
mobilienkaufvertragen, erganzt und qualifiziert durch die Angaben aus eigens versendeten Fra-
gebogen, ist es moglich, diesem gesetzlichen Auftrag nachzukommen. Durch die Vielzahl der
Kaufvertrage im Zustdndigkeitsbereich der beim AfB Heppenheim angesiedelten Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses liegt eine umfangreiche Datenmenge vor, die eine gute Voraussetzung
fur eine qualifizierte Auswertung bietet.

In diesem Immobilienmarktbericht werden die Anforderungen des § 193 Abs. 5 BauGB in vollem
Umfang erfillt. Die wichtigsten Rahmendaten und KenngroRen, die bei den Untersuchungen ange-
halten werden, sind jeweils angegeben.

Auszug aus § 193 Abs. 5 BauGB:

,Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenricht-
werte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten. Zu den sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten gehéren insbesondere

- Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fiir die verschiedenen Grundstiicksarten,
insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstii-
cke,

« Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sach-
wertfaktoren), insbesondere fiir die Grundstiicksarten Ein- und Zweifamilienhauser,

« Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhdltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken, z.B.
bei unterschiedlichem MaR der baulichen Nutzung,

« Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum- oder Fla-
cheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren jahrli-
chen Ertrag (Ertragsfaktor).”
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8.1 Bodenwert

Nach § 19 ImmoWertV 2021 sollen Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichun-
gen bestimmter wertbeeinflussender Merkmale sonst gleichartiger Grundstilicke ergeben, insbe-
sondere aus dem unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung, mit Hilfe von Umrechnungskoef-
fizienten erfasst werden.

Bodenrichtwerte und Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken kénnen in der Regel nicht unmittel-
bar zum Preisvergleich herangezogen werden. Daher sind die Abweichungen jeweils angemessen
zu berlcksichtigen.

Neben der klein- und groRrdaumigen Lage des Bewertungsgrundstiicks ist davon auszugehen, dass
die GrundstiicksgroRe und das MaR der baulichen Nutzung (realisierbare GFZ) ebenfalls einen Ein-
fluss auf den Bodenwert eines unbebauten Wohnbaugrundstiicks haben.

Aktuelle Studien sowie Untersuchungsergebnisse anderer Gutachterausschusse liefern fir den re-
levanten Bereich der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke neue Erkenntnisse. Demnach ist insbe-
sondere die GFZ-Abhdngigkeit der Kaufpreise dieser Grundstiicke Giberwiegend nicht wertrelevant.
Nach Analyse der Kaufpreissammlung erfolgt die Preisbildung bei Wohnbauland fiir Ein- und Zwei-
familienhauser insbesondere in Abhdangigkeit von der Makro- und Mikrolage (Bodenwertklasse)
und nachrangig in Abhangigkeit von der GrundstiicksgroRe. Aus diesem Grund wurde der Einfluss
abweichender GrundstiicksgroRen auf den Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken
naher untersucht und entsprechende Umrechnungskoeffizenten abgeleitet.

Zudem werden die in der zum Verkaufszeitpunkt giiltigen Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichs-
werts und Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) veréffentlichten Umrechnungskoeffizi-
enten zur Beriicksichtigung abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahlen beim Bodenwert
von Mehrfamilienhausgrundstiicken angegeben. Des Weiteren wurden Umrechnungskoeffizienten
zur Berlicksichtigung abweichender GrundstiicksgroRen beim Bodenwert von klassischen einfa-
chen Gewerbegrundstiicken ermittelt.
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8.1.1 GrundstiicksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke

Zur Bericksichtigung des Einflusses von abweichenden GrundstiicksgroRen auf den Bodenwert
von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken wurden Umrechnungskoeffizienten aus Kauffallen un-
bebauter Wohnbaugrundstiicke abgeleitet. Das statistische Ergebnis ist signifikant und verdeut-
licht folgendes Marktverhalten:

In hochpreisigen sowie mittelpreisigen Wohnlagen besteht eine hohe Nachfrage nach Bauland.
Durch die angespannte Angebot-Nachfrage-Situation ergeben sich nahezu keine Preisreduzierun-
gen bei groReren Grundstiicken.

In niedrigpreisigen Wohnlagen besteht vergleichsweise weniger Nachfrage nach Bauland. Hier zeigt
sich ein anderes Marktverhalten: Das Angebot ist hoher und groRe Grundstiicke kdnnen meist nur
mit Preisabschldagen verkauft werden.

In nachfolgender Tabelle sind fir Grundsticksflachen, die zwischen den angegebenen Intervallen
liegen, die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln. Uber den tabellarisch
aufgefuhrten Glltigkeitsbereich hinaus ist eine Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht
sachgerecht.

Umrechnungskoeffizenten fiir abweichende GrundstiicksgroRen
fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
GrundstiicksgroRe Bodenrichtwert
200 €/m?
bis bis ab
199 €/m? 399 €/m? 400 €/m?
300 m? 1,09 1,02 1,01
400 m? 1,07 1,01 1,00
500 m? 1,04 1,00 1,00
600 m? 1,02 0,99 1,00
700 m? 1,00 0,98 0,99
800 m? 0,98 0,98 0,99
900 m? 0,96 0,97 0,98
1.000 m? 0,93 0,96 0,98
1.100 m? 0,91 0,95 0,97
1.200 m? 0,89 0,95 0,97
1.300 m? 0,87
1.400 m? 0,85
1.500 m? 0,83
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2005 bis 2016
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8.1.2 GrundstiicksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fiir klassische
Gewerbegrundstiicke

Eine Analyse von Kaufpreisen unbebauter klassischer Gewerbegrundstiicke (Produktion, Lager,
Logistik, Fachmarkte, etc.) der Jahre 2000 bis 2016 in Siidhessen ergab eine signifikante Abhan-
gigkeit von der GrundstiicksgroRe. Hierzu wurden Kaufpreise unbebauter Gewerbegrundstiicke
in einfacher Gewerbelage mit einer GrundstiicksgroRe zwischen 500 und 35.000 m? ausgewertet.
Nachfolgende Umrechnungskoeffizienten sind fiir Gewerbelagen in einem Bodenrichtwertbereich
von 50 bis 300 €/m? anwendbar.

Umrechnungskoeffizenten fiir abweichende GrundstiicksgroRen
fur klassische Gewerbegrundstiicke
Grundstuicks- Umrechnungs- Grundstuicks- Umrechnungs-
groRe koeffizienten groRe koeffizienten
500 m? 1,01 20.000 m? 0,86
1.000 m2 1,01 25.000 m? 0,83
2.000 m? 1,00 30.000 m? 0,79
3.000 m? 0,99 35.000 m? 0,75
5.000 m? 0,98 40.000 m23* 0,71
10.000 m? 0,94 45.000 m?* 0,67
15.000 m? 0,90 50.000 m?* 0,64
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2000 bis 2016

* extrapoliert
8.1.3 GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Zur Bericksichtigung des Einflusses einer abweichenden wertrelevanten Geschossflachenzahl
beim Bodenwert von Mehrfamilienhausgrundstiicken werden in der zum Verkaufszeitpunkt giil-
tigen Vergleichswertrichtlinie Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit zum Bodenrichtwertni-
veau angegeben. Dort wird unter anderem darauf hingewiesen, dass fur Bodenrichtwerte zwi-
schen den Bodenrichtwertintervallen die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation
ermittelt werden konnen. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giltigkeitsbereich hinaus ist eine
Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.

Weitere Angaben zu den Umrechnungskoeffizienten, insbesondere Beschreibungen des statisti-
schen Modells und der zugrundeliegenden Stichprobe sowie Beispielrechnungen, sind der zum
Verkaufszeitpunkt giltigen Vergleichswertrichtlinie zu entnehmen.

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
04|06 |08 |10 (12|14 |16 | 1,8 | 20| 22 |24 | 26 | 28 | 3,0

200 (0,88(0,93|0,97|1,00(1,03|1,05|1,07|1,081,10|1,11| -

5 250 0,79|0,88{0,94(1,00(1,05|1,09|1,13|1,17|1,20(1,23 (1,26 --

5 300 (0,71,0,83|0,92|1,00|1,07{1,13(1,19(1,24(1,29|1,34|1,38|1,43

E 350 | --- |0,80(0,91|1,00|1,08|1,16(1,23|1,30|1,36|1,42|1,47|1,52|1,58

§ 400| - |0,77|0,89|1,00(1,10(1,18|1,27|1,35|1,42|1,49|1,56|1,62|1,68

§ 450 [ - -- 10,88{1,00|1,11}1,21(1,31|1,40(1,48|1,57|1,64|1,72|1,79|1,86
“ 500 | -- -- 10,87|1,00(1,12|1,24|1,34|1,45|1,55|1,64|1,73|1,82(1,90|1,98

Quelle: Richtlinie zur Ermittlung der Vergleichswerts und des Bodenwerts (zum Zeitpunkt des Verkaufs gultigen
Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
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8.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei Wertermittlungsobjekten, die zur Erzielung von
Mietertragen geeignet sind. Es basiert im Wesentlichen auf der Ermittlung des Ertrags der bauli-
chen Anlagen. Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der bauli-
chen Anlagen.

Der Mietansatz und der Liegenschaftszinssatz sind zwei RechengréoRen im Ertragswertverfahren,
die sich wesentlich im Ergebnis niederschlagen. Folgend werden die regionalen Untersuchungser-
gebnisse von Liegenschaftszinssatzen fiir Immobilien im Bereich der Wohnnutzung abgebildet. Da-
riber hinaus werden Liegenschaftszinssatze fiir gewerblich genutzte Immobilienarten dargestellt.

Erganzend werden Rohertragsfaktoren angegeben, mit denen der Ertragswert der jeweiligen Im-
mobilien lberschlagig errechnet werden kann. Fast durchgdngig werden fir die einzelnen Im-
mobilienarten zusatzlich Nettoanfangsrenditen angegeben, die eine Einschiatzung von Risiko und
Ertragsstdrke ermdglichen.

Die Untersuchungsergebnisse fiir Wohnraumieten und gewerbliche Mietpreise werden im Kapitel
,Mieten“ gesondert dargestellt.

In diesem Immobilienmarktbericht sind die Untersuchungsergebnisse fiir Liegenschaftszinsen und
Rohertragsfaktoren auf Basis der zum Verkaufszeitpunkt giiltigen Ertragswertrichtlinie (EW-RL) ver-
offentlicht. Weitere Angaben sind dem nachfolgenden Kapitel zu entnehmen.

8.2.1 Regionale Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Nach § 21 ImmoWertV 2021 sind Liegenschaftszinssadtze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke zu
ermitteln.

Erfolgt die Ableitung der Liegenschaftszinssatze aus den zeitnahen Kaufpreisen bebauter Grund-
stiicke, so kann mit ihrer Hilfe der Ertragswert eines Grundstiicks so ermittelt werden, dass dieser
auch zugleich dem Verkehrswert entspricht.

Die zur Berechnung der Liegenschaftszinssidtze herangezogenen Kaufpreise miissen in jedem Fall
unbeeinflusst von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen sein.

Die Berechnung der Liegenschaftszinssatze erfolgte durch ein iteratives Naherungsverfahren mit
jeweils zwei Iterationen sowie durch eine anschlieRende statistische Auswertung.

Die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen erfolgt, unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der Gebaude, nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens. Die angesetzte
Gesamtnutzungsdauer der jeweiligen Immobilientypen kann den nachfolgend aufgefiihrten Tabel-
len entnommen werden. Die Bewirtschaftungskosten wurden entsprechend der zum Verkaufszeit-
punkt giltigen Ertragswertrichtlinie angesetzt. Die Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer erfolgt in Anlehnung an die Vorgaben der zum Verkaufszeitpunkt giltigen Sachwertrichtlinie
(Gesamtnutzungsdauer nach Immobilienart, modifizierte Restnutzungsdauer).

GemaR § 20 ImmoWertV 2021 sind Ertragsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke aus den Kaufpreisen
gleichartiger Grundstiicke, also insbesondere solcher Grundstiicke, die nach Lage, Art und MaR der
baulichen Nutzung sowie GroRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind, zu ermitteln.

Der Rohertragsfaktor hat den Charakter einer geeigneten VergleichsgroRe bei der Wertermittlung
von Ertragswertobjekten. Er ergibt sich als Quotient aus dem Kaufpreis und dem entsprechen-
den Jahresrohertrag der einzelnen Objektarten. Der Jahresrohertrag ist die jahrlich zu erzielende
Miete ohne umlagefdahige Nebenkosten, jedoch inkl. Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten
und Mietausfallwagnis.
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Nachfolgend werden die Untersuchungsergebnisse regionaler Liegenschaftszinssatze und Roher-
tragsfaktoren aufgeteilt nach unterschiedlichen durchschnittlichen Bodenrichtwertbereichen (La-
gewertklassen) abgebildet.

Fir den Wohnsektor wurden folgende Immobilienarten ausgewertet:
» Ein- und Zweifamilienhduser

+ Mehrfamilienhduser

- Eigentumswohnungen

Bei den Mehrfamilienhdusern erfolgt hierzu eine Gruppierung nach der ObjektgroRe liber folgende
Wohnflachenbereiche:

« bis 299 m? Wohnflache (ca. 3-6 bzw. durchschnittlich 3 Wohneinheiten)
« 300 bis 699 m2 Wohnflache (ca. 3-10 bzw. durchschnittlich 5 Wohneinheiten)

« ab 700 m? Wohnflache (ca. 10-30 bzw. durchschnittlich 15 Wohneinheiten / Geschosswoh-
nungsbau)

Bei den Eigentumswohnungen erfolgt hierzu eine Gruppierung nach der ObjektgroRe uber die
Anzahl der Wohneinheiten:

« bis 10 Wohneinheiten
« ab 11 Wohneinheiten

Grundlage der Auswertungen im Wohnsektor bilden tiiberwiegend Marktdaten der Jahre 2020 und
2021.

Fur den Gewerbesektor wurden folgende Immobilienarten ausgewertet:

» Biro- und Verwaltungsimmobilien

+ Einzelhandelsimmobilien (Discounter und Supermarkte bis 1.999 m2 Mietflache)

- Einzelhandelsimmobilien (Verbrauchermarkte und Fachmarkte ab 2.000 m? Mietflache)
«  Produktions- und Lagerimmobilien (bis 2.999 m2 Mietflache)

» Logistik- und Lagerimmobilien (ab 3.000 m? Mietflachen)

«  Wohn- und Geschaftshauser

Um fir den Bereich der gewerblichen Immobilien belastbare Ergebnisse fiir Liegenschaftszinssatze
und Rohertragsfaktoren ableiten zu kénnen, wurde hier Gberwiegend auf Marktdaten der Jahre
2018 bis 2021 zuriickgegriffen.

Neben den Untersuchungsergebnissen werden weitere KenngroRen der ausgewerteten Daten-
grundlage abgebildet. Die angegebenen Standardabweichungen besagen, dass ca. zwei Drittel
aller Fille in dem angegebenen Bereich liegen.

Bei der Kaufpreisanalyse von Gewerbeimmobilien gibt es eine Vielzahl von Faktoren, die in die
Berechnung einflieRen. Wesentliche Bestandteile sind die Standortmerkmale, Objektmerkmale und
der Mietvertrag des Bewertungsobjekts. Insbesondere die Laufzeit der Mietvertrage, die Istmiete
und die aktuelle Vermietungsquote beeinflussen maRgeblich das Wertniveau bzw. die Kaufpreis-
hohe. Hierzu liegen der Geschéftsstelle allerdings nicht immer umfassende Informationen vor, so
dass die Untersuchungsergebnisse abweichen kdnnen. Die ermittelten wertrelevanten Daten sind
daher als Orientierungshilfe zu verstehen und bediirfen einer sachverstdandigen Interpretation.
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Die fir die meisten Immobilienarten angegebene Nettoanfangsrendite (NAR) bildet die Ertrags-
starke und das Risiko einer Immobilie ab. Sie gilt damit als VergleichsmaRstab fiir alternative In-
vestitionsmoglichkeiten sowie als Risikokennwert. Mit einem Anstieg der NAR steigt i.d.R. auch
das Risiko der Investition. Geringe NAR deuten auf einen nachgefragten Markt mit oftmals hoher-
preisigen Immobilien hin, wiahrend hohe NAR tendenziell Markte mit geringerer Nachfrage und
glinstigeren Immobilien abbilden.

Die Nettoanfangsrendite definiert sich nach folgendem Modell:

Nettoanfangsrendite =
Nettomiet(rein)einnahmen / Gesamtkaufpreis inkl. Erwerbsnebenkosten
wobei:

Nettomiet(rein)einnahmen =
Jahresnettomiete - Bewirtschaftungskosten ohne Mietausfallwagnis

Erwerbsnebenkosten =
Gewerbeimmobilien 8 % bzw. Wohnimmobilien 10 %

Die Nettomiet(rein)einnahmen verstehen sich als Jahresreinertrag, also Mieteinnahmen abziiglich
nicht umlegbarer Nebenkosten (iibliche pauschale Bewirtschaftungskosten d.h. Verwaltungskos-
ten und Instandhaltungskosten, aber ohne Mietausfallwagnis). Als Miete wird die tatsachliche Miete
(bei vorliegenden Mietvertragsdaten) bzw. veranschlagte nachhaltig marktiibliche Miete (bei feh-
lenden Daten) im ersten Jahr ab Kaufzeitpunkt angenommen.

Der Gesamtkaufpreis ist der Netto-Kaufpreis zuziglich tblicher Erwerbsnebenkosten. Ubliche Er-
werbsnebenkosten sind Grunderwerbsteuer (6 %), Grundbucheintragung (ca. 1 %), Notar- und ggf.
Gutachterkosten (ca. 0,5 %) sowie ggf. Maklergebiihren (ca. 1 bis 6 %). Insbesondere die Notar-,
Gutachter- und Maklerkosten variieren von Fall zu Fall. Die angegeben Werte sind daher mittlere,
theoretische Werte. Als Erwerbsnebenkosten ergeben sich demnach ca. 8 % des Netto-Kaufpreises
bei Gewerbeimmobilien und 10 % bei Wohnimmobilien.

Allgemein gilt:
« je geringer die Nettoanfangsrendite, desto hochpreisiger ist die Immobilie im Vergleich
zur realisierten Miete

- je hoher die Nettoanfangsrendite, desto geringer sind die Gesamtinvestitionskosten fiir die
Immobilie im Vergleich zu den Mieteinnahmen

Die in den folgenden Kapiteln veroffentlichten Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf die Merk-
male der jeweiligen Referenzimmobilie. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjekts sind
im Einzelfall durch sach- und marktgerechte Zu- oder Abschldage zu beriicksichtigen, sofern dies
nicht bereits anderweitig im Bewertungsverfahren erfolgt ist (z.B. Mietausfallwagnis). Die veroffent-
lichten Liegenschaftszinssatze fur Immobilien mit Wohnnutzungscharakter wurden, mit Ausnahme
der Villen und hochpreisigen Ein- und Zweifamilienhduser, aus Kaufpreisen von zum Zeitpunkt des
Erwerbs vermieteten Objekten abgeleitet. Aufgrund der nicht unmittelbaren Eigennutzungsmog-
lichkeiten werden fiir diese Immobilien in der Regel niedrigere Kaufpreise gezahlt. Dies fiihrt folge-
richtig zu einem hoheren Liegenschaftszinssatz als bei vergleichbaren nicht vermieteten Objekten.

Eine Untersuchung fiir zum Zeitpunkt des Verkaufs bezugsfreie Eigentumswohnungen hat erge-
ben, dass die fiir diesen Immobilientyp ermittelten Liegenschaftszinssatze durchschnittlich 0,2 bis
0,4 % - Punkte unter denen von vergleichbaren, jedoch vermieteten Objekten liegen.
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Allgemein folgt der Liegenschaftszinssatz dem Grundsatz:

Je niedriger das wirtschaftliche Risiko einer Immobilie, desto geringer der Zinssatz bzw. je groRer
das wirtschaftliche Risiko, desto hoher der Zinssatz.

Wohnnutzungen weisen dabei in der Regel geringere wirtschaftliche Risiken auf als gewerbliche
Nutzungen.

Die nachfolgende Tabelle ermoéglicht eine objektabhdngige Beriicksichtigung einzelner Einflussfak-
toren. Den lageabhdngigen Kriterien ist dabei das hdchste Gewicht einzuraumen. Insbesondere ist
zwischen stadtischem und ldandlichem Gebiet zu unterscheiden und die 6rtliche Bevdlkerungsent-
wicklung und Nachfragesituation zu beachten.

Liegenschaftszinssatz

Abschlag Aufschlag

Immobilie mit Wohnnutzung

+ Gute Wohnlage + MaRige Wohnlage
mit hoher Nachfrage mit geringer Nachfrage
- Aufwendige Ausstattung + Modernisierungsbedarf
« Eigennutzung oder bezugsfrei * Nutzung als Kapitalanlage (vermietet)
« Variable Nutzungsmaoglichkeiten « Sehr individuelle Ausfiihrung
«  Wenige Wohneinheiten im Haus » Viele Wohneinheiten im Haus

Gewerbe-, Industrie und gemischt genutzte Immobilie

+ Reprdsentative Lage + MaiRige Lage
mit hoher Nachfrage mit geringer Nachfrage
« Lange Laufzeit der Mietvertrage »  Kurze Laufzeit der Mietvertrdage
« Gute Drittverwendungsmaglichkeit « Geringe Drittverwendungsmoglichkeit
« Geringes Leerstandsrisiko + Hohes Leerstandsrisiko
«  Gute Verkehrsanbindung » Schlechte Verkehrsanbindung
« GroRer Anteil der Wohnnutzung « Kleiner Anteil der Wohnnutzung
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8.2.1.1 Modellbeschreibung

Die Ermittlung der Daten basiert auf den Modellparametern der zum Verkaufszeitpunkt giiltigen
Verordnung und Richtlinien. Diese kdnnen somit von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 teilweise
abweichen.

Folgende Modellparameter werden fiir die Ermittlung der Liegenschaftszinssdtze und Rohertrags-
faktoren zu Grunde gelegt und bedirfen einer weiteren Erlauterung:

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fiir reine Wohngebaude, gemischt genutzte Wohn- und
Geschaftshduser und reine Gewerbeimmobilien:

Objektart Jahre
Einfamilienhauser 70
Zweifamilienhduser 70
hochpreisige Ein- und Zweifamilienhduser und Villen 70
Eigentumswohnungen 70
Mehrfamilienhauser 70
Gemischt genutzte Gebaude 70
Biro- und Verwaltungsimmobilien 60
Einzelhandelsimmobilien 30
< 2.000 m? Mietflaiche (Discounter und Supermarkte)
Einzelhandelsimmobilien 30
> 2.000 m? Mietflache (Verbrauchermarkte und Fachmarkte)
Produktions- und Lagerimmobilien 40
< 3.000 m2 Mietflache
Logistik- und Lagerimmobilien 40
> 3.000 m? Mietflache
Modellparameter ,Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer® fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
und Rohertragsfaktoren fir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der modifizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an die
Nummer 4.3.2 und Anlage 4 der zum Verkaufszeitpunkt giltigen SW-RL sowie Nummer 9 Absatz
2 der zum Verkaufszeitpunkt giltigen EW-RL. Wohnimmobilien mit einer Restnutzungsdauer von
weniger als 20 Jahren wurden bei der Auswertung nicht bericksichtigt.

Wohn- und Nutzfliche (Mietflache)
Die vermietbare Flache ergibt sich aus den gepriiften Kauferangaben (Fragebogen). Bei fehlenden
Angaben wird sie liberschlagig berechnet.

Rohertrag

Der Rohertrag wird aus der Mietwertibersicht fiir Wohnobjekte (Mika) bzw. aus der Mietwertiiber-
sicht fur Gewerbeobjekte (IHK) abgeleitet. Tatsachliche Mieten werden nur dann zur Berechnung
des Rohertrags herangezogen, wenn sich diese im Ublichen Rahmen der Mietwertiibersicht bewe-
gen.

Bodenwert

Den ermittelten wertrelevanten Daten liegen die zum Stichtag 01.01.2020 veroéffentlichten Boden-
richtwerte zugrunde. Bedingt durch die konjunkturelle Preisentwicklung in den Jahren 2020 und
2021 wurden die zugrunde gelegten Bodenwerte an die jeweilige Marktlage angepasst. Somit sind
fur aktuelle Bewertungsfalle die zum Stichtag 01.01.2022 ermittelten Bodenrichtwerte zu verwen-
den.

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschaftsstelle 91




Wertrelevante Daten Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022

Bewirtschaftungskosten fiir Mietwohnraum (§ 32 ImmoWertV 2021)

Zur Ermittlung des jahrlichen Reinertrages als Bestandteil der Ertragswertermittlung ist der Jahres-
rohertrag um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Die Hohe der Bewirtschaftungskosten ergibt
sich aus Anlage 1 der zum Verkaufszeitpunkt giltigen Ertragswertrichtlinie. Die dort veroffent-
lichten Werte beziehen sich auf den Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes (Index
Oktober 2014: 99,5). Diese Werte werden jahrlich an den aktuellen Index angepasst.

Fir das Jahr 2022 (Index Oktober 2021: 110,7) ergeben sich somit die folgenden jahrlichen Werte:

«  Verwaltungskosten
312 € je Wohnung, bei Eigenheimen je Wohngebdude
373 € je Eigentumswohnung
41 € je Garagen- oder Einstellplatz

« Instandhaltungskosten
12,20 €/m? Wohnflache, wenn die Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
92 € je Garagen- oder Einstellplatz

« Mietausfallwagnis
Mind. 2 % des Rohertrages fiir Mietwohngrundstiicke, in Einzelfdllen (u. a. bei Objekten mit
kleingeschnittenen Wohnungen) kann der Ansatz auch hoher liegen; fiir gemischt genutzte
Grundstiicke liegen die Satze je nach Risikoabschatzung hoher.

+ Betriebskosten
Soweit diese nicht als Umlage neben der Miete erhoben werden, sollten sie moéglichst in Hohe
der tatsdchlichen Betrdge fur 6ffentliche Abgaben, Schornsteinfeger, Versicherungen u. a.
angesetzt werden.

Hinweis gem. Nr. 6 (3) der zum Verkaufszeitpunkt giltigen Ertragswertrichtlinie:

Wenn erhebliche Abweichungen von den Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie vor-
liegen, ist der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage der Bewirtschaftungskosten der Ertrags-
wertrichtlinie zu ermitteln und diese erhebliche Abweichung in der Regel als besonderes objektspe-
zifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.*

Zur Orientierung werden in den nachfolgen Ergebnistabellen die gesamten Bewirtschaftungskosten
als prozentualer Wert des Rohertrags zusatzlich angegeben.
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Bewirtschaftungskosten fiir Gewerberaum (§ 32 ImmoWertV 2021)

Zur Ermittlung des jahrlichen Reinertrages als Bestandteil der Ertragswertermittlung ist der Jah-
resrohertrag um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Die Héhe der Bewirtschaftungskosten
ergibt sich aus Anlage 1 der zum Verkaufszeitpunkt giltigen Ertragswertrichtlinie. Die dort ver-
offentlichten Werte beziehen sich auf den Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes
(Index Oktober 2014: 99,5). Diese Werte werden jahrlich an den aktuellen Index angepasst.

Fir das Jahr 2022 (Index Oktober 2021: 110,7) ergeben sich somit die folgenden jahrlichen Werte:

« Verwaltungskosten
3 % des Jahresrohertrages

« Instandhaltungskosten
Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt:

100 % fur gewerbliche Nutzung wie

z.B. Biros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fiur ,Dach und Fach*
tragt.

50 % fur gewerbliche Nutzung wie

z.B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fiur ,Dach und Fach*
tragt.

30 % fur gewerbliche Nutzung wie

z.B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fir
,Dach und Fach* tragt.

« Mietausfallwagnis
4 % des Jahresrohertrages

« Betriebskosten
Soweit diese nicht als Umlage neben der Miete erhoben werden, sollten sie méglichst in Héhe
der tatsdchlichen Betrdge fiir 6ffentliche Abgaben, Schornsteinfeger, Versicherungen u. a.
angesetzt werden.

Hinweis gem. Nr. 6 (3) der zum Verkaufszeitpunkt gultigen Ertragswertrichtlinie:

Wenn erhebliche Abweichungen von den Bewirtschaftungskosten der Ertragswertrichtlinie
vorliegen, ist der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage der Bewirtschaftungskosten der Er-
tragswertrichtlinie zu ermitteln und diese erhebliche Abweichung in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen.*

Zur Orientierung werden in den nachfolgen Ergebnistabellen die gesamten Bewirtschaftungs-
kosten als prozentualer Wert des Rohertrags zusatzlich angegeben.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Die Kaufpreise wurden um besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) bereinigt.
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Wertrelevante Daten

Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

8.2.1.2 Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren
fur Ein- und Zweifamilienhauser

Bodenrichtwertbereich

200 €/m2 | 400 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis ab
199 €/m? | 399 €/m? | 599 €/m? | 799 €/m? | 800 €/m?
@ Liegenschaftszinssatz % 1,3 1,2 1,4 1,7 1,9
Standardabweichung LZS +1,0 +0,7 +0,7 +0,7 +0,7
@ Rohertragsfaktor 29,6 33,0 33,5 32,2 31,6
Standardabweichung RohEF +7,4 +6,6 +6,6 +5,9 +5,4
@ Nettoanfangsrendite % 2,6 2,3 2,4 2,5 2,6
Standardabweichung NAR +0,7 +0,5 +0,5 +0,5 +0,4
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie
Anzahl Kauffalle 142 214 281 270 58
@ Miete €/m2? (gemaR Mika) 5,95 6,85 8,10 9,30 10,60
Min-Max Miete €/m? 3,60-10,85 | 3,60-10,85 | 5,35-11,25 | 6,25-12,40 | 7,70 - 13,00
@ Bewirtschaftungskosten % 24 21 17 15 13
@ wirtschaftliche RND Jahre 39 38 38 38 39
@ Wohnflache m2 165 170 160 160 155
@ Grundstiicksfliche m? 700 565 460 400 365
@ BRW angepasst €/m? 145 305 500 680 870
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 33 42 46 49 52
@ Kaufpreis €/m? Wohnflache 2.020 2.630 3.190 3.520 4.050
Min-Max Kaufpreis €/m2 Wohnflache 740-4.730 | 910-4.760 |1.460-5.250(1.620 - 5.440|2.520 - 5.450

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021
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8.2.1.3 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
fiir Villen und hochpreisige Ein- und Zweifamilienhauser

Bodenrichtwertbereich
ab
500 €/m?

@ Liegenschaftszinssatz % 1,4
Standardabweichung LZS +0,5
@ Rohertragsfaktor 38,7
Standardabweichung RohEF +6,6
@ Nettoanfangsrendite % 2,1
Standardabweichung NAR +0,3

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffalle 40

@ Miete €/m? (gemaR Mika) 9,50
Min-Max Miete €/m? 6,20 - 13,70
@ Bewirtschaftungskosten % 15

@ wirtschaftl RND Jahre 43

@ Wohnflache m? 220

@ Grundstiicksfliche m? 645

@ BRW angepasst €/m? 755

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 53

@ Kaufpreis €/m? Wohnflache 4.310
Min-Max Kaufpreis €/m2 Wohnflache 2.330 - 7.440

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021
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Wertrelevante Daten

Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

8.2.1.4

Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
fiir Mehrfamilienhduser bis 299 m? Wohnflache
(ca. 3 bis 6 bzw. durchschnittlich 3 Wohneinheiten)

Bodenrichtwertbereich

200 €/m2 | 400 €/m?
bis bis bis ab
199 €/m? | 399 €/m? | 599 €/m? | 600 €/m?
@ Liegenschaftszinssatz % 4,0 3,0 2,3 2,5
Standardabweichung LZS +1,4 +1,1 +1,1 +1,1
@ Rohertragsfaktor 15,1 20,1 23,9 23,8
Standardabweichung RohEF +3,2 + 4,4 + 4,8 + 4,1
@ Nettoanfangsrendite % 5,1 3,7 3,2 3,0
Standardabweichung NAR +1,1 +1,2 +1,0 +1,3
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie
Anzahl Kauffalle 20 21 32 35
@ Miete €/m2? (gemaR Mika) 6,60 7,55 8,65 9,40
Min-Max Miete €/m? 5,25-8,55 | 5,60-10,00 | 5,90-10,35 | 6,60-12,10
@ Bewirtschaftungskosten % 21 19 17 16
@ wirtschaftl. RND Jahre 29 34 33 30
@ Wohnflache m2 245 245 240 240
@ Grundstiicksfliche m? 740 560 480 490
@ BRW angepasst €/m? 120 285 545 705
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 31 37 44 54
@ Kaufpreis €/m? Wohnflache 1.210 1.820 2.490 2.730
Min-Max Kaufpreis €/m2 Wohnflache 780 -2.000 | 1.270-2.350 | 1.800 - 3.460 | 1.630 - 3.930

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim

Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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8.2.1.5 Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren
fiir Mehrfamilienhdauser mit 300 bis 699 m? Wohnfldache
(ca. 3 bis 10 bzw. durchschnittlich 5 Wohneinheiten)

Bodenrichtwertbereich

200 €/m? | 400 €/m?
bis bis bis ab
199 €/m? | 399 €/m? | 599 €/m? | 600 €/m?

@ Liegenschaftszinssatz % 4,0 3,5 2,8 2,9
Standardabweichung LZS +1,5 +1,5 +1,1 +1,2
@ Rohertragsfaktor 16,6 18,8 22,0 24,5
Standardabweichung RohEF + 4,6 + 4,6 +5,3 + 8,3
@ Nettoanfangsrendite % 4,8 4,3 3,7 3,5
Standardabweichung NAR +1,3 +1,1 +0,8 + 1,1

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffélle 20 26 24 24

@ Miete €/m? (gemaR Mika) 6,55 7,30 8,30 9,40
Min-Max Miete €/m? 5,45-8,40 |5,80-10,00 | 5,85-9,90 |6,00-11,95
@ Bewirtschaftungskosten % 21 19 17 16

@ wirtschaftl. RND Jahre 37 35 37 41

@ Wohnflache m? 415 385 420 385

@ Grundsticksflache m? 985 835 685 635

@ BRW angepasst €/m? 140 305 480 710

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 26 37 37 45

@ Kaufpreis €/m2 Wohnflache 1.310 1.660 2.200 2.710
Min-Max Kaufpreis €/m? W 640 - 2.360 | 930-3.280 [1.260-4.270|1.880 - 4.620

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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8.2.1.6 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
fiir Mehrfamilienhdauser ab 700 m? Wohnflache
(ca. 10 bis 30 bzw. durchschnittlich 15 Wohneinheiten / Geschosswohnungsbau)

Bodenrichtwertbereich
bis ab
499 €/m? 500 €/m?
@ Liegenschaftszinssatz % 3,7 2,9
Standardabweichung LZS +0,6 +0,6
@ Rohertragsfaktor 17,9 24,2
Standardabweichung RohEF +1,7 +6,6
@ Nettoanfangsrendite % 4,3 3,0
Standardabweichung NAR +0,3 +1,6
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie
Anzahl Kauffélle 6 5
@ Miete €/m? (gemal Mika) 8,30 10,30
Min-Max Miete €/m? 6,50 - 10,00 7,05 -12,95
@ Bewirtschaftungskosten % 17 15
@ wirtschaftl. RND Jahre 41 46
@ Wohnflache m? 1.215 985
@ Grundstucksflache m? 1.595 1.330
@ BRW angepasst €/m? 400 655
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 34 36
@ Kaufpreis €/m? Wohnflache 1.800 3.140
Min-Max Kaufpreis €/m2 Wohnflache 1.220 - 2.130 1.430 - 4.950
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Wertrelevante Daten

8.2.1.7 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 10 Wohneinheiten

Bodenrichtwertbereich

200 €/m2 | 400 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis ab
199 €/m? | 399€/m? | 599 €/m? | 799 €/m? | 800 €/m?
@ Liegenschaftszinssatz % 3,5 2,4 2,2 2,3 2,3
Standardabweichung LZS +1,5 +1,1 +0,8 +0,9 +0,9
@ Rohertragsfaktor 19,5 25,4 28,2 27,8 27,9
Standardabweichung RohEF +5,7 +6,3 +5,9 +5,7 +6,5
@ Nettoanfangsrendite % 4,1 3,2 2,9 3,0 3,0
Standardabweichung NAR +1,1 +0,9 +0,7 +0,7 +0,7
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffalle 72 113 280 463 89
@ Miete €/m? (gemaR Mika) 7,40 8,25 9,15 9,90 10,70
Min-Max Miete €/m? 5,25-10,45 | 5,85-11,45 | 5,95-12,75 | 5,95-16,00 | 7,40 - 13,90
@ Bewirtschaftungskosten % 22 19 17 16 15
@ wirtschaftl. RND Jahre 46 49 52 50 47
@ Wohnflache m? 80 90 90 90 95
@ ideeller Grundstiicksanteil m? 175 140 125 120 125
@ BRW angepasst €/m? 160 320 515 685 885
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 21 21 25 28 36
@ Kaufpreis €/m? Wohnflache 1.740 2.530 3.120 3.320 3.580
Min-Max Kaufpreis €/m2 Wohnflache 770 -3.400 |1.140-4.200(1.240-5.990(1.380-5.890|1.770 - 5.860

Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
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8.2.1.8 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau
ab 11 Wohneinheiten

Bodenrichtwertbereich
200 €/m? | 400 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis ab
199 €/m? | 399 €/m2 | 599 €/m? | 799 €/m? | 800 €/m?
@ Liegenschaftszinssatz % 3,9 2,5 2,2 2,2 1,9
Standardabweichung LZS +1,2 +1,5 +1,0 +1,0 +1,0
@ Rohertragsfaktor 16,6 22,6 27,3 28,2 28,1
Standardabweichung RohEF +3,4 +6,0 +6,9 +7,4 +6,2
@ Nettoanfangsrendite % 4,6 3,6 3,0 3,0 3,0
Standardabweichung NAR +0,9 +1,1 +0,9 +0,8 +0,7

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffalle 19 42 294 548 156

@ Miete €/m2? (gemaR Mika) 8,15 8,45 9,40 10,20 11,25
Min-Max Miete €/m? 590-11,40 | 7,10-12,00 | 5,50 - 14,10 | 5,55-14,45 | 6,15 - 15,25
@ Bewirtschaftungskosten % 21 19 17 16 15

@ wirtschaftl. RND Jahre 42 40 51 52 45

@ Wohnfliche m? 60 75 80 80 80

@ ideeller Grundstiicksanteil m? 90 95 90 80 95

@ BRW angepasst €/m? 170 345 525 690 915

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 15 20 21 23 31

@ Kaufpreis €/m2 Wohnflache 1.600 2.240 3.100 3.420 3.780

Min-Max Kaufpreis €/m? Wohnflache |1.040-2.190({1.120-3.470(1.090-5.160(1.180-6.070|1.740 - 6.240

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021
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Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022 Wertrelevante Daten

8.2.1.9 Liegenschaftszinssadtze und Rohertragsfaktoren
fiir Biiro- und Verwaltungsimmobilien

Bodenrichtwertbereich

bis ab
199 €/m? 200 €/m?
@ Liegenschaftszinssatz % 5,0 5,2
Standardabweichung LZS + 2,1 +1,4
@ Rohertragsfaktor 14,4 14,0
Standardabweichung RohEF +34 +2,2
@ Nettoanfangsrendite % 5,8 5,8
Standardabweichung NAR +1,6 +1,1

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffélle 8 14

@ Miete €/m? 8,45 8,85
Min-Max Miete €/m? 5,00 - 10,00 7,00 - 12,00
@ Bewirtschaftungskosten % 19 18

@ wirtschaftl. RND Jahre 37 37

@ Mietflaiche m? 5.725 8.560

@ Grundstiicksflaiche m? 6.320 9.355

@ BRW angepasst €/m? 160 305

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 18 24

@ Kaufpreis €/m? Mietflache 1.510 1.490
Min-Max Kaufpreis €/m? Mietflache 460 - 2.040 950 - 2.080

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2018 bis 2021
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8.2.1.10 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Einzelhandelsimmobilien
bis 1.999 m? Mietflache (Discounter und Supermarkte)

Bodenrichtwertbereich

bis
250 €/m?

@ Liegenschaftszinssatz % 4,9
Standardabweichung LZS +1,6
@ Rohertragsfaktor 12,9
Standardabweichung RohEF +3,2
@ Nettoanfangsrendite % 6,9
Standardabweichung NAR +1,5

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffalle 9

@ Miete €/m? 10,00
Min-Max Miete €/m? 6,00 - 12,50
@ Bewirtschaftungskosten % 12

@ wirtschaftl. RND Jahre 20

@ Mietflaiche m? 1.375

@ Grundstiicksfliche m? 5.055

@ BRW angepasst €/m? 140

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 36

@ Kaufpreis €/m? Mietflache 1.570
Min-Max Kaufpreis €/m?2 Mietflache 970 - 2.690

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2018 bis 2021
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8.2.1.11 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Einzelhandelsimmobilien
ab 2.000 m? Mietfldache (Verbrauchermarkte, Fachmarkte, Baumarkte etc.)

Bodenrichtwertbereich

bis
400 €/m?

@ Liegenschaftszinssatz % 4,6
Standardabweichung LZS +1,6
@ Rohertragsfaktor 13,3
Standardabweichung RohEF +3,4
@ Nettoanfangsrendite % 6,8
Standardabweichung NAR +1,5

Merkmale der Auswertun

g und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffalle 12

@ Miete €/m? 10,90
Min-Max Miete €/m? 8,00 - 15,00
@ Bewirtschaftungskosten % 12

@ wirtschaftl. RND Jahre 19

@ Mietflaiche m? 3.895

@ Grundstiicksfliche m? 12.485

@ BRW angepasst €/m? 185

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 31

@ Kaufpreis €/m? Mietflache 1.710
Min-Max Kaufpreis €/m2 Mietflache 1.340 - 2.860

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2018 bis 2021
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Wertrelevante Daten

Immobilienmarktbericht Sidhessen 2022

8.2.1.12 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fir

Produktions- und Lagerimmobilien bis 2.999 m? Mietflache

Bodenrichtwertbereich

bis
300 €/m?

@ Liegenschaftszinssatz % 6,0
Standardabweichung LZS +1,8
@ Rohertragsfaktor 11,9
Standardabweichung RohEF + 3,1
@ Nettoanfangsrendite % 7,5
Standardabweichung NAR +1,6

Merkmale der Auswertun

g und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffalle 13

@ Miete €/m? * 5,35
Min-Max Miete €/m? 3,05 - 7,65
@ Bewirtschaftungskosten % 13

@ wirtschaftl. RND Jahre 22

@ Mietflaiche m? 1.105

@ Grundstiicksfliche m? 2.440

@ BRW angepasst €/m? 125

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 39

@ Kaufpreis €/m? Mietflache 770
Min-Max Kaufpreis €/m?2 Mietflache 300-1.210

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2018 bis 2021

* Durchschnittsmiete aus Blironutzung und Produktion/Lager
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Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022 Wertrelevante Daten

8.2.1.13 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fir
Logistik- und Lagerimmobilien ab 3.000 m? Mietflache

Bodenrichtwertbereich

bis
300 €/m?

@ Liegenschaftszinssatz % 4,9
Standardabweichung LZS +2,6
@ Rohertragsfaktor 13,3
Standardabweichung RohEF +3,8
@ Nettoanfangsrendite % 6,9
Standardabweichung NAR + 2,1

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffélle 7

@ Miete €/m? * 5,60
Min-Max Miete €/m? 4,20 - 6,90
@ Bewirtschaftungskosten % 12

@ wirtschaftl. RND Jahre 22

@ Mietflaiche m? 12.210
@ Grundstiicksfliche m? 24.315
@ BRW angepasst €/m? 155

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 40

@ Kaufpreis €/m? Mietflache 920
Min-Max Kaufpreis €/m?2 Mietflache 450 - 1.400

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2018 bis 2021

* Durchschnittsmiete aus Lager und Blironutzung

Anmerkung: Es wurden nur Standard-Logistikimmobilien ohne Kihlflachen beriicksichtigt.
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8.2.1.14 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur
gemischt genutzte Wohn- und Geschiaftshauser

Bodenrichtwertbereich

300 €/m?
bis bis ab
299 €/m 499 €/m 500 €/m?
@ Liegenschaftszinssatz % 4,7 3,8 2,5
Standardabweichung LZS +0,7 +1,0 +0,9
@ Rohertragsfaktor 13,7 16,4 19,4
Standardabweichung RohEF + 2,1 +2,3 +2,6
@ Nettoanfangsrendite % 5,6 4,6 4,0
Standardabweichung NAR +0,8 +0,6 +0,5

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffélle 11 6 12

@ Miete Wohnen €/m? 6,75 8,05 8,80
Min-Max Miete Wohnen €/m? 5,90 - 9,20 7,50 - 8,50 8,10-10,20
@ Miete Gewerbe €/m? 6,30 8,80 8,45
Min-Max Miete Gewerbe €/m? 2,70 - 9,40 5,00 - 14,50 5,00 - 14,50
@ Bewirtschaftungskosten % 21 19 17

@ wirtschaftl. RND Jahre 32 35 27

@ Mietflache Wohnen m? 240 700 430

@ Mietflache Gewerbe m? 250 535 240

@ Grundstiicksfliche m? 695 935 650

@ Bodenwert €/m? 210 435 595

@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 32 22 31

@ Kaufpreis €/m? Wohnflache 1.100 1.620 2.040
Min-Max Kaufpreis €/m2 Wohnflache 580-1.610 920 -2.520 1520 - 2.520

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2018 bis 2021

Anmerkung: Der Anteil des Gewerbeertrags lag bei gemischt genutzten Wohn- und Geschaftshau-
sern bei durchschnittlich 39 %.
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8.2.2 Kaufpreise und Mietrenditen fiir Eigentumswohnungen

Die mit Bestandsimmobilien (Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern) durchschnittlich zu
erzielenden Renditen (Nettoanfangsrenditen) lagen nach einer aktuellen Analyse der Kaufpreis-
sammlungim Marz 2022 in den siidhessischen Landkreisen durchschnittlich zwischen 2,3 und 4,9 %.
Diese konnen im Einzelfall von Gesamtrenditen, die sich aus der Summe von Nettoanfangsrenditen
und Wertanderungsrenditen (Wertsteigerung bzw. Wertverfall) ergeben, abweichen. Die genaue
Definition der Nettoanfangsrendite ist dem Kapitel 8.2.1 zu entnehmen.

Nachfolgend werden die durchschnittlichen Kaufpreise und Nettoanfangsrenditen pro Landkreis
grafisch dargestellt. Die Analyse unterscheidet dabei zwischen zwei Standardimmobilien mit den
folgenden Merkmalen:

Altere Eigentumswohnung

Neue Eigentumswohnung

« Baujahr 1980

« durchschnittliche Ausstattung
(Standardstufe 2,5)

- Wohnflache 70 m?

+ Bewirtschaftungskosten
ohne Mietausfallwagnis 23 %

« Erwerbsnebenkosten 10 %

» Baujahr 2021

» durchschnittliche Ausstattung
(Standardstufe 3,5)

- Wohnflache 70 m?

+ Bewirtschaftungskosten
ohne Mietausfallwagnis 18 %

Erwerbsnebenkosten 10 %

Die Ermittlung der normierten Kaufpreise fir die jeweilige Standardimmobilie erfolgte mit Hilfe
der multiplen Regressionsanalyse (hedonische Preisanalyse) aus rund 3.000 Kauffallen Giber Woh-
nungseigentum der Jahre 2020 und 2021. Zur Berechnung der Nettoanfangsrendite wurden neben
diesen Kaufpreisen die Daten der Mietwertiibersicht von Kapitel 10 verwendet.
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(Ost) (West) Dieburg (Ost) Dieburg (West)
@ Kaufpreis €/m? @ Kaufpreis €/m2 WF (0 Mietrendite (Nettoanfangsrendite) = Mietrendite (Nettoanfangsrendite)
Altere Eigentumswohnungen Neue Eigentumswohnungen Altere Eigentumswohnungen Neue Eigentumswohnungen
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Kaufpreise und Mietrenditen fiir Eigentumswohnungen

Landkreis
Darmstadt-Dieburg
(Ost)

Odenwaldkreis

Kreis BergstraBe
(Ost)

@ Kaufpreis Standardimmobilie Bestand generalisierte Bodenwerte

(Baujahr 1980) in €/m2 Wohnflédche fiir Wohnbauflache
- @ Kaufpreis Standardimmobilie Neubau @ 125,-€/m?
(Baujahr 2021) in €/m2 Wohnflédche
@ 200,-€/m?
@ Mietrendite in % (Nettoanfangsrendite)
‘ Standardimmobilie Bestand (Baujahr 1980) @ 345,€Im*
@ 455,-€/m?
@ Mietrendite in % (Nettoanfangsrendite) 3 605.-€/m?
Standardimmobilie Neubau (Baujahr 2021) ’
2 630,-€/m?
@ 765,-€/m?

Stichtag 01.01.2022
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8.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf den Herstellungskosten einer Immobilie. Der
Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert der Gebaude und dem Wert der
AuRenanlagen. Der Bodenwert wird dabei separat ermittelt. Der Wert der Gebaude wird auf der
Grundlage von Herstellungswerten unter Berlicksichtigung der Wertminderung wegen Alters ab-
geleitet.

Ziel aller in der ImmoWertV 2021 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d.h. den am Markt am wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis (Marktwert) zu ermitteln. Das
herstellungskostenorientierte Rechenergebnis im Sachwertverfahren ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis an den Markt, d.h.
an die fur vergleichbare Immobilien realisierten Kaufpreise angepasst werden. Diese Anpassung
erfolgt mittels sogenannter Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren).

8.3.1 Regionale Sachwertfaktoren

Nach der ImmoWertV 2021 gibt es zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und/oder das Sachwertverfahren. Der Verkehrswert ist gemaR § 6
Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksich-
tigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) zu ermit-
teln. Letzteres wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder
kurz als Marktanpassung bezeichnet.

Bei Nutzung geeigneter Vergleichsfalle fiihrt das Vergleichswertverfahren in der Regel direkt
zum Verkehrswert. Das Ertragswertverfahren bildet unter Berilicksichtigung marktkonformer
EingangsgroRen (hier: Mietertrag und Liegenschaftszinssatz) ebenfalls anndhernd den Verkehrs-
wert (Marktwert) ab. In der Praxis treten bei Anwendung des Sachwertverfahrens die hochsten
Marktanpassungsabschliage bzw. -zuschlage auf. Daher wird dieser Themenkomplex nachfolgend
naher untersucht.

Der ermittelte Sachwert stellt Gblicherweise nur einen Zwischenwert auf dem Weg zum Verkehrs-
wert dar, an den die Marktanpassung in Form von Sachwertfaktoren angebracht werden muss. Die
Sachwertfaktoren wurden durch Nachbewertung geeigneter Verkaufsfalle aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses empirisch abgeleitet. Der einzelne Kaufpreis steht hierbei fiir den
Verkehrswert (Marktwert) des jeweiligen Objekts:

Sachwertfaktor = Kaufpreis (Verkehrswert) / Sachwert

In diesem Immobilienmarktbericht werden die Untersuchungsergebnisse fiir regionale Sachwert-
faktoren im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses beim Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim abgebildet. Bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren wurden die ,typischen“ Sachwer-
tobjekte Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhaus- und Doppelhausimmobilien getrennt aus-
gewertet. Zusatzlich wurden Sachwertfaktoren fir Villen bzw. hochpreisige Eigenheime ermittelt.
Da der Bodenwert als Lagekriterium einen wesentlichen Einfluss auf das Ergebnis hat, wurden die
Untersuchungsergebnisse unterschiedlichen durchschnittlichen Bodenrichtwerten fir Wohnbau-
flachen zugeordnet.

Um die regional ermittelten Sachwertfaktoren nutzen zu kdnnen, ist eine Beschreibung des zu-
grunde gelegten Sachwertmodells von erheblicher Bedeutung.

Die Alterswertminderung wird bei der Sachwertermittlung durch eine gleichmaRige (lineare) Al-
tersabschreibung beriicksichtigt. Fir Wohnimmobilien wird der zum Verkaufszeitpunkt giiltigen
SW-RL hierbei von einer ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegan-
gen. Die Ermittlung der modifizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt mit Hilfe der
Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades gemaR Anlage 4 der zum Verkaufszeit-
punkt gultigen SW-RL.
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Der Auswertung liegen folgende Wertermittlungsparameter zu Grunde:

Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021

Kaufpreise unter 900.000 €

Gesamtnutzungsdauer der Gebaudetypen 70 Jahre

Modifizierte wirtschaftl. RND* 20 bis 70 Jahre

Standardstufe >2,0

Kosten bezogen auf Bruttogrundfldache (BGF)
Normalherstellungskosten mit Bezugsjahr NHK 2010 (inkl. Baunebenkosten)
Baupreisindex aktuell zum Verkaufszeitpunkt (Bundesindex)
Alterswertminderung linear

Nebengebdude pauschaler Zeitwert

Pauschaler Prozentansatz vom Zeitwert der bauli-
chen Anlagen:

AuRenanlagen einfacher Standard: 2 bis 4 %;
durchschnittlicherer Standard: 4 bis 6 %;
gehobener Standard: 6 bis 10 %
Bodenrichtwert (fir unbebaute Grundstlicke),

Bodenwert ggf. Zu- und/oder Abschlage wegen:

Lage, Zuschnitt, GroRe, Marktentwicklung

Bodenwertanteil am Kaufpreis 10 bis 85 %

Sachwertmodell fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser und Doppelhaus-
halften in konventioneller Bauweise fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

* ermittelt gemaR Punktetabelle Anlage 4 der zum Verkaufszeitpunkt giiltigen SW-RL

Hinweis zum Bodenwert

Den ermittelten wertrelevanten Daten liegen die zum Stichtag 01.01.2020 veroffentlichten Boden-
richtwerte zugrunde. Bedingt durch die konjunkturelle Preisentwicklung in den Jahren 2020 und
2021 wurden die entsprechenden Bodenwerte an die jeweilige Marktlage angepasst. Somit sind fur
aktuelle Bewertungsfalle die zum Stichtag 01.01.2022 ermittelten Bodenrichtwerte zu verwenden.

Weitere Merkmale der Auswertung und der Referenzimmobilie sind den Tabellen der Sachwert-
faktoren zu entnehmen. Der dort aufgefiihrte ,bereinigte Kaufpreis“ entspricht dem Kaufpreis der
Immobilie, gemindert um eventuelles mitverkauftes Inventar (Einbaukiiche, M6bel etc.).

Der Immobilienmarkt fiir Sachwertobjekte (selbstgenutzte Eigenheime) weist eine groRe Spann-
breite auf. Er beginnt bei kosten- und flichensparend errichteten Reihenhdusern und miindet in
stark gehobenen groRen Hausern in bevorzugten Lagen. Einen besonderen Teilmarkt bilden die
reprasentativen, teilweise historischen Villen bzw. hochpreisigen Ein- und Zweifamilienhauser in
Toplagen. Die Sachwertfaktoren dieser Immobiliensegmente werden in gesonderten Kapiteln be-
trachtet. Bei einem Sachwertfaktor von 1,0 entspricht der vorlaufige Sachwert direkt dem Verkehrs-
wert (Marktwert).

Nachfolgend werden die Untersuchungsergebnisse fur Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von der
Hohe des ermittelten Sachwertes abgebildet. Zwischenwerte sind zu interpolieren. Extrapolatio-
nen fiir Werte auRerhalb der angegebenen Spanne kénnen nur in geringem Umfang marktgerecht
durchgefihrt werden. Zusatzlich werden die durchschnittlichen Standardstufen der ausgewerteten
Kauffdlle in Abhangigkeit zur wirtschaftlichen Restnutzungsdauer grafisch dargestellt. Umso neu-
wertiger die Immobilie, desto hoher ist die Standardstufe.
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Hierbei wird allerdings deutlich, dass die ausgewerteten Objekte (nach einer Extremwertbereini-
gung) einer hohen Schwankungsbreite unterliegen. Entsprechende objektbezogene Zu- und Ab-
schlage an der durchschnittlichen Standardstufe sowie an den ermittelten Sachwertfaktoren sind
im Einzelfall markt- und sachgerecht vorzunehmen.

8.3.1.1 Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Durchschnittlicher Sachwertfaktor

vorlaufiger Bodenrichtwertbereich
Sachwert [ [ —— [E—
€ 100 €/m? | 200 €/m? | 300 €/m? | 400 €/m? | 500 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis ab
99 €/m? | 199 €/m? | 299 €/m? | 399 €/m? | 499 €/m? | 599 €/m? | 699 €/m? | 700 €/m?
L I ) S| [
100.000 1,52
150.000 1,28 1,29 1,43
200.000 1,14 1,20 1,33 1,52 1,60
250.000 1,04 1,14 1,25 1,38 1,45 1,44 1,54
300.000 0,96 1,09 1,19 1,28 1,34 1,36 1,42
350.000 0,90 1,05 1,14 1,20 1,25 1,29 1,32 1,43
400.000 0,86 1,02 1,10 1,13 1,18 1,23 1,25 1,34
450.000 0,81 0,99 1,07 1,08 1,12 1,18 1,18 1,27
500.000 0,78 0,96 1,04 1,03 1,07 1,14 1,13 1,21
550.000 0,75 0,94 1,01 0,99 1,02 1,10 1,08 1,15
600.000 0,72 0,92 0,99 0,96 0,99 1,07 1,04 1,11
650.000 0,90 0,97 0,92 0,95 1,04 1,00 1,06
700.000 0,95 0,90 0,92 1,02 0,97 1,03
750.000 0,87 0,89 0,99 0,94 0,99
800.000 0,97 0,91 0,96
850.000 0,89 0,94
900.000 0,91
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie
Anzahl Kauffalle 67 162 125 135 140 116 107 68
BestimmtheitsmaR R? 0,24 0,14 0,13 0,36 0,37 0,3 0,49 0,55
Standardabweichung SWF +0,28 +0,24 +0,25 +0,22 +0,2 +0,18 +0,15 +0,15
@ vorl. Sachwert € 266.000 331.000 379.000 404.000 437.000 483.000 547.000 593.000
@ GrundsticksgroRe m? 845 755 665 590 540 535 535 495
@ BRW angepasst €/m? 85 155 250 350 450 540 655 760
@ wirtschaftl. RND Jahre 33 35 34 33 33 35 34 36
@ Standardstufe 2,5 2,6 2,6 2,6 2,6 2,7 2,6 2,8
@ Bruttogrundflache m? 370 380 380 370 360 345 370 360
@ Wohnflache m? 165 175 180 170 165 165 170 175
@ Wert Nebengebdude € 10.200 9.500 8.500 7.500 7.700 7.200 8.100 7.600
@ Wert AuRenanlage € 9.300 10.300 10.200 9.500 9.300 9.300 9.500 10.300
@ Rodenwertantell am 27 33 40 46 50 53 59 57
@ Kaufpreis €/m2 WF 1.760 2.100 2.480 2.820 3.150 3.450 3.670 3.910
Min - Max KP €/m2 WF 740-3.220 | 910-4.790 | 910-4.730 |1.470-4.910|1.460 - 4.840 | 1.980 - 5.250 | 1.980 - 6.300 | 2.340 - 6.760

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021
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Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
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8.3.1.2 Sachwertfaktoren fiir Reihenendhauser und Doppelhaushalften

Durchschnittlicher Sachwertfaktor
vorlaufiger Bodenrichtwertbereich
Sachwert | —— [ — (I
€ 200 €/m? | 300 €/m? | 400 €/m? | 500 €/m? | 600 €/m? | 700 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis ab
199 €/m? | 299€/m? | 399€/m? | 499€/m? | 599 €/m? | 699 €/m? | 799 €/m? | 800 €/m?
150.000 1,22 =
200.000 1,18 1,48 1,58 1,64 - -
250.000 1,15 1,36 1,45 1,49 1,55 1,50
300.000 1,13 1,26 1,35 1,38 1,43 1,40 1,42 -
350.000 1,11 1,19 1,27 1,29 1,33 1,32 1,35 1,32
400.000 1,10 1,13 1,21 1,22 1,26 1,26 1,28 1,27
450.000 1,08 1,08 1,16 1,16 1,19 1,20 1,23 1,23
500.000 1,11 1,10 1,14 1,16 1,18 1,20
550.000 = = == 1,06 1,09 1,11 1,14 1,17
600.000 - - 1,02 1,05 1,08 1,10 1,14
650.000 ° ° == = == = 1,07 1,12
700.000 - - - - - 1,10
750.000 ® = ® = ® = ® 1,08
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie
Anzahl Kauffalle 25 30 33 46 57 78 65 33
BestimmtheitsmaR R? 0,05 0,21 0,34 0,44 0,26 0,32 0,3 0,2
Standardabweichung SWF +0,18 + 0,26 +0,19 +0,2 + 0,24 +0,17 +0,16 +0,14
@ vorl. Sachwert € 272.000 275.000 297.000 345.000 361.000 378.000 420.000 534.000
@ GrundsticksgroRe m? 440 395 330 320 325 305 320 365
@ BRW angepasst €/m? 160 245 350 455 550 655 735 935
@ wirtschaftl. RND Jahre 43 40 39 43 39 40 40 40
@ Standardstufe 3,2 2,9 2,8 2,9 2,9 2,8 2,9 2,6
@ Bruttogrundflache m? 285 300 295 280 290 275 280 280
@ Wohnflache m? 145 155 150 150 150 145 145 145
@ Wert Nebengebdude € 5.500 7.400 9.000 6.500 7.400 8.000 6.900 12.200
@ Wert AuRenanlage € 9.500 8.600 8.700 9.500 8.700 8.500 8.800 9.400
D Rodenwertanteil am 24 27 29 33 39 42 a5 54
@ Kaufpreis €/m2 WF 2.160 2.470 2.870 3.100 3.260 3.340 3.760 4.360
Min - Max KP €/m>WF | 1.160-2.8101.360 - 4.110 | 1.360 - 5.090 | 1.930 - 5.090 | 2.000 - 4.780 [ 2.110 - 4.570 | 2.350 - 6.000 | 3.350 - 6.740
Untersuchungsergebnis fur den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021
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Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren fiir Reihenendhauser und Doppelhaushdlften
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8.3.1.3 Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser

Durchschnittlicher Sachwertfaktor
vorldufiger Bodenrichtwertbereich
Sachwert [ [
€ 300 €/m? 400 €/m? 500 €/m? 600 €/m?
bis bis bis bis bis ab
299 €/m? 399 €/m? 499 €/m? 599 €/m? 699 €/m? 700 €/m?
150.000 1,98 1,98
200.000 1,71 1,66 1,67 1,67
250.000 1,53 1,44 1,47 1,54 1,60 1,53
300.000 1,40 1,29 1,32 1,45 1,52 1,48
350.000 1,30 1,17 1,21 1,37 1,45 1,43
400.000 1,21 1,08 1,12 1,30 1,39 1,39
450.000 1,05 1,25 1,34 1,36
500.000 1,20 1,30 1,33
550.000 1,30
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffélle 7 24 40 45 48 4]

BestimmtheitsmaR R? 0,79 0,76 0,45 0,27 0,17 0,09

Standardabweichung SWF +0,23 £0,2 +0,27 £0,22 +0,25 +0,25

@ vorl. Sachwert € 243.000 261.000 286.000 269.000 294.000 349.000

@ GrundstiicksgroRe m? 280 260 280 250 240 260

@ BRW angepasst €/m? 300 355 460 555 645 795

@ wirtschaftl. RND Jahre 42 41 38 34 35 35

@ Standardstufe 2,7 2,7 2,7 2,6 2,7 2,7

@ Bruttogrundflache m? 265 285 275 265 260 260

@ Wohnflache m? 130 140 140 130 140 140

@ Wert Nebengebdude € 3.000 3.000 7.500 7.100 12.100 7.300

@ Wert AuRenanlage € 7.600 8.100 7.400 6.300 6.600 6.800

Z g%jigﬁfg::gtgl 23 25 34 35 36 43

@ Kaufpreis €/m2 WF 2.960 2.670 2.870 3.120 3.290 3.680

Min - Max KP €/m2 WF 1.670 - 3.900 1.650 - 3.900 1.740 - 5.040 | 2.060 - 4.280 1.620-4.620 | 2.210-5.450

Untersuchungsergebnis fur den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhdauser
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8.3.1.4 Sachwertfaktoren fiir Villen und hochpreisige Ein- und Zweifamilienhdauser

Der Immobilienmarkt in Stidhessen ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gewachsen. Der
Geldumsatz der getatigten Kaufgeschafte nahm dabei gerade in nachgefragten Lagen deutlich zu.
Das gilt auch fiir den Luxussektor (Kaufpreis tiber ca. 750.000 bis ca. 1.700.000 €), wobei hier der
Vermarktungszeitraum in der Regel langer ist. Dieser Teilmarkt wurde durch die Geschaftsstelle
besonders analysiert. Datengrundlage sind Kauffille der Jahre 2020 bis 2021 von hochpreisigen
freistehenden Wohnimmobilien (Ein- und Zweifamilienhdauser sowie Villen) aus der Region Siidhes-
sen (Uberwiegend Regionen Bergstralke und Rhein-Main).

Der mittlere Kaufpreis bei den hochpreisigen Wohnimmobilien lag dabei bei rund 1,0 Mio. €
(bzw. rund 4.800 €/m? Wohnflache) bei einem durchschnittlichen Bodenwertniveau von rund
700 €/m?2 Grundsticksflache. Hierbei ergab sich teilweise ein Zuschlag auf den Bodenrichtwert,
aufgrund der besonders privilegierten und nachgefragten Lage.

Die mittleren und extremwertbereinigten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) bewegen
sich je nach Sachwertniveau Uberwiegend zwischen 1,05 und 1,29 und ergeben, dass in einem
Marktsegment mit begrenztem Angebot und erhdhter Nachfrage durchschnittlich ein Marktzu-
schlag von rund 16 % gezahlt wird.

Zudem zeigt sich, dass in diesem heterogenen Teilmarkt fiir einzelne Objekte, insbesondere in sehr
bevorzugten Lagen und bei seltenen historischen Gebdauden oder besonderen Liebhaberobjekten,
sehr hohe Preise gezahlt werden. Objekte in zweitklassigen Villenlagen und mit zum Teil nicht
zeitgemalRer Bausubstanz oder Ausstattung sind hingegen regelméaRig im unteren Preissegment
angesiedelt.

Damit bieten die ermittelten Sachwertfaktoren fir Villen und hochpreisige Ein- und Zweifamilien-
hauser lediglich eine Orientierungshilfe in einem sehr volatilen Teilmarkt. Zur besseren Einschat-
zung der Ergebnisse werden neben den ermittelten Sachwertfaktoren zusatzlich die Merkmale
der Auswertung und der Referenzimmobilie abgebildet. Entsprechende objektbezogene Zu- und
Abschldge an den Sachwertfaktoren sind im Einzelfall markt- und sachgerecht anzubringen.

Der Auswertung liegen folgende Wertermittlungsparameter zu Grunde:

Untersuchungszeitraum

2020 bis 2021

Kaufpreise

tber 750.000 €

Gesamtnutzungsdauer der Gebdudetypen 70 Jahre
Modifizierte wirtschaftl. RND* 20 bis 70 Jahre
Standardstufe >2,0

Kosten bezogen auf

Bruttogrundflache (BGF)

Normalherstellungskosten mit Bezugsjahr

NHK 2010 (inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex

aktuell zum Verkaufszeitpunkt (Bundesindex)

Alterswertminderung

linear

Nebengebadude

pauschaler Zeitwert

AuRenanlagen

pauschal 6 bis 12 % vom Zeitwert der baulichen
Anlagen

Bodenwert

Bodenrichtwert (fiir unbebaute Grundstiicke),
ggf. Zu- und/oder Abschldage wegen:
Lage, Zuschnitt, GroRe, Marktentwicklung

Bodenwertanteil am Kaufpreis

10 bis 80 %

Sachwertmodell fur Villen und hochpreisige Ein- und Zweifamilienhduser in konventioneller Bauweise
fur den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

* ermittelt gemaR Punktetabelle Anlage 4 der zum Verkaufszeitpunkt giiltigen SW-RL
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Sachwertfaktoren fiir Villen und hochpreisige Ein- und Zweifamilienhduser

vorlaufiger Durchschnittlicher
Sachwert
€ Sachwertfaktor
700.000 1,29
800.000 1,24
900.000 1,20
1.000.000 1,16
1.100.000 1,13
1.200.000 1,10
1.300.000 1,08
1.400.000 1,05
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie
Anzahl Kauffalle 38
BestimmtheitsmalR R? 0,22
Standardabweichung SWF +0,18
@ vorl. Sachwert € 805.000
@ GrundstiicksgroRe m? 695
@ Bodenwert €/m? 655
@ wirtschaftl. RND Jahre 44
@ Standardstufe 3,3
@ Bruttogrundflache m? 440
@ Wohnflache m? 220
@ Wert Nebengebdude € 10.000
@ Wert AuRenanlage € 19.100
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis % 45
@ Kaufpreis €/m2 Wohnflache 4.770
Min - Max KP €/m? Wohnflache 2.680-11.260
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021

Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren fiir Villen und hochpreisige Ein- und Zweifamilienhauser

1,35 -
1,30 4
1,25
1,20 -
1,15 4
1,10 -
1,05 -
1,00 A
0,95 T T T )
500.000 750.000 1.000.000 1.250.000 1.500.000

Sachwertfaktor

vorlaufiger Sachwert
€
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9 Vergleichsfaktoren

Die hessischen Gutachterausschiisse erfassen die Vertrdage, die ihnen gemaR § 195 BauGB von den
beurkundenden Stellen zugesendet werden, einheitlich nach den von der ZGGH veroffentlichten
Leitfaden.

Bei der Festlegung der Vergleichsfaktoren werden folgende Objektarten unterschieden:
» Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

+ Reihenhauser und Doppelhaushalften

- Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern

Als wichtigste wertbeeinflussende Merkmale gemdR § 183 BewG sind nachfolgend beriicksichtigt:
- Lage des Objekts (Bodenrichtwert)

+ GroRe des Objekts (Wohnflache)

« Alter des Objekts (Baujahr)

« GrundsticksgroRe (nicht bei Eigentumswohnungen)

Alle Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Objekte fiir die eine durchschnittliche Ausstattung un-
terstellt wird und beinhalten den jeweiligen Bodenwert. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihen-
hausern und Doppelhaushalften ist im Vergleichsfaktor auch der Wert einer Garage, eines Carports
oder eines Stellplatzes enthalten. Die Werte fiir Eigentumswohnungen beziehen sich nur auf die
Wohnung ohne Stellplatz. Wertangaben zu evtl. vorhandenen Kfz-Stellplatzen kénnen der Tabelle
im Kapitel 9.6 entnommen werden.

Als Datenbasis fur die Ableitung von Vergleichsfaktoren dienten die Kaufvertrage der drei genann-
ten Objektarten, die in den Jahren 2019 bis 2021 beurkundet und bis August 2021 in den Kaufpreis-
sammlungen der Gutachterausschiisse erfasst und ausgewertet wurden.

Zur vereinfachten Handhabung wird auf Grundlage der aktuellen Vergleichsfaktoren der Im-
mobilien-Preis-Kalkulator (IPK) Hessen im Internet angeboten. Er ermoglicht eine schnelle
und einfache Wertberechnung von Standardimmobilien. Der IPK ist in Geodaten online
(https://gds.hessen.de/webshop/IPK) eingebunden.

Diese Faktoren wurden 2022 von der ZGGH tibernommen und als Vergleichsfaktoren nach dem Be-
wertungsgesetz der Finanzverwaltung zur Verfiigung gestellt. Dort werden diese u. a. zur Ermitt-
lung von Immobilienwerten im Zuge der Erbschafts- und Schenkungssteuer herangezogen.

9.1 Marktbereiche in Hessen

Zwecks Verbesserung der Auswertung der ermittelten Vergleichsfaktoren und deren besserer tber-
regionalen Vergleichbarkeit hat die ZGGH in Abstimmung mit den o6rtlichen Gutachterausschiissen
sechs regionale Teilmarkte (Marktbereiche) festgelegt. Hierbei wurde jede Gemeinde im Zustandig-
keitsbereich des Gutachterausschusses einem Marktbereich zugeordnet. Die Verkaufsfalle wurden
in diesen regionalen Marktbereichen zusammengefiihrt und statistisch (Regressionsanalyse) aus-
gewertet. Der oOrtlich zustdndige Gutachterausschuss fiihrte eine Plausibilitatsprifung durch und
ubergab die abgestimmten Ergebnisse an die ZGGH zur zentralen Veroffentlichung.

Die Vorgehensweise bei der Bestimmung eines objektbezogenen Vergleichsfaktors bleibt erhalten
und wird in den Landkreisen gezielt um einzelne Marktbereiche ergdnzt. Die Feststellung eines
Vergleichsfaktors erfolgt demnach wie bisher nach Region, dem Zustandigkeitsbereich des Gutach-
terausschusses und der entsprechenden Objektart.

Innerhalb der jeweiligen Objektart werden gegebenenfalls mehrere Tabellen fiir verschiedene
Marktbereiche angegeben.
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Marktbereiche in Hessen

Bereich 1
Bereich 2
Bereich 3
Bereich 4

Bereich 5
Bereich 6

120 Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschiftsstelle



Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022 Vergleichsfaktoren

9.1.1 Marktbereiche in Siidhessen

Die Zuordnung einer Gemeinde zu einem regionalen Marktbereich konnen der Grafik oder den
Tabellen des Kap. 7 ,Generalisierte Bodenwerte“ entnommen werden.

GroBR-Umstadt
\
Otzberg Breuberg
GroR-Bieberau

Hochst i. Odw.

ta

Fréankisch- L

Crumbach Bad Konig
Brombachtal

Reichelsheim
(Odenwald)

Liitzelbach

Modautal

Lautertal
(Odenwald)

Michelstadt

Oberzent

Lindenfels

Firth/
Odenwald

Grasellenbach

Y

Birkenau

Wald-Michelbach

Marktbereiche in Stidhessen

- Bereich 4
- Bereich 5

Bereich 6

Hirschhorn (Neckar)
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9.2 Modellbeschreibung und Anwendungsmethodik fiir
Eigenheimgrundstiicke

Als Datenbasis fur die Ableitung von Vergleichsfaktoren dienten die Kaufvertrage der drei genann-
ten Objektarten, die in den Jahren 2019 bis 2021 beurkundet und bis August 2021 in den Kaufpreis-
sammlungen der Gutachterausschiisse erfasst und ausgewertet wurden.

Als BezugsgroRe flir Wiederverkaufsimmobilien wurde bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern ein Baujahr von 1980 und eine GrundstiicksgroRe von 700 m? festgelegt. Bei Reihenhdusern
und Doppelhaushalften wurde auf das Baujahr 1990 und die GrundstiicksgroRe 300 m? normiert.
Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen sind nachfolgend ange-
geben und konnen innerhalb der Marktbereiche im Einzelfall auch fir verschiedene Bodenpreisni-
veaus dargestellt sein.

Von der Geschaftsstelle werden flachendeckend Fragebdgen an Kdufer versendet, um neben den
Kaufvertragsdaten weitere Informationen tiber die gekaufte Immobilie zu erhalten. Der Ricklauf
bei bebauten Grundstiicken hat sich bei ca. 65 % eingependelt.

Daraus folgt, dass nicht fiir alle erfassten Vertrage die wertbestimmenden Daten komplett vorlie-
gen und somit eine liickenlose Bereinigung der Ergebnisse unmaglich ist. Bei den durchgefiihrten
Auswertungen von Eigenheimgrundstiicken wurden entsprechende Plausibilitatskontrollen durch-
gefiihrt.

Bei der Ableitung der Vergleichsfaktoren wurde getrennt nach den Objektarten Reihenhduser und
Doppelhaushélften sowie freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ausgewertet. Zudem werden
die Auswertergebnisse von Vergleichsfaktoren fir Mehrfamilienhduser veroffentlicht.

Fir die Einstufung in einen Bereich ist der jeweils giiltige Bodenrichtwert maRgebend.

Bei den Vergleichsfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser sowie fiir Reihenhduser
und Doppelhaushilften ist anteilig der Wert einer Garage, eines Carports oder eines Stellplatzes
enthalten.

Samtliche in diesem Immobilienmarktbericht enthaltenen Tabellen sind so angelegt, dass durch
sinnvolle Interpolation zwischen den Tabellenwerten das abzuleitende Ergebnis verbessert werden
kann. Entsprechenden Beispiele sind angegeben.

Ziel der Wertberechnung mittels Vergleichsfaktoren ist es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt
am wahrscheinlichsten zu erzielbaren Preis (Marktpreis) zu ermitteln. Der aus den abgeleiteten
Vergleichsfaktoren ermittelte Vergleichspreis ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Markt-
preisen identisch. Die dem Rechenverfahren zugrunde liegenden Kaufpreise liegen durchschnitt-
lich zwei Jahre zuriick und beriicksichtigen daher die konjunkturellen Entwicklungen des Immo-
bilienmarktes nur bedingt. Deshalb muss das Rechenergebnis an das aktuelle Marktgeschehen
angepasst werden. Diese Anpassung kann, je nach Markt- und Bodenrichtwertbereich, mit einem
Zuschlag von plus 5 bis 20 Prozent berlcksichtigt werden.
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9.3 Vergleichsfaktoren fiir Wiederverkaufsimmobilien

Entsprechend der Einstufung von Neubauten gilt fur aktuelle Wiederverkaufsobjekte der Jahre 2019
bis 2021 ein Baujahr von 1955 bis einschlieRlich 2017.

9.3.1 Vergleichsfaktoren fiir wiederverkaufte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Aus den folgenden Tabellen kénnen die ermittelten Durchschnittswerte entnommen werden. Fiir

die Einstufung sind der Marktbereich, der giiltige Bodenrichtwert und die Wohnflache malgebend.
Zwischenwerte sind zu interpolieren.

9.3.1.1 Marktbereich 4

Wohnflache Bodenrichtwertbereich

m? 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m? 500 €/m?
bis bis bis bis bis bis

149 €/m? 199 €/m? 299 €/m? 399 €/m? 499 €/m? 599 €/m?

(125 €/m? (175 €/m? (250 €/m?) (350 €/m?) (450 €/m? (550 €/m?

110 | 2718 | 3029 | 3495 | 4116 | 4737 | 5358 |
| 190 | 2004 | 2184 | 2453 | 2813 | 3173 | 3532 |
| 210 | 1910 | 2073 | 2317 | 2643 | 2968 | 3.203 |

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Marktbereich 4

BRW-Bereich
bis 199 €/m?2
(100 €/m?)

0,85 0,89 0,94
0,76 0,81 0,85 0,90 0,94 0,99 1,02
0,81 0,86 0,90 0,95 0,99 1,04 1,07
0,86 0,91 0,95 1,00 1,04 1,08 1,12
0,91 0,96 1,00 1,04 1,09 1,13 1,16
0,96 1,00 1,05 1,09 1,14 1,18 1,21
1,01 1,05 1,10 1,14 1,19 1,23 1,26
1,06 1,10 1,15 1,19 1,24 1,28 1,31
1,11 1,15 1,20 1,24 1,29 1,33 1,36
1,16 1,20 1,25 1,29 1,33 1,38 1,41
1,21 1,25 1,29 1,34 1,38 1,43 1,46
1,26 1,30 1,34 1,39 1,43 1,48 1,51
1,30 1,35 1,39 1,44 1,48 1,53 1,56
Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

BRW-Bereich
200 €/m?
bis 399 €/m?
(300 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Marktbereich 4

BRW-Bereich
ab 400 €/m?
(500 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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9.3.1.2 Marktbereich 5

Bodenrichtwertbereich

200 €/m?|300 €/m?|400 €/m?|500 €/m?|600 €/m2|700 €/m?|800 €/m?|900 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis bis
299 €/m?|399 €/m?|499 €/m?|599 €/m?|699 €/m?|799 €/m?| 899 €/m?|999 €/m?

(250 €/m?)| (350 €/m?)|(450 €/m?)|(550 €/m?)|(650 €/m?)|(750 €/m?)|(850 €/m?)|(950 €/m?)

| 190 | 2671 | 2.976 | 3280 | 3.584 | 3.888 | 4.192 | 4.497 | 4.801 |

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Marktbereich 5

BRW-Bereich
bis 399 €/m?
(300 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

BRW-Bereich
400 €/m?
bis 699 €/m?
(550 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Marktbereich 5

BRW-Bereich
ab 700 €/m?
(850 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Vergleichsfaktoren

9.3.1.3 Marktbereich 6

Ein- und Zweifamilienhaus Marktbereich 6
Vergleichsfaktoren €/m2 Wohnflache bezogen auf
700 m2 GrundstiicksgroRe und Baujahr 1980

Wohnflache Bodenrichtwertbereich
m* 100 €/m? | 150€/m? | 200€/m? | 300 €/m?
bis bis bis bis bis
99 €/m? 149€/m? | 199€/m? | 299€/m? | 399 €/m?
(75 €/m?) (125 €/m?) (175 €/m?) (250 €/m?) (350 €/m?)
100 1.951 2.421 2.891 3.596 4.536
110 1.838 2.265 2.693 3.334 4.188
120 1.744 2.136 2.528 3.115 3.899
130 1.665 2.026 2.388 2.930 3.653
140 1.597 1.932 2.268 2.772 3.443
150 1.538 1.851 2.164 2.634 3.261
160 1.486 1.780 2.073 2.514 3.102
170 1.440 1.717 1.993 2.408 2.961
180 1.400 1.661 1.922 2.314 2.836
190 1.364 1.611 1.858 2.229 2.724
200 1.331 1.566 1.801 2.154 2.624
210 1.301 1.525 1.749 2.085 2.532
220 1.275 1.488 1.702 2.022 2.450
230 1.250 1.454 1.659 1.965 2.374
240 1.228 1.423 1.619 1.913 2.305
250 1.207 1.395 1.583 1.865 2.241

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement,
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgrofRen
fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser, Marktbereich 6

Baujahr
BRW-Bereich 1955 1965 1975 1985 1995 2005
bis 149 €/m? bis bis bis bis bis bis ab
(100 €/m?) 1964 1974 1984 1994 2004 2014 2015
(1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2017)
300 0,76 0,81 0,85 0,89 0,94 0,98 1,01
400 0,80 0,84 0,89 0,93 0,97 1,02 1,05
500 0,84 0,88 0,92 0,97 1,01 1,05 1,08
r:E 600 0,88 0,92 0,96 1,01 1,05 1,09 1,12
% 700 0,91 0,96 1,00 1,04 1,09 1,13 1,16
5 800 0,95 0,99 1,04 1,08 1,12 1,17 1,20
2 900 0,9 | 1,03 | 1,08 | 1,12 | 1,16 | 1,21 1,24
:‘3 1.000 1,03 1,07 1,11 1,16 1,20 1,24 1,27
E 1.100 1,06 1,11 1,15 1,19 1,24 1,28 1,31
g 1.200 1,10 1,15 1,19 1,23 1,27 1,32 1,35
1.300 1,14 1,18 1,23 1,27 1,31 1,36 1,39
1.400 1,18 1,22 1,26 1,31 1,35 1,39 1,42
1.500 1,21 1,26 1,30 1,34 1,39 1,43 1,46
Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
Baujahr
BRW-Bereich 1955 1965 1975 1985 1995 2005
ab 150 €/m? bis bis bis bis bis bis ab
(250 €/m?) 1964 1974 1984 1994 2004 2014 2015
(1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2017)
300 0,85 0,88 0,90 0,93 0,96 0,99 1,01
400 0,87 0,90 0,93 0,96 0,98 1,01 1,03
500 0,90 0,92 0,95 0,98 1,01 1,04 1,05
r:E 600 0,92 0,95 0,98 1,00 1,03 1,06 1,08
% 700 0,94 0,97 1,00 1,03 1,06 1,08 1,10
) 800 0,97 1,00 1,02 1,05 1,08 1,11 1,13
% 900 0,99 1,02 1,05 1,08 1,10 1,13 1,15
:‘3 1.000 1,02 1,04 1,07 1,10 1,13 1,16 1,18
= 1.100 1,04 1,07 1,10 1,12 1,15 1,18 1,20
g 1.200 1,07 1,09 1,12 1,15 1,18 1,20 1,22
1.300 1,09 1,12 1,15 1,17 1,20 1,23 1,25
1.400 1,11 1,14 1,17 1,20 1,23 1,25 1,27
1.500 1,14 1,17 1,19 1,22 1,25 1,28 1,30

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,

Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Berechnungsbeispiel:

Was kostet ein freistehendes Zweifamilienhaus in Heppenheim, Mustergasse 5, mit einem
Baujahr von 1990, einer Wohnflache von 230 m? und einer GrundstiicksgroRe von 800 m??

Marktbereich 4
aktueller Bodenrichtwert 500 €/m?

Durchschnittswert liegt zwischen  2.799 €/m?  (BRW 450 €/m? / WF 230m?)
und 3.096 €/m? (BRW 550 €/m? / WF 230m?)
interpolierter Wert 2.947,50 €/m? (BRW 500 €/m? / WF 230m?)

Durchschnittswert bei Baujahr 1980 und 700 m? GrundstlicksgroRe
2.947,50 €/m2 x 230 m2 = 677.925 €

Dieser Wert ist wegen des vom Durchschnitt (1980) abweichenden Baujahrs (1990) und der von dem
Durchschnitt (700 m?) abweichenden GrundstiicksgroRe (800 m?2) zu korrigieren.

Umrechnungstabelle BRW-Bereich ab 400 €/m?

Faktor 1,05 (Baujahr 1990 / GrundstiicksgréRe 800 m?)
Ergebnis: 677.925 € x 1,05 = 711.821 €
gerundeter Durchschnittswert 712.000 €
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9.3.2 Vergleichsfaktoren fiir wiederverkaufte Reihenhdauser und Doppelhaushalften
Aus den folgenden Tabellen kénnen die ermittelten Durchschnittswerte entnommen werden. Fiir

die Einstufung sind der Marktbereich, der giltige Bodenrichtwert und die Wohnflache malgebend.
Zwischenwerte sind zu interpolieren.

9.3.2.1 Marktbereich 4

Wohnflache Bodenrichtwertbereich
m?2 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m? 500 €/m?
bis bis bis bis bis
199 €/m? 299 €/m? 399 €/m? 499 €/m? 599 €/m?
(175 €/m?3) (250 €/m?3) (350 €/m?3) (450 €/m?) (550 €/m?)

|90 | 3240 | 3617 | 4120 | 4622 | 5125
| 110 | 2874 | 3182 | 3594 | 4.005 | 4416
| 190 | 2180 | 2359 | 2597 | 2835 | 3.073

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen
fur Reihenhduser und Doppelhaushilften, Marktbereich 4

BRW-Bereich
bis 299 €/m?
(200 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

BRW-Bereich
ab 300 €/m?
(450 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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9.3.2.2 Marktbereich 5

¥Y§chhne_ Bodenrichtwertbereich
m2 300€/m? | 400€/m? | 500€/m? | 600 €/m? | 700 €/m? | 800€/m? | 900 €/m?

bis bis bis bis bis bis bis
399 €/m? | 499€/m? | 599€/m? | 699€/m? | 799€/m? | 899 €/m? | 999 €/m?
(350 €/m?3 | (450€/m?3 | (550 €/m?) | (650€/m?) | (750€/m?3) | (850 €/m?3) | (950 €/m?3)

| 90 | 4033 | 4438 | 4844 | 5249 | 5.655 | 6061 | 6466 |
| 110 | 3654 | 3986 | 4318 | 4.650 | 4982 | 5313 | 5645 |
| 190 | 2937 | 3129 | 3321 | 3514 | 3706 | 3898 | 4090 |

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen
fur Reihenhauser und Doppelhaushilften, Marktbereich 5

BRW-Bereich
bis 399 €/m?
(300 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen
fur Reihenhauser und Doppelhaushilften, Marktbereich 5

BRW-Bereich
400 €/m?
bis 599 €/m?
(500 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

BRW-Bereich
600 €/m?
bis 799 €/m?
(700 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgroRen
fur Reihenhauser und Doppelhaushilften, Marktbereich 5

BRW-Bereich
ab 800 €/m?
(900 €/m?)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Vergleichsfaktoren

9.3.2.3 Marktbereich 6

Reihenhduser und Doppelhaushilften Marktbereich 6

Vergleichsfaktoren €/m? Wohnflache bezogen auf

300 m? Grundstiicksgrofe und Baujahr 1990
Wohnflache Bodenrichtwertbereich
m? 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m?
bis bis bis bis

149 €/m? 199 €/m? 299 €/m? 399 €/m?
(125 €/m?) (175 €/m?) (250 €/m?) (350 €/m?)

80 2.864 3.290 3.928 4.779

90 2.596 2.974 3.541 4.298

100 2.381 2.721 3.232 3.912

110 2.205 2.514 2.978 3.597

120 2.058 2.342 2.767 3.335

130 1.934 2.196 2.589 3.112

140 1.828 2.071 2.436 2.922

150 1.736 1.963 2.303 2.757

160 1.655 1.868 2.187 2.612

170 1.584 1.784 2.085 2.485

180 1.521 1.710 1.994 2.372

190 1.464 1.643 1.912 2.270

200 1.413 1.583 1.839 2.179

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und GrundstiicksgrofRen
fir Reihenhauser und Doppelhaushalften, Marktbereich 6

Baujahr
BRW-Bereich 1955 1965 1975 1985 1995 2005
bis 249 €/m? bis bis bis bis bis bis ab
(175 €/m?) 1964 1974 1984 1994 2004 2014 2015
(1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2017)
100 0,69 0,74 0,80 0,85 0,90 0,96 0,99
150 0,73 0,78 0,83 0,89 0,94 0,99 1,03
200 0,77 0,82 0,87 0,93 0,98 1,03 1,07
T 250 0,80 | 0,86 | 0,91 09 | 1,02 | 1,07 | 1,1
% 300 0,84 0,89 0,95 1,00 1,05 1,11 1,14
o 350 0,88 0,93 0,98 1,04 1,09 1,14 1,18
% 400 0,92 0,97 1,02 1,07 1,13 1,18 1,22
:-E 450 0,95 1,01 1,06 1,11 1,17 1,22 1,26
'E 500 0,99 1,04 1,10 1,15 1,20 1,26 1,29
S 550 1,03 1,08 1,13 1,19 1,24 1,29 1,33
600 1,07 1,12 1,17 1,22 1,28 1,33 1,37
650 1,10 1,16 1,21 1,26 1,32 1,37 1,41
700 1,14 1,19 1,25 1,30 1,35 1,41 1,44
Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Baujahre und Grundstiicksgrofen

fir Reihenhauser und Doppelhaushalften, Marktbereich 6

Baujahr
BRW-Bereich 1955 1965 1975 1985 1995 2005
ab 250 €/m? bis bis bis bis bis bis ab
(300 €/m?) 1964 1974 1984 1994 2004 2014 2015
(1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2017)
100 0,76 0,80 0,84 0,88 0,93 0,97 0,99
150 0,79 0,83 0,87 0,91 0,95 1,00 1,02
200 0,82 0,86 0,90 0,94 0,98 1,02 1,05
E 250 0,85 0,89 0,93 0,97 1,01 1,05 1,08
% 300 0,88 0,92 0,96 1,00 1,04 1,08 1,11
o 350 0,91 0,95 0,99 1,03 1,07 1,11 1,14
% 400 0,94 0,98 1,02 1,06 1,10 1,14 1,17
:-2 450 0,96 1,00 1,05 1,09 1,13 1,17 1,20
e 500 0,99 1,03 1,07 1,12 1,16 1,20 1,23
S 550 1,02 1,06 1,10 1,14 1,19 1,23 1,25
600 1,05 1,09 1,13 1,17 1,21 1,26 1,28
650 1,08 1,12 1,16 1,20 1,24 1,28 1,31
700 1,11 1,15 1,19 1,23 1,27 1,31 1,34
Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
Berechnungsbeispiel:
Was kostet ein Reihenhaus in Pfungstadt, Mustergasse 5, mit einem Baujahr
von 1970 einer Wohnflaiche von 160 m2 und einer GrundsticksgroRe von 200 m??
Marktbereich 5
aktueller Bodenrichtwert 600 €/m?
Durchschnittswert liegt zwischen  3.578 €/m?  (BRW 550 €/m? / WF 160 m?)
und 3.807 €/m?  (BRW 650 €/m? / WF 160 m?)

interpolierter Wert 3.692,50 €/m? (BRW 500 €/m? / WF 160 m?)

Durchschnittswert bei Baujahr 1990 und 300 m?2 GrundstiicksgroRe
3.692,50 €/m2 x 160 m2 = 590.800 €

Dieser Wert ist wegen des vom Durchschnitt (1990) abweichenden Baujahrs (1970) und der von
dem Durchschnitt (300 m?) abweichenden Grundstiicksgrofe (200 m?2) zu korrigieren.

Umrechnungstabelle BRW-Bereich 600 €/m? bis 799 €/m?

Faktor 0,88 (Baujahr 1970 / GrundstiicksgroRe 200 m?3)
Ergebnis: 590.800 € x 0,88 = 519.904 €
gerundeter Durchschnittswert 520.000 €
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9.4 Modellbeschreibung und Anwendungsmethodik fiir Wohnungseigentum

Der Wohnungs- und Teileigentumsmarkt wird durch die zu Wohnzwecken genutzten Immobilien
geprdgt. Den groften Teil dieses Marktsegmentes machen Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hdausern aus.

Die in diesem Kapitel dargestellten Untersuchungsergebnisse von Wohnungseigentum (Neubau
und Wiederverkauf) wurden 2022 von der ZGGH ilibernommen und als Vergleichsfaktoren nach
dem Bewertungsgesetz der Finanzverwaltung zur Verfligung gestellt.

Weiterfiihrende Untersuchungen haben ergeben, dass das Preisgefiige (Quadratmeterpreis der
Wohnflache) fir Wohnungen in Mehrfamilienhdausern mit Reihen- und Doppelhdusern im Woh-
nungseigentum nur sehr bedingt vergleichbar ist.

Die Auswertung der Kaufvertrage umfasst die Jahre 2019 bis 2021. Diese werden in zwei Katego-
rien unterteilt:

* Neubauobjekte (Wohnungen deren Baujahr bis maximal zwei Jahre vor bzw. nach dem Jahr des
Kaufvertrages liegt)

+ Wiederverkaufsobjekte (Wohnungen deren Baujahr bis zu drei Jahren vor dem Jahr des Kauf-
vertrages liegt)

Auswertungen haben ergeben, dass bei wiederverkauften Objekten das Baujahr einen wesentli-
chen Einfluss auf den Preis einer Immobilie hat, wahrend der Einfluss einer von der Norm abwei-
chenden Wohnflache, sowohl bei neugebauten wie auch bei wiederverkauften Eigentumswohnun-
gen, keine statistisch gesicherte und nachweisbare Abhdngigkeit ergab.

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit
maximal 12 Wohneinheiten. Die Anzahl der Wohneinheiten pro Objekt betragt durchschnittlich
ca. 5 Einheiten. Die Auswerteergebnisse fir Eigentumswohnungen in Geschosswohnungsbauten
kénnen dem Kapitel 9.5.2 entnommen werden.

Die ermittelten Durchschnittswerte der einzelnen Objektarten beriicksichtigen die EinflussgroRen
Alter und Lage des Objektes bezogen auf den Marktbereich und den Bodenrichtwert. Die jeweilige
innerortliche Lage ist fiir Neubau- und Wiederverkaufsobjekte aufgrund der Anzahl der Falle als
durchschnittlich anzusehen. Der individuelle Ausstattungsstandard ergibt sich nach den ausge-
werteten Angaben aus den Fragebdgen fir alle Objektarten als mittel bis gehoben.

Die Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen beziehen sich auf den Preis pro Quadratmeter
Wohnflache ohne Stellplatzanteil. Wertangaben zu eventuell vorhandenen Stellplatzen kénnen
dem Kapitel 9.6 entnommen werden.

Die folgenden Auswertungen wurden getrennt nach den Kategorien Neubau und Wiederverkauf
durchgefiihrt. Die Umwandlungsobjekte werden auf Grund des geringen Aufkommens nicht weiter
untersucht.

Ziel der Wertberechnung mittels Vergleichsfaktoren ist es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt
am wahrscheinlichsten zu erzielbaren Preis (Marktpreis) zu ermitteln. Der aus den abgeleiteten
Vergleichsfaktoren ermittelte Vergleichspreis ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Markt-
preisen identisch. Die dem Rechenverfahren zugrunde liegenden Kaufpreise liegen durchschnitt-
lich zwei Jahre zuriick und berlcksichtigen daher die konjunkturellen Entwicklungen des Immo-
bilienmarktes nur bedingt. Deshalb muss das Rechenergebnis an das aktuelle Marktgeschehen
angepasst werden. Diese Anpassung kann, je nach Markt- und Bodenrichtwertbereich, mit einem
Zuschlag von plus 5 bis 20 Prozent bericksichtigt werden.

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte - Geschéftsstelle 139



Vergleichsfaktoren Immobilienmarktbericht Siidhessen 2022

9.5 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum

Nachfolgend werden die Durchschnittswerte flr neugebautes bzw. wiederverdauRertes Wohnungs-
eigentum aufgefiihrt, die bezogen auf die einzelnen Marktbereiche und das vorherrschende Bo-
denrichtwertniveau ermittelt wurden.

9.5.1 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum - Neubau und Wiederverkauf

Aus den folgenden Tabellen konnen die ermittelten Durchschnittswerte entnommen werden. Fir
die Einstufung in den jeweiligen Bereich sind der Marktbereich, der giiltige Bodenrichtwert und
das Baujahr maRgebend. Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Auswertungen haben ergeben, dass bei wiederverkauften Objekten das Baujahr einen wesentli-
chen Einfluss auf den Preis einer Immobilie hat, wiahrend der Einfluss einer von der Norm abwei-
chenden Wohnflache sowohl bei neugebauten wie auch bei wiederverkauften Eigentumswohnun-
gen keine statistisch gesicherte und nachweisbare Abhangigkeit ergab.

9.5.1.1 Marktbereich 4

Bodenrichtwertbereich
100 €/m? 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m? 500 €/m? 600 €/m?
bis bis bis bis bis bis
199 €/m? 299 €/m? 399 €/m? 499 €/m? 599 €/m? 699 €/m?

(150 €/m?) (250 €/m?) (350 €/m?) (450 €/m?) (550 €/m?) (650 €/m?)

1985
bis 1994
(1990)

2005
bis 2015
(2010)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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9.5.1.2 Marktbereich 5

Bodenrichtwertbereich

Baujahr
/ 200 €/m? | 300€/m? | 400€/m? | 500€/m? | 600 €/m? | 700 €/m? | 800 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis
299 €/m? | 399€/m? | 499€/m? | 599€/m? | 699€/m? | 799 €/m? | 899 €/m?
(250€/m?) | (350€/m?) | (450€/m?3) | (550 €/m?3) | (650 €/m?3) | (750 €/m?) | (850 €/m?3)

1975
bis 1984 2.523 2.714 2.906 3.098 3.290 3.481
(1980)

1995
bis 2004 2.798 2.990 3.182 3.373 3.565 3.757
(2000)

ab 2016
(Erst-
bezug)

5.230

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021
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9.5.1.3 Marktbereich 6

Berechnungsbeispiel:

Eigentumswohnungen Marktbereich 6
Vergleichsfaktoren €/m? Wohnflache
. Bodenrichtwertbereich
Baujahr
50 €/m? 100 €/m? 200 €/m? 300 €/m?
bis bis bis bis
99 €/m? 199 €/m? 299 €/m? 399 €/m?
(75 €/m?) (150 €/m?) (250 €/m?) (350 €/m?)
1975
bis 1984 1.252 1.590 2.041 2.492
(1980)
1985
bis 1994 1.422 1.760 2.211 2.662
(1990)
1995
bis 2004 1.593 1.931 2.382 2.833
(2000)
2005
bis 2015 1.763 2.102 2.552 3.003
(2010)
ab 2016
(Erst- 2.988 3.347 3.705
bezug)
Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement
Heppenheim, Untersuchungszeitraum 2019 bis 2021

Was kostet eine Eigentumswohnung in Michelstadt, Mustergasse 10,
mit einem Baujahr von 1990 und einer Wohnflache von 94 m??

Marktbereich

aktueller Bodenrichtwert 180 €/m?
Durchschnittswert liegt zwischen  1.760 €/m? (BRW 150 €/m? / BJ 1990)
und 2.211 €/m? (BRW 250 €/m? / BJ 1990)

interpolierter Wert

1.895,30 €/m?

Durchschnittswert der Wohnung

1.895,30 €/m? x 94 m?

gerundeter Durchschnittswert

178.158 €

178.000 €

(BRW 180 €/m? / BJ 1990)
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9.5.2 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum - Wiederverkauf

in Geschosswohnungsbauten

Eine gesonderte Stellung am siidhessischen Immobilienmarkt hat das Wohnungseigentum in gro-
Ren Wohneinheiten. Bei diesem Teilmarkt handelt es sich um Eigentumswohnungen in Hochhau-
sern oder Wohnblocks mit mindestens 50 Wohneinheiten.

Die nachfolgenden Auswertungen wurden auf Basis von Verkaufsfdllen der Jahre 2020 und 2021
durchgefiihrt.

Vergleichsfaktoren in €/m? Wohnfldche
Bodenrichtwertbereich
300 €/m? | 400 €/m? | 500 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis bis ab
299 €/m? | 399€/m? | 499€/m? | 599€/m? | 699€/m? | 700 €/m?
Vergleichswert €/m2 WF 2.090 2.193 2.266 2.451 2.804 3.069
Min-Max 969-3.012 873-3.954 851-4.147 | 1.000-4.436 | 1.233-4.935 | 1.986-5.486
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie
@ Baujahr 1988 1979 1981 1978 1981 1979
Min-Max 1974-1998 1966-2011 1959-1999 1965-2000 1968-2017 1960-2018
@ Wohnflache m? 65 75 77 72 75 74
Min-Max 42-85 40-125 40-180 40-128 41-124 47-178
@ Anzahl Wohneinheiten 68 117 110 120 270 89
Min-Max 55-84 50-280 50-286 40-128 41-124 50-242
@ BRW €/m? 255 355 440 530 615 800
Min-Max 130-290 300-390 400-490 500-580 600-650 700-1.100
Anzahl Kauffalle 9 129 131 130 70 61
Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2020 und 2021

9.6

Wertangaben fiir Kfz-Stellplatze

Bei den Vergleichsfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser sowie bei Reihenhdusern
und Doppelhaushilften ist anteilig der Wert einer Garage, eines Carports oder eines Stellplatzes
enthalten.

Die Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen beziehen sich auf den Preis pro Quadratmeter
Wohnflache ohne Stellplatzanteil. Wertangaben zu eventuell vorhandenen Stellpldtzen kénnen der
nachfolgenden Tabelle enthommen werden.

Art des Stellplatzes Wertangabe

(inkl. Grundstiicksanteil) Erstvzrkauf Wiederé/erkauf
Tiefgaragen 15.000 9.000
Stellplatz im Doppelparker 10.000 7.000
Stellplatz (im Freien) 5.000 5.000
Carport 7.500 6.000
Garage 12.000 8.000
Doppelgarage 22.000 15.000
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10 Mieten
10.1 Mietwertiibersicht fiir Wohnnutzung

Mit Ausnahme der Stadte Darmstadt und Offenbach gibt es fiir Sidhessen keinen Mietspiegel. Die
Nachfrage nach Informationen liber die Hohe der ortsiiblichen Wohnraummieten ist allerdings un-
gebrochen, sei es, dass sich ein auswartiger Investor ohne regionale Marktkenntnisse einen Uber-
blick verschaffen méchte oder dass Mieter bzw. Vermieter einen realistischen Mietansatz suchen.
Um einen (qualifizierten) Mietspiegel aufzustellen, muss dieser den einschlagigen Gesetzen (z. B.
§ 558 BGB) und Verordnungen entsprechen. Diese Aufgabe ist dem Gutachterausschuss in der ge-
forderten Form nicht zugeordnet.

Nach § 9 der Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) obliegt der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses die Aufgabe, eine sogenannte Mietwertiibersicht zu erstellen.

Dabei werden folgende EinflussgroRen auf die Hohe des Mietwertes unterschieden:

- Lage in der Region (iiber Bodenrichtwert)

» Objektart (Wohnungen in Mehrfamilienwohnhiusern bis 60 m? WF (Apartment) und
ab 70 m2 WF (Standardwohnung)

« Alter des Objekts (iiber Baujahr; ggf. fiktives Baujahr aufgrund baulicher Verbesserungen)
» GroRe des Objekts (iiber Wohnfliche)

+ Ausstattungsstandardstufe des Objektes von einfach bis gehoben (Qualitit der Materialien,
Bauausfiihrung, energetische Eigenschaften)

Es wird daneben eine mittlere innerdrtliche Lage und das Nutzungsrecht fir einen bis zwei Stell-
platze unterstellt, da diese nicht gesondert registriert wurden.

Die Daten stammen Uberwiegend aus den Angaben in Fragebdgen zu den in der Kaufpreissamm-
lung registrierten Mietobjekten. Sie umfassen fur die Objektart der vermieteten Wohnungen die
Auswertungsjahre 2015 bis 2020 und bilden zudem die Grundlage fir den Mietwertkalkulator
(Mika) 2021. Dieser wird hessenweit in einem zweijahrigen Turnus aufgelegt.

Die fur diesen Immobilienmarktbericht analysierten Mietpreise sind auf Basis der zum Stichtag
01.01.2020 ermittelten Bodenrichtwerte gruppiert und als Mietwertiibersicht dargestellt.

Die Darstellung der Untersuchungsergebnisse soll dem Nutzer eine individuelle Anwendung er-
moglichen. Die angegebenen mittleren Mietwerte sind als Anhaltspunkt zu verstehen, die eine
durchschnittliche Miethohe pro Quadratmeter Wohnflache darstellen. Bei den ausgewerteten Mie-
ten handelt es sich um eine Mischung aus Neu- und Bestandsmieten, wobei der Anteil an Bestands-
mieten Uberwiegt. Als Grundlage fiir die Ermittlung einer ortsiiblichen Vergleichsmiete dienen
nach § 558 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) die in den vergangenen vier Jahren fiir frei finanzierten
Wohnraum vereinbarten Mietpreise.

Die angegebenen Durchschnittsmieten beziehen sich auf die so genannte Nettokaltmiete je Quad-
ratmeter Wohnflache und Monat. Bei der Nettokaltmiete handelt es sich um die reine Grundmiete
ohne jegliche umlagefdahige Nebenkosten, d.h. ,reines” Entgelt fiir die Benutzung von Wohnrau-
men.

Die Untersuchungsergebnisse haben gezeigt, dass es bei Mietwerten fiir Wohnungen einen nach-
weisbaren Unterschied beziiglich der GroRe und der Art der Wohneinheit gibt. Dabei wurde un-
terschieden zwischen Wohnungen bis 60 m2? Wohnflache (Apartment) und ab 70 m2 Wohnflache
(Standardwohnung).
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Es wurde weiterhin festgestellt, dass der Ausstattungsstandard der Wohneinheit einen wesentli-
chen Einfluss auf den Mietwert hat. Gebdude lassen sich hinsichtlich ihrer Ausstattungsqualitat
differenzieren. Diese hangt vom Alter und dem Grad der Ausstattung ab. Die jeweilige Lage der
Immobilie spielt hierfiir keine Rolle.

Zur qualitativen Einschatzung von Gebduden hilft die Beschreibung der Gebdudestandards der
Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruktur. Diese pauschale
Beschreibung der Gebdudestandards beinhaltet keine starren Vorgaben, sondern Anhaltspunkte
zur Beurteilung - ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Es werden lediglich die wesentlichen, zum
Zwecke der Wertermittlung erforderlichen, Merkmalsanteile bzw. Ausstattungsstandardstufen je
Bauteil prozentual mit unterschiedlicher Wagung eingestuft. Hierbei besteht eine Unterteilung in 5
Ausstattungsstandardstufen von Stufe 1 sehr einfach und nicht zeitgemaR bis Stufe 5 sehr luxurios
und modern.

Der Ausstattungsstandard wurde bei der Ableitung der Mietwerte berlicksichtigt und kann mittels
Umrechnungsfaktoren angepasst werden.

Fiir abweichende Wohnflachen und Ausstattungsstandardstufen sind Umrechnungsfaktoren ange-
geben, die im Anschluss an die Mietwertibersichten aufgefiihrt sind. Die Mietwerte werden nach
Baujahresstufen zu je funf Jahren angegeben. Dazwischen liegende Baujahre konnen durch Inter-
polation bericksichtigt werden.

Neben den Umrechnungsfaktoren fiir die GroRe der Wohneinheit und fiir die Ausstattungsstan-
dardstufen wurden keine detaillierten Korrekturfaktoren fiir weitere wertmindernde oder wertstei-
gernde Gegebenheiten ermittelt.

Mehrere Stadte haben bei Untersuchungen zur Erstellung ihres Mietspiegels einen Zusammenhang
zwischen dem Mietwert einer Standardwohnung und dem Mietwert eines Ein- und Zweifamilien-
hauses festgestellt. Demnach ldsst sich als Orientierungswert fiir Hauser ein Zuschlag von ca. 10 %
am Mietwert von Standardwohnungen annehmen.

Die Anzahl der verkauften Mietobjekte ist im landlichen Bereich geringer als in stadtisch geprag-
ten Lagen. Aus den angegebenen durchschnittlichen Mietwerten lassen sich die Abhangigkeiten
beziglich der Lage innerhalb der Region, des Baujahres und der GroRe des Objekts direkt ablesen.
Bei hoheren Bodenpreisen werden héhere Mieten erzielt. Altere Objekte sind glinstiger zu mieten
als Neubauten und kleinere Wohneinheiten sind gegenuiber groReren teurer.
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10.1.1

Mietwertiibersicht - Apartment

Aus der folgenden Tabelle konnen die ermittelten Durchschnittswerte entnommen wer-

den.

Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Fir die Einstufung sind der giltige Bodenrichtwert und das Baujahr maRgebend.

Durchschnittsmieten in €/m? Wohnflache
bezogen auf 50 m2 Wohnflache und Standardstufe 2,5
Bodenrichtwert
Baujahr 100 €/m? | 200 €/m? | 300 €/m? | 400 €/m? | 500 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis

99€/m? | 199€/m? | 299 €/m? | 399€/m? | 499 €/m? | 599 €/m? | 699 €/m?

(75 €/m?) | (150 €/m?) | (250 €/m)? | (350 €/m?) | (450 €/m?) | (550 €/m?3) | (650 €/m?)
1965 6,05 6,56 7,24 7,92 8,60 9,28 9,96
1970 6,22 6,73 7,41 8,09 8,77 9,45 10,14
1975 6,39 6,90 7,58 8,26 8,94 9,63 10,31
1980 6,56 7,07 7,75 8,43 9,12 9,80 10,48
1985 6,73 7,24 7,92 8,61 9,29 9,97 10,65
1990 6,90 7,41 8,10 8,78 9,46 10,14 10,82
1995 7,07 7,59 8,27 8,95 9,63 10,31 10,99
2000 7,25 7,76 8,44 9,12 9,80 10,48 11,16
2005 7,42 7,93 8,61 9,29 9,97 10,65 11,34
2010 7,59 8,10 8,78 9,46 10,14 10,83 11,51
2015 7,76 8,27 8,95 9,63 10,32 11,00 11,68

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2015 bis 2020

10.1.1.1 Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Wohnflache und Standardstufe

- Apartment
Wohnflache Umrechnungsfaktor
40 m? 1,10
50 m? 1,00
60 m? 0,94

Untersuchungszeitraum 2015 bis 2020

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,

Standardstufe -Ausstattung- Umrechnungsfaktor
1,5 -einfach- 0,96
2,5 -zeitgemaR- 1,00
3,5 -gehoben u. modern- 1,04
4.5 -stark gehoben u. luxurids- 1,08

Untersuchungszeitraum 2015 bis 2020

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
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10.1.2 Mietwertiibersicht - Standardwohnung

Aus der folgenden Tabelle konnen die ermittelten Durchschnittswerte entnommen werden. Fir die
Einstufung sind der giiltige Bodenrichtwert und das Baujahr maRgebend. Zwischenwerte sind zu

interpolieren.

Durchschnittsmieten in €/m? Wohnflache
bezogen auf 90 m2 Wohnflache und Standardstufe 2,5
Bodenrichtwert
Baujahr 100 €/m2 | 200 €/m2 | 300€/m? | 400 €/m? | 500 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis
99€/m2 | 199€/m? | 299 €/m? | 399€/m? | 499 €/m? | 599 €/m? | 699 €/m?
(75€/m?) | (150 €/m?) | (250 €/m)? | (350 €/m?3) | (450 €/m?) | (550 €/m?3) | (650 €/m?)
1965 5,32 5,78 6,40 7,01 7,63 8,24 8,86
1970 5,47 5,93 6,55 7,16 7,78 8,40 9,01
1975 5,63 6,09 6,70 7,32 7,93 8,55 9,16
1980 5,78 6,24 6,86 7,47 8,09 8,70 9,32
1985 5,93 6,39 7,01 7,62 8,24 8,86 9,47
1990 6,09 6,55 7,16 7,78 8,39 9,01 9,62
1995 6,24 6,70 7,32 7,93 8,55 9,16 9,78
2000 6,39 6,85 7,47 8,08 8,70 9,32 9,93
2005 6,55 7,01 7,62 8,24 8,85 9,47 10,08
2010 6,70 7,16 7,78 8,39 9,01 9,62 10,24
2015 6,85 7,31 7,93 8,54 9,16 9,78 10,39
Untersuchungsergebnis fir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2015 bis 2020
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10.1.2.1 Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Wohnflache und Standardstufe

- Standardwohnung
Wohnfldache Umrechnungsfaktor

70 m? 1,03

80 m? 1,02

90 m? 1,00
100 m? 0,98
110 m? 0,97
120 m? 0,95
130 m? 0,94
140 m? 0,92
150 m? 0,90
160 m? 0,89

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2015 bis 2020

Standardstufe -Ausstattung- Umrechnungsfaktor
1,5 -einfach- 0,93
2,5 -zeitgemaR- 1,00
3,5 -gehoben u. modern- 1,07
4,5 -stark gehoben u. luxurios- 1,14

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2015 bis 2020

Hinweis: Umrechnungen auf die Standardstufen 3,5 und 4,5 kdonnen nicht auf Baujahre kleiner oder
gleich 1980 angewendet werden.

Berechnungsbeispiel:

Wie hoch ist die Miete pro m? Wohnfldache fir eine Standardwohnung in Griesheim mit einem
Bodenrichtwert von 500 €/m?, einem Baujahr von 1990, einer Standardstufe von 3,5 und einer
Wohnflache von 120 m??

aktueller Bodenrichtwert 500 €/m?

Durchschnittswert liegt zwischen 8,39 €/m? (BRW 450 €/m?3 / BJ 1990)
und 9,01 €/m?  (BRW 550 €/m? / BJ 1990)

interpolierter Wert 8,70 €/m?  (BRW 500 €/m2 / BJ 1990)

Umrechnungsfaktor fiir die vom Durchschnitt (90 m? WF) abweichende Wohnflache (120 m? WF)
und vom Durchschnitt (2,5) abweichende Standardstufe (3,5)

Wohnflache von 120 m? = 0,95

Standardstufe von 3,5 = 1,07

Ergebnis: 8,70 €/m? x 0,95 x 1,07 = 8,84 €/m?

gerundeter Durchschnittswert 8,80 €/m?
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10.2 Mietpreisiibersicht fiir gewerbliche Nutzung

Die in der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse erfassten Kaufvertrage beinhalten im Be-
reich der gewerblich genutzten Immobilien eine zu geringe Anzahl ausreichend qualifizierter Da-
tensdtze, um aussagefdahige und belastbare Untersuchungsergebnisse fiir gewerbliche Mietpreise
ableiten zu kénnen.

Aus diesem Grund werden nachfolgend die von der Initiative PERFORM Zukunftsregion Frankfurt
RheinMain ermittelten und veroffentlichten Mietpreise abgebildet. Neun Industrie- und Handels-
kammern der Metropolregion FrankfurtRheinMain, u.a. die fir unseren Zustdndigkeitsbereich
zustandigen Industrie- und Handelskammern Darmstadt Rhein Main Neckar und Offenbach am
Main, haben mithilfe von Experten Orientierungswerte zu Biro- und Einzelhandelsmieten sowie
zu Mietpreisen fiir Hallen-, Logistik- und Prouktions- sowie Lager- und Abstellflachen in der Region
zusammengetragen.

Definitionen aus ,Gewerbemieten in FrankfurtRheinMain“ der Initiative PERFORM Zukunftsregion
Frankfurt RheinMain:

- Die angegebenen Mietpreise sind marktiibliche Spannen, angegeben als ,von - bis“-Werte, die
sich fiir ein auf den Standort oder die Lage typisches Objekt beziehen. Abweichungen der in
den Flachenkategorien genannten Standards fiihren zu Auf- oder Abschldgen.

« Abgebildet wird der Markt fiir Neuvermietungen, Bestandsmieten werden nicht berlicksichtigt.

« AuBRergewohnlich hohe bzw. niedrige Werte werden nicht berilicksichtigt, sodass auch Vertrags-
abschliisse mit vereinbarten Mietpreisen aulfRerhalb dieser Spanne aufgetreten sein konnen.

« Die Mietpreisspannen geben Auskunft liber die Nettokaltmieten eines Teilmarktes und werden
in €/m? und Monat angegeben.

+ In diesen Werten sind Nebenabsprachen zwischen Mieter und Vermieter (z. B. mietfreie Zeiten,
Baukostenzuschiisse) nicht enthalten.

« War die Datengrundlage nicht ausreichend, wurde auf eine Angabe verzichtet und dies mit ,---“
gekennzeichnet.

Biiroflachen

Als Buroflachen gelten Flachen, auf denen typische Schreibtischtatigkeiten durchgefiihrt werden
kénnen und die auf dem Biiroflaichenmarkt gehandelt werden kdnnen. In dieser Publikation wird
auf die Unterscheidung verschiedener Biroflachenstandards verzichtet, d.h. die Spannbreiten um-
fassen alle Biroflachen vom einfachen Standard bis zum gehobenen Standard.

Einzelhandelsflachen
Als Einzelhandelsflachen gelten Standardflachen bis ca. 120 m? Verkaufsflache. Flachen in Ein-
kaufszentren werden nicht beriicksichtigt.

Hallen, Logistik- und Produktionsflachen

Als Logistik- und Produktionsflachen gelten beheizbare Flachen zwischen 500 und 5.000 m? mit
Starkstromanschluss, einer Deckenhdhe von mindestens 5 Metern und Rampentoren oder ebener-
diger Zufahrt. Die angegebenen Preise schlieRen groRere Biiro- oder Sozialflachen (ca. >10 % der
Gesamtflache) aus.

Lager- und Abstellflachen
Hierbei handelt es sich um AuBenlagerfldchen. Diese konnen befestigt oder unbefestigt sein. Eine
teilweise Uberdachung ist moéglich.
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10.2.1

Gewerbliche Mietpreise

Netto-Kaltmiete in €/m? Nutzfldache

Stadt/Gemeinde Biiros Einzelhandel E_rcl’gglétriﬁan”sé Aﬁ%gﬁhﬁgﬂe
Kreis BergstraRe
Bensheim 8,00- 11,00 7,00 - 25,00 3,50- 7,00 3,00 - 6,00
Heppenheim 6,00 - 12,50 9,50 - 22,00 4,50 - 5,50
Lorsch 7,50 - 11,00 5,00 - 12,00 4,50 - 7,50 2,00 - 4,00
Kreis Darmstadt-Dieburg
Dieburg 6,00-11,00 | 6,50- 20,00 2,50- 5,00 2,50 - 5,00
Griesheim 6,00-13,00 | 6,00-22,00 2,00-7,00 2,00 - 4,50
GroR-Umstadt 7,00 - 15,00 | 6,00 -20,00 2,00 - 4,50
Pfungstadt 7,00 - 15,00 7,50 - 20,00 3,50-6,50 2,00- 5,00
Weiterstadt 6,00 - 13,50 | 6,00 - 20,00 3,00 - 8,00 3,00 - 6,00
Kreis GroR-Gerau
GroR-Gerau 7,00 - 12,00 7,50 - 15,00 2,50-7,00 4,00 - 6,00
Morfelden-Walldorf 6,00 - 12,00 7,50 - 8,50 2,50-9,00 4,00 - 6,00
Risselsheim am Main 6,00 - 10,00 6,00 -17,00 4,50 - 7,00
Odenwaldkreis
Erbach 5,00-11,00 | 6,00-10,00 3,00 - 5,00 2,00 - 3,00
Michelstadt 3,50-11,50 6,00-11,00 3,00 - 5,00 1,20 - 3,00
Kreis Offenbach
Dietzenbach 5,00- 11,00 5,00 - 16,00 4,00 - 6,50 3,00 - 5,00
Dreieich 6,00 - 11,50 5,00 - 19,00 4,00 - 7,50 2,00 - 6,00
Egelsbach 5,00-11,00 | 6,00-15,00 4,00 - 7,00 2,00 - 6,00
Hainburg 4,00- 9,00 | 6,00-12,00 3,00- 5,00 2,00- 5,00
Heusenstamm 5,00-11,00 | 6,00 - 18,00 4,00 - 6,50 2,00 - 6,00
Langen 6,00 - 13,00 6,00 - 20,00 4,00 -7,50 2,00 - 6,00
Mainhausen 5,50 - 10,00 5,00 - 10,00 3,50 - 5,50 2,00 - 6,00
Mihlheim am Main 5,00-10,00 6,00 - 11,00 3,50 - 5,50 2,00 - 6,00
Neu-Isenburg 7,00 - 10,00 | 6,00 -20,00 4,00 - 8,00 2,00 - 6,00
Obertshausen 5,00 - 10,00 5,00 - 15,00 4,00 - 6,50 2,00 - 6,00
Rédermark 5,00 - 12,00 5,00 - 16,00 3,50 - 8,00 2,00- 7,00
Rodgau 5,00 - 9,00 5,00 - 15,00 4,00 - 6,50 2,00-5,50
Seligenstadt 6,00-12,00 | 6,00-19,00 3,50 - 6,00 2,00 - 6,00

Quelle: Initiative PERFORM Zukunftsregion FrankfurtRheinMain ,Gewerbemieten in FrankfurtRheinMain 2021*
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11 Gutachterausschiisse, Produkt- und Leistungsiibersicht
11.1 Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses

Mit der BauGB-AV wurde der Gutachterausschuss fiir den Bereich der Landkreise BergstraRe, Darm-
stadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises gebildet. Die Aufgaben der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses wurden dem AfB Heppenheim tbertragen.

Geschaéftsstelle Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
Geschaftsstelle Gutachterausschuss
OdenwaldstraRe 6
64646 Heppenheim
Tel. (06252) 127-8904
Fax (0611) 327 605 390
E-Mail gs-gaa-afb-hp@hvbg.hessen.de

11.2 Weitere Gutachterausschiisse im Amtsbezirk des AfB Heppenheim

Stadt Darmstadt Stadtvermessungsamt
Bessunger StraRe 125 Block F
64295 Darmstadt
Tel. (06151) 13-2619
Fax (06151) 13-3684
E-Mail info@gaa-darmstadt.de

Stadt Offenbach Stadtvermessungsamt
am Main Berliner StraRe 60
63065 Offenbach am Main
Tel. (069) 8065-2881
Fax (069) 8065-2981
E-Mail gutachterausschuss@offenbach.de
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11.3 Produkt- und Leistungsiibersicht

Die nachfolgend aufgefiihrten Gebiihren ergeben sich aus dem Verwaltungskostenverzeichnis zur
Verwaltungskostenordnung fiir den Geschaftsbereich des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen in der derzeit gliltigen Fassung.

11.3.1 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt auf Antrag schriftliche Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung.

Gebiihren
Grundgebiihr (bis zu 10 bekannt gegebene Kaufpreise) 120,00 €
jeder weitere bekannt gegebene Kaufpreis 5,00 €

Auskiinfte Gber das Fehlen vergleichbarer Kaufpreise (sogenannte Negativauskiinfte) werden nach
Zeitaufwand abgerechnet.
11.3.2 Bodenrichtwerte

Aktuelle Bodenrichtwerte konnen kostenfrei im Bodenrichtwertinformationssystem des Landes
Hessen (www.boris.hessen.de) eingesehen werden.

Bodenrichtwertauskunft

Eine kostenfreie schriftliche Auskunft iiber die online zur Verfiigung gestellten Bodenrichtwerte
ab dem Stichtag 01.01.2020 erhalten Sie unter www.gds.hessen.de.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt auf Antrag schriftliche Auskiinfte Gber Bo-
denrichtwerte vor dem Stichtag 01.01.2020. Die Abrechnung erfolgt nach Zeitaufwand.

11.3.3 Immobilienmarktbericht

Die Immobilienmarktberichte ab dem Jahrgang 2012 sind online abrufbar (siehe 11.3.4).

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses stellt auf Antrag Immobilienmarktberichte vor dem
Jahrgang 2012 gegen Berechnung des Zeitaufwandes zur Verfligung.

11.3.4 Im Rahmen von open data bereit gestellte kostenfreie Produkte

Die Produkte und Anwendungen der Immobilienwertermittlung

« Immobilien-Preis-Kalkulator Hessen (IPK)
- Automatisierte Wertberechnung von Standardimmobilien

« Mietwert-Kalkulator Hessen online (Mika online)
- Automatisierte Mietberechnung von Standardimmobilien

« Bodenrichtwertauskunft ab dem Stichtag 01.01.2020
« Vergleichsfaktoren des Landes Hessen
« Immobilienmarktberichte (ab 2012)

sind auf der Internet-Seite www.gds.hessen.de abrufbar.
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11.3.5 Wertermittlung
Vom Gutachterausschuss werden verschiedene Varianten der Wertermittlung angeboten.

« Verkehrswertgutachten bebauter und unbebauter Grundstiicke

« Verkehrswertgutachten von Eigentumswohnungen

- Erstattung von Gutachten lber Grundstiicksrechte, Mietwerte und Pachten

+ Kommunale Bewertungen fiir Gemeinden und Stadte zum internen Dienstgebrauch

Die Gebuhren fur Verkehrswertgutachten sind in der Verwaltungskostenordnung fir den Ge-
schaftsbereich des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (VwKostO-MWEVW),
Anlage 3, festgelegt.

Die Gebiihren fir die Erstattung von Wertgutachten bemessen sich nach dem Gebiihrenwert des
Wertermittlungsobjekts. Der Gebiihrenwert ist die Summe der im Gutachten ermittelten Verkehrs-
werte und sonstigen Werte des Wertermittlungsobjekts.

Wird der Wert des Wertermittlungsobjekts durch Rechte Dritter, Instandhaltungsriickstand, Abriss-
kosten, Mangel, Schaden oder 6ffentlich-rechtliche Verfiigungsbeschrankungen gemindert (belas-
tetes Wertermittlungsobjekt), ermittelt sich der Gebihrenwert als Summe aus dem Wert des unbe-
lasteten Wertermittlungsobjekts und den absoluten Betragen der Wertminderungen.

Eventuelle Zusatzleistungen (AufmaR usw.) sind nach Zeit abzurechnen.

Die Gebiihr fur ein Verkehrswertgutachten ergibt sich nach der folgenden Tabelle:

Gebiihr (zuziiglich Umsatzsteuer)

Summe der Unbebaute Bebaute Grundstiicke,
ermittelten Werte Grundstiicke Wohn- und Teileigentum
(Gebiihrenwert)

bis unter ... € € €

50.000 775 1.050
100.000 900 1.250
150.000 950 1.475
200.000 975 1.700
250.000 1.000 1.850
300.000 1.050 1.975
375.000 1.100 2.175
500.000 1.175 2.400
750.000 1.300 2.625

1.000.000 1.425 2.825

iber je weitere 250.000 €

1.000.000 80 | 160

iiber je weitere 1.000.000 €
25.000.000 55 | 110

Die Gebuhr fiir sonstige Gutachten (Gutachten liber Rechte an Grundstiicken, grundstiicksglei-
che Rechte, Miet- und Pachtwerte usw.) wird nach dem Zeitaufwand abgerechnet (mind. 1.000 €).

Ihre Ansprechpartner fiir unsere Produkte und Leistungen erreichen Sie unter

Tel.Nr. (06252) 127-8904 oder E-Mail gs-gaa-afb-hp@hvbg.hessen.de
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