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Die Immobilienmarkte in Deutschland kommen immer noch nicht , zur Ruhe". Auch wenn wir nicht diesel-
be Dimension wie z. B. die Metropolen Miinchen, Hamburg oder Berlin haben, strahlt diese Entwicklung
auch auf Rheinland-Pfalz aus. Bisher konzentrierte sich die hohere Nachfrage auf die Ballungsgebiete
entlang des Rheins, auf den Bereich der luxemburgischen Grenze sowie auf Trier.

Aktuell steigt auch die Investitionsbereitschaft in den landlichen Regionen. So haben beispielsweise in den
Landkreisen Cochem-Zell, Kusel und Siidwestpfalz die Immobilienpreise angezogen. Erstmals sind in den
zurlickliegenden zwei Jahren in keinem Landkreis die Bodenpreise fiir unbebaute Wohnbaugrundstiicke
gefallen. Ursachen sind neben den immer knapper werdenden Angeboten in den Ballungsgebieten haupt-
sachlich die Vielzahl der Maf3nahmen, die den landlichen Raum deutlich attraktiver gestaltet haben. Die
Digitalisierungsoffensive des Landes oder die Moglichkeit von Telearbeitspldtzen haben dazu gefiihrt, dass
insbesondere auch junge Menschen viel hdufiger in ldndlichen Raumen bleiben wollen oder sich gar aus
den Ballungsgebieten zuriickziehen. Dies sehe ich als eine positive Entwicklung in Rheinland-Pfalz.

Mit dem 7. Landesgrundstiicksmarktbericht fiir das Land Rheinland-Pfalz geben der Obere Gutachteraus-
schuss und die értlichen Gutachterausschiisse wieder einen allgemeinen Uberblick tiber den Grundstticks-
markt in Rheinland-Pfalz. Der interessierte Nutzer findet dariiber hinausgehend im vorliegenden Bericht
alle verfugbaren Marktdaten — sei es zur Analyse des landes- und regionenspezifischen Grundstiicksmark-
tes oder aber zur praktischen Anwendung bei der Verkehrswertermittlung.

Bereits seit vielen Jahren werden fiir die gangigen Teilmarkte alle notwendigen Marktdaten im Zweijah-
resrhythmus aktualisiert und veréffentlicht. Mit dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht wird nun
begonnen, auch spezielle Grundstiicksmarkte mit entsprechenden Marktdaten zu erschlief3en. An erster
Stelle ist hier die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir mit Einfamilienhdusern bebaute Erbbau-
rechte zu nennen, denn diese Marktdaten werden immer wieder nachgefragt. Daher ist es wichtig, den
rheinland-pfalzischen Sachverstandigen und Gutachterausschiissen mit den entsprechenden Marktdaten
eine geeignete Arbeitsgrundlage zur Verfligung zu stellen.

Des Weiteren hat der Obere Gutachterausschuss erstmals Kaufpreise bestockter Waldgrundstiicke ausge-
wertet. Ich freue mich, dass behdrdentbergreifend in der interdisziplindren Zusammenarbeit mit entspre-
chenden Forstsachverstandigen Markterkenntnisse gewonnen werden konnten, die zu einer deutlichen
Verbesserung der Bodenrichtwertableitung fiihren werden und eine fachgerechte Revision der forstlichen
Bodenrichtwerte Uberhaupt erst méglich macht. Denn verldssliche und qualitdtsgesicherte Bodenricht-
werte werden mehr denn je gefordert! Die aktuellen Diskussionen zur Grundsteuerreform belegen dies.
Hier sind wir in Rheinland-Pfalz sehr gut aufgestellt!

In diesem Kontext steht auch die erstmals durchgefiihrte Auswertung von Kaufpreisen landwirtschaftlich
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genutzter Grundstiicke. Hier kommt der Obere Gutachterausschuss zu dem Ergebnis, dass insbesondere
die Grundstiicksgrof3e und die Bonitédt preisbildend wirken.

Der Landesgrundstiicksmarktbericht 2019 liefert zu diesen und weiteren Entwicklungen auf dem rhein-
land-pfalzischen Grundstiicksmarkt wieder wichtige Informationen, die auch in den Immobilienmarktbe-
richt Deutschland einflie3en und so zur Transparenz beitragen. Gerade in Zeiten sich schnell verandern-
der Grundstiicksmarkte sind die aktuellen und unabhangigen Informationen der Gutachterausschisse
in Rheinland-Pfalz eine wesentliche Grundlage fiir Entscheidungen der Biirgerinnen und Biirger und das
Handeln in Wirtschaft, Politik und Verwaltung.

i

Roger Lewentz
Minister des Innern und fiir Sport
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Der Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz des beim Landesamt fiir Vermessung und Geoba-
sisinformation Rheinland-Pfalz ansassigen Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den
Bereich des Landes Rheinland-Pfalz zeigt, dass der Grundstiicksmarkt in Rheinland-Pfalz weiter wachst.
So sind die Geldumsatze um 17,7 % von 16,657 Mrd. Euro (2014/2015) auf 19,598 Mrd. Euro (2016/2017)
gestiegen. Auch die Kaufpreise haben weiter angezogen. Die entsprechenden Entwicklungen sind in die
aktuellen Marktdaten des vorliegenden Landesgrundstiicksmarktberichts 2019 eingeflossen und liefern
somit die Grundlage fiir verlassliche Verkehrswertermittlungen in Rheinland-Pfalz. Zusatzlich sind auch
weitere Grundstiicksmarkte erstmalig untersucht worden. Beispielsweise wurden Bodenwert(anteil)e aus
Kaufpreisen bestockter Waldflachen, Ertragsfaktoren fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke und Marktanpassungsfak-
toren fiir mit Einfamilienhdusern bebaute Erbbaurechte ermittelt.

Ein besonderes Augenmerk sollte auf die vorgenannte Ableitung von Marktanpassungen fiir mit Einfamili-
enhdusern bebaute Erbbaurechte gelegt werden. Denn dieser Grundstiicksteilmarkt ist in Rheinland-Pfalz
nicht selten; immerhin sind iber 1.000 Verkaufe von Erbbaurechten in 2016 und 2017 getatigt worden.
Fir die Ableitung von einem Marktanpassungssystem mit hoher Aussagekraft reicht die Anzahl der Ver-
gleichspreise jedoch nicht aus. Deshalb hat der Obere Gutachterausschuss die Marktanpassungen fiir ent-
sprechendes Volleigentum mit in die Ableitung einflieRen lassen, so dass die Marktanpassungsfaktoren
fir das Erbbaurecht nur noch den Teil der Marktlage erfassen muss, der sich aus der Eigenschaft ,Erbbau-
recht" ergibt (deduktive Methode).

Diese deduktive Vorgehensweise wird zukiinftig einen noch héheren Stellenwert bekommen. Denn nach-
dem bereits mit dem letzten Landesgrundstiicksmarktbericht fiir alle gangigen Grundstiicksmarkte die
entsprechenden Marktdaten abgeleitet werden konnten, ist beabsichtigt, in Zukunft auf die Auswertung
insbesondere der ,, Spezialmarkte" einen starkeren Fokus zu legen, da entsprechende, zur Verkehrswer-
termittlung erforderliche Daten von den Fachanwenderinnen und -anwendern vermehrt gefordert wer-
den. Diese Markte haben jedoch i. d. R. nur geringe Ausdehnungen und kleinere Interessentengruppen, so
dass Kaufpreise eher rar sind. Deshalb hat die vorgestellte Ableitung der Marktanpassungsfaktoren von
mit Einfamilienhdusern bebauten Erbbaurechten fiir diese Spezialmarkte bundesweiten Modellcharakter.
Nur Gber diesen deduktiven Weg (Einbeziehung von Marktanpassungen fiir artverwandte Grundstiicks-
markte mit hohem Kaufpreisaufkommen) wird man in Bundeslandern, die Gberwiegend landlich gepragt
sind, die benétigten Marktdaten mit hinreichender Genauigkeit ableiten kénnen!

In diesem Sinne danke ich dem Oberen Gutachterausschuss, den ortlichen Gutachterausschiissen und
seinen Geschaftsstellen vielmals fur die engagierte Unterstiitzung aller Akteure, die an dem Landesgrund-
stlicksmarktbericht 2019 mitgewirkt haben. Gleichzeitig sehe ich schon jetzt den kreativen, mit sehr aus-
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gepragter Fachkompetenz entwickelten neuen Ansatzen, die die Transparenz des rheinland-pfélzischen
Grundstiicksmarkts in Zukunft noch weiter steigern werden, mit sehr grof3em Interesse entgegen.

Die Herausgabe des vorliegenden Landesgrundstiicksmarktberichts 2019 mochte ich gleichzeitig nutzen,
Herrn Hans-Peter Strotkamp nach 14 Jahren als Vorsitzenden des Oberen Gutachterausschusses Mitte
2019 in den Ruhestand zu verabschieden. Ich bedanke mich recht herzlich bei ihm fir sein unermiidliches
Engagement, Ideenreichtum, seine wissenschaftlich ausgepragte Kompetenz und seine Schaffenskraft.
Herr Strotkamp hat die amtliche Wertermittlung in Rheinland-Pfalz und weit dariiber hinaus tber Jahr-
zehnte maf3geblich gepragt. Wir werden aus der Ferne seinen Entdeckerdrang mit Interesse weiter verfol-
gen, denn wir sind sicher, dass er diese Veranderung hoffentlich bei guter und stabiler Gesundheit genauso
souverdn meistern wird, wie er die beruflichen Herausforderungen angenommen und gemeistert hat.

Otmar Didinger
Prasident des Landesamts fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
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1 ZIELSETZUNG UND INHALTE DES
LANDESGRUNDSTUCKSMARKTBERICHTS

Der Landesgrundstiicksmarktbericht 2019 ist von der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
fir Grundstiickswerte in Rheinland-Pfalz zusammengestellt und vom Oberen Gutachterausschuss bera-
ten und beschlossen worden. Die Auswertungen basieren auf den Daten der Kaufpreissammlungen, die
bei den Geschaftsstellen der 6rtlichen Gutachterausschiisse gefiihrt werden. Der Landesgrundstiicks-
marktbericht stellt ein Gemeinschaftswerk aller Gutachterausschiisse in Rheinland-Pfalz dar - ins-
besondere die Auswertungen der Kaufvertragsurkunden und die Nachbewertungen der verauf3er-
ten Objekte erfolgen durch die 6rtlichen Gutachterausschiisse.

Mit dem Landesgrundstiicksmarktbericht erhalten Birgerinnen und Birger, Bauherren, Investoren, Pla-
nungstrager, die Kreditwirtschaft und die Politik einen Uberblick tiber die Entwicklungen und Besonder-
heiten auf dem rheinland-pfalzischen Grundstiicksmarkt.

Ausgewahlte Informationen tiber die Struktur des Landes Rheinland-Pfalz sowie Details aus den Bereichen
Verwaltung und Wirtschaft stellen Indikatoren fiir die Bewertung von Grundstiicken dar und beeinflussen
in ihrer Summe das Preisgeflige auf dem rheinland-pfalzischen Grundstiicksmarkt. Sie sind Gegenstand
des Kapitels 2.

In Anlehnung an die vergangenen Landesgrundstiicksmarktberichte wird auch in dieser Ausgabe in Ka-
pitel 3 eine aktuelle Fragestellung aus dem Wertermittlungsumfeld behandelt. Es wird ein Modell zur
Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir mit Einfamilienhdusern bebaute Erbbaurechte vorge-
stellt und es werden aus Kaufpreisen entsprechende Faktoren nach dem Sachwertverfahren ab-
geleitet. Bereits an dieser Stelle soll darauf hingewiesen werden, dass die hier vorgestellte Ableitung der
Marktanpassungsfaktoren von bebauten Erbbaurechten Modellcharakter fiir die Ableitung von Markt-
daten weiterer Spezialimmobilien besitzt, bei denen nur eine geringe Anzahl von Kaufpreisen vorliegt
und somit eine Ableitung beispielsweise von kompletten Marktanpassungssystemen nicht moglich ist. In
diesen Fallen ist —wie in Kapitel 3 aufgezeigt — durch Einbeziehung von Marktanpassungsfaktoren fiir ,ver-
wandte", aber deutlich grof3ere Teilmarkte, eine deduktive Ableitung der in Rede stehenden Marktanpas-
sungsfaktoren méglich. Im nachsten Landesgrundstiicksmarktbericht ist z. B. vorgesehen, den Teilmarkt
flr minderausgenutzte Grundstiicke auf diese Weise auszuwerten.

In Kapitel 4 werden die Besonderheiten auf dem rheinland-pfalzischen Grundstiicksmarkt beleuchtet
und Aussagen Uber das Bodenwertniveau fiir Wohnbauland und Gewerbebauland landesweit wie auch
innerhalb der sechs Regionen getroffen (vgl. Abb. 1-1):

* Region Westerwald-Taunus

* Region Osteifel-Hunsriick mit der Stadt Koblenz

* Region Westeifel-Mosel mit der Stadt Trier

* Region Rheinhessen-Nahe mit den Stadten Mainz und Worms
e Region Rheinpfalz mit der Stadt Ludwighafen am Rhein

* Region Westpfalz mit der Stadt Kaiserslautern

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Region\WesteifeMosel

Landkreis

Kreisfreie Stadte:

FT - Frankenthal NW - Neustadt a. d. W.

LD - Landau PS5 - Pirmasens

LU - Ludwigshafen a. R. 5P - Speyer

KL - Kaiserslautem TR - Trier Landkreis
KO - Koblenz WO - Worms Siidwestpfalz
MZ - Mainz ZW - 2weibricken

Abb. 1-1: Aufteilung von Rheinland-Pfalz in Regionen mit vergleichbaren Grundstiicksmarkten

Die im Landesgrundstiicksmarktbericht 2017 getroffene Aussage, dass in den Ballungsgebieten entlang
des Rheins wie auch im Bereich der luxemburgischen Grenze eine deutlich gréf3ere Nachfrage nach Im-
mobilien gegeniber den landlich strukturierten Gebieten besteht, gilt grundsatzlich nach wie vor. Dies
zeigt auch das in Kapitel 4 anhand von landesweit ausgewdhlten Stiitzpunkten dargestellte Preisniveau
fur bebaute Einfamilienwohnhausgrundstiicke sowie das Mietpreisniveau. Weitere Trends auf dem rhein-
land-pfélzischen Immobilienmarkt, die Griinde hierfiir wie auch diesbeziigliche Schlussfolgerungen sind
ebenso Gegenstand des Kapitels 4.

Hinweise zu Kapitel 5 folgen am Ende des vorliegenden Kapitels.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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I

In der siebten Ausgabe des Landesgrundstiicksmarktberichts werden in Kapitel 6 insbesondere die aus
landesweiten Stichproben abgeleiteten und auf Besonderheiten untersuchten

* Bodenpreisentwicklungen,
e Verfahren zur Bodenwertermittlung,

* Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentume,

L]

Vergleichsfaktoren fiir Einfamilienwohnhausgrundstticke,

Sachwertfaktoren,
¢ Liegenschaftszinssatze sowie

* Umrechnungskoeffizienten
aktualisiert und in ihrer Entwicklung dargestellt.

In diesem Grundstiicksmarktbericht werden erstmals Ertragsfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern bebaute Grundstiicke sowie fiir Wohnungseigentume verdffentlicht. Die Anwendung
der Ertragsfaktoren kann zur Plausibilisierung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren (z. B.
Sach- oder Ertragswert) oder als alleiniges Verfahren zur Ermittlung eines ,iiberschlagigen Vergleichs-
werts" dienen.

Bei den Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser hat sich wiederum herausgestellt, dass
bestimmte Regionen in Rheinland-Pfalz ein abweichendes Marktverhalten zeigen, das durch Einzelaus-
wertungen aber nicht erfasst werden kann, da fiir diese kleinrdumigen Bereiche oftmals zu wenig Kauf-
preise vorhanden sind, um diesbeziiglich eine hinreichend gesicherte Aussage treffen zu kdnnen. Um vom
abgeleiteten Landes-Gesamtsystem der Sachwertfaktoren einen starkeren Bezug zu 6rtlichen Marktbe-
sonderheiten herzustellen, wurden regionale Zu- und Abschlage zu dem Gesamtsystem geschatzt.

Zudem konnten erstmals Umrechnungskoeffizienten fiir landwirtschaftliche Bodenwerte ermittelt
werden. So stellte sich eine signifikante Abhangigkeit der Bodenwerte fir Flachen der Nutzungsart Acker
von der Ackerzahl sowie von der Grundstiicksgréf3e heraus, wahrend bei Bodenwerten der Nutzungsart
Griinland nur die Griinlandzahl eine Rolle spielt.

Dariiber hinaus zeigt der landesweite Grundstiicksmarktbericht in Kapitel 7 die Umsatz- und Preisent-
wicklung auf und informiert anschaulich tiber das vorherrschende Preisniveau.

Kapitel 8 widmet sich der Preisentwicklung bei Waldverkaufen und der Ermittlung von Bodenwertan-
teilen aus Kaufpreisen bestockter Waldgrundstiicke. Hierbei handelt es sich um einen Gastbeitrag von
Herrn Klaus Remmy und Herrn Ulrich Strobel des Forstsachverstandigenbliros FoNat aus der Nahe von
Trier. Die Autoren haben Kaufpreise von Waldflachen aus dem Bereich des Gutachterausschusses Westei-
fel-Mosel der Jahre 2004 bis 2017 eingehend untersucht und verschiedene Abhdngigkeiten der Kaufpreis-
bildung feststellen kdnnen. Insbesondere konnte auch der durchschnittliche relative Bodenwertanteil in
Abhéangigkeit von der Hohe des Kaufpreises bestocker Waldgrundstiicke ermittelt werden. Mit Kaufprei-
sen aus ganz Rheinland-Pfalz konnte diese Abhangigkeit bestatigt werden (vgl. Abschnitt 6.4.5 Ermittlung
von Waldbodenwert(anteil)en aus Kaufpreisen bestockter Waldgrundstiicke). Diese Ergebnisse unter-
stiitzen die Sachverstéandigen fiir Grundstiickswertermittlung sowie die Gutachterausschiisse bei
der Ermittlung von Boden- und auch Bodenrichtwerten fiir Waldgrundstiicke.

Abschlieend sind die Aufgaben, die Zustandigkeitsbereiche, die Gebiihren und die Adressen der ortli-
chen Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses sowie eine umfassende Auflistung der
Fundstellen dokumentiert (vgl. Kapitel 5,9, 10 und 12).

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Zum schnellen Auffinden sind alle Ergebnisse der in Kapitel 6 abgeleiteten Daten in Kapitel 11 tber-
sichtlich in Tabellenform zusammengefasst. Da die Vergleichsfaktoren (Wohnungseigentume (WE),
bebaute Einfamilienwohnhausgrundstiicke (EFH)) aufgrund des Umfangs keine praktikable tabel-
larische Ubersicht ergeben, werden mit dem Landesgrundstiicksmarktbericht zwei Hilfsprogram-
me fiir Sachverstédndige zur Verfiigung gestellt (WE-Rechner und EFH-Rechner), mit denen man
entsprechende Vergleichswerte ableiten kann, um daraus gemeinsam mit Ertrags- und/oder Sach-
werten durchgreifend kontrollierte Verkehrswerte zu ermitteln.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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2 STRUKTURDATEN UND ALLGEMEINE
ENTWICKLUNGEN IN RHEINLAND-PFALZ'

Der Grundstiicksmarkt Rheinland-Pfalz setzt sich aus einer Vielzahl regionaler Grundstiicksmarkte zu-
sammen, die auf Grund unterschiedlicher Einfliisse wie Geografie, verkehrstechnischer Infrastruktur,
Nutzbarkeit des Bodens, Bevélkerungsdichte und wirtschaftlichem Potenzial entstehen. Diese Faktoren
bilden die Rahmenbedingungen, die das Interesse an Immobilien und insbesondere am Grund und Bo-
den einer Region spiirbar beeinflussen. Dabei sind nicht nur die absoluten Werte einzelner Kenngré[3en
entscheidend, sondern ihr Zusammenspiel und ihre Verflechtungen. Die Grenzen der regionalen Grund-
stlicksmarkte sind i. d. R. nicht identisch mit kommunalen Grenzen. lhre Festlegung erfordert eine grof3-
raumige Sicht, die den im Jahr 2012 neu gebildeten Gutachterausschiissen besser moglich ist als den bis
dahin Uberwiegend fiir den Bereich eines Landkreises zustandigen Gutachterausschiissen.

21 Verwaltungsbezirke

Das Bundesland Rheinland-Pfalz wurde am 18. Mai 1947 gegriindet, die Landeshauptstadt ist Mainz. In
Rheinland-Pfalz gibt es 12 kreisfreie Stadte, 24 Landkreise (vgl. Abb. 1-1) mit 30 verbandsfreien Stad-
ten / Gemeinden (davon 8 grof3e kreisangehdrige Stadte) und 143 Verbandsgemeinden, denen wiederum
2.262 Ortsgemeinden angehoren?.

2.2 Lage und geografische Besonderheiten

Rheinland-Pfalz liegt im Stidwesten der Bundesrepublik Deutschland. Es hat ca. 1185 km gemeinsame
Grenzen mit den drei europaischen Nachbarn Belgien (58 km), Frankreich (112 km), Luxemburg (126 km)
sowie den Landern Baden-Wirttemberg (93 km), Hessen (277 km), Nordrhein-Westfalen (312 km) und
Saarland (207 km).

2.3 Verkehr

Zu den wichtigsten Straf3enverbindungen des Landes — gemessen an ihrer liberregionalen Bedeutung —
zahlen die Bundesautobahnen A 1, A 3, A 6 und A 61 (vgl. Abb. 2-1). Die A 6 durchquert das Land von
Westen nach Osten, die A 1und die A 61 in Nord-Sud-Richtung. Durch den Ausbau des noch fehlenden 25
Kilometer langen Teilstiicks der A 1 zwischen Blankenheim (NRW) und Daun (RLP) kdnnte zukiinftig die
direkte Verbindung im Bereich der Nord-Siid-Richtung auf der Strecke Trier - Kéln geschlossen werden. Ein
weiteres Grof3bauprojekt — die ,Hochmoselbriicke" zwischen Urzig und Rachtig im Kreis Bernkastel-Witt-
lich — neigt sich dem Ende zu. Voraussichtlich Mitte 2019 sollen die ersten Autos liber den Hochmosel-
ubergang rollen?.

1 Die statistischen Werte, die unter anderem die Grundlage fiir die Abbildungen 2-1 bis 2-6 sind, beruhen auf Angaben des Statistischen Landesamtes Rhein-
land-Pfalz, Bad Ems. Abweichende Quellen werden gesondert aufgefiihrt.

2 Vgl. https://mdi.rlp.de/de/unsere-themen/staedte-und-gemeinden/struktur/
3 Vgl. Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz: www.lbm.rlp.de; Bauprojekte

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Abb. 2-1: Die wichtigsten Verkehrsanbindungen in Rheinland-Pfalz mit den durchschnittlichen Fahrzeiten in Minuten bis zum nachs-
ten Autobahnanschluss (entnommen aus [3], Seite 733)
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2.4 Landschaft, Tourismus

Die Landschaft von Rheinland-Pfalz ist gepragt von Eifel, Hunsriick, Taunus und Westerwald im Norden,
dem Pfalzerwald und dem Oberrheinischen Tiefland im Stiden sowie den grof3en Flussldufen von Rhein,
Mosel, Nahe und Lahn. Vielfdltige Fluss- und Mittelgebirgslandschaften, einzigartige Kulturdenkma-
ler, zahlreiche Rad- und Wanderwege und ein umfassendes Freizeitangebot locken viele Besucherinnen
und Besucher nach Rheinland-Pfalz. Die rheinland-pfélzische Tourismusbranche verzeichnete 2017 ein
Rekordergebnis bei den Gastezahlen. Mehr als 9,7 Millionen Gaste tibernachteten im Land; das waren
fast 200.000 Gaste bzw. 2,0 % mehr als im Jahr zuvor. Die neuen Hochstwerte sind in erster Linie auf
die gestiegene Inlandsnachfrage zuriickzufiihren. Statistisch gesehen lag Rheinland-Pfalz im Landerver-
gleich ,Gaste- und Ubernachtungsintensitat 2018 nach Bundeslandern" (Gaste/1.000 Einwohner) auf
dem 8. Platz*.

2.5 Flache

Rheinland-Pfalz erstreckt sich auf einer Fléche von 19.858 km? und ist das Bundesland mit der gréf3ten
linksrheinischen Flache. Pragend fiir den Flachenstaat stellen dabei die Landwirtschafts- (8.184 km?) und
Waldflachen (8.450 km?) den groten Anteil am Flachenaufkommen (vgl. Abb. 2-2). Nicht umsonst wird
das Land als die ,griine Lunge" Deutschlands bezeichnet. Von der gesamten rheinland-pfalzischen Bo-
denflache sind tber 42 % mit Wald bedeckt. Im Vergleich der Lander nimmt Rheinland-Pfalz damit die
Spitzenposition ein. Der Anteil der Landwirtschaftsflache liegt mit knapp 41,2 % nur geringfligig niedriger.
Weinbau ist der wichtigste Produktionszweig in der rheinland-pfalzischen Landwirtschaft, rund 43 % aller
Betriebe bewirtschaften Rebflachen.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz betrug der Anteil der Siedlungs- und Ver-
kehrsflichen® in Rheinland-Pfalz im Jahr 2016 ca. 2.891 km? (rd. 14,6 %). Im Vergleich zum Jahr 2010

Stand: 31.12.2016

Wasserflachen; 1,4%

M Gebaude und Freiflachen
m Verkehrsflachen
Sport-, Freizeit- und

Erholungsflachen

1 Flache besonderer funktionaler
Pragung

Landwirtschaft; 41,2% Ubrige
1,9%
S 05%

Abb. 2-2: Flachenanteile der Bodennutzung in Rheinland-Pfalz im Jahr 2016

4 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Faltblatt ,Tourismus 2018".

5 Diesen Flachen liegen mehrere Nutzungsarten zugrunde (Gebaude- und Freiflachen, Erholungsfléchen, Betriebsflachen ohne Abbauland, Friedhofe sowie Ver-
kehrsflachen).

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

23



24

Landesgrundstiicksmarktbericht 2019

wurde die Siedlungs- und Verkehrsflache in Rheinland-Pfalz um 1.270 ha ausgedehnt. Dabei ist die unter-
schiedliche zeitliche Entwicklung der Nutzungskategorien zu beachten. Diese Entwicklung dokumentiert
den zunehmenden Bau von Gebduden. Die Abnahme der Verkehrsflachen ist methodisch bedingt. Vor
allem nicht mehr genutzte Wege, wie z. B. Feldwege, wurden von der Vermessungs- und Katasterverwal-
tung neu bewertet und werden unter anderen Nutzungsarten nachgewiesen.

2.6 Landwirtschaft

Laut Statistik nimmt die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe von Jahr zu Jahr ab. Insgesamt waren
17100 Landwirte und Winzer im Jahr 2017 registriert. Wenn ein Betrieb aufgegeben wird, werden die Fla-
chen in den meisten Féllen von anderen Landwirten im Wege der Zupachtung (ibernommen. Der Riick-
gang gegenUber dem Vorjahr (2016) betrug ca. 5 %. Seit 2010 ist die durchschnittliche Betriebsgrof3e von
rund 34 auf 42 ha gewachsen (vgl. Abb. 2-3). Im direkten Vergleich zu den durchschnittlich ermittelten
Betriebsgrofen fiir Deutschland (2017: 62 ha) liegt der Wert jedoch deutlich niedriger®.
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Abb. 2-3: Durchschnittliche Grof3e sowie Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe in Rheinland-Pfalz (1949 bis 2017)

Rheinland-Pfalz ist mit einer bestockten Rebfldche von knapp 64.100 ha das mit Abstand grof3te Wein-
bauland Deutschlands. Sechs der insgesamt 13 deutschen Anbaugebiete pragen weite Teile des Landes.
Rund zwei Drittel der deutschen Weinmosternte werden hier erzeugt. Die Zahl der 6kologisch wirtschaf-
tenden Betriebe ist seit 2010 bis zum Berichtsjahr 2016 auf ca. 1.539 Betriebe gestiegen. Mittlerweile sind
ca. 8,8 % der Betriebe, das entspricht ca. 61.490 ha der landwirtschaftlich genutzten Flache, kologisch
bewirtschaftet’.

6 Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz Nr. 8 vom 19.01.2018.
7 Vgl. [4], Kapitel 17, Landwirtschaft.
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Rund 63 % der landwirtschaftlich genutzten Flache waren 2016 verpachtet. Der Pachtanteil ist seit 2010
um drei Prozentpunkte gesunken. Die einzelnen Betriebe bewirtschaften immer grof3ere Flachen und be-
vorzugen nach wie vor die Anpachtung von Betriebsfldchen, statt sie zu erwerben. Im Vergleich zu 2010
miussen in Rheinland-Pfalz fiir gepachtetes Ackerland 16 % mehr gezahlt werden, fiir Dauergriinland
13 % und fiir Rebflachen 12 % mehr. Die Entgelte fir Ackerland sind seit 2010 auf 227 €/ha (+32 €/ha)
gestiegen, fur Dauergrinland auf 101 €/ha (+12 €/ha) und fiir Rebflachen auf 956 €/ha (+99 €/ha). Im
Bundesgebiet lagen die durchschnittlichen Pachtpreise fur landwirtschaftlich genutzte Flachen im Jahr
2016 bei 288 €/ha. Fur Ackerland lag der durchschnittliche Pachtpreis bei 328 €/ha und fiir Dauergrin-
land bei 175 €/ha.

2.7 Bevoélkerung

In Rheinland-Pfalz waren laut Statistik fiir das Jahr 2017 insgesamt ca. 4,07 Millionen Einwohner® (EW) auf
einer Flache von 19.858 km? registriert, was einer Bevélkerungsdichte von ca. 205 EW/km? entspricht. Die
Landeshauptstadt Mainz war der am dichtesten besiedelte Verwaltungsbezirk mit 2146 EW/km? und der
Eifelkreis Bitburg-Prim mit 60 EW/km? der am diinnsten besiedelte Verwaltungsbezirk.

Trotz des deutlichen Anstiegs der letzten Jahre bei den Zuwanderungszahlen in Rheinland-Pfalz rechnen
Statistiker langfristig mit einem Bevolkerungsriickgang. Es bleibt abzuwarten, welche Auswirkungen die
verstarkte Zuwanderung auf die kiinftige Entwicklung der Bevolkerungszahl und der Altersstruktur in
Rheinland-Pfalz, seinen kreisfreien Stadten und Landkreisen haben wird.

2.8 Berufspendler

Die Zahl der Einpendler nach Rheinland-Pfalz ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Zum Stich-
tag 30.06.2017 pendelten 177.809 (sozialversicherungspflichtige) Beschaftigte zur Arbeit von ihrem Wohn-
ort aus nach Rheinland-Pfalz. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einem Zuwachs von 3,5 %. Die
Mehrzahl der Einpendler® kommt aus den unmittelbar angrenzenden Bundesldandern. Gestiegen ist auch die
Zahl der Auspendler™ ™ aus Rheinland-Pfalz im Vergleich zum Vorjahr (+3,4 % auf rd. 316.461). Die Zielre-
gion fiir die Mehrzahl der Auspendler liegt in den vier benachbarten Bundeslédndern Hessen, Baden-Wiirt-
temberg, Nordrhein-Westfalen und Saarland.

Fur Rheinland-Pfalz ergibt sich aus der Differenz der Einpendler (177.809) und der Auspendler (316.461)
ein negativer Wert von minus 138.652 sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten, der als Pendlersaldo™
bezeichnet wird. Demnach pendelten mehr Beschaftigte zu ihren Arbeitsplatzen auf3erhalb von Rhein-
land-Pfalz als einpendelten. Die Ursache fiir diese hohe Auspendlerquote (20,7 % der am Wohnort ver-
sicherungspflichtigen Beschaftigten) sind die an Rheinland-Pfalz angrenzenden sehr wirtschaftsstarken
Ballungsraume (wie z. B. K6ln-Bonn, Rhein-Main-Gebiet, Metropolregion Rhein-Neckar, Wirtschaftsraum
Karlsruhe oder das Saarland bzw. Luxemburg), in denen ebenfalls hohe Arbeitnehmerentgelte gezahlt wer-

8 Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz Nr. 12 vom 24.01.2018.

9 Ist der Wohn- oder Arbeitsort eines Beschéftigten nicht bekannt, wird dieser nicht zu den Pendlern gezahlt (Statistische Berichte Rheinland-Pfalz 2018, Fufinote
Seite 17).

10  Statistische Berichte Rheinland-Pfalz 2018, Seite 17.

11 Istder Wohn- oder Arbeitsort eines Beschéftigten nicht bekannt, wird dieser nicht zu den Pendlern gezahlt (Statistische Berichte Rheinland-Pfalz 2018, Fuinote
Seite 17).

12 Der Pendlersaldo ist die Differenz zwischen Einpendlern und Auspendlern (Statistische Berichte Rheinland-Pfalz 2018, Fu3note Seite 17).
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den. Im Vergleich der Lander zeigt sich ein deutlicher Zusammenhang zwischen dem Pendlersaldo und
der Differenz zwischen geleistetem und empfangenem Arbeitnehmerentgelt. Im Jahr 2016 hatten 75 von
1.000 Rheinland-Pfalzerinnen und Rheinland-Pfalzern ihren Arbeitsort in einem anderen Bundesland. Im
Landervergleich gab es in Brandenburg die mit Abstand meisten Berufsauspendlerinnen und -pendler (112
je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner)®.

Dagegen werden Einpendleriiberschiisse insbesondere in den kreisfreien Stadten verzeichnet. Die héchs-
ten Einpendlertiberschiisse konnten in den kreisfreien Stadten Ludwigshafen am Rhein (+37.915), Koblenz
(+32.290) und Mainz (+29.979) erreicht werden'. Hohe Einpendlerquoten sind charakteristisch fir die
kreisfreien Stadte, wahrend ein Auspendleriiberschuss typisch fiir ldndliche Gebiete ist.

2.9 Verbraucherpreisindex

Der Verbraucherpreisindex dient als Indikator fir die gesamtwirtschaftliche Preisentwicklung. Die Veran-
derung des Verbraucherpreisindex misst die durchschnittliche Preisveranderung aller Waren und Dienst-
leistungen, die von privaten Haushalten fiir Konsumzwecke gekauft werden. Sie gibt somit an, um wie viel
Prozent sich die Lebenshaltung durch Preisveranderungen verteuert oder verbilligt hat. Der Verbraucher-
preisindex dient als zentrales Ma[3 firr die Geldwertstabilitat und wird von Politik, Wirtschaft sowie Biirge-
rinnen und Birgern rege nachgefragt. Genutzt wird er auch bei Tarifverhandlungen sowie flir Berechnungen
von Renten- oder Mietanpassungen.
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Abb. 2-4: Verbraucherpreisindexreihen Rheinland-Pfalz und Bundesrepublik Deutschland im Vergleich
(12/2001-12/2017)

Der Verbraucherpreisindex fiir Rheinland-Pfalz ist im Jahresdurchschnitt 2017 gegeniiber dem Jahr 2016
um 1,6 % gestiegen und lag am Ende des Jahres 2017 bei 109,3 Punkten. Die Jahresteuerungsrate lag damit
zwar deutlich (iber dem Vorjahreswert von +0,6 %, jedoch unter dem fiir die Geldpolitik wichtigen Schwel-
lenwert von 2 %. Bundesweit erhdhte sich der Verbraucherpreisindex im Jahresdurchschnitt 2017 gegen-
tiber 2016 um 1,8 % und lag ebenfalls zum Jahresende 2017 bei 109,3 Punkten. Die Inflationsrate hatte
2016 fir Deutschland noch bei +0,5 % gelegen. Wesentliche Griinde hierfir sind die Preisentwicklungen
von Energieprodukten und Nahrungsmitteln.

13 Vgl Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz - Ein Landervergleich in Zahlen (Nr. 43/2017; Seite 95).
14 Statistisches Landeamt Rheinland-Pfalz - Basisdaten regional , Beschaftigungsstatistik 3112.2017".
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210 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

2101 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnungsbau

Im Jahr 2017 war in Rheinland-Pfalz die Anzahl der erteilten Baugenehmigungen fiir Neubauten im Woh-
nungsbau riicklaufig. Nach Angaben des Statistischen Landesamtes bewilligten die Bauaufsichtsbehdrden
den Neubau von Gebauden mit insgesamt 13.356 Wohnungen. Dies waren rund zehn Prozent weniger
Baugenehmigungen als im Jahr zuvor. Der anteilige Riickgang der Baugenehmigungen fiir reine Wohnge-
baude (Neubauten) auf 6.552 im Jahr 2017 betrug ca. -7 % gegenuber dem Vorjahr. Allerdings sind im
Jahr 2017 nur geringfiigig weniger neue Wohngebaude fertiggestellt worden (5.894 gegeniiber 5.935 im
Vorjahr (vgl. Abb. 2-5)).
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Abb. 2-5: Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohngebéuden in Rheinland-Pfalz (1/2002 - 1/2018)
(Quelle: Statistische Berichte 2000-2017 , Baugenehmigungen/Baufertigstellungen 2017", Seite 8-9)

Landesweit kamen fiir das Jahr 2016 rechnerisch auf 1.000 Einwohner 3,6 genehmigte neue Wohnungen.
Deutlich Gber dem Durchschnitt wurden in den Landkreisen Alzey-Worms (5,1), gefolgt von Mainz-Bingen
(5,0) sowie den Landkreisen Ahrweiler und Bernkastel-Wittlich (jeweils 4,8) Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner genehmigt. Der geringste Wert ergab sich flir den Landkreis Birkenfeld und fiir den Rhein-Lahn-Kreis
mit jeweils 1,1 genehmigten neuen Wohnungen je 1.000 Einwohner. Unter den kreisfreien Stadten hatten
Neustadt an der Weinstraf3e mit 7,4 und Mainz mit 6,1 genehmigten neuen Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner die hochsten Durchschnittswerte. Den geringsten Wert bei den kreisfreien Stadten verzeichnete die
Stadt Pirmasens mit 0,9 genehmigten neuen Wohnungen je 1.000 Einwohner®™. Die Anzahl der Baufertig-
stellungen entspricht weitgehend der der Baugenehmigungen, sie kommt aber naturgema(’ zeitverzogert
zum Tragen.

210.2 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Nichtwohnungsbau

Die Anzahl der erteilten Baugenehmigungen fiir Neubauten von Nichtwohngebduden ging in Rhein-
land-Pfalz im Jahr 2017 im Vergleich zum Vorjahr ebenfalls zurlick. Nach Angaben des Statistischen Lan-

15 Vgl [4], Bautétigkeit, Seite 616.
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desamtes genehmigten die Bauaufsichtsbehdrden im Jahr 2017 den Bau von 1.605 neuen Nichtwohnge-
bauden (vgl. Abb. 2-6). Das waren 3,1 % weniger als im Jahr 2016. Laut Statistik wurden im Jahr 2017
insgesamt 1.283 (Vorjahr 1.316) neue Baufertigstellungen von Nichtwohngebauden registriert (vgl. Abb.
2-6). Die Anzahl der Baufertigstellungen entsprach auch beim Nichtwohnungsbau naturgemaf3 ungefahr
der der Baugenehmigungen, sie kommt ebenfalls zeitverzégert zum Tragen.
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Abb. 2-6: Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Nichtwohngebéuden in Rheinland-Pfalz (1/2002 -
1/2018) (Quelle: Statistische Berichte 2000-2017 , Baugenehmigungen/Baufertigstellungen 2017", Seite 8-9)

21 Wohneigentumsquote'™

Im Jahr 2017 gab es in Rheinland-Pfalz fast zwei Millionen Wohnungen in 1,18 Millionen Wohngebauden
(einschlieflich Wohnheime). Werden die Wohnungen in Nichtwohngeb&uden hinzugezahlt, so erhéht sich
der Bestand auf tiber 2,08 Millionen". Gegentiber dem Vorjahr ist der Wohnungsbestand um ca. + 12.366
Wohnungen bzw. 0,6 % gestiegen. Rechnerisch kamen 2017 auf 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner 512
Wohnungen, im Jahr davor waren es noch 510 Wohnungen.

Die Uberdurchschnittliche Versorgung hierzulande steht in engem Zusammenhang mit der hohen Eigen-
tumsquote (insbesondere in landlichen Regionen). Die Wohnflache der von Eigentiimerinnen und Eigen-
timern selbst genutzten Wohneinheiten ist tendenziell gréf3er als in vermieteten Wohneinheiten. Die
Wohneigentumsquote dient als wichtiger Indikator fir den Stand der Vermdgensbildung und Altersvor-
sorge. Wie aus der Neuauflage des Bundeslander-Rankings'® zu entnehmen ist, stehen durchschnittlich
den Rheinland-Pfalzerinnen und Rheinland-Pfélzern 104 m? pro Wohneinheit zur Verfiigung, welches einer
Wohnflache von ca. 53 m? (52,9) je Einwohnerin und Einwohner entspricht. Die Wohneigentumsquote
liegt bei ca. 58 % (57,5). Im Vergleich der Lander bedeutet dies Rang zwei; nur im Saarland ist die Quote
hoher (63 %).

16  Das Statistische Landesamt verwendet den Begriff ,Wohnungseigentum". Wegen der moglichen Verwechslung mit dem Wohnungseigentum nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG [5]) wird hier der nicht belegte Begriff ,Wohneigentum" benutzt. Unter der Wohneigentumsquote wird der Prozentsatz verstan-
den, der sich aus dem Quotienten ,vom Eigentiimer selbstgenutzte Wohnungen / Gesamtbestand der Wohnungen* berechnet.

17 https://www.statistikportal.de/de/haushalte-und-wohnen/bautaetigkeit-und-wohnen
18  Statistische Monatshefte Rheinland-Pfalz , Léndervergleich" (03/2018; Seite 185 ff (, Ein Landervergleich in Zahlen")).
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212 Erneuerbare Energien

Die Stromerzeugung aus erneuerbaren Energietragern, wie z. B. die Windkraft, hat in den letzten Jahren in
Deutschland an Bedeutung gewonnen, was unter anderem auf die finanzielle Férderung und die sinkenden
Anlagenkosten zurlickzuftihren ist. In Rheinland-Pfalz lag fiir 2016 der Anteil der erneuerbaren Energiequel-
len, der in das Leitungsnetz eingespeist wurde, bei iiber 8.358 GWh' (Vorjahr: 8.527 GWh). Der Riickgang
(-1,8 %) lasst sich auch auf die Witterungsbedingungen zuriickzufiihren; das Jahr war vergleichsweise son-
nen- und windschwach.

Ziel der Landesregierung ist es, den Energiebedarf in Rheinland-Pfalz bis 2030 bilanziell (also rechnerisch)
zu 100 % aus erneuerbaren Energien zu decken. Dabei soll die Stromerzeugung aus der Windkraft in Bezug
zum Basisjahr 2010 bis 2020 verfiinffacht und die Stromerzeugung aus Fotovoltaik auf 2.000 GWh erhéht
werden.

In Rheinland-Pfalz beschloss die Landesregierung die Dritte Teilfortschreibung des Landesentwicklungspro-
gramms IV (LEP 1V, in Kraft getreten am 21. Juli 2017) mit dem Ziel, einen Ausgleich zwischen dem Ausbau
der Windenergie und den Anforderungen des Natur-, Landschafts- und Kulturlandschaftsschutzes sowie
den Bediirfnissen der Bevolkerung zu gewahrleisten. Darin werden zusétzliche Ausschlussgebiete und eine
Mindestflachengrof3e, die firr drei Windenergieanlagen (WEA) ausreicht, festgelegt. Zudem wird der Min-
destabstand zu Siedlungsgebieten fir Anlagen mit einer Gesamthohe tber 200 Meter auf 1100 Meter
erhoht. Das Flachenziel von 2 % bleibt bestehen, der Wert wird aber nicht mehr als Mindestziel formuliert.

Die von Jahr zu Jahr stetig wachsende Produktion der erneuerbaren Energien stellt fiir die Netzbetreiber
eine zusatzliche Herausforderung dar. Durch die starken Schwankungen bei Wind und Sonne wird das ganze
Energiesystem auf eine Belastungsprobe gestellt. Um zukiinftig die Stabilitat und die Versorgungssicher-
heit der Stromnetze in vollem Umfang zu gewahrleisten, werden fiir die Ubertragung des Windstroms aus
den Windparks der Nord- und Ostsee dringend neue , Stromautobahnen” benétigt. Uber Trassen soll der
Strom aus dem Norden Deutschlands in den Suden transportieren werden. Der Trassenverlauf fiihrt auch
teilweise durch das nordliche Rheinland-Pfalz. Um den Strom effizienter und flexibler zu transportieren, soll
ein neues Ultranet? in bereits bestehende Hochspannungsnetze (ober- und unterirdisch) unter Berticksich-
tigung der Belange von Anwohnern und Naturschutz integriert werden.

213 Breitbandversorgung

Die Digitalisierung nimmt immer mehr Platz in unserer Gesellschaft ein. Viele Bereiche in Wirtschaft, Ar-
beit, Gesundheit, Soziales, Bildung, Freizeit, Energie, Justiz, Politik und Verwaltung sind davon betroffen.
Zunehmend und von entscheidender Bedeutung als Standortfaktor ist die Verfiigbarkeit von schnellen
Breitbandanschliissen (Kabel-, DSL- und andere schnellere Internetzugange) vor Ort geworden. Kleinere
Bandbreiten mit niedrigen Ubertragungsgeschwindigkeiten (< 16 Mbit/s) bieten zwar eine gewisse Grund-
versorgung bei der Nutzung des Internets, sie stof3en jedoch sehr schnell an ihre Grenzen hinsichtlich den
Ubertragungskapazitaten.

Im Rahmen der Strategie ,Europa 2020 und der , Digitalen Agenda fiir Europa“ hat die Europdische Kom-
mission Ziele fur den Breitbandausbau gesetzt. Demnach sollen bis 2020 alle Haushalte in Europa mit

19 Vgl Energieatlas Rheinland-Pfalz; Stand: 06.12.2018 (www.energieatlas.rlp.de/Stromeinspeisung).

20  Ultranet = Netzausbauprojekt der Netzbetreiber TransnetBW und Amprion im Zusammenhang mit der Hochspannungs-Gleichstrom-Ubertragung der
Nord-Std-Stromautobahnen (Quelle: https://www.transnetbw.de/de/ultranet).
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einem Zugang zu Breitbandnetzen mit Geschwindigkeiten von 30 Mbit/s versorgt sein. Bereits 2014 wurde
eine Breitbandstrategie des Bundes durch das Bundeskabinett beschlossen, die eine flachendeckende Breit-
bandversorgung von mindestens 50 Mbit/s bis zum Jahr 2018 vorsah (Digitale Agenda 2014-2017).

Bei der Breitbandverfiigbarkeit tiber alle Technologien der Haushalte mit Ubertragungsgeschwindigkeiten
von mehr als 50 Mbit/s gehdrten gegen Ende 2017 in Deutschland die Stadtstaaten zu den Spitzenreitern.
Fir Rheinland-Pfalz betrug der prozentuale Anteil der Haushalte 79,5 %.

In Rheinland-Pfalz wird der Ausbau der Breitbandinfrastruktur zur Versorgung mit Bandbreiten von mindes-
tens 300 Mbit/s im Rahmen einer flachendeckenden Versorgung Uiber ein Breitband-Kompetenzzentrum?'
gesteuert. Erstes und vordringliches Ziel stellt die Schliefung der sogenannten ,weif3en Flecken" in der
Grundversorgung dar, wodurch ein fladchendeckender Auf- und Ausbau der Breitbandgrundversorgung in
Rheinland-Pfalz erreicht werden soll%.

Die Breitbandverfiigbarkeit mit ,LTE-Versorgung“? der Haushalte lag in Deutschland Ende 2017 im Lan-
dervergleich zum Teil bei Einhundert Prozent. In erster Linie hatten hier die Stadtstaaten die Nase vorn. In
Rheinland-Pfalz lag der Anteil bei 93,9 %*.

21 https://breitband.rlp.de/de/kompetenzzentrum/breitbandausbau-in-rheinland-pfalz/

22 Vgl. Studie ,Weichen stellen fiir die Anforderungen von morgen - Ausbau der Breitbandinfrastruktur in Rheinland-Pfalz mit Bandbreiten von mindestens
300 MBit/s"; TUV Rheinland, Ministerium des Innern und fiir Sport, Breitband Kompetenzzentrum

23 LTE steht fiir Long Term Evolution und ist eine Bezeichnung fiir den Mobilfunkstandard der vierten Generation. Er steht fiir mobiles Internet mit hochster Leis-
tung; mit bis zu 500 Megabit pro Sekunde sind je nach Empfangssituation deutlich hohere Downloadraten als bei &lteren Standards méglich.

24 Aktuelle Breitbandverfiigbarkeit in Deutschland (Stand Ende 2017) veréffentlicht durch das Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI).
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3 ABLEITUNG VON MARKTANPASSUNGS-
FAKTOREN FUR MIT EINFAMILIEN-
HAUSERN BEBAUTE ERBBAURECHTE®

Die ImmoWertV [7] bringt in § 8 Abs. 2 zum Ausdruck, dass ein Verfahren nur dann als Wertermittlungs-
verfahren eingestuft werden darf, wenn es die Moglichkeit zur Marktanpassung bietet. In Rheinland-Pfalz
sind bisher weder fiir unbebaute noch fiir bebaute Erbbaurechte Marktanpassungsfaktoren abgelei-
tet worden. Fur die Objektgruppe ,mit Einfamilienhdusern bebaute Erbbaurechte” ist erstmals begon-
nen worden, diese Liicke zu schlief3en. In diesem Kapitel werden Grundlagen zum Erbbaurecht, die Ab-
leitung der diesbeziiglichen Marktanpassungsfaktoren sowie ein Anwendungsbeispiel vorgestellt. Das
verwendete Wertermittlungsmodell weist die Besonderheit auf, dass im ersten Schritt mit Hilfe des
Sach-, Ertrags- und/oder Vergleichswertverfahrens der vorldufige?® marktangepasste Wert des fiktiven
Volleigentums eines mit einem bebauten Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ermittelt wird. Fiir diese
Wertermittlungsverfahren liegen hinreichende und aussagekraftige Marktanpassungsfaktoren vor. Zur
Vereinfachung wird im Folgenden (nur) das fiir die Bewertung von Einfamilienhausgrundstiicken
tbliche Sachwertverfahren verwendet. Das Ergebnis ist der vorldufige marktangepasste Sachwert des
Volleigentums. Erst im zweiten Schritt wird aus dem (vorlaufigen marktangepassten) Sachwert des fik-
tiven Volleigentums durch Abzug der Wertminderungen, die ein bebautes Erbbaurecht gegeniiber einem
bebauten Grundstiick aufweist, der Modellwert fir das bebaute Erbbaurecht (vorldufiger nicht vollstan-
dig marktangepasster Sachwert (SW, ) ermittelt. Der Marktanpassungsfaktor k_, . ergibt sich dann
Uberschlagig auf der Grundlage der selektierten Kaufpreise KP_. . . fir mit Einfamilienhdusern bebaute
Erbbaurechte zu:

ErbbR

K “Ixsy KPErbbR(i)

EmBR (vorldufiger nicht vollstindig marktangepasster SWepr ) -

Die Gesamtwertminderung, die durch die Eigentumsform ,Erbbaurecht” entsteht, wird also wie ein be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV behandelt. Da die
boG marktgerecht anzusetzen sind, ist das Ziel des Beitrags, die Ableitung der diesbeziiglichen (zusatz-
lichen) Marktanpassung durch Auswertung einer Stichprobe aufzuzeigen. Aus dieser Vorgehensweise re-
sultiert der Vorteil, dass der Stichprobenumfang gegeniiber der unmittelbaren Ableitung der Marktan-
passungen nur ein Bruchteil der ansonsten erforderlichen Anzahl von Kaufpreisen fiir diese nur wenig am
Markt vertretene Objektart ausmacht?.

3.1 Was macht ein Erbbaurecht aus? - ein kurzer Abriss

Der Erbbaurechtsgeber (Grundstiickseigentiimer) rdumt dem Erbbaurechtsnehmer (Erbbauberechtigten)
das verauferliche/vererbbare Recht ein, auf oder unter der Erdoberflache ein Bauwerk zu haben (§ 1 Abs. 1

25  Im vorliegenden Beitrag werden die Marktanpassungsfaktoren fiir bebaute Erbbaurechte in einem ersten Schritt nach dem Sachwertverfahren ermittelt. Die
gleiche Vorgehensweise ist bei der Anwendung des Vergleichswert- und Ertragswertverfahrens anzuhalten.

26 ,Vorlaufig" deshalb, da die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) noch nicht beriicksichtigt wurden.

27  Die zusatzliche Marktanpassung wirkt in diesem Fall wegen des diesbeziiglichen Marktverhaltens aber nicht nur auf die durch die Eigentumsform ,Erbbaurecht”
verursachten Wertminderungen, sondern auf den gesamten Modellwert.
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ErbbauRG [39] (Erbbaurecht)). Das gebuchte Grundstiick wird insgesamt mit einem Erbbaurecht belastet,
es darf/muss aber auf (notwendige) Teile des Grundstiicks beschrénkt werden.

Damit ist in Verbindung mit § 12 ErbbauRG ein auf dem Grundstiick (bei der Begriindung des Erbbau-
rechts) vorhandenes Gebaude zwingend wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts. Das Erbbaurecht ist
aber nicht wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks. Der Erbbauberechtigte ist immer rechtlicher Eigen-
tlimer des Gebaudes, der Erbbaurechtsgeber bleibt rechtlicher Eigentiimer des Grund und Bodens.

Die Beschrankung eines Erbbaurechts auf einen Gebaudeteil (z. B. Stockwerk) ist unzuléssig (§ 1 Abs.
3 ErbbauRG). Auf einem Erbbaurecht kann aber ein Geb&ude errichtet und das Gebaude in Wohnungs-
und Teileigentum nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG [5]) aufgeteilt werden (Wohnungs- bzw. Teil-
erbbaurecht). Wird an einem bebauten Grundstiick ein Erbbaurecht begriindet, so geht das Gebaude mit
der Eintragung des Rechts in das Eigentum des Erbbaurechtsnehmers tber. Das gilt auch dann, wenn im
Erbbaurechtsbestellungsvertrag das Gebaude nicht auf den Erbbaurechtsnehmer tibertragen wurde.

Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches Recht. Es kann wie ein Grundstiick verduf3ert, vererbt, belas-
tet (in Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs) und beliehen (in Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs) werden.

Die Vereinbarungen zum Inhalt des kiinftigen Erbbaurechts treffen der Grundstiickseigentiimer als Erb-
baurechtsgeber und der Erbbauberechtigte als Erbbaurechtsnehmer im sog. Erbbaurechtsvertrag. Dieser
Vertrag wird notariell beurkundet und bildet damit die Grundlage fiir die Eintragung des Erbbaurechts als
dingliche Grundbuchbelastung des Grundstiicks. Die Bestellung des Erbbaurechts erfolgt durch Einigung
(notariell beurkundeter Erbbaurechtsvertrag) und Eintragung in Abt. Il des Grundbuchs des belasteten
Grundstucks (§ 11 Abs. 1 ErbbauRG). Das von Rechts wegen unbebaute Grundstiick bleibt somit im recht-
lichen Eigentum des Erbbaurechtsgebers (vgl. Tabelle 31-1). Es wird dinglich mit dem (bebauten) Erbbau-
recht belastet. Das Erbbaurecht kann nur zur ausschlieflich ersten Rangstelle im Grundbuch des Erbbau-
rechtsgrundstiicks bestellt werden. Der Rang kann nicht geandert werden (§ 10 Abs. 1 ErbbauRG). Dies gilt
nicht fiir Erbbaurechte, die nach den §§ 1012-1017 BGB [9] bestellt und eingetragen wurden (Eintragung
von Erbbaurechten vor 22.01.1919).

Fur das Erbbaurecht wird zuséatzlich zum Grundbuchblatt des mit dem Erbbaurecht belasteten Grund-
stiicks ein eigenstandiges Grundbuchblatt, das Erbbaugrundbuch, angelegt (§ 14 ErbbauRG).

Grundbuchinhalt des mit einem Erbbaurecht Inhalt des Erbbaugrundbuchs
belasteten Grundstiicks

+ Bestandsverzeichnis + Bestandsverzeichnis mit Angabe des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstiicks und
dessen Eigentlimer

+ Abt. I: Eigentiimer des Erbbaugrundstticks « Abt. |: Erbbauberechtigter (Erbbaurechts-
(Erbbaurechtsgeber) nehmer)
« Abt. Il: Die das Erbbaugrundstiick belastenden « Abt. II: Die das Erbbaurecht belastenden
Rechte und Beschrankungen Rechte
(hier wird das Erbbaurecht eingetragen) insbesondere:
« Das Erbbaurecht muss immer ersten Rang - Erbbauzinsreallast, Vormerkung,
besitzen (Ausnahme ,,alte Erbbaurechte") - Vorkaufsrechte,
- Dauerwohn- oder Dauernutzungsrechte
« Abt. lll: Die das Erbbaugrundstiick betreffen- « Abt. lll: Grundpfandrechte, die das Erbbau-
den Grundpfandrechte (Hypotheken u. a.) recht betreffen (Hypotheken u. a.)

Tab. 3.1-1: Inhalt des Grundbuchs des belasteten Grundstticks und des Erbbaurechts
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3.2 Definition und Zahlungsweise des Erbbauzinses

Als Entschadigung fiir die Hergabe des Grundstiicks zahlt der Erbbaurechtsnehmer i. d. R. eine regelmaf3ig
wiederkehrende Leistung, den Erbbauzins (§ 9 ErbbauRG). Der Erbbauzins kann aus Geld- oder Sachwer-
ten bestehen. Er muss nicht in gleichbleibenden Zeitabschnitten fallig werden und auch nicht jeweils die
gleiche Hohe besitzen. Ublicherweise wird der Erbbauzins jahrlich im Voraus und in Geld entrichtet. Es
gibt auch andere Zahlungsvereinbarungen wie einmalige Entgeltzahlungen zu Beginn oder wahrend der
Laufzeit des Erbbaurechts. Diese Erbbaurechte sind danach erbbauzinsfrei.

Das ErbbauRG regelt nicht, wie der Erbbauzins zu bestimmen ist. Fiir die Bewertung des Erbbaurechts bzw.
des Erbbaugrundstiickes wird als Modellgrof3e das tibliche Entgelt fiir die Grundstiicksnutzung benétigt,
mit dem der vertraglich erzielbare Erbbauzins verglichen wird. Der angemessene Erbbauzins Z wird zum
Zeitpunkt der Begriindung des Erbbaurechts i. d. R. als ein bestimmter Erbbauzinssatz z aus dem Boden-
wert BW abgeleitet.

Erbbauzins (Z) = Bodenwert (BW) x Erbbauzinssatz (z)

Durchschnittliche tibliche Erbbauzinssatze?®:

* Ein- und Zweifamilienhauser (2%) - 5%
+ Mietwohnhausgrundstiicke 4-5%
« Gemischt genutzte Grundstiicke 5-6%
+ Geschafts- und Gewerbegrundstiicke 6 -8%.

Diese Zinssdtze gelten bei Neuabschluss von Erbbaurechten. Existieren andere Zinssatze auf dem ortli-
chen Grundstiicksmarkt als die o. g. Orientierungswerte, sind diese anzuhalten. Bei den Erbbauzinssatzen
erkennt man die gleiche Tendenz wie bei den Liegenschaftszinssatzen (vgl. Kapitel 6.9).

Die in Abbildung 3.2-1 dargestellte Auswertung von Vertragen fiir mit Einfamilienhausern bebaute Erb-
baurechte gibt zumindest einen Trend wieder.
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Abb. 3.2-1: Ableitung der Héhe der angemessenen Erbbauzinssétze z

28  Entnommen aus Sprengnetter-Immobilienbewertung [22] Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 4.5.2.1 mit geringfiigigen Anderungen.
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Die Grafik zeigt, dass die Erbbauzinssatze fiir Einfamilienhausgrundstiicke bei Begriindung vor 1980 liber-
wiegend mit 4 % und bei Begriindung nach 1980 iiberwiegend mit 5 % vereinbart wurden.

Allerdings gibt es bereits Vereinbarungen - insbesondere zwischen Kirchen und Erbbaurechtsnehmern -,
in denen der Zinssatz um rd. 0,5 % gesenkt wurde. Grund sind die niedrigen Kapitalzinssatze. Denn der-
zeit sind die Erbbauzinssatze deutlich héher als die Darlehenszinssatze, wére der Kapitalaufwand fiir den
Grund und Boden bei der Bank finanziert worden.

Der im Verhaltnis zum Riickgang der Darlehenszinssatze nur geringe Abschlag um 0,5 % ist angemessen,
da die Reduktion fir die gesamte Laufzeit der Erbbaurechte von meist 99 Jahren gilt. Die Dauer der nied-
rigen Kapitalzinssatze ist dagegen nicht abschlie3end kalkulierbar; das Zeitintervall, bis dass die Kapital-
zinssdtze wieder steigen werden, wird aber deutlich kleiner sein.

Beispiel 1 Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses

Sachverhalt

Der Bodenwert BW des unbelasteten Grundstiicks betragt 100.000,- €, der regional Ubliche Erbbauzins-
satzz=4,5 %.

Aufgabe

Es ist der angemessene jahrliche Erbbauzins Z zu ermitteln.

Lésung
Z=BW xz=100.000,- € x 4,5 % = 4.500,- €/]Jahr
Die Liegenschaftszinssatze des Ertragswertverfahrens (EWV) dirfen nicht mit den bei der Begriindung von

Erbbaurechten vereinbarten Erbbauzinssatzen gleichgesetzt werden, da sie sich zum Teil deutlich unter-
scheiden:

Erbbauzinssatze Liegenschaftszinssatze des Ertragswertver-
(nach Sprengnetter) fahrens in Rheinland-Pfalz
(vgl. Kapitel 6.9)
+ Ein- und Zweifamilienhduser « Ein- und Zweifamilienhduser
(2,0 %) - 5,0 % 1,5%-3,0%
+ Mietwohnhausgrundstiicke + Mietwohnhausgrundstiicke
4,0%-50% 30%-4,0%
+ Gemischt genutzte Grundstiicke + Gemischt genutzte Grundstiicke
50 % -6,0% 35%-45%
+ Geschafts- und Gewerbegrundstiicke + Geschafts- und Gewerbegrundstiicke
6,0%-8,0% 45 % -55 %

Tab. 3.2-1: Vergleich der Erbbauzinssatze (nach Sprengnetter) mit den Liegenschaftszinssatzen des EWV (RLP)

Die WertR2006 [8] empfehlen zwar in Nr. 4.3, dass der angemessene Bodenverzinsungsbetrag Z aus dem
am Wertermittlungsstichtag angemessenen nutzungstypischen Liegenschaftszinssatz des Ertrags-
wertverfahrens und dem Bodenwert BW des vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstiicks abgeleitet
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wird. Diese N@herung geht aber zum Teil deutlich an der Realitat vorbei, wie der Vergleich in Tabelle 3.2-1
fur die Objektgruppe ,Einfamilienhausgrundstiicke" zeigt. Auch wenn man bei Beachtung der Modell-
konformitat zu gleichen Ergebnissen gelangt, so sollte man nicht zu viel mit der Modellkonformitat auf-
fangen wollen, denn die Modelle miissen nachvollziehbar sein! Denn wenn ,angemessene Erbbauzinsen®
angesetzt werden, die tatsachlich in dieser Hohe nicht gezahlt werden, wird der Grundstiicksmarkt der
Wertermittlung nicht folgen kénnen.

33 Grundlagen der Wertermittlung von bebauten Erbbaurechten

3.31  Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen sowie der Wertanteile des Erbauberechtigten
bzw. des Erbbaurechtsgebers

3.311 Wertermittlungsmodelle

Anders als bei der steuerlichen Wertermittlung (Abschreibung des Gebaudewertanteils) wird zur Gebau-
dewertermittlung GW als Ausgangsbasis folgende Vorgehensweise empfohlen:

Verkehrswert (Vergleichswert,
Sachwert, Ertragswert)

Bodenwert (BW)

Wert der baulichen Anlagen (GW)

(fiir die Zwecke der
Verkehrswertermittiung von bebauten
Erbbaurechten)

Abb. 3.3-1: Ermittlung des Gebédudewerts (bzw. des Werts der
baulichen Anlagen)

.. Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen (GW) zur Wertermittlung eines be-
Beispiel 2
bauten Erbbaurechts

Sachverhalt

Der Verkehrswert eines mit einem Einfamilienhaus (EFH) bebauten Grundstticks betragt 300.000,- €, der
Bodenwert (wiirde-wenn-Wert) 100.000,- €.

Aufgabe

Ermitteln Sie den Wert der baulichen Anlagen zum Zwecke der Wertermittlung eines mit einem Einfami-
lienhaus bebauten Erbbaurechts.

Losung

Verkehrswert VW - Bodenwert BW = Wert der baulichen Anlagen GW
GW =VW -BW =300.000,- € - 100.000,- € =200.000,- €

Der Wertanteil der baulichen Anlagen des Erbbaurechtsgebers (E) entsteht nur dadurch, dass die Ent-
schaddigung fir die baulichen Anlagen bei Ablauf des Rechts in der Regel weniger als 100 % betragt und
die baulichen Anlagen bei Ablauf des Rechts eine noch wirtschaftliche Restnutzungsdauer besitzen. Der
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verbleibende Wertanteil des Erbbauberechtigten (D) wird ermittelt, indem der Wertanteil des Erbbau-
rechtsgebers (E) vom Gesamtwert der baulichen Anlagen (GW) abgezogen wird.

Dieser Wertanteil der baulichen Anlagen am Ende des Erbbaurechts (D) ist wie folgt zu ermitteln:
+ zu aktuellen Wertverhaltnissen,
« mit der Restnutzungsdauer (RND), die die Anlagen nach Ablauf des Erbbaurechts noch erleben,
+ um den Anteil, der dem Erbbauberechtigten nicht entschadigt wird, reduziert und

+ auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst.

Fir den Anteil D des Erbbauberechtigten am Gesamtwert der baulichen Anlagen gilt:

1 VT X
D=GW - X GW X {1 —
(1+p)™ 100%)
Wertanteil E des Erbbaurechtgebers
D = Wertanteil der baulichen Anlagen des Erbbauberechtigten am Wertermittlungsstichtag
E = Dem Erbbauberechtigten nicht zu entschadigender Wertanteil der baulichen Anlagen mit der

RND, die die Anlagen nach Ablauf des Erbbaurechts noch erleben.

GW = Gesamtwert GW der baulichen Anlagen

1 .

— = Abzinsungsfaktor

(1+p)"
P = objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
n = Restlaufzeit des Erbbaurechts
X = Entschadigung in %, die dem Erbbauberechtigten zusteht
GW = Wert der baulichen Anlagen zu aktuellen Wertverhaltnissen und mit der RND, die die Anlagen

nach Ablauf des Erbbaurechts noch erleben.

Zur Ermittlung dieser Wertminderung des Erbbaurechts wird der Renditezinssatz fiir bauliche Anlagen,
nicht aber fiir bebaute Grundstiicke bendtigt, da dieser sowohl aus einem Boden- als auch aus einem
Gebaudeanteil besteht. Deshalb stellt der im Folgenden verwendete Liegenschaftszinssatz (LZ) nur eine
Naherung dar, da er aus der Rendite ,Mietertrag" ermittelt wird. Die Miete wird aber sowohl aus dem
Gebaude als auch aus dem Boden erwirtschaftet. Die Anwendung des Liegenschaftszinssatzes ist aber
unbedenklich, wenn die Abzinsungsdauer sehr lang ist.

3.31.2 Probleme bei der Ermittlung des Barwerts des nicht zu entschdadigenden Gebdudewertan-
teils E bei Ablauf des Erbbaurechts

Das Problem sind die neuen (gestaffelten) Restnutzungsdauern (RND) der NHK 2010, denn die tblichen
99 Jahre Gesamtlaufzeit der Erbbaurechte an Einfamilienhausgrundstiicken orientierten sich urspriinglich
an der GND von Einfamilienhdusern (EFH) in Hohe von 100 Jahren. Die gednderten Modellgréf3en der
NHK 2010 passen aber haufig nicht mehr in das Erbbaurechtsmodell. Daher sollte bei langen Laufzei-
ten des Erbbaurechts (Restlaufzeit n_ > 60 Jahren) mindestens ein Restwert von 20 % des Sachwerts bei
Ablauf des Rechts am Wertermittlungsstichtag (WST) unterstellt werden. Voraussetzung ist, dass das
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Objekt am Wertermittlungsstichtag mindestens eine wirtschaftliche RND entsprechend der ungefahren
Restlaufzeit des Erbbaurechts besitzt und ein Restwert nach Ablauf des Erbbaurechts aufgrund der
Marktlage am Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich erscheint.

Denn uber eine Laufzeit des Erbbaurechts und einer ungefdhr gleich grof3en RND des Gebdudes wird ein
wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer auch langfristig wirkende Instandsetzungen und Modernisie-
rungen vornehmen, die die GND und RND verlangern. Dieses Handeln wird erst gegen Ende des Erbbau-
rechts zuriickgehen, da der Berechtigte sein Erbbaurecht aufgrund des Vertragsablaufs aufgeben muss.
Ein Indiz fiir diese These lasst sich aus dem iiblichen Markthandeln der Vergangenheit ableiten, da
seit Jahrzehnten regelméafig Gebaudeentschadigungen bei Ablauf des Rechts geleistet wurden.
Diese Marktgewohnheiten kdnnen jedoch ggf. flir den regionalen Grundstiicksmarkt nicht mehr zutref-
fen. Deshalb handelt es sich jeweils um eine Einzelfallbeurteilung. Letztendlich sind die Auswirkungen
dieses Vorschlags auf den Verkehrswert des Erbbaurechts in der Regel gering, da der Barwert des nicht
zu entschadigenden Gebdudewertanteils E bei Ablauf des Erbbaurechts selten eine Groé[3enordnung
annimmt, die deutlich Uber der Rundungsgenauigkeit liegt. Im gegenteiligen Fall ist fiir den jeweiligen
Einzelfall die ortliche Marktkenntnis gefragt. Alternativ kdnnen relative Gesamt-/Restnutzungsdauern
verwendet werden.

3.3.2 Deduktives Modell zur Wertermittlung von bebauten Erbbaurechten

Der Teilmarkt der mit EFH bebauten Erbbaurechte ist durch die értlichen Gutachterausschiisse und den
Oberen Gutachterausschuss in Rheinland-Pfalz analysiert worden, da fiir das Modell der WertR 2006 kei-
ne marktgerechten Erbbaurechtsfaktoren vorliegen bzw. sich wegen der geringen Anzahl von Vergleich-
spreisen flir bebaute Erbbaurechte mit diesem Modell nicht ableiten lassen. Der Charme des hier ange-
wendeten Verfahrens liegt darin, dass der Verkehrswert des bebauten Erbbaurechts aus dem Verkehrswert
des diesbeziiglichen Volleigentums abgeleitet wird.

Durch den Umweg (iber das Volleigentum wird der Schatzaufwand flir die Marktanpassungen des bebauten
Erbbaurechts minimiert, denn es brauchen nun nur noch die Unterschiede in der Marktgangigkeit zwischen
dem Volleigentum und dem bebauten Erbbaurecht ermittelt zu werden. Die Wertunterschiede, die zwi-
schen den genannten Eigentumsformen z. B. aufgrund der Leistung des Erbbauzinses durch den Erbbaube-
rechtigten und/oder der nicht vollstandigen Entschadigung des ,Verkehrswerts" des Gebdudes bestehen,
werden durch entsprechende Ansatze berticksichtigt. Sie stecken also nicht in der Marktanpassung.

Wie bereits erwahnt, weist das verwendete Wertermittlungsmodell die Besonderheit auf, dass das be-
baute Erbbaurecht im ersten Schritt zur Ermittlung des Modellwerts (vgl. rotes Kastchen in Abbildung
3.3-2) bewertet wird, als sei es ein Volleigentum (beispielhafte Ermittlung des vorlaufigen nicht-markt-
angepassten Sachwerts des Volleigentums). Dann erfolgt die Marktanpassung fiir das fiktive Volleigen-
tum (diese Marktanpassung verfiigt aufgrund der vielen zur Verfligung stehenden Kaufpreise iber eine
hohe Aussagekraft). Das Ergebnis ist der vorlaufige marktangepasste Sachwert des Volleigentums. Erst
im zweiten Schritt wird aus dem (vorlaufigen marktangepassten) Sachwert des fiktiven Volleigentums
durch Abzug der Wertminderungen, die ein bebautes Erbbaurecht gegeniber einem bebauten Grundstiick
aufweist, der Modellwert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Erbbaurecht (vorlaufiger nicht voll-
standig marktangepasster SW, ) ermittelt. Der Marktanpassungsfaktor k_, . ergibt sich dann auf
der Grundlage der selektierten Kaufpreise KP_, _ fiir mit Einfamilienhdusern bebaute Erbbaurechte
Uberschlagig zu

_ KPErbbR(i)
ErbbR —

k X
n 2 (vorlaufiger nicht vollstandig marktangepasster SWe ,q ;) -
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Bei der Wertermittlung eines mit einem EFH bebauten Erbbaurechts ist erst der ,vorldufige marktan-
gepasste Sachwert des fiktiven mit einem EFH bebauten Volleigentums" zu ermitteln, dann sind die
Abziige wegen des bebauten Erbbaurechts vorzunehmen und anschlief3end ist die Marktanpassung wegen
der Eigenschaft ,Erbbaurecht" anzubringen. Das folgende Ablaufdiagramm zeigt die Schritte auf, die zur
Ermittlung des Verkehrswerts von mit EFH bebauten Erbbaurechten zu durchlaufen sind. Der zur Lésung
der vorstehenden Formel firr k,, . notwendige ,, vorlaufige nicht vollstandig marktangepasste SW t

in Abbildung 3.3-2 rot gekennzeichnet.

"o
ErbbR IS

Vorlaufiger marktangepasster Vorlaufiger marktangepasster Vorlaufiger marktangepasster
Sachwert des bebauten Ertragswert des bebauten Vergleichswert des bebauten
Grundstiicks vSW Grundstiicks VEW Grundstiicks vWW

O

‘ Bodenwert BW des vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstiicks ‘

fol

‘ Barwert des angemessenen Erbbauzinses ‘

O

‘ Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses ‘

b

Barwert des vom Grundstickseigentimer ggf. nicht zu entschadigenden ,Verkehrswertanteils*
der baulichen Anlagen bei Zeitablauf des Erbbaurechts

)

_®

Deduktiv ermittelter vorldufiger nicht vollstindig marktangepasster Sachwert des mit
einem Einfamilienwohnhaus bebauten Erbbaurechts

>

Marktanpassungsfaktor fur ein mit einem EFH bebauten Erbbaurecht

0

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert des mit einem EFH bebauten Erbbaurechts

b
[

Werteinfluss (weiterer) besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
(auch die des Volleigentums)

Sachwert des mit EFH bebauten Ertragswert des mit EFH bebauten Vergleichswert des mit EFH -
Erbbaurechts Erbbaurechts bebauten Erbbaurechts

Abb. 3.3-2: Deduktives Modell zur Wertermittlung von mit EFH bebauten Erbbaurechten am Bei-
spiel des Sachwertverfahrens

3.3.3  Ableitung von Marktanpassungsfaktoren k_, . fiir mit Einfamilienhdusern bebaute Erb-
baurechte nach dem deduktiven Modell

In Rheinland-Pfalz wurden mit der vorliegenden Auswertung erstmals Marktanpassungsfaktoren fiir be-
baute Erbbaurechte nach dem Sachwertverfahren abgeleitet. Von den zwélf Gutachterausschiissen haben
11 Gutachterausschiisse Daten (Nachbewertungen der mit Einfamilienhdusern bebauten Erbbaurechte)
zur Verfligung gestellt. Insgesamt konnten 63 Datensdtze verwendet werden, die nach dem im Abschnitt
3.3.2 beschriebenen Modell ausgewertet wurden.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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1,60
1,40 .
1,20 Lt * .
1,00
0,80 R
0,60 . .

Erbbaurechtsfaktor

0,40

f(x) = - 0,0007829384x + 1,1170616762
0,20 R2 = 0,0737613735

0,00
0 50 100 150 200 250 300

Bodenwertniveau [€/m?]

Abb. 3.3-3: Auswertung der Kaufpreise fiir mit EFH bebaute Erbbaurechte zur Ablei-

tung von diesbeziiglichen Marktanpassungsfaktorenk,,, .

Nach einem intersubjektiven Preisvergleich war erwartet worden, dass in hochpreisigen Bereichen der
Verkehrswert des gleichen bebauten Erbbaurechts héher liegt, als in niederpreisigen Lagen. Nach Abbil-
dung 3.3-3 sinkt der Marktanpassungsfaktor k_,, . jedoch mit steigender Lagegunst. Da die vorlaufigen
Sachwerte des Volleigentums bereits durch die entsprechenden Sachwertfaktoren angepasst wurden, ist
das Ergebnis kein Widerspruch zum Ergebnis des intersubjektiven Preisvergleichs. Vielmehr ist daraus
nur der Schluss zu ziehen, dass die Sachwerte der bebauen Erbbaurechte mit zunehmender Lage-
gunst weniger stark steigen als die Sachwerte des Volleigentums.

Die Auswertung zeigt aber auch, dass

- das Modell (hier Auswertung der Kaufpreise fiir ein mit einem Einfamilienhaus (EFH) bebau-
tes Erbbaurecht iiber den marktangepassten Sachwert des Volleigentums) trotz geringem
Stichprobenumfang schon sehr ,genaue" Ergebnisse liefert und

« die zeitlichen Verdnderungen der ,Sachwerte Volleigentum" und der ,,Sachwerte Erbbau-
recht" weitgehend parallel verlaufen (dadurch kénnen auch ,ltere" Objekte in die Stichpro-
be eingefiihrt werden).

3.4 Verkehrswertermittlung eines bebauten Erbbaurechts nach dem deduktiven Wertermitt-
lungsmodell

Fir ein nachfolgend beschriebenes, mit einem Einfamilienhaus bebautes Erbbaurecht soll eine Verkehrs-
wertermittlung durchgefiihrt werden. Das Einfamilienhaus ist eigengenutzt, also nicht vermietet.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Folgende Daten stehen zur Verfiigung:

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen am Wertermitt- | GW =1{304.000,- €

lungsstichtag (Gebdudestandard 4,0)

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer in Jahren GND/RND |=|75])./675].

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag (wiirde-wenn-Wert) | BW = | 400 m?x 240,- €/m? =
96.000,- €

Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor fiir Volleigentum) Kow =10,96

Marktanpassungsfaktor (bebautes Erbbaurecht) nach dem Ke oo =10,93

Sachwertverfahren

Tatsachlicher Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag A =|1.000,- €

(Zahlungsweise: jahrlich nachschissig)

Angemessener Erbbauzinssatz y4 =14,00%

Liegenschaftszinssatz p =1250%

Durchschnittlich jahrliche zuldssige Anpassung des e =12,00%

Erbbauzinses

Durchschnittlich jahrliche Bodenwertanderung b =13,00 %

Restlaufzeit des Erbbaurechts N = |75 Jahre

Entschadigung fir die baulichen Anlagen D =|75%

Ermittlung des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts des bebauten Grundstiicks als fiktives
Volleigentum am Wertermittlungsstichtag

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag =| 304.000,- €
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag +| 96.000,- €
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks =| 400.000,- €
Sachwertfaktor x| 0,96

Vorl. marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks (Volleigentum) =| 384.000,- €
Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses am Wertermittlungsstichtag

Bodenwert (Wertermittlungsstichtag) =| 96.000,00 €
Angemessener Erbbauzinssatz z x| 4,00%
Angemessener Bodenverzinsungsbetrag Z pro Jahr (Z=BWxz) =| 3.840,00€

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Deduktive Wertermittlung analog Abschnitt 3.3.2 (vgl. Abb. 3.3-2)

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks =| 384.000,00 €
Bodenwert - | 96.000,00 €
Barwert des angemessenen Bodenverzinsungsbetrages B, +| 90.488,37 €
Barwert des tatséchlich erzielbaren Erbbauzinses B, (k® =1) - | 19.447,59 €*
Barwert des nicht zu entschadigenden Gebdudewertanteils bei Zeitablauf - 2.259,81 €*
Deduktiv ermittelter vorlaufiger nicht vollstandig marktangepasster Sachwert

des mit einem EFH bebauten Erbbaurechts mit vertragsgemaf3en Gebaudewert =| 3°6.780,97€
Marktanpassungsfaktor fiir bebaute Erbbaurechte k_, . x| 093
\é(;réz;it]:]gee;\:erllzrr]k;:i?gepasster Sachwert des Erbbaurechts mit vertragsgemafiem | _ 331.806,30 €
Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) +| 0,00 €
Sachwert des Erbbaurechts =| 331.806,30 €
gerundet =| rd.330.000,- €

Der aus der Kaufpreisauswertung ermittelte Marktanpassungsfaktor k_, . betragt im vorliegenden Fall
0,93 (vgl. Auswerteergebnis in Abbildung 3.3-3). Da hier von einer durchschnittlichen Nachfrage nach
bebauten Einfamilienhdusern ausgegangen wird, wurde der Marktanpassungsfaktor k_. . mit dem o.g.
Wert angesetzt.

ErbbR

3.5 Fazit und Ausblick

Das Modell hat den entscheidenden Vorteil, dass die Ableitung von diesbeziiglichen Marktanpas-
sungsfaktoren schon mit wenigen Kaufpreisen weitgehend sichere Ergebnisse liefert. Dieser Vorteil
ist in der Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts fiir bebaute Erbbaurechte tiber den ,Umweg" mit dem be-
reits marktangepassten vorldufigen Sachwert der mit Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicke im Voll-

29  Barwert des angemessenen Bodenverzinsungsbetrages B, mit dem dynamischen Zeitrentenbarwertfaktor
(1+k)™ = (1+b)™ __ 1,07"-1,3"
(1+k)" % (1+k—(1+b)) 1,07 x (1,07-1,03)
mitk = z+b=0,04+0,03=0,07 (bzw. k=4 % +3 % =7%)

B, = 23,56468 x3.840,00 €/Jahr
B = 90.488,37 €

X 3.840 €/ Jahr

, =

z
30 Barwert der tatsichlichen Erbbauzinsen B,. mit dem dynamischen Zeitrentenbarwertfaktor
ne ne 75 75
o= ket g o 10771027 4 g99¢/Jahr
(1+k)™ X (1+k—(1+e)) 1,07 x (1,07-1,02)

mitk = z+b=0,04+0,03=0,07 (bzw. k=4 % +3 % =7%)
B, 19,44759 x 1.000,00 €/Jahr
B 19.44759 €

31  Barwert des nicht zu entschidigenden Gebiudewertanteils bei Zeitablauf (vgl. die Hinweise in Abschnitt 3.31.2)

z

Der Gebaudewert GW ermittelt sich aus dem Sachwert von 284.000 € und dem Bodenwert von 96.000 € zu
384.000 € - 96.000 € =288.000 €
Somit berechnet sich der Restwert GW nach Ablauf des Erbbaurechts mit den Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag (WST) zu
GW =288.000 € x 0,20 = 57.600 € (Annahme Restwert bei Ablauf des Rechts = 20 %)
Somit ergibt sich der Barwert des nicht zu entschiddigenden Gebdudewertanteils bei Zeitablauf wie folgt (p = 0,025; Entschadigungsanteil: 75 %):

E= 1 X(Wx(1 =+><57.600€><[1—

X ) 75%
(1+p)™ 100%) = (1+0,025)"

100 % ): 2.259,81 €
o
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eigentum begriindet. Diese deduktive Vorgehensweise wird zukiinftig einen noch hoheren Stellenwert
bekommen, da sie Modellcharakter fiir die Auswertung weiterer Spezialimmobilien besitzt. Nachdem
bereits mit dem letzten Grundstiicksmarktbericht fiir alle gangigen Grundstiicksmarkte die entsprechen-
den Marktdaten abgeleitet werden konnten, wird dem Oberen Gutachterausschuss und den ortlichen
Gutachterausschiissen in der Zukunft die Auswertung insbesondere der ,Spezialmarkte* ein Anliegen
sein. Diese Markte besitzen jedoch i. d. R. nur geringe Ausdehnungen und weisen hdufig eine nur verhalte-
ne Nachfrage auf, so dass Kaufpreise eher rar sind. Diese geringen Kaufpreismengen lassen die Ableitung
beispielsweise von Marktanpassungssystemen nicht zu. In diesen Fallen ist — wie im vorliegenden Kapitel
aufgezeigt — durch Einbeziehung von Marktanpassungsfaktoren fiir ,verwandte", aber deutlich grof3ere
Teilmarkte, eine deduktive Ableitung der Marktanpassungsfaktoren fiir die Spezialimmobilien mdéglich.
Im ndchsten Landesgrundstiicksmarktbericht ist z. B. vorgesehen, den Teilmarkt fiir minderausgenutzte
Grundstlicke auf diese Weise auszuwerten.

Bodenwertniveau Keroor
[€/m?]

50 1,08

100 1,04

150 1,00

200 0,96

250 0,92

Tab. 3.5-1: Marktanpassungsfaktoren fiir mit Einfamilienhdu-
sern bebaute Erbbaurechte (Modell vgl. Abschnitt
3.3.2)

Die Auswertung hat zu Marktanpassungsfaktoren fiir mit Einfamilienhdusern bebauten Erbbaurechten auf
der Grundlage des Sachwertverfahrens in ungefahr der erwarteten Gréf3enordnung gefiihrt (vgl. Tabelle
3.5-1). Weitere Untersuchungen sind in Vorbereitung.
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4 Allgemeine Entwicklungen, Besonderheiten

4 IMMOBILIENMARKT RHEINLAND-PFALZ -
ALLGEMEINE ENTWICKLUNGEN UND
BESONDERHEITEN

Das Preisniveau unbebauter und bebauter Grundstiicke, deren durchschnittliche Preisentwicklung sowie
Mieten etc. sind wesentliche Daten, die den Immobilienmarkt eines Landes kennzeichnen. Nachfolgend
werden Erkenntnisse liber regionale Unterschiede dieser Daten vertieft und — soweit moglich — analysiert.
lhre grafische Aufbereitung gewahrleistet schlieflich einen schnellen Uberblick tiber regionale Besonder-
heiten auf dem rheinland-pfalzischen Immobilienmarkt .

Erganzend werden in Kapitel 6 die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten des Grundstiicksmarkts
in Rheinland-Pfalz nach § 193 Abs. 5 BauGB [6] abgeleitet und visualisiert. Sie sollen insbesondere den
Gutachterausschiissen und Sachverstandigen zur Verkehrswertermittlung dienen.

41 Bodenwertniveau

411 Wohnbauland

Scherzhaft spricht man gerne von den drei ,L's" der Wertermittlung. Sie stehen dabei fiir ,Lage, Lage,
Lage" und bringen damit zum Ausdruck, dass die ,Lage" in der Regel den gréf3ten Einfluss auf den Boden-
wert und somit auf den Verkehrswert bebauter Grundstiicke hat. Dass dies nicht nur scherzhaft dahin
gesagt ist, [dsst sich exemplarisch an einem Beispiel verdeutlichen. Liegt beispielsweise ein Wohngebiet
in einer reizvollen Landschaft, ohne Beeintrachtigungen durch etwaige Immissionen, ist das Wohngebiet
ansprechend geplant und realisiert worden, entspricht die Infrastruktur der Gemeinde, in der das Wohn-
gebiet liegt, beispielsweise hinsichtlich der Verkehrsanbindung sowie der Versorgung mit Giitern des tag-
lichen Bedarfs, des Bildungsangebots und der Gesundheitsversorgung den heutigen Bediirfnissen, so wird
man i. d. R. von einer ,guten Lage" sprechen. Naturgemaf3 wird eine umfassende Infrastruktur eher in
stadtischen Bereichen, eine attraktive Landschaft eher in landlichen Bereichen zu finden sein, so dass die
in der Wertermittlung Gblichen Lageeinstufungen durchaus fiir gleiche Lagequalitaten unterschiedliche
Charakteristiken zulassen. Eine gute Lage allein garantiert aber noch keine Marktfahigkeit, denn nur wenn
dem Angebot auch eine gesunde Nachfrage gegeniiber steht, kénnen entsprechende Preise firr die Immo-
bilien erzielt werden.

Die in den vorherigen Landesgrundstiicksmarktberichten beschriebene zunehmende Spaltung des Immo-
bilienmarktes in Rheinland-Pfalz hat sich so deutlich wie bisher nicht mehr gezeigt. Wahrend in den letz-
ten Jahren in den Ballungsgebieten — wie z. B. der Vorderpfalz oder Rheinhessen — eine hohe Nachfrage
an neu errichtetem aber auch an gebrauchtem Wohneigentum besteht, das Angebot jedoch gering ist,
suchten in den eher landlich strukturierten Gebieten — z. B. in den Landkreisen Birkenfeld, Kusel oder dem
Rhein-Hunsriick-Kreis — vergleichbare Objekte zum Teil vergeblich einen Kaufer (vgl. Abschnitt 4.2, Abb.
4.2-3: Relative Bodenpreisentwicklungen). Nunmehr hat auch die Nachfrage in den landlichen Regionen
verschiedentlich angezogen. Vermutlich aufgrund der stark gestiegenen Preise in den Ballungsgebieten, in
denen Eigenheime kaum mehr bezahlbar sind, weicht man nun in landliche Regionen mit deutlich niedri-
geren Preisniveaus aus (z. B. Landkreise Stidwestpfalz, Kusel und Cochem-Zell).

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Die Abbildung 4.1-1 spiegelt das unterschiedliche Bodenwertniveau wider. Es werden reprasentative Bo-
denwerte fiir Wohnbauland in guter Lage in den einzelnen Landesteilen von Rheinland-Pfalz dargestellt. Je
grof3er der Symbolkreis, desto hoher der Bodenwert. Deutliche Erhdhungen der Bodenwerte im Vergleich
zum Landesgrundsticksmarktbericht 2017 [48] von mehr als 20 % gab es beispielsweise in Wittlich, Linz
am Rhein, Worms-Herrnsheim, Landau in der Pfalz, Ludwigshafen am Rhein sowie der Stadt Mainz.

Brachbach©
Mittelhof

Vettelscho3
o o
Westerbgrg JHiblingen

Bengen .
L
Lanterfhofen s'.'. alr:ZRhein wi
inzig irges
Bad Neuenahr - .
Ahrweiler Neywied @
R‘fferssheid OMonta paur
o Mayen @
° Adenau () O Koblenz Diez
Lissendorf Mertloch
o )
Singhofen
Prim@ Daun
Cocgem ® Sankt Gearshausen
o Braunshorn
L]
® Daleiden Manderscheid
Mainz
@ Wittlich Kirchberg Simmern
Mettendorf @ ittlic (Hunsrtick) = (Hunsriick) Bingen
Bitburg o am Rhein
Irrel Bernkastel-Kues Bad Kreuznach
L]
Trier Bundenbach O Simmertal
Echternacherbriick Alzey
O Westhofen
Kriegsfeld @
Schillingen Birkenfeld eg;
o o Worms
@) Winnweiler Gr[]r%dt
° Kusel ®
Ludwigshafe
. Kaiserslautern amRpein
Bodenrichtwerte Q Breitenbach @) ©Weidenthal

fiir Woh land i L
BticlbasnMeuisylazs Neustadt an der Weinstraf3e

Hartha
Zweibriicken Rt')merber
(&) Germersheim
Althornbash e O Pirmasens

e 30-50€/m?
O 51-100 €/m?
@ 101-200 €/m?

®Krahenberg

Landau in der Pfalz

O 201-300 €/m?

Fischb

ach bei Dg)hn. Rumbach

@ 301- 400 €/m?

O liber 400 €/m?

@ Steinfeld

Abb. 4.1-1: Bodenwertniveau fiir Wohnbauland in ausgewdhlten Gemeinden®?

B Nordliches Rheinland-Pfalz

In der Stadt Koblenz, dem einzigen Oberzentrum im nérdlichen Rheinland-Pfalz, betragt das Bodenwert-
niveau fiir Wohnbauland in guter Lage bis zu 720,- €/m?. Ein fiir Rheinland-Pfalz immer noch hohes Bo-
denwertniveau von bis zu 280,- €/m? weist das Mittelzentrum Neuwied auf. Die Mittelzentren Sinzig,
Linz und Remagen liegen bei durchschnittlich 90,- €/m? bis 210,- €/m?. Diese Stadte haben eine Ge-

32  Datengrundlage sind die veroffentlichten generalisierten Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2018.
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meinsamkeit, sie liegen alle an der Rheinschiene. Schon nach rund zehn Kilometern abseits dieses Berei-
ches fallt das Bodenwertniveau auf unter 100,- €/m? ab. Eine Ausnahme bilden die Stadt Bad Neuen-
ahr-Ahrweiler (bis zu 360,- €/m?), die insbesondere durch die N&dhe zum Bonner Raum und den Kurbe-
trieb eine hohe Attraktivitat besitzt, und die verbandsfreie Gemeinde Grafschaft (Lantershofen 230,- €/
m?, Bengen 140,- €/m?, Ringen 160,- €/m?), die offensichtlich durch das tiberdurchschnittlich hohe Bo-
denwertniveau von Bad Neuenahr-Ahrweiler, aber auch durch den verkehrstechnisch giinstigen An-
schluss tber die A 61 an den Bonner Raum beeinflusst wird. Diese Abhangigkeiten werden durch Abbil-
dung 41-2 offensichtlich.

Nordrhein-Westfalen Siegburg
350 €/m?

Bonn
475 €/m?

Euskirchen
215 €/m?

L]
Bad Neuenahr-Ahrweiler
170 - 360 €/m?

Neuwied
150 - 280 €/m?

® Mayen 250 - 720 €/m?

85 - 180 €/m?

Rheinland-Pfalz

Abb. 4.1-2: Bodenwertbeeinflussung iiber Landesgrenzen hinweg (durchschnittliches Bodenwertni-
veau fiir Wohnbauland in guter Lage)>

Ansonsten bewegt sich das Bodenwertniveau in Eifel, Westerwald und Hunsriick tiberwiegend unter
50,- €/m?. Ausnahmen bilden die Mittelzentren Mayen (bis 180,- €/m?), Montabaur (bis 220,- €/m?), Diez
(bis 160,- €/m?), Neustadt an der Wied und Windhagen (jeweils bis 105,- €/m?). Die Preisentwicklung in
der Stadt Mayen wird durch die verkehrsgiinstige Lage zwischen der A 48 (West-Ost-Verbindung) und der
A 61 (Nord-Siid-Verbindung) beeinflusst, die eine schnelle Anbindung an alle wichtigen Ballungsgebiete
gewadhrleistet. Der Stadt Diez kommt die unmittelbare Nachbarschaft zur hessischen Stadt Limburg und
die kurze Anbindung an die A 3 zugute. Auch Montabaur liegt direkt an der A 3, ebenso die Orte Neustadt
an der Wied und Windhagen. Die Stadte Diez und Montabaur haben durch die ICE-Strecke Frankfurt-Kéln
mit den Haltepunkten in Montabaur und Limburg einen weiteren Lagevorteil; dadurch sind beide Stadte
direkt an die prosperierenden Ballungsgebiete Rhein-Main und Kéln-Bonn angeschlossen.

33 Quelle: Generalisierte Bodenrichtwerte fiir RLP (www.gutachterausschuesse.rlp.de, Stichtag: 01.01.2018), generalisierte Bodenrichtwerte fiir NRW (www.boris.
nrw.de, Stichtag: 01.01.2017, gute Lage, individueller Wohnungsbau)
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B Westliches Rheinland-Pfalz

Erwartungsgemafd weist die Stadt Trier im westlichen Rheinland-Pfalz mit bis zu 610,- €/m? die héchs-
ten Bodenwerte fiir Wohnbauland in guter Lage auf. Wahrend das Bodenwertniveau im Umland anderer
Oberzentren schnell abfallt, besitzt das grenzseitige Umland von Trier zu Luxemburg ein ungewdhnlich
hohes Bodenwertniveau. Fiir den Raum Trier erwarten die Statistiker — entgegen dem grof3rdumigen Trend
—auch weiterhin Bevélkerungszuwdchse durch die angrenzende Lage zu Luxemburg.

Aufgrund des — gegentlber Rheinland-Pfalz - deutlich héheren Bodenwertniveaus in Luxemburg halt der
Trend zum Kauf einer Immobilie auf deutscher Seite bei den Luxemburgerinnen und Luxemburgern an. Ein
Blick auf die Abbildungen 41-4 bis 4.1-6 lasst deutlich erkennen, dass die Luxemburger tatsachlich zwi-
schen 68 % und 85 % aller auslandischen Erwerber ausmachen, je nachdem welcher Teilmarkt betrach-
tet wird. Allerdings scheint — bezogen auf das Nachfragevolumen — der Zenit bereits tGberschritten. Die
Entwicklung der Neubautatigkeit spiegelt sich vor allem in der Entwicklung der Preise fiir Wohnbauland
wider. In Abbildung 4.1-3 ist das durchschnittliche Bodenpreisniveau fiir Wohnbauland auf der luxembur-
gischen und der deutschen Seite dargestellt. Die angegebenen durchschnittlichen Bodenwerte fir den
Bereich Luxemburg wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir den Bereich Westei-
fel-Mosel bei ortsansassigen Maklern erfragt. Die notariellen Verkaufsakten werden in Luxemburg zwar
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Abb. 4.1-3: Bodenpreisniveau auf luxemburgischem und rheinland-pfélzischem Gebiet**

34 Quelle: Bodenwerte fiir Luxemburg in [14] sowie Gutachterauschuss fiir den Bereich des Vermessungs- und Katasteramtes Westeifel-Mosel; generalisierte
Bodenrichtwerte fiir RLP (www.gutachterausschuesse.rlp.de, Stichtag: 01.01.2018) sowie Analyse der Kaufpreissammlung
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erfasst und es existieren z. B. auch durchschnittliche Kaufpreise flir Wohnungen, allerdings sind momen-
tan noch keine Auswertungen der Kaufpreise flir Wohnbauland und schon gar keine Alternativen zu den
deutschen Bodenrichtwerten verfligbar.

Das Bodenpreisniveau in Luxemburg liegt in etwa beim Zwei- bis Dreifachen des Bodenpreisniveaus im
rheinland-pfalzischen Grenzbereich. Auch bebaute Grundstiicke werden zu deutlich hoheren Kaufprei-
sen gehandelt. So lag der durchschnittliche relative Kaufpreis fur Eigentumswohnungen im Jahr 2017 in
den luxemburgischen ,Grenz-Gemeinden" Echternach, Mertert und Grevenmacher z. B. bei 4.000,- bis
5.000,- €/m? Wohnflache (vgl. [14])*°. Zum Vergleich: In der Stadt Trier werden fiir eine Eigentumswoh-
nung in sehr guter Lage und 90 m? Wohnflache durchschnittlich 2.800,- €/m? erzielt.

Dieses starke Preisgefélle und das geringe Angebot im Bereich des individuellen Wohnungsbaus in Lux-
emburg sind die Griinde fiir die starken Preisbewegungen im deutschen Grenzgebiet. Denn viele Luxem-
burger haben ihren Wohnsitz in den deutschen Grenzraum verlegt. Aufgrund der hoheren Verdienste und
der damit einhergehenden héheren Kaufkraft ist dieser Kauferkreis in der Regel bereit, Preise zu bezahlen,
die deutlich iber dem durchschnittlichen Bodenpreisniveau in Rheinland-Pfalz liegen. Kdufer, die in das
Umland von Trier ziehen mdchten, weichen bevorzugt in die Verbandsgemeinden Schweich, Trier-Land
und die Gemeinden der Obermosel aus, die ebenfalls verkehrsmaf3ig giinstig an das Oberzentrum Trier
angebunden sind. Dies zeigt auch die starke Nachfrage nach Bauplatzen in den zuletzt neu erschlossenen
Baugebieten wie z. B. in der Stadt Schweich - ,Im Ermesgraben” (rd. 300 Bauplatze), in der Gemeinde
Kenn - ,Auf der Kenner Lay II* (rd. 115 Bauplatze), in der Gemeinde Mehring - ,Zellerberg" (rd. 110 Bau-
platze), in der Gemeinde Fohren (rd. 110 Bauplatze), in der Gemeinde Nittel - ,Im Wiesengraben* (rd. 110
Bauplatze) und in Wincheringen (jahrlich rd. 30 Bauplatze).

Ahnliche Entwicklungen - allerdings auf niedrigerem Niveau - sind auch in der Verbandsgemeinde Siidei-
fel (ehemals Verbandsgemeinden Irrel und Neuerburg) des Eifelkreises Bitburg-Priim zu verzeichnen. Seit
2004 ist auch hier eine vermehrte Nachfrage von Kaufinteressenten aus Luxemburg festzustellen, die
sich insbesondere auf die Ortschaften in einem 10 bis 15 km breiten Streifen entlang der Sauer und der
Our erstreckt (z. B. Irrel, Echternacherbriick, Bollendorf, Ernzen, Geichlingen, Korperich). Die Bodenwerte
erreichen hier zwar nur ein Niveau von maximal 190,- €/m? (Irrel), sie liegen aber damit deutlich Giber dem
Preisniveau, welches ansonsten im Eifelkreis Bitburg-Priim vorherrscht (rd. 60,- €/m? fiir Wohnbauland
in guter Lage). Im Ubrigen Bereich der Verbandsgemeinde Sudeifel liegen — trotz deutlich niedrigerem
Preisniveau — dhnliche Bodenpreissteigerungen vor. In einzelnen Ortschaften dieser Verbandsgemeinde
(wie z. B. Alsdorf, Echternacherbriick, Ferschweiler, Wolfsfeld, Holsthum, Minden, Irrel, Kérperich) lagen
zum Stichtag 3112.2003 die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland in guter Lage bei durchschnittlich rd.
35,- €/m?. Zu den Stichtagen 01.01.2016 und 01.01.2018 betrugen die Werte fir dieselben Gemeinden im
Durchschnitt rd. 70,- bis 100,- €/m?.

Letztendlich ist hier eine Entwicklung in Gang gesetzt worden, die beispielsweise im Mainzer Raum — al-
lerdings auf deutlich héherem Preisniveau — durch den Einfluss der Kaufkraft aus dem Rhein-Main-Gebiet
schon vor Jahren entstanden ist und den gesamten Grundstiicksmarkt in diesem Bereich beeinflusst hat.

Trotz des gleichbleibend hohen Preisniveaus ging in den vergangenen Jahren der Anteil der auslandischen
Kaufer am regionalen Grundstiicksmarkt von unbebauten Grundstiicken im Bereich des Landkreises
Trier-Saarburg zuriick. Der Anteil hatte sich von 2004 bis 2007 kontinuierlich erh6ht und erreichte bei

35  Die Angaben beziehen sich auf bestehende Wohnungseigentumsobjekte (appartements existants).
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den unbebauten Grundstiicken fiir auslandische Erwerber einen Wert von 19,2 % und fiir luxemburgi-
sche Kaufer einen Wert von 17,6 % aller ausgewerteten Kaufvertrage (vgl. Abb. 41-4). Vermutlich durch
die einsetzende Finanzkrise waren auslandische Kaufer in 2008 und 2009 besonders vorsichtig bei ihren
Kaufentscheidungen, so dass sich erst im Jahr 2010 der Anteil der ausldndischen Kaufer in dieser Region
wieder erhoht hat. Seitdem hat der Anteil nicht mehr das hohe Niveau von 2007 erreicht, was sich aber
bisher nicht auf die Hohe der Kaufpreise — wie zuvor beschrieben — ausgewirkt hat. Durchschnittlich be-
trug der Anteil der auslandischen Erwerber rd. 11,4 %. Der Anteil der luxemburgischen Erwerber an den
auslandischen Erwerbern betragt bei unbebauten Grundstiicken durchschnittlich rd. 84,4 %3.
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Abb. 4.1-4: Prozentualer Anteil aller ausldndischen Erwerber sowie prozentualer Anteil der Luxemburger Erwerber von unbebauten
Wohnbaugrundstiicken im Landkreis Trier-Saarburg

Die ausldndischen Kaufinteressenten beeinflussen nicht nur den Markt fiir unbebaute Grundstiicke, son-
dern auch den fiir bebaute Grundstiicke. Ihr prozentualer Anteil ist in diesem Marktsegment mit durch-
schnittlich rd. 14,3 % sogar noch hoher als bei den unbebauten Grundstiicken. Der Anteil der luxem-
burgischen Kaufer betragt durchschnittlich rd. 71 % aller auslandischen Erwerber, nimmt aber seit 2004
kontinuierlich ab (2018 nur noch 55 %; vgl. Abb. 41-5). Das heif3t im Umkehrschluss, dass der Anteil
anderer auslandischer Erwerber zugenommen hat.

36  Durchschnittswert im Zeitraum 2004 bis 2017.
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Abb. 4.1-5: Prozentualer Anteil aller ausldndischen Erwerber sowie prozentualer Anteil der Luxemburger Erwerber von bebauten
Wohnbaugrundstiicken im Landkreis Trier-Saarburg

Es ist anzunehmen, dass diese aus ganz Europa stammende Erwerbergruppe in Luxemburg arbeitet und
Interesse an einer ziigigen Nutzung der Immobilie hat. Diese Voraussetzungen liegen in Rheinland-Pfalz
vor. In Luxemburg steht dagegen der regen Nachfrage ein eingeschranktes Angebot auf sehr hohem Preis-
niveau gegeniber. Seit 2014 hat sich die Nachfrage der auslandischen Erwerber im Trierer Raum wieder
auf einem hohen Niveau stabilisiert.
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Abb. 4.1-6: Prozentualer Anteil aller ausldndischen Erwerber sowie prozentualer Anteil der Luxemburger Erwerber von Wohnungsei-
gentum im Landkreis Trier-Saarburg

Bei den ausldandischen Erwerbern von Wohnungseigentum betragt der Anteil der luxemburgischen Erwer-
ber durchschnittlich rd. 68 % (vgl. Abb. 41-6). Auffallig ist, dass das Interesse an dieser Eigentumsform
bei ausléandischen Erwerbern grof3eren Schwankungen unterliegt, als dies bei den beiden anderen Grund-
stiicksarten (bebaute und unbebaute Wohnbaugrundstticke) der Fall ist.
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B Siidostliches Rheinland-Pfalz

Anders als im nérdlichen Teil von Rheinland-Pfalz, in dem hohe Bodenwerte weitgehend nur an der Rhein-
schiene zu finden sind, zieht sich auf der rheinland-pfalzischen Seite des Rheins ab der Verbindungslinie
Bingen-Mainz ein Streifen von rd. 25 km Breite nach Suden, in dem auch im ,Hinterland“ Bodenpreise von
bis zu 500,- €/m? erzielt werden (vgl. Abb. 41-7).
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Abb. 4.1-7: Bodenpreisniveau fiir Wohnbauland in guter Lage entlang der Landesgrenze zu Hessen
und Baden-Wiirttemberg®”

37 Quelle: Generalisierte Bodenrichtwerte fiir Rheinland-Pfalz (Stichtag: 01.01.2018), Generalisierte Bodenrichtwerte fiir Hessen (https://hvbg.hessen.de/immo-
bilienwerte/produkte/generalisierte-bodenwerte, Stichtag: 01.01.2018), Bodenrichtwerte der Stadt Heidelberg (interaktive Bodenrichtwertkarte — wwz2.hei-
delberg.de/mapservicemobile/index-brw.jsp, Stichtag: 01.01.2017), generalisierte Bodenrichtwerte der Stadt Karlsruhe (Immobilienmarktbericht 2017, S. 21,
Stichtag: 3112.2016), Bodenrichtwerte der Stadt Mannheim (https://www.gis-mannheim.de/mannheim/index.php?service=brw, Stichtag 31.12.2016)
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Die Griinde liegen einerseits an der immer noch hohen 6rtlichen Nachfrage nach Baugrundstiicken in den
Oberzentren Mainz und Ludwigshafen am Rhein sowie in den Mittelzentren Alzey, Bad Dirkheim, Bingen
am Rhein, Frankenthal (Pfalz), Landau in der Pfalz, Neustadt an der Weinstraf3e, Speyer und Worms. An-
dererseits wird die Nachfrage durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den hessischen und baden-wiirt-
tembergischen Ballungsgebieten Rhein-Main und Rhein-Neckar ,,angeheizt", die ein zum Teil wesentlich
hoheres Bodenwertniveau aufweisen als die Stadte und Gemeinden auf der rheinland-pfalzischen Rhein-
seite. Die Metropolregion Rhein-Neckar stellt mit ihren rd. 2,4 Millionen Einwohnern den siebtgréf3ten
Verdichtungsraum Deutschlands dar. Okonomisches und geographisches Zentrum der Region sind die
Stadte Mannheim, Ludwigshafen am Rhein und Heidelberg. Die Region ist mit ihren zahlreichen Grof3un-
ternehmen und Hochschulstandorten sowie der glinstigen verkehrlichen Lage einer der wirtschaftsstarks-
ten Ballungsraume Europas (vgl. [15]). Letztendlich hat sich diese hohe Attraktivitat auf das Verkehrs-
wertniveau der Immobilien in Rheinland-Pfalz ausgewirkt. Kaufwillige weichen haufig auf die (deutlich)
preiswerteren Wohngebiete in Rheinland-Pfalz aus, denn die Kaufer kénnen (iber ein gut ausgebautes
Schienen- und Straf3ennetz ihre Arbeitsplatze in den Ballungsgebieten von Hessen und Baden-Wiirttem-
berg erreichen.

Der Vergleich der in Abbildung 4.1-7 aufgefiihrten Bodenwerte mit denen im Landesgrundstiicksmarktbe-
richt 2017 zeigt, dass es zu deutlichen Bodenwertsteigerungen von durchschnittlich 17 % gekommen ist.

41.2 Gewerbebauland

Das Bodenpreisniveau des Gewerbebaulands variiert in Rheinland-Pfalz erheblich. Wahrend grundsétzlich
entlang der Rheinschiene, in den Raumen Trier, Koblenz, Kaiserslautern und in einem Streifen von ca.
25 km Breite entlang des Rheins zwischen Mainz und der franzésischen Grenze ein hohes Bodenpreis-
niveau zwischen 60,- €/m? (Westhofen) und 200,- €/m? (Stadt Koblenz) herrscht, liegen die Werte fiir
Gewerbebauland in der Eifel, dem Westerwald, dem Hunsriick und der restlichen Westpfalz zwischen
5,- €/m? und rund 25,- €/m? und nur in gréfReren Gemeinden bei bis zu 40,- €/m?, in Ausnahmefallen bei
maximal 60,- €/m? (vgl. Abb. 41-8).
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Abb. 4.1-8: Bodenpreisniveau fiir Gewerbebauland in ausgewdhlten Gemeinden

Die Ausnahmen bilden in diesen landlichen Bereichen i. d. R. nur die gré3eren Gemeinden mit guter An-
bindung an das uberortliche Straf3ennetz aber auch die Kreisstadte oder die Bereiche, in denen jlingst
strukturelle Entwicklungen (z. B. Ansiedlungen von Unternehmen) den Grundstiicksmarkt beeinflussten.
Im Mittel betrug der Anstieg des Bodenpreisniveaus fiir Gewerbebauland der hier reprasentativ ausge-
wahlten Gemeinden 6%. Deutliche Zuwéachse waren vor allem in der Ortsgemeinde Simmertal (+25%),
der Stadt Wissen (+47%), in der Ortsgemeinde Brachbach (+30%) sowie in der Stadt Mayen (+20%) zu

verzeichnen.

38  Datengrundlage sind die veroffentlichten generalisierten Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2018.
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4.2

Durchschnittliche Bodenpreisentwicklungen

Neben den Bodenwerten und den Bodenwertunterschieden zwischen den gewahlten Gemeinden (vgl.
Abbildungen 41-1 und 4.1-8) sind auch die durchschnittlichen Bodenpreisentwicklungen der vergangenen
Jahre bis heute von Interesse. Bodenpreisentwicklungen kdnnen durch Bodenpreisindexreihen dargestellt
werden, welche die relativen Bodenwertanderungen auf einer Zeitachse — bezogen auf ein Basisjahr — wie-
dergeben. Bei der Wahl eines gemeinsamen Bezugsdatums lassen sich so die Bodenpreisanderungen von
einzelnen Regionen miteinander vergleichen.
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Die Abbildungen 4.2-1 und 4.2-2 geben einen Uberblick tiber die von den ortlichen Gutachterausschs-
sen abgeleiteten Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland seit dem 01.01.2004 fiir ausgewdhlte kreisfreie
Stadte und Landkreise®.

Die bereitgestellten Indexreihen wurden Ulber ein 3-Jahres-Mittel geglattet, um die Auswirkungen
von Zufélligkeiten im Datenmaterial auszugleichen. Daher sind Abweichungen der hier veréffent-
lichten Bodenpreisindexreihen zu friiheren Ableitungen moglich.

Die Bodenpreisanderungen seit 2004 fallen in den kreisfreien Stadten und Landkreisen unterschiedlich
grof3 aus. Die Landkreise Mayen-Koblenz, Bad Kreuznach, Stidwestpfalz mit Pirmasens und Zweibrticken,
Birkenfeld, Neuwied sowie der Rhein-Hunsriick-Kreis weisen eine geringe Wertentwicklung seit 2004 auf
(- 4 % bis + 9 %). In den Landkreisen Cochem-Zell, Altenkirchen, Kusel, Bad Diirkheim, Alzey-Worms so-
wie im Westerwaldkreis liegen die Bodenwertsteigerungen seit 2004 zwischen 11 und 18 %. In allen Gbri-
gen Landkreisen und kreisfreien Stadten entwickelten sich im selben Zeitraum die Bodenpreise wesentlich
starker nach oben (zwischen 23 und 94 %). Dabei resultieren die wesentlichen Preissteigerungen aus den
Entwicklungen in den letzten vier Jahren, wie die Abbildung 4.2-1 am Beispiel der Landkreise Siidliche
Weinstraf3e, Ahrweiler, Bad Kreuznach und Donnersbergkreis sowie die Abbildung 4.2-2 am Beispiel der
Stadt Mainz oder der Stadt Worms zeigen. Die in den letzten Landesgrundstiicksmarktberichten festge-
stellte Regel, dass sich in Stadten mit dem sehr viel hoheren Bodenpreisniveau gegeniiber den Landkreisen
eine hohe absolute Bodenwerterhohung i. d. R. nur in einer geringen prozentualen Erhéhung der Boden-
preise auswirkt, gilt nicht mehr. Gerade in den hochpreisigen Gebieten von Rheinland-Pfalz wie Mainz,
Trier, Koblenz sowie in der Region Rheinpfalz sind in den letzten beiden Jahren enorme Preisteigerungen
beim Wohnbauland (bis zu 37 %) zu verzeichnen.

Dies zeigt auch die Abbildung 4.2-3, in der kreisweise bzw. fiir die kreisfreien Stadte die Summe der Boden-
preisentwicklungen fiir Wohnbauland der Jahre 2016 und 2017 dargestellt ist. Von 2016 bis 2018 stiegen
die Bodenpreise im nordlichen Rheinland-Pfalz (Regionen Westerwald-Taunus und Osteifel-Hunsriick)
insbesondere in der Stadt Koblenz sowie dem Landkreis Ahrweiler stark an (0 bis +19%). Die Region We-
steifel-Mosel verzeichnete trotz des Luxemburger Einflusses im Raum Trier nur eine Bodenpreissteigerung
von 1bis 10 %. Im stidostlichen Bereich von Rheinland-Pfalz (von Bingen bis Worth am Rhein) stiegen die
Bodenpreise in diesem Zeitraum am starksten an (zwischen 8% in Neustadt an der Weinstraf3e bis 37% in
Mainz). Bereiche, in denen die Bodenpreise fiir Wohnbauland gefallen sind (vgl. z. B. Landkreis Kusel oder
Landkreis Cochem-Zell im Landesgrundstiicksmarktbericht 2017 [48]), kommen im Zeitraum 2016 bis
2018 nicht mehr vor (vgl. Abb. 4.2-3).

39  Eine vertiefte Auswertung der Bodenpreisentwicklung findet sich in Kapitel 6, Abschnitt 6.3.
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Abb. 4.2-3:Relative Bodenpreisentwicklungen fiir Wohnbauland im Zeitraum 2016 bis 2018

43 Preisniveau bebauter Einfamilienhausgrundstiicke

In Rheinland-Pfalz ist der Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern an den fertiggestellten und verdu-
[Rerten Wohnungen im Bundesvergleich am héchsten. Grund- und Boden steht gerade in den landlichen
Bereichen ausreichend und zu erschwinglichen Preisen zur Verfiigung. Das Bodenpreisniveau steigt jedoch
regelmafig zu den Ballungsrdumen hin um ein Vielfaches an.

Um das Ma[3 des Einflusses grofraumiger Lageunterschiede auf das Preisniveau bebauter Einfamilien-
hausgrundstiicke zu untersuchen, haben die Gutachterausschiisse in ausgewahlten Gemeinden von
Rheinland-Pfalz Kaufpreise von bebauten Einfamilienhausgrundstiicken ausgewertet und Richtwerte fiir
ein normiertes bebautes Einfamilienhausgrundstiick abgeleitet. Dieses mit einem standardisierten Einfa-
milienhaus bebaute Grundstiick weist die in Tabelle 4.3-1 aufgefiihrten Eigenschaften auf.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Beschreibung des mit einem standardisierten Einfamilienhaus bebauten

Richtwertgrundstiicks
Stichtag 01.01.2018
Grundstiicksgréf3e 500 m?

Grundstuickszuschnitt

weitgehend rechteckig

Wohnlage

gut

ErschliefSungszustand

voll erschlossen, ansprechende Erschlieffungsanlagen

ErschliefSungsbeitragszustand

beitragsfrei

Geschosse volles Kellergeschoss, Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss
Dachform Satteldach (Dachneigung 35°, Kniestock 1,00 m)
Gebaudestandard 3,5
Wohnflache 145 m?
Gesamtnutzungsdauer (GND) 73 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 58 Jahre
Zeitwert der Auf3en- und Nebenanlagen 25.000,- €

Tab. 4.3-1: Beschreibung des mit einem standardisierten Einfamilienhaus bebauten Richtwertgrundstticks

In Abbildung 4.3-1 sind die absoluten Vergleichsfaktoren der einzelnen Gemeinden aufgefiihrt. Die Im-
mobilienwerte unterscheiden sich zum Teil erheblich. So liegt der hochste Wert mit rd. 690.000,- €
in Mainz (Bodenwert 695,- €/m?) und der niedrigste Wert mit rd. 180.000,- € bei einem Bodenwert-
niveau von rd. 20,- €/m? in Schmif3berg im Kreis Birkenfeld. Der Wertunterschied betragt 510.000,- €
(rd. 280 %), der allein durch die jeweilige Lage und die entsprechende Nachfrage erzeugt wird. Ne-
ben dem jeweiligen Verkehrswert des bebauten Grundstiicks ist auch der Bodenwert je Quadratmeter

Grundstiicksflache angegeben.
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Abb. 4.3-1 Richtwerte fiir ein mit einem normierten Einfamilienhaus bebautes Grundstiick in ver-
schiedenen Lagen von Rheinland-Pfalz (Stichtag: 01.01.2018)

Die nachfolgende Abbildung 4.3-2 zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen absoluten Kaufpreise fiir
bebaute Einfamilienhausgrundstiicke zwischen 2010 und 2018 in sechs definierten Regionen (vgl. Abbil-
dung 4.3-3). Es ist zu erkennen, dass die Preisentwicklungen zwischen den eher landlich strukturierten
und den urbanen Raumen zunehmend auseinanderdriften — der demografische Wandel spiegelt sich in
der Kaufpreisentwicklung wider.
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Abb. 4.3-2: Entwicklung der Preisniveaus fiir bebaute Einfamilienhausgrundstiicke in Rhein-
land-Pfalz, gruppiert nach Landkreisen und kreisfreien Stadten mit vergleichba-
rem Niveau der Neuvertragsmieten; Datengrundlage ca. 126.000 Kaufpreise (Me-
diane der Kaufpreise jeweils zum 1.1. des Jahres); Stand 1.7.2018

Kreisfreie Stadte:
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. Gruppe 5: 4,80 Euro/m? bis unter 5,60 Euro/m?
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Abb. 4.3-3: Rdumliche Gliederung der Landkreise und kreisfreien Stddte nach dem Niveau
der Neuvertragsmieten 2016; Quelle: empirica-Preisdatenbank
(Basis: empirica-systeme.de), vgl. Kap. 6.5.2
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4.4 Mietpreisniveau des Landes Rheinland-Pfalz im Uberblick

Fir ausgewdhlte Stadte und Gemeinden wurden aus vorliegenden Mietpreisspiegeln, im Einzelfall auch
aus den Mietpreissammlungen der Gutachterausschiisse sowie in wenigen Fallen aus Vergleichsmieten
Nettokaltmieten fiir zwei standardisierte Mustermietwohnungen mit je 80 m? Wohnflache mit gehobe-
nem Standard und in guter Wohnlage jeweils aus dem Baujahr 1970 und 2000 ermittelt und in Abbildung
4.4-1 dargestellt.
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Abb. 4.4-1: Nettokaltmieten (Vergleichsmieten) fiir zwei Mustermietwohnungen in ausgewéhlten
Stadten und Gemeinden in Rheinland-Pfalz
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Fir die Mustermietwohnung des Baujahres 2000 liegen die Mieten gegeniiber dem Landesgrundstiicks-
marktbericht 2017 durchschnittlich 6,4 % hoher und variieren von 4,80 €/m? in Birkenfeld bis 10,50 €/m?
in Mainz. Die Mieten fir die Mustermietwohnung des (fiktiven) Baujahres 1970 liegen um durchschnittlich
12,1 % niedriger als die Mieten fiir die Mustermietwohnung des (fiktiven) Baujahres 2000 und reichen
von 4,30 €/m? in Birkenfeld bis zu 9,00 €/m? in Mainz. Zu den verdffentlichten Vergleichsmieten aus
dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2017 lasst sich mit regional teilweise starken Schwankungen eine
Erhéhung in den vergangenen zwei Jahren von ca. 6,5 % ableiten (vgl. Abbildung 4.4-2).

140,0
135,0
130,0
125,0
120,0

115,0

Indexwert

110,0
105,0
100,0

95,0
01.01.06 01.01.08 01.01.10 01.01.12 01.01.14 01.01.16 01.01.18
=o—Baujahr 1970 100,0 101,9 106,9 109,1 117,4 129,5 138,2
== Baujahr 2000 100,0 101,2 103,9 106,1 110,1 119,3 126,9

Abb. 4.4-2: Entwicklung des Mietpreisniveaus fiir die Mustermietwohnungen (Baujahr 1970 und 2000) in Rheinland-Pfalz (bezogen
auf das Basisjahr 2006 = 100)

Dass die Mieten &hnliche Abhangigkeiten von der Lage (ausgedriickt durch das Bodenwertniveau) wie
auch die Vergleichsfaktoren bebauter Einfamilienwohnhausgrundstiicke aufweisen, wurde bereits in den
vergangenen Landesgrundstiicksmarktberichten verdeutlicht. Die Vermutung, dass die Lage einen we-
sentlichen Einfluss auf die Miethohe hat, soweit der jeweilige Mietraum bzgl. Alter, Gré[3e, Ausstattung
und Beschaffenheit gleichartig ist, wird in der Abbildung 4.4-1 bestatigt. Jedoch hangt die Miethohe von
weiteren Rahmenbedingungen (wie z. B. Angebot und Nachfrage nach Wohnungen, der Wirtschaftskraft
der jeweiligen Gemeinde, Altersstruktur der Region und Eigentumsquote) ab. Wie stark der Einfluss dieser
Rahmenbedingungen auf den Immobilienmarkt ist, bedarf deshalb im Einzelfall einer 6rtlichen Untersu-
chung.

4.5 Preisniveau fiir Wohnungseigentum in Rheinland-Pfalz

Wohnungseigentum wird vor allem in den Ballungsgebieten und den gro[3eren Stadten errichtet und ver-
aufert. Die Abbildung 4.5-1 stellt die Entwicklung des Preisniveaus fiir Wohnungseigentume in verschie-
denen Regionen dar. Bei der Gliederung der rdumlichen Regionen wurde sich am mittleren Niveau der
Neuvertragsmieten der Landkreise und kreisfreien Stadte orientiert (vgl. Abbildung 4.5-2).

Datengrundlage sind ca. 5.500 Kaufpreise fiir Wohnungseigentume pro Jahr, aus denen die Mediane je-
weils zum 1.1. des Jahres gebildet wurden. Die Abbildung 4.5-1 zeigt, dass die Entwicklung im landlichen
und stadtischen Bereichen auch in 2018 weiter divergiert. Das durchschnittliche Preisniveau in der Gruppe
mit den drei nachfragedrmsten Landkreisen Birkenfeld und Stiidwestpfalz sowie der kreisfreien Stadt Pir-
masens betrug zum 1.1.2018 rd. 655,- €/m? Wohnflache, gegeniiber der nachfragestérksten Gruppe mit
den Stadten Mainz, Speyer und Trier mit rd. 2.300,- €/m?.
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Abb. 4.5-1: Entwicklung der Preisniveaus fiir Wohnungseigentume in Rheinland-Pfalz, grup-
piert nach Landkreisen und kreisfreien Stadten mit vergleichbarem Niveau der
Neuvertragsmieten; Stand 1.7.2018
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Abb. 4.5-2: Rdumliche Gliederung der Landkreise und kreisfreien Stddte nach dem Niveau
der Neuvertragsmieten 2016; Quelle: empirica-Preisdatenbank
(Basis: empirica-systeme.de), vgl. Kap. 6.5.2
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4.6 Fazit

Das vorliegende Kapitel 4 verschafft interessierten Birgerinnen und Biirgern einen Uberblick tiber wich-
tige Eckpunkte des rheinland-pfalzischen Grundstiicksmarktes (z. B. Bodenpreisniveau fiir Wohnbauland
und Gewerbebauland, das Preisniveau von bebauten Einfamilienhausgrundstiicken, das Mietniveau in ver-
schiedenen Stadten und Gemeinden, Richtwerte fiir Wohnungseigentum) und gibt den privaten Akteuren
Hilfestellung bei ihren diesbeziiglichen Interaktionen.

Beispielsweise dienen die allgemeinen Informationen den Vertragsparteien bei der Kaufpreisfindung und
sollen so vor liberh6hten Forderungen von Verkdufern und Vermietern schiitzen. Darlber hinaus erfolgt
in der Regel eine schnellere Einigung der Parteien, wenn alle Grundstlicksmarktteilnehmer ausreichend
informiert sind. Werden tiefer gehende Informationen benétigt, sollte auf die entsprechenden Auswer-
tungen in Kapitel 6 zurilickgegriffen bzw. ein Verkehrswertgutachten bei den Gutachterausschiissen oder
Sachverstdndigen beantragt werden.
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5 KAUFPREISSAMMLUNG

B Rechtsgrundlagen

Nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) [6] gehdren zu den Aufgaben der Gutachterausschisse u.
a. eine Kaufpreissammlung zu fiihren, diese auszuwerten und daraus zur Wertermittlung erforderliche
Daten (z. B. Bodenrichtwerte, Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze und Bodenpreisindexreihen) ab-
zuleiten. Die Kaufpreissammlung ist nach § 13 Gutachterausschussverordnung Rheinland-Pfalz (GAVO)
[16] auf der Grundlage der Geobasisinformationen des amtlichen Vermessungswesens in automatisierter
Form zu fiihren. Dazu ist nach § 195 BauGB jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu tibertragen oder ein Erbbaurecht zu
begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu tibersenden.

Die Einrichtung der Kaufpreissammlung gewabhrleistet, dass die Gutachterausschiisse den regionalen
Grundstlicksmarkt umfassend und detailliert auswerten kénnen, um das Marktgeschehen fiir die Politik,
die Wirtschaft, die Verwaltung und insbesondere auch fiir die Biirgerinnen und Biirger transparent zu ge-
stalten. Auf die Daten der Kaufpreissammlung wird sowohl bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten
als auch bei der Ableitung von zur Wertermittlung erforderlichen Daten zuriickgegriffen. Darliber hinaus
konnen sie den Birgerinnen und Biirgern bei vermdgensrechtlichen Dispositionen dienen.

B Historischer Riickblick

Der Gesetzgeber verpflichtete die Gutachterausschiisse mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (heu-
te Baugesetzbuch) im Jahre 1960 zur Fiihrung der Kaufpreissammlung als Kernaufgabe. Damit wollte er
nach der Aufhebung der Bodenpreisbindung die Funktionsfahigkeit des Grundstiicksmarktes nachhaltig
sichern und das Marktgeschehen auch fiir den Laien transparent machen. Nachdem die Geschaftsstellen
der Gutachterausschiisse in Rheinland-Pfalz zunachst in den Kreis- und Stadtverwaltungen eingegliedert
waren, wird seit dem Jahr 1979 die Fiihrung der Kaufpreissammlung von den Geschaftsstellen der Gut-
achterausschisse bei den Vermessungs- und Katasteramtern sowie bei den Stadtvermessungsamtern der
6 grof3en kreisfreien Stadte (Ludwigshafen am Rhein, Kaiserslautern, Koblenz, Mainz, Trier und Worms)
wahrgenommen.

B Bestandteile der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung besteht aus der Kaufpreisdatei (beschreibender Teil), in die u. a. die Vertrags-
und Ordnungsmerkmale sowie die wertbeeinflussenden Umstande eines Grundstiicks einflief3en, und der
Kaufpreiskarte (darstellender Teil), die die grafische — georeferenzierte — Darstellung der Kauffalle ermog-
licht. Beide Teile liegen inzwischen digital vor und kénnen dem berechtigten Nutzer als Datenauszug an
die Hand gegeben werden.

B Technische Entwicklungen*

Der beschreibende Teil der Kaufpreissammlung wurde zundchst in Karteiform gefiihrt. Verbunden mit
dem Einzug der Informations- und Kommunikationstechnik (luK-Technik) in der Vermessungs- und Katas-
terverwaltung Rheinland-Pfalz wurde im Jahr 1993 von der analogen auf die digitale Fiihrung umgestellt.

40 Die Darstellung der technischen Entwicklung bezieht sich nachfolgend nur auf die Geschéftsstellen bei den Vermessungs- und Katasterdmtern in Rhein-
land-Pfalz.
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Als Software kam hier das Programmsystem ,Automatisierte Kaufpreissammlung (AKS)“ zum Einsatz. Da-
bei handelte es sich um eine auf den Geschéftsbereich des jeweiligen Gutachterausschusses begrenzte
Einzelplatzlésung. Es bestand somit keine Mdglichkeit, die Daten in einem Netzwerk zu erfassen und aus-
zuwerten. Dies wurde im Jahre 2004 durch das Programm WF-AKuK*' realisiert, einer netzwerkfahigen
Software, die den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gleichzeitigen Zugriff auf die Datenbank ermdglicht.

Zusatzlich zum Programm WF-AKuK wurde im dritten Quartal 2014 bei den Geschaftsstellen der Gut-
achterausschisse im Bereich der Vermessungs- und Katasterdmter die Software Sprengnetter-TEA ein-
gefiihrt. Nunmehr werden alle Daten und Informationen, die im Zusammenhang mit der Erfassung und
Analyse von Teilungserkldrungen nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) [5] stehen, in einer Daten-
bank vorgehalten. Bedingt durch die abgestufte Erfassung von der Wohnungseigentumsanlage Gber das
Gebé&ude hin zu den Wohnungen (bzw. Teileigentumen) reduziert sich der Erfassungsaufwand bei den Tei-
lungserkldrungen erheblich, wenn weitere Objekte einer Eigentumsanlage bzw. eines Gebaudes verau3ert
werden und der Kaufvertrag in der Kaufpreissammlung zu erfassen ist.

Der darstellende Teil bestand bis zur Einfiihrung von WF-AKuK aus einer analogen Kaufpreiskarte, die
regelmafig als Verkleinerung der Katasterkarten auf den Maf3stab 1: 5.000 erstellt wurde. Der Maf3stab
der Kaufpreiskarte wurde dabei meist den jeweiligen Verhaltnissen angepasst, so dass in eng bebauten
Ortslagen gro3ere Maf3stabe (z. B. 1: 2.500) verwendet wurden. Zusammen mit der Einfiihrung des Pro-
gramms WF-AKuK wurde im Jahr 2004 von der analogen auf die digitale Kaufpreiskarte umgestellt, basie-
rend auf dem in der Vermessungs- und Katasterverwaltung bewdhrten Programmsystem DASY (Digitales
Auskunftssystem). Die digitale Kaufpreiskarte ist seitdem maf3stabsfrei.

Mit der Neuorganisation der Struktur der Vermessungs- und Katasterdmter Rheinland-Pfalz zum
01.09.2012 wurden nicht nur die Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschisse bei den Vermessungs-
und Katasteramtern neu geregelt, sondern gleichzeitig auch die Kaufpreiskarte als WMS-Dienst* in das
Onlineauskunftsverfahren fiir Informationen des Liegenschaftskatasters (ATK*) eingebunden. Dariiber
hinaus wurden in 2014 Schnittstellenerweiterungen zwischen Sprengnetter-AKuK und der Kaufpreiskarte
zur Darstellung des bereinigten Kaufpreises in Euro pro Quadratmeter beim Teilmarkt unbebaute Grund-
stlicke und des bereinigten Kaufpreises in Euro beim Teilmarkt bebaute Grundstiicke realisiert. Die Pra-
sentation dieser Werte liefert einen schnellen und kompakten Uberblick tiber mégliche Vergleichspreise
und unterstiitzt somit u. a. die Erstellung von Verkehrswertgutachten und die Ableitung von Bodenricht-
werten.

41 AKuK = Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung (friiher WF-AKuK; jetzt Sprengnetter-AKuK)

42 Ein Web Map Service (WMS) ist ein internetbasierter Dienst, der auf den WMS Implementation Specifications beruht, einer Schnittstelle, um Karten zu ge-
nerieren. Diese Spezifikation beschreibt eine Schnittstelle des Open Geospatial Consortium (OGC) zur Kartengenerierung anhand spezifischer Parameter. Im
Rahmen der Spezifikationen des OGC kann ein WMS-Server Karten aus Rasterdaten und Vektordaten visualisieren.

43 DasAmtliche Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) ist ein von der Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bundesrepu-
blik Deutschland entwickelter bundeseinheitlicher Standard zur Fiihrung der amtlichen Geobasisdaten des Liegenschaftskatasters, der internationale Normen
beriicksichtigt. Die Ausgabe- und Transferkomponente (ATK) ist in Rheinland-Pfalz das Auskunftssystem fir ALKIS und besteht aus einer Grafikdatenkomponen-
te (GDK) und Sachdatenkomponente (SDK).
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5 Kaufpreissammlung
I —

B Datenerfassung und Qualitditsmanagement

In die Kaufpreissammlung werden vielfdltige Informationen aufgenommen. Dazu zahlen Kauf-, Tausch-
und Erbbaurechtsvertrage, Zuschlage bei Zwangsversteigerungen, Enteignungsbeschliisse, ErschlieSungs-
daten, Umlegungsplane, Geldabfindungen bei der Flurbereinigung und Verwertungserlose (vgl. Abb. 5-1).
Die Inhalte sowohl der Vertragsabschriften als auch der sonstigen Erfassungsunterlagen werden vertrau-
lich behandelt und unterliegen dem Datenschutz. Deshalb werden alle Vertrage nach der Erfassung — spa-
testens nach Abschluss der nachsten Bodenrichtwertermittlung — vernichtet bzw. bei elektronischer Uber-
mittlung geldscht.

Stadte und Notare Gerichte
Gemeinden Kaufvertrage, Zuschlage in Zwangs-
Bauleitplane, Tauschvertrage, versteigerungen

ErschlieRungsdaten, Erbbaurechtsvertrage
Umlegungsplane \_w
Kaufpreissammlung
Enteignungsbehorde Vermessungs- und Dienstleistungszentren
Enteignungsbeschliisse Katasterverwaltung Landlicher Raum
Geobasisinformationen, Kapitalertrage,
Umlegungspldne Verwertungserldse

Abb. 5-1: Datengrundlagen der Kaufpreissammlung

Mitte des 2. Quartals 2014 konnte die ,,neue” Informations- und Wissensplattform fiir Wertermittlung,
Bodenordnung, Kaufpreissammlung Rheinland-Pfalz (WiBKe) in Betrieb genommen werden. Neben den
Vermessungs- und Katasterdmtern sind nun auch die Fachverwaltungen der 6 grof3en kreisfreien Stadte in
den komplexen Informationstransfer im Bereich des Bodenmanagements eingebunden. Gleichzeitig dient
WiBKe als Qualitdtssicherungssystem, um landesweit einheitliche Standards bei der Datenerhebung und
den Auswertungen besser gewahrleisten zu kdnnen.

B Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden grundstiicksbezogen oder vollstandig anonymisiert erteilt,
personenbezogene Auskiinfte sind generell unzulassig. Grundstiicksbezogene Auskiinfte kénnen 6ffent-
liche Stellen, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige sowie Sachverstandige, die von
einer akkreditierten Stelle nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifiziert wurden, erhalten (vgl. Abb. 5-2).
Diese Antragstellerinnen und Antragsteller diirfen die (ibermittelten Daten ausschlief3lich zu dem Zweck
verwenden, zu dessen Erfiillung sie Gbermittelt wurden. Auskiinfte in anonymisierter Form sind auch
anderen Personen und Stellen zugénglich, jedoch nur unter der Voraussetzung, dass diese Kunden ein
berechtigtes Interesse darlegen kdnnen und letztlich eine sachgerechte Verwendung der Daten gewahr-
leisten.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Anonymisierte Daten

Personenbezogene Grundstiicksbezogene
(weder personen- noch
Daten Daten .
grundstiicksbezogen)
e Behorden o Andere Stellen
Unzuléssig! e Organe der Rechtspflege e Andere Personen
e Kommunale Gebiets-
korperschaften

e Offentlich-rechtlich
organisierte Einrichtungen
des Landes

e Juristische Personen des
Offentlichen Rechts unter
Aufsicht des Landes

e Offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige

e Zertifizierte Sachverstandige
nach DIN EN ISO/EC 17024

Abb. 5-2: Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung
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7 AKTIVITATEN AUF DEM RHEINLAND-
PFALZISCHEN GRUNDSTUCKSMARKT
IN 2016 UND 2017

71 Uberblick iiber die Aktivititen

In den nachfolgenden Auswertungen der verschiedenen Teilmdrkte sind die Kauffalle mit ungewohnlichen
oder personlichen Verhdltnissen eingeflossen, da es im vorliegenden Kapitel nicht um die Ableitung von
zur Wertermittlung erforderlichen Daten geht'™®, sondern um die Darstellung der Bewegungen auf dem
Immobilienmarkt. Dazu gehdren auch die Vertragsabschlisse, die unter ungewdhnlichen und personli-
chen Verhaltnissen zu Stande gekommen sind.

Im Jahr 2016 wurden auf dem Grundstiicksmarkt in Rheinland-Pfalz in 67.581 Kauffallen 9.522 Mio. Euro
umgesetzt (vgl. Tabelle 71-1). Wahrend die Anzahl der Kaufvertrage gegentiber 2015 auf nahezu gleichem
Niveau geblieben ist (rd. 400 Falle mehr als in 2016), gab es beim Geldumsatz im selben Zeitraum ei-
nen deutlichen Anstieg um 778 Mio. Euro (rd. + 9 %), was vermutlich auf die bereichsweise deutlichen
Preissteigerungen zuriickzufiihren ist.

Im Jahr 2017 ist die Anzahl der Kaufvertrage mit 66.203 Fallen zum Vorjahr leicht gefallen (vgl. Tabelle
71-2). Die Umsatze stiegen dagegen deutlich um rd. 8 % auf 10.300 Mio. Euro an. Auch dieser Anstieg hat
mit hoher Wahrscheinlichkeit seine Ursache in den bereichsweise deutlichen Preissteigerungen.

158  Bei der Ableitung von zur Wertermittlung erforderlichen Daten sind die Kaufpreise, die von ungewohnlichen oder persénlichen Verhéltnissen betroffen sind, nur
zu beriicksichtigen, wenn sich die diesbeziiglichen Einfliisse eliminieren lassen.
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72 Interpretation der Mengendaten
721  Reinland-Pfalz im Uberblick

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke bildet auch in den Jahren 2016 und 2017 mit rd. 39 % aller
Kaufvertrage wieder den grof3ten Teilmarkt. Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke liegt mit rd. 38 %
der Kaufvertrage knapp dahinter. Rund 22 % der Kaufvertrége bilden den Teilmarkt fir Wohnungs- und
Teileigentum. Die Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke machen rund 1 % aller Kaufvertrdge aus. Trotz
der deutschlandweit steigenden Preise auf dem Immobilienmarkt sind diese Anteile in Rheinland-Pfalz
bereits seit Jahren in etwa gleich.

Nach dem leichten Riickgang der Anzahl der Kaufvertrage der Teilmarkte der bebauten und unbebauten
Grundstiicke im Jahr 2009 (vermutlich Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise — vgl. Landes-
grundstiicksmarktbericht 2011, Abschnitt 6.4.3.2.2 [19]) ist die Anzahl der Kaufvertrage bis 2011 wieder
gestiegen. Von der Wirtschaftskrise im Jahr 2009 unberihrt geblieben sind allerdings die Kaufvertragszah-
len im Bereich des Wohnungs- und Teileigentums. Diese sind seit Anfang 2007 stetig gestiegen und stag-
nieren seit 2014 auf einem Niveau von rd. 15.000 Vertragen. Bei allen Teilmarkten sinkt die Anzahl der
Kaufvertrage in 2013 merklich, jedoch in den jeweiligen Teilmarkten unterschiedlich: Wahrend der Markt
der ,bebauten Grundstiicke" auf dem hohen Niveau der Vorjahre verharrt, sinken fiir die unbebauten
Grundstlicke die Vertragszahlen von 2011 auf 2013 um 17,2 % sowie erstmals seit Beginn des Jahres 2007
auch die Vertragszahlen des Wohnungs- und Teileigentums im Jahr 2013 um 10,5 % (vgl. Abb. 7.2-1). Seit
2013 steigen die Kaufvertragszahlen in allen Teilméarkten nur leicht an (um durchschnittlich 1% pro Jahr).
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2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
® Wohnungs- und Teileigentum | 10.041 | 10.763 | 11.171 | 13.250 | 14.088 | 15.523 | 13.888 | 14.432 | 15.116 | 15.029 | 14.855
= bebaute Grundstiicke 19.510 | 20.167 | 19.850 | 22.212 | 23.560 | 23.545 | 23.568 | 24.036 | 25.299 | 25.349 | 25.187
unbebaute Grundstiicke 27.620 | 29.463 | 27.933 | 29.447 | 30.774 | 29.156 | 25.489 | 27.734 | 26.735 | 26.632 | 25.524
Summe 57.171 | 60.393 | 58.954 | 64.909 | 68.422 | 68.224 | 62.945 | 66.202 | 67.150 | 67.010 | 65.566

Abb. 7.2-1: Anzahl der Kauffélle - Zeitreihen 2007 bis 2017 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)

Die Erholung des Grundstiicksmarktes von den Auswirkungen der Wirtschafts- und Finanzkrise — u. a. ins-
besondere aufgrund der niedrigen Darlehenszinsen — l&sst sich nicht nur aus der Anzahl der Kaufvertrage,
sondern auch aus der Entwicklung der H6he der Geldumsatze ablesen (vgl. Abb. 7.2-2). Vergleicht man
die nur gering gestiegene Anzahl der Kaufvertrage mit den hohen Geldumsatzen, so werden die in Kapitel
6 (z. B. Bodenpreisindexreihen in Abschnitt 6.3) festgestellten Preissteigerungen bestétigt.
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Summe 6,493 | 6,025 5224 6104 6,645 7,393 | 7,258 | 7,864 | 8,793 9440 10,158

Abb. 7.2-2: Geldumsatz - Zeitreihen 2007 bis 2017 (31.12. des jeweiligen Jahres)

Wahrend im Jahr 2008 beim Geldumsatz aus den genannten Griinden insbesondere auf dem Teilmarkt
der bebauten Grundstiicke eine deutliche Trendwende zu einer negativen Entwicklung einsetzte und diese
Entwicklung nach und nach in allen Teilméarkten eingetreten ist (zuletzt bei den unbebauten Grundstu-
cken im Jahr 2009), hatten sich die Geldumsatze in einer starken Gegenbewegung bereits im Jahr 2010
vollstandig erholt. Ende des Jahres 2017 wurde in der Summe der Geldumsétze aller Teilmarkte mit 10.158
Mio. Euro ein neuer Hochststand erreicht (einschlieflich Erbbaugrundstiicke sowie bebaute und unbe-

baute Erbbaurechte).
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Abb. 7.2-3: Quotient Geldumsatz / Kauffall - Zeitreihen 2007 bis 2017 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)
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Betrachtet man fiir die Teilméarkte den Quotienten Geldumsatz / Kauffall, so sind seit Beginn des Jahres
2010 nach einer iber mehrere Jahre anhaltenden Phase des Riickgangs (z. B. zwischen 2007 und 2009 bei
den bebauten Grundstiicken rd. -25 %) die Immobilienpreise pro Kauffall auf dem rheinland-pfalzischen
Immobilienmarkt teils moderat (Teilmarkt unbebaute Grundstiicke), teils starker (Teilmarkte Wohnungs-
und Teileigentum sowie bebaute Grundstiicke) angestiegen (vgl. Abb. 7.2-3).

Seit dem Tiefststand zum Ende des Jahres 2009 stiegen die Geldumsatze pro Kauffall kontinuierlich an
und erreichten auf allen drei Teilméarkten zum Ende des Jahres 2017 neue Hochststande. Vergleicht man
diese Werte mit denjenigen im Jahr 2007 (also vor der Finanz- und Wirtschaftskrise), so stellt man auf den
Teilmarkten des Wohnungs- und Teileigentums und der unbebauten Grundstiicke einen Anstieg von rd. 40
% fest. Bei den bebauten Grundstiicken fallt dieser Vergleich mit einem Anstieg von unter 15 % deutlich
geringer aus. Die Ursachen fiir den vergleichsweise geringen Preisanstieg sind in Rheinland-Pfalz u. a. in
der demografischen Entwicklung und dem abnehmenden Arbeitsplatzangebot im landlichen Raum (Land-
flucht) zu sehen. Auf dem Land sind die Eigentumsquote, aber auch der Einwohnerschwund hoher als in
den Stadten. Das hat im landlichen Raum im starker werdenden Maf3 zur Folge, dass das Angebot von frei
werdenden Immobilien von der Nachfrage nicht mehr getragen wird. Dieses Phdanomen ist bundesweit
vor allem in kleinen Gemeinden des ldndlichen Raums zu beobachten. Insbesondere altere Objekte, deren
Ausstattung und energetische Eigenschaften in den letzten Jahrzehnten an die Anforderungen des Grund-
stlicksmarktes nicht angepasst wurden, ,bleiben auf der Strecke" und finden immer seltener einen Kaufer
(vgl. diesbeziiglich die Ausfihrungen in Kapitel 8 des Landesgrundstiicksmarktberichts 2015 [35]).

Der Flachenumsatz stagniert in den Jahren 2016 und 2017 auf den beiden untersuchten Teilmarkten (vgl.
Abb. 7.2-4)"™° — trotz Zunahme des Geldumsatzes bei den bebauten Grundstiicken.
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Abb. 7.2-4: Fldchenumsatz - Zeitreihen 2007 bis 2017 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)

159 Fur das Marktsegment ,Wohnungs- und Teileigentum" ist die Betrachtung des Flachenumsatzes nicht sinnvoll.
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7.2.2 Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke"

Die Anzahl der Kauffalle pro 1.000 Einwohner von land- und forstwirtschaftlichen Flachen macht
nach wie vor den grof3ten Teil an der Gesamtzahl der Kaufvertrdge beim Teilmarkt ,unbebaute Grund-
stiicke" in Rheinland-Pfalz aus (ca. 57 %), gefolgt von den Vertragsabschlissen fiir (unbebaute) baureife
Wohnbaugrundstiicke (rd. 28 %), von denen fiir werdendes Bauland (rd. 10 %) sowie der Kaufvertrags-
gruppe Geschaftsgrundstiicke, Industrie- und Gewerbeland (rd. 3%)™°. In der Region Westeifel-Mo-
sel mit der Stadt Trier wechselten mit rund 5.500 Kaufvertrdgen mehr als doppelt so viele unbebaute
Grundstticke ihren Besitzer wie in der Region Westpfalz mit der Stadt Kaiserslautern (rd. 2.350 Vertrage).
Da im Jahr 2017 insgesamt 9.542 ha unbebaute Grundstiicke den Eigentiimer gewechselt haben (vgl.
Abb. 7.2-4), liegt der diesbeziigliche Flachenumsatz in Rheinland-Pfalz bei ca. 0,5 % der Landesflache
(1.985.800 ha). Hinweise zu den Flachenumsatzen im Bundesvergleich finden sich im Immobilienmarkt-
bericht Deutschland 2017, Seite 141 ff [24].

Unbebaute Grundstiicke 2017
Region Kaufver'trége Geldum§étze Einwohner
pro 1.000 Einwohner  pro 1.000 Einwohner

Westerwald-Taunus 7.4 211.000 € 574.329
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 6,2 250.000 € 680.654
Westeifel-Mosel mit Trier 10,4 298.000 € 527.450
Westpfalz mit Kaiserslautern 55 183.000 € 425.533
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 5,1 338.000 € 869.391
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 4.8 214.000 € 984.718
Rheinland-Pfalz 6,3 254.000 € 4.062.075

Tab. 7.2-1: Anzahl der Kaufvertrége und Geldumsétze 2017 fiir unbebaute Grundstiicke in den Regionen pro 1.000 Einwohner

Die Anzahl der Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner hat sich in allen Regionen seit 2014 leicht riicklaufig
entwickelt (vgl. Abb. 7.2-6). In der Region Westeifel-Mosel (mit Trier) werden immer noch die meisten
Kaufvertrage abgeschlossen (10,4 Kaufvertrdge pro 1.000 Einwohner). Wahrend in allen anderen Regi-
onen die Tendenz (2016 im Vergleich zu 2017) riicklaufig ist, nimmt in dieser Region die Anzahl der
Kaufvertrage wieder zu. Insbesondere die Marktsituation fiir Grundstiicke im Raum Trier spielt fiir diese
Region eine wesentliche Rolle. Ursache ist die unmittelbare Nachbarschaft zum Grof3herzogtum Luxem-
burg. Das Kaufinteresse aus Luxemburg nach Grundstiicken im Raum Trier sorgt fiir die hohe Nachfrage in
diesem Bereich. Der starkste Riickgang beim Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke" in 2017 ist in der Region
Westpfalz (mit Kaiserslautern) von 6,0 Vertragen in 2016 auf 5,5 Vertrdge pro 1.000 Einwohner in 2017
zu verzeichnen. Dies entspricht einem Riickgang von rd. 8 %. Der geringste Nachfrageriickgang in diesem
Zeitraum — neben der bereits angesprochenen Steigerung in der Region Westeifel-Mosel mit Trier — fand
in der Region Osteifel-Hunsriick (mit Koblenz) statt.

160 Sonstige unbebaute Grundstiicke machen die restlichen 2 % aus.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Abb. 7.2-5: Anzahl der Kauffélle 2017 pro 1.000 Einwohner fiir unbebaute Grundstiicke in den Regi-
onen (nach Grundstiicksarten)
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= Rheinland-Pfalz 6,9 6,6 6,6 6,3

Abb. 7.2-6: Anzahl der Kaufvertrédge pro 1.000 Einwohner fiir unbebaute Grundstiicke in den Regionen — Zeitreihe

Verstdrkt sichtbar wird die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt bei der Betrachtung der Geldumsatze
bezogen auf 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 7.2-7). Wahrend die landesdurchschnittlichen Geldumsétze in
dem Zeitraum 2014 bis 2016 gestiegen sind (um rd. 10 %), stagnieren diese nunmehr - zumindest im
Mittel — auf einem Niveau von rd. 254.000,- € pro 1.000 Einwohner.
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Westerwald-Taunus 139.353 € 170.313 € 190.129 € 211420 €
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 206.557 € 221.603 € 242.180 € 250.349 €
Westeifel-Mosel mit Trier 241.846 € 249.077 € 258.933 € 297.663 €
Westpfalz mit Kaiserslautern 123.968 € 189.826 € 150.463 € 183.339 €
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 309.533 € 338.571 € 360.617 € 337.584 €
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 270.142 € 220.280 € 249.833 € 213.822 €
= Rheinland-Pfalz 230.303 € 239.298 € 254.592 € 253.784 €

Abb. 7.2-7: Anzahl der Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir unbebaute Grundstiicke in den Regionen — Zeitreihe
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Abb. 7.2-8: Geldumsatz 2017 pro 1.000 Einwohner und in Tsd. Euro fiir unbebaute Grundstiicke in
den Regionen (nach Grundstiicksarten)

Aufgrund der im Verhaltnis zu Wohnbauland relativ niedrigen Preise fiir land- und forstwirtschaftliche
Grundstlicke macht die Grundstiicksart des unbebauten, baureifen Wohnbaulandes den gré3ten Anteil
am Geldumsatz pro 1.000 Einwohner aus (rd. 58 % des Gesamtumsatzes fiir unbebaute Grundstiicke
in Rheinland-Pfalz), gefolgt von Geschéftsgrundstiicken, Industrie- und Gewerbeland (rd. 16 %) sowie
land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken (rd. 14 %)™'. Umsatzstarkste Region ist erwartungsgemaf
mit 337.584,- € pro 1.000 Einwohner die Region Rheinhessen-Nahe mit Mainz. Die Region Westpfalz mit
Kaiserslautern ist am Geldumsatz unterdurchschnittlich mit 183.339,- € pro 1.000 Einwohner beteiligt.

In nahezu allen kreisfreien Stadten liegt die Anzahl von Kauffallen fiir unbebautes Wohnbauland unter
einem Kauffall pro 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 7.2-9).

161 Vgl.Tab. 7.2-1und Abb. 7.2-8.
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Dies resultiert einerseits aus der generell geringen Anzahl an verfiigbaren unbebauten Grundstiicken
in den Stadten. Andrerseits korrespondiert diese Entwicklung auch mit der Wohneigentumsquote. Die
Wohneigentumsquote weist den Anteil der Haushalte, die in Wohneigentum leben, an der Gesamtzahl
der Haushalte aus und dient als Indikator fiir den Stand der Vermdgensbildung und der Altersvorsorge.
Die Wohneigentumsquote liegt im tberwiegend landlich gepragten Rheinland-Pfalz mit durchschnitt-
lich 58 % um rd. 12 Prozentpunkte hoher als der Bundesdurchschnitt'®?, nur im Saarland ist der Anteil
der Haushalte an Wohneigentum hdéher. Das heif3t, die Eigentumsquote ist dort besonders hoch, wo die
Grundstiickspreise niedrig sind und umgekehrt. Denn die hohen Preise ddmpfen die Mdglichkeiten, fiir
breite Schichten der Bevdlkerung, Eigentum zu erwerben. Andererseits ist oft aufgrund der niedrigen
Wohneigentumsquote das Angebot begrenzt. Beide Situationen fithren im Ergebnis zu einer niedrigen
Zahlvon Verkaufsabschliissen. Wenn die Nachfrage nach unbebauten Wohnbaufldchen nicht in den Stad-
ten befriedigt werden kann, so wird haufig in die Nachbargemeinden bzw. in die angrenzenden Landkreise
ausgewichen. Daher steigt die Anzahl der Kauffalle pro 1.000 EW fiir unbebautes Wohnbauland mit der
Entfernung zu den Ballungszentren an.

162 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Statistische Monatshefte Rheinland-Pfalz, Heft 3/2018, Seite 53, Rheinland-Pfalz - Ein Landervergleich in Zahlen
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Abb. 7.2-9: Anzahl der Kauffalle fiir unbebautes Wohnbauland 2077 pro 1.000 Einwohner
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Der Geldumsatz je 1.000 Einwohner fiir unbebautes Wohnbauland ist in der kreisfreien Stadt Mainz
(316.000,- €) am hochsten. Der geringste Umsatz liegt mit 15.000,- € je 1.000 Einwohner in der kreisfrei-

en Stadt Speyer (vgl. Abb. 7.2-10), dieser resultiert aus dem generell geringen Angebot an solchen Flachen
in Speyer.
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Abb. 7.2-10: Geldumsétze fiir unbebautes Wohnbauland 2077 pro 1.000 Einwohner
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Die hochsten Geldumsatze pro Kauffall fir unbebautes Wohnbauland werden tberwiegend, wie nicht
anders zu erwarten, im Bereich der kreisfreien Stadte erzielt (vgl. Abb. 7.2-11). So liegt der Geldumsatz je
Kauffall in der Landeshauptstadt Mainz (1.064.000,- €) mit Abstand am hochsten, gefolgt von Ludwigs-
hafen am Rhein (289.000,- €) und Koblenz (281.000,- €). Betrachtet man nur die Landkreise, so werden
im Rhein-Pfalz-Kreis mit 132.000,- € die hochsten Geldumsatze je Kauffall erzielt. Lediglich rd. 19 %
des Betrages werden in den Landkreisen Vulkaneifel (25.000,- €) und Birkenfeld (26.000,- €) erreicht.

Im Durchschnitt werden in Rheinland-Pfalz fiir unbebautes (baureifes) Land rd. 94.000,- € pro Kauffall
umgesetzt.

Landkreis
 Altenkirchen
[ bis 50.000 € (festernald)
[C] wber 50.000 bis 100.000 € '
[] wber 100.000 bis 200.000 €

[ uber 200.000 € X

Landkreis
Mayen-Koblenz

Landkreis / - ~—) Rhein-Lahn:Kreis
Vulkaneifel : )

Landkreis
Cochem-Zell . $§

Eifelkreis
Bitburg-Prim

Rhein-Hunsrtick-
Kreis

Landkreis \
Bernkastel-Wittlich

TR

Landkreis
Birkenfeld

Trier-Saarburg

Kreisfreie Stadte:

FT - Frankenthal NW - Neustadt a. d. W.

LD - Landau PS - Pirmasens

LU - Ludwigshafen a. Rh. SP - Speyer

KL - Kaiserslautern TR - Trier Landkreis
KO - Koblenz WO - Worms Stidwestpfalz
MZ - Mainz ZW - Zweibriicken

Abb. 7.2-11: Durchschnittliche Geldumsétze fiir unbebautes Wohnbauland 2077 pro Kauffall
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7.2.3  Teilmarkt,bebaute Grundstiicke"

Wie in Abschnitt 7.2.2 bereits dargestellt, liegt Rheinland-Pfalzim Vergleich aller Bundeslander an der Spit-
ze bei der Versorgung mit Wohnraum. ,, Die iiberdurchschnittlich grofsen Wohnflachen in Rheinland-Pfalz
stehen im Zusammenhang mit der hohen Wohneigentumsquote. Die Wohnfléache in Eigenheimen und Eigen-
tumswohnungen ist tendenziell gréfSer als in Mietwohnungen."®* Dadurch wird die Uiberaus wichtige Be-
deutung dieses Teilmarkts deutlich.

Die Anzahl der Kaufvertrége fiir den Teilmarkt ,bebaute Grundstiicke* hat sich seit dem Jahr 2015 auf
einem Niveau von ca. 25.000 eingependelt (vgl. Abb. 7.2-1). Im Jahr 2017 haben Flachen von insgesamt
3.428 ha bebauter Grundstiicke den Eigentlimer gewechselt. Dies entspricht einem Fldchenumsatz von
ca. 0,17 % der Flache des Landes Rheinland-Pfalz (vgl. auch Abschnitt 7.2.2).

Im Landesdurchschnitt wurden im Jahr 2017 6,2 Kaufvertrage je 1.000 Einwohner im Teilmarkt ,be-
baute Grundstiicke" abgeschlossen. Anders als beim Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke" sind die Unter-
schiede zwischen den Regionen vergleichsweise gering, wobei die Region Rheinpfalz mit der kreisfreien
Stadt Ludwigshafen am Rhein mit 5,0 Vertragsabschliissen pro 1.000 Einwohner die geringste Anzahl
von Kaufféllen und die Region Westerwald-Taunus mit 7,4 Kaufvertragen je 1.000 Einwohner die hdchste
Vertragsabschlussquote aufweist (vgl. Tab. 7.2-2 und Abb. 7.2-12).

Bebaute Grundstiicke 2017
Region Kaufver'trége Geldum§étze Einwohner
pro 1.000 Einwohner  pro 1.000 Einwohner

Westerwald-Taunus 7.4 1.234.000 € 574.329
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 6,2 1.517.000 € 680.654
Westeifel-Mosel mit Trier 7,5 1.839.000 € 527.450
Westpfalz mit Kaiserslautern 7,2 1.458.000 € 425.533
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 55 1.951.000 € 869.391
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 5,0 1.577.000 € 984.718
Rheinland-Pfalz 6,2 1.620.000 € 4.062.075

Tab. 7.2-2: Anzahl der Kaufvertrdge und Geldumsétze 20177 fiir bebaute Grundstiicke in den Regionen pro 1.000 Einwohner

163 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Statistische Analysen, Heft 43/2017, Seite 55 ff, Rheinland-Pfalz - Ein Landervergleich in Zahlen
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Ein- und Zweifamilienwohnh&user
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Bdro-, Verwaltungs- und Region)\\estpfalz
Geschaftshiuser mit{Kaiserslatitenn

Industrie- und Gewerbeobjekte

Sonstige Objekte

Abb. 7.2-12: Anzahl der Kauffélle 2077 pro 1.000 Einwohner fiir bebaute Grundstiicke in den Regio-
nen (nach Objektarten)
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Industrie- und Gewerbeobjekte

Sonstige Objekte

Abb. 7.2-13: Geldumsatz 2017 pro 1000 Einwohner fiir bebaute Grundstiicke in den Regionen (nach
Objektarten) inTsd. Euro

Die Objektart ,Ein- und Zweifamilienhduser" bildet sowohl bei den Kaufféllen (mit rd. 77 %) als auch
bei den Geldumsatzen (mit rd. 56 %) in allen Regionen die starkste Gruppe (vgl. Abb. 7.2-12 und Abb.
7.2-13). Da fur Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern, Biiro-, Verwaltungs- und Geschéaftshdusern sowie
Industrie- und Gewerbeobjekten in der Regel wesentlich hohere Preise pro Objekt gezahlt werden als fiir
Grundstlicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern, sind die Anteile dieser Objektgruppen am Geldumsatz
grof3er als deren Anteile an den Kauffallzahlen bezogen auf 1.000 Einwohner. Bei den mit Ein- und
Zweifamilienhdusern bebauten Grundstiicken ist es umgekehrt.
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Westerwald-Taunus 7,4 7,8 7,7 7,4
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 5,9 6,2 6,0 6,2
Westeifel-Mosel mit Trier 7,0 71 7.3 7,5
Westpfalz mit Kaiserslautern 6,6 71 71 7,2
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 5,6 5,7 5,7 5,5
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 4,8 5,0 51 5,0
m Rheinland-Pfalz 6,0 6,2 6,2 6,2

Abb. 7.2-14: Anzahl der Kaufvertrdge pro 1.000 Einwohner fiir bebaute Grundstiicke in den Regionen — Zeitreihe

Die Anzahl der Kauffélle pro 1.000 Einwohner hat sich in den Jahren 2015 bis 2017 im Landesdurch-
schnitt nicht verandert. Sie liegt konstant bei 6,2 Kauffallen pro 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 7.2-14). Auch
in den einzelnen Regionen zeigen sich in diesem Zeitraum nur geringfligige Veranderungen.

Die Geldumsatze pro 1.000 Einwohner sind im Landesdurchschnitt von 1,25 Mio € im Jahr 2014 auf
1,62 Mio € im Jahr 2017 weiter gewachsen, was einer Steigerung um rd. 30 % entspricht (vgl. Abb. 7.2-
15). Die Spannbreite reicht von 1,23 Mio € in der Region Westerwald-Taunus bis 1,95 Mio € in der Region
Rheinhessen-Nahe (mit Mainz und Worms). Unter Beriicksichtigung der Stagnation bei der Anzahl der
Kaufvertrage wird somit ein Anstieg der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise belegt. Es zeigt sich jedoch
ein unterschiedliches Bild in den einzelnen Regionen. Wéhrend die Geldumsétze pro 1.000 Einwohner
in den Regionen Rheinpfalz (mit Ludwigshafen a. Rh.) und Rheinhessen-Nahe (mit Mainz und Worms)
kontinuierlich gestiegen sind, kam es in den Uibrigen Regionen in einzelnen Jahren auch zu leichten Um-
satzriickgéngen (vgl. Abb 7.2-15).
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2014 2015 2016 2017
Westerwald-Taunus 1.072.621 € 1.216.598 € 1.369.898 € 1.233.741 €
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 1.363.394 € 1.273.521 € 1.268.532 € 1.517.638 €
Westeifel-Mosel mit Trier 1.229.945 € 1.572.732 € 1.474.935 € 1.839.051 €
Westpfalz mit Kaiserslautern 1.178.212 € 1.166.122 € 1.557.554 € 1.457.637 €
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 1.339.901 € 1.642.716 € 1.874.802 € 1.951.277 €
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 1.226.973 € 1.332.162 € 1.396.557 € 1.577.288 €
= Rheinland-Pfalz 1.247.274 € 1.386.576 € 1.500.735 € 1.620.218 €

Abb. 7.2-15: Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir bebaute Grundstiicke in den Regionen - Zeitreihe
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Betrachtet man die Anzahl der Kauffélle pro 1.000 Einwohner von Grundstiicken mit Ein- und Zwei-
familienhdusern, so ist zu erkennen, dass im Vergleich zu den Stadten in den Landkreisen mehr Kauffalle
je 1.000 Einwohner getéatigt werden (vgl. Abb. 7.2-16). In samtlichen rheinland-pfalzischen Landkreisen
liegt die Anzahl der Kauffalle pro 1.000 Einwohner um oder tiber dem Landesdurchschnitt. Hierbei ragt
der Landkreis Cochen-Zell (6,2) Gber den Durchschnitt von Rheinland-Pfalz (3,6 Kauffallen je 1.000 Ein-
wohner) heraus. Die geringste Anzahl weisen die kreisfreien Stadte Mainz und Koblenz mit 0,9 Kauffallen
je 1.000 Einwohner auf.
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Abb. 7.2-16: Anzahl der Kauffalle fiir bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern 2017
pro 1.000 Einwohner
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Abb. 7.2-17: Geldumsétze fiir bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern 2017 pro
1.000 Einwohner

Die hochsten Geldumsétze je 1.000 Einwohner bei Grundstiicken mit Ein- und Zweifamilienhdusern
werden in den Landkreisen Kaiserslautern (1,70 Mio. €), Bad Diirkheim und im Rhein-Pfalz-Kreis (je 1,00
Mio. €) erzielt. Geringe Geldumsé&tze werden in den Stadten Ludwigshafen a. Rh. (273.000,- €), Kob-
lenz (314.000,- €) und Kaiserslautern (319.000,- €) erreicht (vgl. Abb. 7.2-17). Auch hier werden in den

Landkreisen wegen der hoheren Anzahl der Kauffalle hohere Geldumsatze je 1.000 Einwohner als in den
Stadten erzielt.
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Die hochsten Geldumsatze pro Kauffall fiir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern wer-
den, wie schon beim unbebauten Wohnbauland, im Bereich der gro3en Stadte und den benachbarten
Landkreisen erzielt (vgl. Abb. 7.2-18). So liegt der Geldumsatz je Kauffall in der Landeshauptstadt Mainz
mit 676.000,- € am hochsten und in der Stadt Speyer werden fiir ein entsprechendes mit einem Ein-
oder Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick durchschnittlich 510.000,- € gezahlt. Dies deckt sich in der
Tendenz mit den Ergebnissen fiir unbebautes Wohnbauland (vgl. Abb. 7.2-11). Auch hier ist Mainz mit
1.065.000,- € pro Kauffall Spitzenreiter.
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Abb. 7.2-18: Durchschnittliche Geldumsétze fiir bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilien-
héusern 2077 pro Kauffall

Im Bereich der Landkreise wird der hochste Geldumsatz je Kauffall im Landkreis Germersheim mit
279.000,- € erzielt. Lediglich ein Drittel dieses Betrags wird im Landkreis Birkenfeld mit rd. 87.000,- €
erreicht.

In den kreisfreien Stadten wird in der Regel ein tiber dem Landesschnitt liegender durchschnittlicher Kauf-
preis pro Kauffall erzielt. Nicht so in den Stadten Pirmasens und Zweibriicken. Hier werden durchschnitt-
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lich fur den Erwerb eines Eigenheimes nur 133.000,- € (Pirmasens) bzw. 150.000,- € (Zweibriicken) ge-
zahlt. Hier macht sich der durch den Strukturwandel verursachte Bevélkerungsriickgang bemerkbar. Vom
Jahr 2013 bis zum Jahr 2035 werden fiir die kreisfreien Stadte Pirmasens und Zweibriicken die héchsten
Bevolkerungsriickgange prognostiziert (Pirmasens -15,0 %, Zweibriicken -9,7 %)."%

Im Durchschnitt werden in Rheinland-Pfalz fiir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhausern pro Kauf-
fall 192.000,- € vereinbart. Vergleicht man die Bereiche untereinander, so lasst sich ein Stid-Nord-Gefalle
erkennen. Im nordlichen Rheinland-Pfalz liegen die geringsten Durchschnittskaufpreise in den Regionen
Westerwald-Taunus und Osteifel-Hunsriick (144.000,- € und 175.000,- €), im Siiden die hochsten Durch-
schnittskaufpreise in den Regionen Rheinhessen-Nahe und Rheinpfalz (227.000,- € und 244.000,- €).

72.4  Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum"

Wohnungs- und Teileigentum stellt in den Ballungsraumen fiir eine breite Schicht eine Alternative zum
Eigenheim dar.

Hinsichtlich der Anzahl der Kaufvertrdge pro 1.000 Einwohner dominiert in allen Regionen der Ver-
tragsanlass ,Weiterverkaufe" (vgl. Abb. 7.2-19). In der Region Westerwald-Taunus wurden im Jahr 2017 rd.
1,0 Kaufvertrage pro 1. 000 Einwohner abgeschlossen. In der Region Rheinpfalz mit der kreisfreien Stadt
Ludwigshafen am Rhein wechselten mit durchschnittlich rd. 3,8 Vertragen fast viermal so viele Wohnun-
gen ihren Eigentiimer. Im Landesdurchschnitt sind das 2,4 Weiterverkdufe pro 1.000 Einwohner und 65 %
des Marktgeschehens in diesem Teilmarkt. Die Marktanteile der ,Erstverkdufe' aus Neubauten liegen
zwischen 11 % (Region Westpfalz mit der kreisfreien Stadt Kaiserslautern) und 36 % (Region Westei-
fel-Mosel mit der kreisfreien Stadt Trier).

In Rheinland-Pfalz wurden im Jahr 2017 rd. 0,27 Kaufvertrage je 1.000 Einwohner ber Teileigentume
abgeschlossen. Dies ist ein Anteil von 7,0% (vgl. Abb. 7.2-19). Der gesamte Grundstiicksmarkt der Woh-
nungs- und Teileigentume umfasste im Landesdurchschnitt im Jahr 2017 rd. 3,7 Kaufvertrage pro 1.000
Einwohner (vgl. Tab. 7.2-3).

Wohnungs- und Teileigentum 2017
. Kaufvertrage Geldumsatze .

Region pro 1.000 Einvx?ohner pro 1.000 Einwohner Einwohner
Westerwald-Taunus 1,7 231.000 € 574.329
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 3,0 460.000 € 680.654
Westeifel-Mosel mit Trier 34 655.000 € 527.450
Westpfalz mit Kaiserslautern 2,6 265.000 € 425.533
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 4.4 894.000 € 869.391
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 5,2 878.000 € 984.718
Rheinland-Pfalz 3,7 627.000 € 4.062.075

Tab. 7.2-3: Anzahl der Kaufvertrdge und Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungs- undTeileigentum in den Regionen

164  Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Statistische Monatshefte Rheinland-Pfalz, Heft 09/2015, Seite 846 ff, Rheinland-Pfalz 2060: Vierte regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung

165 Die Kaufpreise fiir Erstverkaufe diirfen fur die Ableitung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten (vgl. Kapitel 6) im Ubrigen nicht verwendet werden.
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Abb. 7.2-19: Anzahl der Kauffélle 2017 pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungs- und Teileigentum in den

Regionen (nach Vertragsanléssen)
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Bei der Entwicklung der Anzahl der Kauffélle pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungseigentum (Erst- und
Zweitverk&ufe) ist nach einem leichten Anstieg im Jahr 2015 nunmehr eine Stagnation zu erkennen (vgl.
Abb. 7.2-20). Im Landesdurchschnitt wurden im Jahr 2017 rd. 3,4 Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner ab-
geschlossen.
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® Rheinland-Pfalz 3,3 3,5 3,4 34

Abb. 7.2-20: Anzahl der Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungseigentum (Erst- und Zweitverkéufe) in den Regionen - Zeit-
reihe

Die Abbildung 7.2-21 stellt fiir die kreisfreien Stadte die Anzahl der Kauffille fiir unbebaute und be-
baute Grundstiicke des Jahres 2017 pro 1.000 Einwohner den entsprechenden Zahlen des Teilmarkts
»~Wohnungs- und Teileigentum" gegeniiber. Die Abbildung zeigt sehr deutlich, dass der Immobilien-
markt in den kreisfreien Stadten i. d. R. vom Teilmarkt der Wohnungs- und Teileigentume dominiert wird.

12

Anzahl der Kauffille
pro 1.000 Einwohner

unbebaute Grundstlicke bebaute Grundstiicke Wohnungs- und Teileigentum

Abb. 7.2-21: Vergleich der Anzahl der Kauffélle von unbebauten und bebauten Grundstiicken mit der Anzahl an Kauffallen fiir Woh-
nungs- und Teileigentum der kreisfreien Stédte im Jahr 2017
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In der derzeitigen Niedrigzinsphase sind Wohnungseigentume eine attraktive Geldanlageform. Andere
Eigentumsformen — wie beispielsweise Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern oder mit Wohn- und
Geschiaftshausern - stellen als Anlageobjekt fiir den Durchschnittsanleger in Rheinland-Pfalz, ins-
besondere wegen der héheren Preise und des Verwaltungsaufwands, i. d. R. keine Alternative dar.

Wohnungseigentum wird weit tiberwiegend in den Stadten und deren unmittelbarem Umland errichtet
und gehandelt. In den landlichen Regionen von Rheinland-Pfalz (nordliche und westliche Regionen) findet
man diese Eigentumsform seltener. Dies wird durch die Abbildung 7.2-22 bestatigt.

Betrachtet man die Anzahl der Kauffélle pro 1.000 Einwohner von Wohnungseigentum auf der Ebene
der kreisfreien Stddte, so ist zu erkennen, dass die meisten Kauffalle pro 1.000 Einwohner in den Stadten
Frankenthal (Pfalz), Landau in der Pfalz, Ludwigshafen am Rhein, Mainz, Neustadt an der Weinstraf3e,
Speyer und Trier mit mehr als 5 Kauffallen getatigt wurden. Dieses Ergebnis wird auf der Landkreisebene
nur im Landkreis Germersheim erreicht. Die niedrigsten Kauffallzahlen finden sich in den Landkreisen Al-
tenkirchen (Westerwald), Cochem-Zell, Vulkaneifel und Stidwestpfalz mit einem bzw. weniger als einem
Kauffall pro 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 7.2-22).
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Landkreis
Altenkirchen

D bis 1 (Westerwald)

[T uber 1 bis 3
[ uber 3 bis 5
W iber 5

Landkreis’
Mayen-Koblenz
Landkreis Rhein-Lahn-Kreis

Vulkaneifel

Landkreis
Cochem-Zell

Eifelkreis’
Bitburg-Prim
Landkreis
Bernkastel-Wittlich
TR

Birkenfeld

Trier-Saarburg

Kusel

Kreisfreie Stadte: Landkreis.

FT - Frankenthal NW - Neustadt a. d. W. % KL
LD - Landau PS - Pirmasens

LU - Ludwigshafen a. Rh. SP - Speyer

KL - Kaiserslautern TR - Trier Landkreis

KO - Koblenz WO - Worms Stiidwestpfalz

MZ - Mainz ZW - Zweibriicken

Abb. 7.2-22: Anzahl der Kaufvertrége fiir Wohnungseigentum 2077 pro 1.000 Einwohner

Der Geldumsatz pro 1.000 Einwohner konzentriert sich auf die Vertragsanlasse ,Weiterverkaufe* und
JErstverkdufe aus Neubauten'™®". Fr Erstverkdufe werden erwartungsgemafd deutlich hohere Quadrat-
meterpreise gezahlt. Die Geldumsatze lagen fir Erstverkdufe zwischen 66.000,- € pro 1.000 Einwoh-
ner (Region Westpfalz mit der kreisfreien Stadt Kaiserslautern — dies entspricht 25 % des Teilmarktes)
und 390.000,- € pro 1.000 Einwohner (Region Rheinhessen-Nahe mit den kreisfreien Stadten Mainz und
Worms — dies entspricht 44 % des Teilmarktes). Mit 894.000,- € am gesamten Teilmarkt (Erst- und
Zweitverkaufe) lag der Umsatz der Region Rheinhessen-Nahe mit den kreisfreien Stadten Mainz und
Worms deutlich iiber denen der Regionen Westerwald-Taunus (231.000,- €) und Westpfalz mit der kreis-
freien Stadt Kaiserslautern (265.000,- €). Durchschnittlich wurden 2017 im Land pro 1.000 Einwohner
627.000,- € fiir Wohnungs- und Teileigentum gezahlt (vgl. Abb. 7.2-23 und Tab. 7.2-3).

166 Die Kaufpreise fiir Erstverkdufe diirfen fiir die Ableitung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten (vgl. Kapitel 6) im Ubrigen nicht verwendet werden.
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Westonvaidk
Talnus)

319
444 31

S0 B804
431
Nahelmit{Vainz
Und\\Vorms}

RhSnpTaZmt
LLudwigshafenfafRi\
16

Wohnungseigentum -
Erstverkaufe aus Neubauten

Wohnungseigentum - Weiterverkaufe S ealon Westod
) egion\\estpfalzs
Wohnungseigentum - miKaisers autern
Erstverkdufe aus Umwandlungen
Wohnungseigentum - Sonstige

6178

544

Teileigentum

Abb. 7.2-23: Geldumsatz 2017 pro 1000 Einwohner fiir Wohnungs- und Teileigentum in den Regio-
nen (nach Vertragsanléssen) in Tsd. Euro
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Die Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungseigentum (Erst- und Zweitverk&ufe) stiegen in
allen Regionen (vgl. Abb. 7.2-24). Im Landesdurchschnitt haben sich die Geldumsatze pro 1.000 Einwoh-
ner von 2014 bis 2017 um 31 % erhoht. Deutlich Gber dem Durchschnitt liegt die Region Westerwald-Tau-
nus mit einer Umsatzsteigerung von 78 %. In der Region Rheinhessen-Nahe (mit Mainz und Worms) ist
der geringste Zuwachs von 21 % zu verzeichnen.

900.000
800.000 —
700.000 [ |
b 600.000 — =
N L
o 500.000 — — — | —
£ 400000 - I — . -
o
Q 4 — [ ! — — | S L —
8 300.000
200.000 —— = — — — =
100.000 +——— == E %
0 = = =
2014 2015 2016 2017
Westerwald-Taunus 126.000 € 148.242 € 229.684 € 224.051 €
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 356.485 € 403.468 € 448.465 € 439.723 €
Westeifel-Mosel mit Trier 416.966 € 554.186 € 573.567 € 610.454 €
Westpfalz mit Kaiserslautern 185.769 € 210.908 € 216.892 € 237.727 €
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 705.880 € 726.276 € 775541 € 852.775 €
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 642.836 € 763.925 € 697.731 € 852.490 €
= Rheinland-Pfalz 457.622 € 523.141 € 539.946 € 598.704 €

Abb. 7.2-24: Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungseigentum (Erst- und Zweitverkaufe) in den Regionen — Zeitreihe

Die hochsten Geldumséatze pro 1000 Einwohner werden entlang der Rheinschiene erzielt, mit einem
besonderen Schwerpunkt um die Stédte Landau in der Pfalz mit 2.000.000,- €, Mainz mit 1.719.000,- €
und Neustadt a.d.W. mit 1.296.000,- € pro 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 7.2-25). Im Westen sticht die Stadt
Trier mit 1.508.000,- € hervor.
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[] bis 100.000 €

[C] uber 100.000 bis 200.000 €
[ uber 200.000 bis 500.000 €

M uber 500.000 €

Eifelkreis
Bitburg:Rrim

R

Landkreis
Altenkirchen
(Westerwald)

/Vesterwaldkreis|

llandkreis|
Mayen:Koblenz

Landkreis Rhein;Lahn:Kreis

Vulkaneifel

Landkreis
Cochem-Zell

Rhein;Hunsrick-

fandreis|
Bernkastel:WVittlich

Birkenfeld

lrier-Saarburg;

Kreisfreie Stadte:

FT - Frankenthal

LD - Landau

LU - Ludwigshafen a. Rh.
KL - Kaiserslautern

KO - Koblenz

MZ - Mainz

NW - Neustadt a. d. W.
PS - Pirmasens

SP - Speyer
TR - Trier Landkreis
WO - Worms Siidwestpfalz

ZW - Zweibriicken

Abb. 7.2-25: Geldumséitze fiir Wohnungseigentum 2017 pro 1.000 Einwohner

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

259



Landesgrundstiicksmarktbericht 2019

Landkreis:
t Id
[] bis 75.000 € (Westerwald)

[[] uber 75.000 bis 125.000 €
[ uber 125.000 bis 175.000 €

M uber 175.000 €

landkreis|
Mayen:Koblenz
Landkreis Rhein-Lahn-Kreis

Vulkaneifel
Cochem-Zell

Eifelkreis
Bitburg:Rriim!

Fandiceis}
Bernkastel:VVittlich

TR )
Landkreis
Birkenfeld

ilrierzSaarburg]

Kreisfreie Stadte:

FT - Frankenthal NW - Neustadt a. d. W.

LD - Landau PS - Pirmasens

LU - Ludwigshafen a. Rh. SP - Speyer

KL - Kaiserslautern TR - Trier Landkreis
KO - Koblenz WO - Worms Stidwestpfalz
MZ - Mainz ZW - Zweibriicken

Abb. 7.2-26: Durchschnittliche Geldumsétze fiir Wohnungseigentum 2077 pro Kauffall
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Der hochste durchschnittliche Geldumsatz fiir Wohnungseigentum pro Kauffall lag mit 275.000,- €
in der Stadt Mainz. Insgesamt konzentrieren sich die hochsten Geldumsétze fiir Wohnungseigentum je
Kauffall auf die kreisfreien Stadte sowie auf einzelne Landkreise (vgl. Abb. 7.2-26). Hierzu zahlen die Land-
kreise Mainz-Bingen (219.000,- €), Bitburg-Prim (205.000,- €) sowie Bernkastel-Wittlich (193.000 €). Nur
geringe Geldumsédtze werden hingegen beim Marktsegment ,Wohnungseigentum” in der Region Westpfalz
erreicht. Durchschnittlich werden in dieser Region pro Kauffall rd. 95.000,- € umgesetzt.

Das heif3t, dass Wohnungseigentum auf dem Immobilienmarkt in der Westpfalz insgesamt eine unterge-
ordnete Rolle spielt. Die niedrigsten Geldumsédtze werden in der Stadt Pirmasens mit 51.000,- € pro Kauf-
fall erzielt. Auf die besondere Situation in der Stadt Pirmasens wurde im Abschnitt ,bebaute Grundstiicke"
bereits eingegangen.

73 Kreisweite Auswertungen

Die vorstehenden Auswertungen Uber die sog. Massedaten wurden auch kreisweise durchgefiihrt. Diese
Daten kénnen bei Interesse digital zur Verfligung gestellt werden.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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8 ABLEITUNG DER PREISENTWICKLUNG
AUS WALDVERKAUFEN UND ERMITTLUNG
VON BODENWERTANTEILEN AUS
KAUFPREISEN BESTOCKTER WALDGRUND-
STUCKE™

81 Vorbemerkungen

Die Landschaft von Rheinland-Pfalz ist gepragt von Waldern. Mit tber 42 % bewaldeter Landesflache ist
Rheinland-Pfalz — neben Hessen — das am stérksten bewaldete Bundesland der Bundesrepublik Deutsch-
land. An Kaufpreisen fiir bestockte Waldgrundstiicke gibt es keinen Mangel. Der Verkauf unbestockter
Waldgrundstiicke, also von Grundstiicken ohne Aufwuchs (sog. Bl6f3en), ist dagegen wesentlich
seltener. Die Gutachterausschisse haben daher massive Probleme, geeignete Bodenrichtwerte abzulei-
ten, da diese definitionsgemaf? ausschlief3lich aus Kaufpreisen unbestockter Waldgrundstiicke abgeleitet
werden sollen. Eine Kaufpreisauswertung hat hier erste Erkenntnisse geliefert.

8.2 Hinweise zur Datengrundlage

Der durch den Gutachterausschuss Westeifel-Mosel tibermittelte Datensatz beinhaltete Waldverkaufe im
Zeitraum vom 09.01.2004 bis zum 26.05.2017 innerhalb der Landkreise Bernkastel-Wittlich, Vulkaneifel,
Trier-Saarburg und des Eifelkreises Bitburg-Priim. Der Gibermittelte Datensatz war dahingehend plausibi-
lisiert, dass es sich bei den Kauffallen ausschlief3lich um Waldverkaufe handelte. Die Selektionskriterien
waren fir alle Landkreise gleich. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass bei den ersten drei genannten
Landkreisen uber den gesamten Untersuchungszeitraum Waldverkaufe in die Untersuchung eingingen,
wdhrend fiir den Eifelkreis Bitburg-Priim aufgrund der Rahmenbedingungen erst ab 2013/2014 alle Kauf-
falle im Datensatz enthalten sind.

Der Bestandswert (Aufwuchsanteil) wird lediglich bei einem Teil der Daten in der Bemerkungszeile ange-
geben.

8.3 Anzahl der Verkaufsfille, Flachenumsatz und Preisentwicklung
8.31  Anzahlder Verkaufsfille und Flachenumsatz pro Jahr

In Tabelle 8.3-1 wurden alle Datensatze nach den Jahren aufgeteilt, in denen sie registriert wurden (kann
in wenigen Fallen vom Kaufvertragsdatum abweichen).

167  Autoren:
Klaus Remmy, Assessor des Forstdienstes, 6.b.u.v. Sachverstandiger, Mitglied des Gutachterausschusses Westeifel-Mosel; Inhaber des Forstsachverstandigenbii-
ros FoNat, Mauswaldchen 3, 54316 Pluwig
Ulrich Strobel, Assessor des Forstdienstes, Mitarbeiter im Biiro FoNat
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Registrierjahr Anzahl von Verkaufen Fléache in Hektar
2004 288 136,1233
2005 222 89,5921
2006 407 184,5485
2007 391 216,6539
2008 549 464,8575
2009 582 196,5785
2010 487 280,6807
20M 532 216,122
2012 510 76,8773
2013 421 275,8385
2014 645 996,6171
2015 598 490,1928
2016 678 569,2529

2017 1.Quartal 268 307,5958

Gesamtergebnis 6.578 4.601,5211

Tab. 8.3-1: Anzahl der Verkaufsfélle und des Fldchenumsatzes pro Jahr

Bei der Bearbeitung konnte somit auf 6.578 Datensdtze zuriickgegriffen werden, mit einer verduf3erten
Flache von insgesamt ca. 4.600 ha (durchschnittlich 0,7 ha pro Verkaufsfall). Es ist zu berlicksichtigen,
dass die Daten des Eifelkreises Bitburg-Priim erst ab 2013 / 2014 enthalten sind.

8.3.2  Aufteilung des Flaichenumsatzes nach Landkreisen und Jahren

In der Abbildung 8.3-1 ist die Aufteilung der verkauften Flache in Hektar nach Landkreisen und Jahren
dargestellt. Einige der Auffalligkeiten konnten bei Nachfragen zumindest in Teilen geklart werden. Der
Ausschlag in 2014 resultiert im Wesentlichen aus dem Flachenumsatz im Landkreis Vulkaneifel und wird
vor allem auf rege Aktivitdten des Landes zuriickzufiihren sein (Flachentausch und Ankaufe). Der Aus-
schlag 2008, ebenfalls getragen vom Flachenumsatz im Landkreis Vulkaneifel, steht im Zusammenhang
mit dem Flachenmanagement beim Bau der Autobahn A 1.
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Flachenumsatz nach Landkreisen und Jahren

1200
1000
800

600

Verkaufte Flache in ha

400

200
|| = u - Il
. m E . - Il Bl - |
2017 1.Q

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Landkreis Trier-Saarburg 17 13 66 95 73 85 129 81 89 66 62 54 99 50
Landkreis Vulkaneifel 35 34 73 72 329 80 100 89 52 44 692 97 80 26
m Eifelkreis Bitburg-Prim 1 5 1 4 6 8 11 8 10 90 170 305 343 124
W Landkreis Bernkastel-Wittlich 83 38 44 45 57 24 41 39 26 76 72 34 47 108

Abb. 8.3-1: Flachenumsatz nach Landkreisen und Jahren (Daten fiir den Eifelkreis Bitburg-Priim erst ab 2013/2014 komplett)

8.3.3  Die durchschnittliche Preisentwicklung

In den folgenden Diagrammen wird die Preisentwicklung der Waldgrundstiicke untersucht, dabei wurde
zunachst der gesamte Kaufpreis (Boden und Bestand) betrachtet.
In der Tabelle 8.3-2 bzw. in der Abbildung 8.3-2 wird der Geldumsatz pro Jahr angegeben. Da dieser erwar-

tungsgemaf’ mit der insgesamt verkauften Flache korreliert, ist auch hier ein deutlicher Anstieg ab 2014
erkennbar. Dieser Anstieg ist jedoch in Relation noch deutlicher, was auch auf einen Anstieg der mittleren

Kaufpreise pro m? hindeutet (siehe folgende Diagramme).

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz 265



Landesgrundstiicksmarktbericht 2019

Registrierjahr Geldumsatz
pro Jahr in Euro

2004 949.942
2005 654.643
2006 1.163.657
2007 1.333.194
2008 3.068.578
2009 1.433.881
2010 2.670.698
20M 1.779.319
2012 1.413.049
2013 1.954.012
2014 11.233.786
2015 4.518.443
2016 5.794.278

2017 1.Quartal 4.346.627

Gesamterlés 42.314.106,77

Tab. 8.3-2: Geldumsatz im jeweiligen Jahr

Geldumsatz pro Jahr

12.000.000,00 €
10.000.000,00 €
8.000.000,00 €
6.000.000,00 €

4.000.000,00 €

N

Q

2004
200!

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

20171

Abb. 8.3-2: Geldumsatz pro Jahr (Eifelkreis Bitburg-Priim erst ab 2013/ 2014 komplett enthalten)
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Die folgende Abbildung 8.3-3 zeigt die Preisentwicklung anhand der Durchschnittswerte der einzelnen
Jahre. Hierbei wird der Durchschnitt auf zweierlei Weise berechnet: Zum einen wird der Quadratmeter-
preis [€/m?] des durchschnittlichen Kaufvertrages (arithmetisches Mittel aus der Summe aller Quadrat-
meterpreise der einzelnen Kaufvertrage dividiert durch die Anzahl der Kaufvertrage (,arithmetisches
Mittel der relativen Kaufpreise" (blaue Linie)) dargestellt, zum anderen wird das Kaufpreismittel be-
rechnet, indem das gesamte Kaufpreisvolumen eines Jahres durch die gesamte verkaufte Flache dieses
Jahres dividiert wurde (,,Geldumsatz in €/m?" (orangene Linie)). Beide Mittel beziehen sich jeweils auf
das Zeitintervall , Jahr".

Jahrliche Mittelwerte der relativen Kaufpreise und jahrliche Geldumsétze jeweils in €/m?

0,8

0,4

0,2

2004
2005
2008
2009

2006
2007
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

e |ihrliche Mittelwerte der relativen Kaufpreise [€/m?] e |3hrliche Geldumsitze [€/m?]

Abb. 8.3-3: Gegeniiberstellung der beiden Mittelwerte der Kaufpreise in €/m?

Es ist ein deutlicher Anstieg des durchschnittlichen Kaufpreises (vgl. insbesondere die orangene Linie in
Abbildung 8.3-3) ersichtlich. Ein besonderer Sprung lasst sich zwischen 2013 und 2014 ausmachen. An
dieser Stelle wurde methodisch gepriift, ob der Zugang der Daten des Eifelkreises Bitburg-Priim, der be-
sonders in den Jahren 2013/2014 erfolgte, evtl. einen verfalschenden Einfluss hatte (vgl. Abb. 8.3-4):
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Jahrliche Geldumsatze in €/m? mit und ohne den Eifelkreis Bitburg-Prim

o~
E “ =@ Gesamtergebnis
W

Gesamtergebnis ohne Eifelkreis

0,2

2004
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2016

o o
=1 o
& ~

Abb. 8.3-4: Geldumsatz mit den Kaufpreisen und ohne die Kaufpreise aus dem Eifelkreis Bitburg-Priim

Die obige Darstellung zeigt, dass dies fiir den Geldumsatz in €/m? nicht der Fall war. Sowohl fiir den Eifel-
kreis Bitburg-Priim separat, als auch fiir die Gesamtheit aller Daten aus den 4 Landkreisen ist der Preisan-
stieg in 2013/2014 erkennbar.

8.4 Preisentwicklung in Abhéangigkeit von weiteren Faktoren (Kdufertypen, potenzielle Wert-
minderungen)

Im weiteren Verlauf wurde gepriift, inwieweit weitere Faktoren, die den mittleren Kaufpreis beeinflussen
und die aus dem zur Verfiigung stehenden Datensatz ableitbar sind, identifiziert werden konnten. Hierzu
wurde die Hypothese formuliert, dass der Kaufertyp Einfluss auf die Kaufpreise hat.

Zum einen ware vorstellbar, dass aufgrund 6ffentlicher Bauprojekte (z. B. Kaufertyp ,Bund" oder ,Kreis")
hohere Preise gehandelt werden (es wurden bewusst nur Kaufe von Bund oder Kreis beriicksichtigt, da
Land und Kommunen selbst Eigentiimer umfangreicher Waldgrundstiicke sind und hier betriebliche und
offentliche Interessen nicht unterschieden werden kdnnen).

Bei Verkdufen innerhalb der Verwandtschaft (Kaufertyp ,verwandt") kénnten moglicherweise die Preise
geringer sein.

Generell ist bei der Verkehrswertermittlung zu unterstellen, dass die Kaufpreise im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr ausgehandelt werden. Werden dagegen bei Verkdufen, an denen die 6ffentliche Hand be-
teiligt ist, oder bei Verkdufen unter Verwandten regelmafig héhere oder niedrigere Kaufpreise gezahlt
und weichen diese erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab, so missen sie wegen § 7
ImmoWertV flr die Zwecke der Boden-/Verkehrswertermittlung unberticksichtigt bleiben (,ungewdhnli-
che und persénliche Verhaltnisse*). Ob solche Besonderheiten vorliegen, wurde im folgenden tiberpriift.
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Unterschiede bedingt durch verschiedene Kaufertypen

1,40
1,20

1,00 0,94

1,32
0,90
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0,80
0,65
0,60
0,47
0,40
0,20
0,00

alle anderen Verkaufe offentliche Projekte Verwandt Gesamtergebnis

@

>

N

Geldumsétze [€/m?] | Mittelwerte der relativen Kaufpreise [€/m?]

Abb. 8.4-1: Unterschiedliches Marktverhalten bedingt durch verschiedene Kéaufertypen

Aus Abbildung 8.4-1 ist ersichtlich, dass die durchschnittlichen Preise bei Verkaufen unter Verwandten
erwartungsgema(’ etwas niedriger liegen als beim Kollektiv ,alle anderen Verkaufe".

Bei offentlichen Projekten ist der Geldumsatz in €/m? dem Kollektiv ,alle anderen Verkaufe" relativ &hn-
lich. Dass der arithmetische Mittelwert der relativen Kaufpreise deutlich hoher ist, liegt an Kaufen mit
geringem Flachenumfang, die zu relativ hohen Kaufpreisen pro Flacheneinheit durchgefiihrt wurden.

Da das Kollektiv ,alle anderen Verkaufe" sich nicht wesentlich von der Grundgesamtheit unterscheidet,
deutet dies darauf hin, dass Flache und Anzahl der Kollektive ,6ffentliche Projekte* und ,verwandt" so
gering sind, dass sie den Durchschnitt des Gesamtergebnisses nicht wesentlich beeinflussen.

In Abbildung 8.4-2 ist der Einfluss von potenziellen Wertminderungen, wie z. B. von Rechten und Belas-
tungen (Leitungsrechte, Wegerechte etc.), dargestellt. Diese Daten wurden aus dem Feld ,Beschreibung*
der Kaufpreissammlung ermittelt. Es wurden dazu zwei Kollektive gebildet, welche anhand der Spalte
,Beschreibung" eine potenzielle Wertminderung entweder nahelegen (,Ja"“) oder sich dafir kein Indiz fin-
den lasst (,kein Indiz"). Beide Kollektive wurden wiederum hinsichtlich dem ,Mittelwert der relativen
Kaufpreise" und dem Geldumsatz in €/m? verglichen.

Mehrheitlich gab es kein Indiz flir eine Wertminderung, daher ist dieses Kollektiv hinsichtlich beider
Mittelwerte nahe an der Grundgesamtheit. Lediglich bei 304 von uber 6.578 Fallen konnte eine poten-
zielle Wertminderung aus dem Feld ,Beschreibung"” identifiziert werden. Auffdllig an diesem Kollektiv
ist, dass der Geldumsatz in €/m? stark nach oben abweicht, wohingegen das arithmetische Mittel der
relativen Kaufpreise leicht unterhalb des Mittelwerts der Grundgesamtheit liegt. Dies deutet auf wenige
Verkdufe mit grof3er Flache hin, die einen Kaufpreis deutlich tiber dem Mittelwert der Grundgesamtheit
aufweisen.
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Weshalb grof3ere Grundstiicke mit potenziell wertmindernden Faktoren dennoch tberdurchschnittlich
teuer gehandelt wurden, konnte (u. a.) daran liegen, dass sich durch die Belastung (z. B. durch einen
Maststandort) — zumindest iberwiegend — die Wertminderung auf eine gréf3ere Flache verteilt und sich
dadurch pro Quadratmeter Grundstiicksflache geringer auswirkt. Einen weiteren Ansatz bietet z. B. die
Vermutung, dass Verkdufe in der Ndhe von Siedlungen eine hohere Wahrscheinlichkeit aufweisen, dass
Grundstlicke beispielsweise mit Leitungsrechten belastet sind. Dies sind jedoch gleichzeitig Flachen, die
aufgrund ihrer Nahe zur Stadt bzw. zum Dorf einen hoheren Kaufpreis erzielen kdnnen.

Verkaufe mit potenziell wertmindernden Faktoren (z.B. Belastung mit Rechten)

1,32

1,20

1,00
0,92
0,88

0,82 0,82
0,80 0,76

0,60
0,40
0,20
0,00

Ja kein Indiz Gesamtergebnis

Geldumsitze [€/m?] H Mittelwerte der relativen Kaufpreise [€/m?]

Abb. 8.4-2: Verkdufe mit potenziell wertmindernden Faktoren (z. B. Belastungen mit Rechten (z. B. Grunddienstbarkeiten))

8.5 Die Verteilung nach Preisklassen

In den folgenden Histogrammen soll die Verteilung der verkauften Flachen in verschiedenen Preisklassen
betrachtet werden. In Abbildung 8.5-1 erkennt man eine leicht von der Normalverteilung abweichende
rechtsschiefe Stichprobe. Im Allgemeinen ist die Kaufergruppe ,Sonstige* sehr stark vertreten, sodass
offentliche Vorhaben (Kaufergruppe ,Bund" oder ,Kreis") keine wesentliche Wirkung auf Durchschnitts-
werte erreichen. Lediglich in der Preisklasse 1,2 €/m? ist die K&ufergruppe ,Offentliche Vorhaben" sehr
stark vertreten; hierbei handelt es sich jedoch um einen einzelnen Kaufvorgang, in dem tber 180 Hektar
verkauft wurden. Entsprechend § 7 ImmoWertV sind diese Kaufpreise fiir Bodenwert-/Verkehrswer-
termittlungen nicht zu verwenden.
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Abb. 8.5-1: Flachenumsatz (in ha) in den jeweiligen Preisklassen — unter Beriicksichtigung des entsprechenden Kaufertyps

Teilt man die Gesamtheit der Verkaufsfélle in die zwei Kollektive ,vor 2014" und ,nach 2014" auf (was
dem in den oberen Diagrammen dargestellten zeitlichen Preissprung entspricht) und betrachtet man die
Verteilung in Prozent (wie viel Prozent des Gesamtflachenumsatzes enthalt jede Preisklasse), kann man
die Flachenumsatze wie folgt darstellen (vgl. Abbildung 8.5-2).

In Abbildung 8.5-2 sieht man deutlich, dass trotz einer hohen Varianz in den Preisklassen beider Kollektive
die Preise pro Flacheneinheit deutlich hoher geworden sind. Wahrend sich in den Preisklassen bis 1,4 €/m?
die Verteilungskurve einfach nach rechts in hohere Klassen verschoben hat, sind viele Verkdufe in Preis-
klassen iiber 1,4 €/m? hinzugekommen, welche die Durchschnittswerte stark nach oben ziehen. Wéhrend
in den Jahren ,vor 2014" der gréf3te Peak bei 0,5 €/m? lag, ist in den Jahren 2014 bis 2016 der starkste
Ausschlag bei 1,0 €/m?.
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Flachenumsatze 2004 bis 2013
und Flachenumséatze 2014 bis 2016 in der jeweiligen Preisklasse in €/m?
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Abb. 8.5-2: Fldchenanteile der verdufSerten Waldgrundstiicke vor und nach 2014

8.6 Bodenwert, Bestandswert und Verkehrswert
8.6.1  Eingrenzung des Datensatzes

Bei 778 Verkaufen (12%) war durch entsprechende Bemerkungen eine eindeutige Differenzierung von
Boden- und Bestandswert moglich. Nur diese wurden fiir die nachfolgenden Untersuchungen verwandt.

8.6.2 Mittelwertvergleiche nach zeitlicher Entwicklung

Die Mittelwertentwicklung im Zeitverlauf (abziiglich der 5% héchsten und niedrigsten Kaufpreise pro m?
im Einzeljahr) ist in Abbildung 8.6-1 dargestellt.

Hierbei sind jeweils die Standardabweichungen (als vertikale Striche) und die ,relativen Boden-
wertanteile" (als horizontale Striche) abgebildet. In diesem Fall wurde davon ausgegangen, dass die
Werte mehr oder weniger normalverteilt sind, also etwa 58% (wegen 5% symmetrischer Bereinigung
zum Ausschluss von Extremfallen — sonst 68%) aller verkauften Waldgrundstiicke innerhalb des Intervalls
der Standardabweichung liegen.
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Abb. 8.6-1: Relative Bodenwertanteile (in €/m?) und deren Standardabweichungen der Jahre 2004 - 2016

Auch bei dem im Vergleich zur Grundgesamtheit relativ kleinen Kollektiv der Verkaufe, bei denen der reine
Bodenwertanteil tiber die Daten ermittelt werden konnte, zeichnet sich in etwa der gleiche Trend ab, der
bei den Kaufpreisen aller Datensatze zu sehen war. Der deutliche Preissprung ab 2014 kann also auch im
relativen Bodenwertanteil nachgewiesen werden.

Der Mittelwert 2004 ist extrem niedrig, fiir die restlichen Jahre bis 2013 pendelten die Bodenwertan-
teile vorwiegend im Bereich um 0,25 €/m? bis knapp 0,30 €/m?. In 2016 waren dann ca. 0,35 €/m?
erreicht.

8.6.3  Anteile von Bodenwert und Bestandswert am Kaufpreis

Im folgenden Streudiagramm (Abb. 8.6-2) werden die Kaufpreise (blaue Punkte) in [€/m?] und in Ab-
hangigkeit vom jeweiligen Bodenwertanteil in Prozent des Kaufpreises fiir das bestockte Grundstiick
aufgetragen. Das Streudiagramm aus den 778 Verkdufen mit zugeordnetem Bodenwertanteil in Prozent
zeigt einen Schwerpunkt zwischen 20 % und 50 % Bodenwertanteil am Kaufpreis. Einige Ausreif3er
mit hohen prozentualen Bodenwertanteilen deuten auf sehr geringe Werte der Bestockung hin (vorher
ggf. kahlgeschlagen oder Kalamitat), wahrend mit steigendem Bestockungswertanteil erwartungsgemafd
der relative Wert des Bodens am Kaufpreis sinkt.

Die logarithmische Funktion, die hier als Regressionslinie angenommen wurde, beschreibt die Punktwolke
nur mapig, wie dem geringen Bestimmtheitsmaf3 entnommen werden kann. Dennoch legt das Vertei-
lungsmuster ein reziprokes Verhaltnis beider Werte nahe.
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Durchschnittliche Bodenwertanteile an Kaufpreisen bestockter Waldgrundstiicke

y=-0,17In(x) + 0,3187
R?=0,3011

40%

Durchschnittliche Bodenwertanteile

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00
Kaufpreise bestockter Waldgrundstiicke [€/m?]

Abb. 8.6-2: Bestimmung der prozentualen Bodenwertanteile aus den Kaufpreisen bestockter Fldchen (blaue Punkte) und Bestim-
mung der ausgleichenden Funktion (rote Kurve)

8.7 Zusammenfassung

Die vorgenannten Auswertungen fuf3en auf einem Datensatz mit insgesamt 6.578 Waldverkdufen im
Zeitraum Januar 2004 bis April 2017. Die Daten wurden vom Gutachterausschuss Westeifel-Mosel bereit-
gestellt und betreffen die Landkreise Bernkastel-Wittlich, Vulkaneifel, Trier-Saarburg und den Eifelkreis
Bitburg-Priim.

Insgesamt wurden 4.200 ha mit einem Gesamtverkaufspreis von ca. 42 Mio. € gehandelt.

Der mittlere Kaufpreis (Boden- und Aufwuchsanteil zusammen) Gber alle Flachen (inkl. einzelner Kahlfl&-
chen) stieg entsprechend den zugehdrigen Notarvertragen im Betrachtungszeitraum von ca. 0,65 €/m?
auf eine Gréenordnung von 1,00 €/m?. Hierbei war ein wesentlicher Anstieg ab 2014 zu verzeichnen.

Verwandtschaftliche Beziehungen zwischen Kaufer und Verkaufer fithren tendenziell zu niedrigeren Kauf-
preisen. Flachenkdufe durch Bundesinstitutionen oder Landkreise fiihrten flachengewichtet zu dhnlichen
Durchschnittspreisen wie das Gesamtkollektiv. Bei Ankaufen von Kleinflachen durch Bund oder Kreis wur-
den tendenziell hohere Preise gezahlt. Diese Kaufpreise sind wegen § 7 ImmoWertV zur Ableitung von
Daten fir die Verkehrswertermittlung nicht verwendbar.

Eine gerichtete plausible Preistendenz bei Flachen mit potenziell wertmindernden Faktoren (Leitungstras-
sen u. &.) konnte nicht nachgewiesen werden.

Bei Betrachtungen nach Preisklassen wurde der Preisanstieg 2014 ebenfalls sehr deutlich. Wahrend die
Preise (Boden- und Aufwuchsanteil) vor 2014 einen Schwerpunkt deutlich unter 1,- €/m? hatten, verschob
sich dieser ab 2014 deutlich nach oben.
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Zur getrennten Betrachtung von Boden- und Bestandswerten konnten 778 Verkdufe identifiziert werden.
Der durchschnittliche Bodenwert bewegte sich bis 2013 vor allem im Bereich um 25 - 30 Cent/m?, stieg
dann aber bis ca. 35 Cent/m?in 2016 an.

Die Ergebnisse der Ausgleichung spiegeln im Schwerpunkt der Punktwolke das Verhaltnis von reinem
Bodenwertanteil zum Verkehrswert von bestockten Waldgrundstiicken mit 20 — 40 % wider.

Hinweis

In Abschnitt 6.4.5 (Ermittlung von Waldbodenwertanteilen aus Kaufpreisen bestockter Waldgrund-
stiicke) des vorliegenden Landesgrundstiicksmarktberichts 2019 werden aktuelle Kaufpreise aus ganz
Rheinland-Pfalz (Gesamtstichprobe Rheinland-Pfalz)'® in gleicher Weise wie im Vorabschnitt 8.6
ausgewertet. Das in diesem Abschnitt 8.6 ermittelte Ergebnis liegt etwas niedriger als das Ergebnis aus
der Gesamtauswertung Rheinland-Pfalz (Abschnitt 6.4.5). Die Unterschiede sind weitgehend erklarbar,
da das Teilergebnis fiir den Bereich ,Vulkaneifel* in den Analysen beider Stichproben deutlich hinter der
Grof3enordnung der Ubrigen Ergebnisse zurlickgeblieben ist und deshalb von der rheinland-pfalzweiten
Mittelung ausgeschlossen wurde (der prozentuale Anteil der Daten aus der Vulkaneifel an der Stichprobe
Remmy/Strobel betrégt rd. ein Viertel). Im Ubrigen sind in der Gesamtstichprobe prozentual mehr Kauf-
preise aus 2017 enthalten, die — wie Remmy/Strobel mit ihrer zeitlich sehr differenzierten Stichprobe
(Zeitraum 2004 bis 5/2017) nachweisen konnten — vermutlich weiterhin steigende Tendenz gegenuber
den Vorjahren aufweisen (vgl. Abb. 8.6.1). Beide Auswertungen kommen also zu einem gleichwertigen
Ergebnis. Inwieweit die in beiden Untersuchungen ermittelten Bodenwertanteile mit dem ,wiirde-wenn-
Wert"'®® (ibereinstimmen, ist noch abschlie3end zu priifen.

168 In die Gesamtstichprobe (Abschnitt 6.4.5) sind allerdings nur Kaufpreise aus den Jahren 2015 bis 2017 eingeflossen, wodurch die zeitliche Abhéngigkeit der
Bodenwertanteile nicht so deutlich sichtbar wurde wie in der Auswertung von Remmy/Strobel.

169 Der ,wiirde-wenn-Wert" ist der Bodenwert, der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbestockt wére (in Anlehnung an § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
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9 Gutachterausschiisse

9 ORTLICHE GUTACHTERAUSSCHUSSE
UND OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS

9.1 Rechtsstellung der Gutachterausschiisse

Mit den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte sind durch das Bundesbaugesetz 1960 unabhdngige
und sachkundige Gremien geschaffen worden, die nach dem Willen des Gesetzgebers durch Bereitstellung
neutraler Informationen Gber den Grundstiicksmarkt die Markttransparenz férdern und so zur Verbesse-
rung der Funktionsfahigkeit und der Nachvollziehbarkeit des Grundstiicksmarktes beitragen sollen.

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Behdrden des Landes. Sie sind
unabhangige und weisungsungebundene Kollegialgremien. Die einzelnen Mitglieder des Oberen Gutach-
terausschusses sollen jeweils Mitglied eines ortlichen Gutachterausschusses sein. Sie werden vom Mi-
nisterium des Innern und fiir Sport in Mainz bestellt. Die Mitglieder der 6rtlichen Gutachterausschiisse
werden vom Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz in Koblenz bestellt.
Die Amtszeit der Mitglieder der 6rtlichen Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses
betragt jeweils 5 Jahre.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschiissen ist, abgesehen vom Vorsitz, ehrenamtlich. Sie wird tiberwie-
gend von Sachverstandigen aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bankwe-
sen, Land- und Forstwirtschaft, Finanzverwaltung sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen ausgeiibt.

9.2 Unmittelbare Rechtsgrundlagen

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) [6], die Verordnung
uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) [7] sowie die Landesverordnung tiber Gutachterausschiisse, Kaufpreis-
sammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschussverordnung - GAVO) [16] in der jeweils giiltigen
Fassung zu Grunde. In Rheinland-Pfalz werden die Vorgaben der Gutachterausschussverordnung durch
die Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem Baugesetzbuch (Wertermittlungsricht-
linien — RiWert) [27] konkretisiert.

Die Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungs-
richtlinien 2006 — WertR 2006) [8], die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwer-
trichtlinie — BRW-RL) [20], die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) [18],
die Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
[17] sowie die Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) [26] sind fiir die
rheinland-pfalzischen Gutachterausschiisse nicht bindend, werden aber so weit wie mdglich angewendet.

9.3 Aufgaben der ortlichen Gutachterausschiisse

Die Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstellen werden in § 193 BauGB im Grundsatz
formuliert und in den §§ 8 und 10 GAVO vertieft. Hauptsachlich obliegen ihnen folgende Aufgaben:

* Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

e Ermittlung der Bodenrichtwerte und sonstiger fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, soweit
sich dies wegen der Besonderheit des ortlichen Grundstiicksmarkts als notwendig erweist,
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e Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) von bebauten und unbebauten
Grundstucken, Giber den Wert von Rechten an Grundstiicken sowie Uber die Verkehrswertbeeinflus-
sung durch Rechte an Grundstiicken,

* Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust und iber die
Hohe der Entschadigung flir andere Vermdgensnachteile sowie Zustandsfeststellungen bei vorzei-
tiger Besitzeinweisung,

e Ermittlung von Anfangs- und Endwerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwick-
lungsbereichen,

* Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und liber Bodenrichtwerte.

Die Gutachterausschiisse bedienen sich bei ihrer Arbeit einer Geschaftsstelle, deren Aufgaben in den
kreisfreien Stadten Kaiserslautern, Koblenz, Ludwigshafen am Rhein, Mainz, Trier und Worms von
den behdrdlichen Vermessungsstellen dieser Stadte und im Ubrigen von den Vermessungs- und Katas-
terdmtern in Rheinland-Pfalz wahrgenommen werden (vgl. Tab. 9-1).

Antrage auf Erstattung von Verkehrswert-

Grundstiicksei- Inhaber*innen gutachten, auf Ausziige aus der Bodenricht-
gentiimer*innen z vonRechiEs wertkarte und Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung werden von den Geschéftsstellen
Gemeinden entgegengenommen. Die Antragsberechtig-
ten nach § 193 Abs. 1 BauGB konnen der Ab-

Antrag <—J 3

e richte A\ = bildung 9-1 entnommen werden.
Justizbehorden \
Sonstige Behorden

Abb. 9-1: Berechtigte fiir Antrdge bei den ortlichen Gutachteraus-
schiissen

9.4 Wo findet man den 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss?

Die Gutachterausschussverordnung (in der jeweils geltenden Fassung) regelt die Bildung und die Zustan-
digkeitsbereiche der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte. Zum 1. September 2012 wurden neben
den bestehenden Gutachterausschiissen fiir die Bereiche der kreisfreien Stadte Kaiserslautern, Koblenz,
Ludwigshafen am Rhein, Mainz, Trier und Worms weitere 6 Gutachterausschiisse flir die Amtsbezirke der
Vermessungs- und Katasteramter neu gebildet. Die Zustandigkeitsbereiche und Adressen der Geschéfts-
stellen der Gutachterausschiisse sowie die Namen der vorsitzenden Mitglieder kdnnen der Abbildung 9-2
und Tabelle 9-1 entnommen werden.

Steht ein Internetzugang zur Verfiigung, so kann fiir jede Gemeinde und jeden Gemeindeteil der zustandi-
ge Gutachterausschuss und dessen Geschéftsstelle, einschlief3lich Ansprechpartner, tiber die Website des
Oberen Gutachterausschusses'® gefunden werden.

170 www.gutachterausschuesse.rlp.de
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Abb. 9-2: Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse und Standorte der Geschéftsstellen in Rheinland-Pfalz
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Anschrift des
Gutachterausschusses

Zustandigkeitsbereich

Sitz der Geschiftsstelle

Vorsitzendes Mitglied

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Westerwald-Taunus

Nastatter Strafe 31-33

56346 St. Goarshausen

Westerwaldkreis

Landkreis Altenkirchen (Ww.)
Landkreis Neuwied
Rhein-Lahn-Kreis

Vermessungs- und Katasteramt
Westerwald-Taunus

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. (FH) Gunter Steudter

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Osteifel-Hunsriick

Am Wasserturm 5a

56727 Mayen

Rhein-Hunsriick-Kreis
Landkreis Mayen-Koblenz
Landkreis Ahrweiler
Landkreis Cochem-Zell

Vermessungs- und Katasteramt
Osteifel-Hunsriick

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. Thomas Fischer

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Westeifel-Mosel

Im Viertheil 24

54470 Bernkastel-Kues

Eifelkreis Bitburg-Prim
Landkreis Vulkaneifel
Landkreis Bernkastel-Wittlich
Landkreis Trier-Saarburg

Vermessungs- und Katasteramt
Westeifel-Mosel

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. (FH) Rainer Thielges

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Rheinhessen-Nahe

Ostdeutsche Straf3e 28

55232 Alzey

Landkreis Alzey-Worms
Landkreis Mainz-Bingen
Landkreis Bad Kreuznach
Landkreis Birkenfeld

Vermessungs- und Katasteramt
Rheinhessen-Nahe

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. Werner Langner

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Rheinpfalz

Pestalozzistraf3e 4

76829 Landau in der Pfalz

Rhein-Pfalz-Kreis

Stadt Frankenthal (Pfalz)
Stadt Speyer

Stadt Neustadt a. d. W.
Landkreis Bad Dirkheim

Stadt Landau in der Pfalz
Landkreis Stdliche Weinstraf3e
Landkreis Germersheim

Vermessungs- und Katasteramt
Rheinpfalz

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. (FH) Udo Baumann

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Westpfalz

Bahnhofstraf3e 59

66869 Kusel

Landkreis Kusel
Donnersbergkreis
Landkreis Kaiserslautern
Landkreis Stidwestpfalz
Stadt Zweibriicken
Stadt Pirmasens

Vermessungs- und Katasteramt
Westpfalz

Obervermessungsratin
Dipl.-Ing. Julia Horbach-Miinch

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
der Stadt Koblenz

Bahnhofstraf3e 47

56068 Koblenz

Stadt Koblenz

Amt fir Stadtvermessung und
Bodenmanagement

Obervermessungsrat M.Eng.
DiplL.-Ing. (FH) Andreas Weckbecker

Grundstiickswerte fiir den Bereich
der Stadt Worms

Marktplatz 2

67547 Worms

Gutachterausschuss fiir Stadt Trier Amt fiir Bodenmanagement und
Grundstiickswerte fiir den Bereich Geoinformation

der Stadt Trier

Hindenburgstraf3e 2 Vermessungsrat

54290 Trier Dipl.-Ing. (FH) Armin Wollscheid
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte | Stadt Mainz Stadtverwaltung Mainz

fur den Bereich der Stadt Mainz Bauamt (60)

Zitadelle, Bau C

Am 87er Denkmal Obervermessungsrat

55131 Mainz Dipl.-Ing. Richard Busch
Gutachterausschuss fur Stadt Worms Stadtverwaltung Worms, Abt. 6.2 -

Stadtvermessung und Geoinformation

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. Henning Stramm
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9 Gutachterausschiisse
]

Anschrift des Zustandigkeitsbereich Sitz der Geschftsstelle
Gutachterausschusses Vorsitzendes Mitglied
Gutachterausschuss fiir Stadt Ludwigshafen am Rhein Amt fur Stadtvermessung der Stadt
Grundstiickswerte fiir den Bereich Ludwigshafen am Rhein

der Stadt Ludwigshafen am Rhein

Rheinuferstraf3e 9 Obervermessungsrat

67061 Ludwigshafen am Rhein Dipl.-Ing. (FH) Joachim Hillmus
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte | Stadt Kaiserslautern Stadtverwaltung Kaiserslautern
fir den Bereich der Stadt Kaiserlautern

Raum 1612 Obervermessungsrat
Willy-Brandt-Platz 1 Dipl.-Ing. Rouven Reymann
67653 Kaiserslautern

Tab. 9-1: Adressen und Zusténdigkeitsbereiche der értlichen Gutachterausschiisse sowie die Namen der vorsitzenden Mitglieder

9.5 Oberer Gutachterausschuss

9.51 Bildung des Oberen Gutachterausschusses

Der Bundesgesetzgeber hatte urspriinglich die Entscheidung (iber die Bildung von Oberen Gutachter-
ausschiissen den Landern uberlassen. Seit dem 01.07.2009 wird im Baugesetzbuch die Einrichtung von
Oberen Gutachterausschiissen oder zentralen Geschaftsstellen fiir alle Bundeslander mit Ausnahme der
Stadtstaaten verbindlich vorgeschrieben. Der Grund fiir die Gesetzesdnderung sind die gestiegenen An-
forderungen der Finanzverwaltung, der Rechtsprechung und der Sachverstandigen an die Qualitat und
Verfligbarkeit der Bodenrichtwerte und der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten.

Bereits seit rund zwei Jahrzehnten sind die Daten der Gutachterausschiisse digital verfligbar. Vor diesem
Hintergrund werden an die Gutachterausschiisse in zunehmendem Ma[3e iiberregionale Anforderungen
gestellt, die sie aufgrund ihrer begrenzten 6rtlichen Zustandigkeit nicht im gebotenen Umfang wahrneh-
men kdnnen. Denn Grundstlicksmarkte enden nicht unbedingt an Kreis- oder Gemeindegrenzen, sondern
mussen meist wesentlich grof3rdumiger abgegrenzt werden. Zu den lberregionalen Aufgaben des Oberen
Gutachterausschusses und der 6rtlichen Gutachterausschiisse zéhlen insbesondere

« die landesweite Bereitstellung von digitalen Ubersichten (z. B. (iber Bodenrichtwerte),
* die Erstellung eines landesweiten Grundstiicksmarktberichts,

* die Ableitung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten und

* die Einrichtung eines zentralen Internetportals.

Dariiber hinaus ist insbesondere in Gerichtsverfahren der Bedarf erkennbar geworden, Gutachten durch
einen Oberen Gutachterausschuss tiberpriifen lassen.

Deshalb wurden in der GAVO vom 20. April 2005 die gesetzlichen Voraussetzungen zur Bildung eines
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz und sei-
ner Geschéftsstelle geschaffen.

9.5.2  Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses

Der Obere Gutachterausschuss darf auf Antrag

¢ eines Gerichts,

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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L]

L]

einer fir stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nahmen oder deren Forderung zustan-
digen Behorde oder

der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten, soweit fiir das Obergutachten eine bindende Wir-
kung bestimmt oder vereinbart worden ist,

ein Obergutachten erstellen, wenn bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachterausschusses vor-

liegt.

Neben der Erstellung der Obergutachten zéhlen insbesondere folgende Aufgaben zu den Tatigkeitsfeldern
des Oberen Gutachterausschusses:

L]

9.53

Erstellung eines landesweiten — gegebenenfalls nach Regionen unterteilten — Grundstiicksmarktbe-
richts,

Zentrale Bereitstellung und Vermarktung der Wertermittlungsinformationen aller Gutachteraus-
schisse,

Festlegung von Datenschnittstellen fiir die Ubermittlung von Wertermittlungsinformationen,

Empfehlung von materiellen und technischen Standards fiir die Fiihrung der Kaufpreissammlung
und der Bodenrichtwerte,

Auswertung von landesweit nur selten vorkommenden Kauffallen und Bereitstellung der Ergebnisse.

Zusammensetzung des Oberen Gutachterausschusses

Der Obere Gutachterausschuss besteht aus einem vorsitzenden Mitglied, einem stellvertretenden vorsit-
zenden Mitglied und 16 ehrenamtlichen Mitgliedern.

Bis zum 3112.2018 setzt er sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

Vorsitzender:

Leitender Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Hans-Peter Strotkamp

Stellvertretende Vorsitzende:

Obervermessungsratin Dipl.-Ing. Julia Horbach-Miinch

Ehrenamtliche Mitglieder:

Dipl.-Ing. agr. (FH) Johannes Adams, Polch

Dipl.-Ing. und Dipl.-Wirtschafts-Ing. Sylvia Bauer, Kaiserslautern

Dipl.-Ing. (FH) Silke Closheim, Langenlonsheim

Bettina Dietershagen-Schafer, Wissen

Dipl.-Betriebswirt (FH) Birger Ehrenberg, Mainz
Architekt Dipl.-Ing. Wilfried Eich, Worms
Dipl.-Ing. (FH) Rolf Haxel, Cochem

Dipl. Ing. (FH) Frank Kroll, Koblenz

Prof. Dr. Dirk Lohr, St. Wendel

Rita Martin, Billigheim-Ingenheim

Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Daun

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Dipl.-Ing. Christian Sauerborn, Bonn
Heike Schmitz, Cochem

Dipl.-Ing. Klaus-Peter Soot, Landkern
Dipl.-Ing. Bernd Wilbert, Lohrheim
Dipl.-Ing. (FH) Armin Wollscheid, Trier

Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz ist beim Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz in Koblenz
angesiedelt.

9.6 Immobilienmarktbericht Deutschland

Die amtliche Wertermittlung liegt in der Verantwortung der einzelnen Bundeslander. Zur Férderung der
bundesweiten Markttransparenz wurde der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gut-
achterausschiisse in Deutschland (AK-OGA) gebildet, der auf Grundlage der Verwaltungsvereinba-
rung liber die Zusammenarbeit von Bund und Landern auf dem Gebiet der amtlichen Grundstiicks-
wertermittlung vom 20. April 2016 [29] landerubergreifend zusammenarbeitet.

Zu den Aufgaben des Arbeitskreises gehort u. a. die Erstellung des Immobilienmarktberichts Deutschland
(IMB-DE), der alle 2 Jahre herausgegeben wird. Am 1212.2017 wurde der 5. Immobilienmarktbericht
Deutschland 2017 fiir den Berichtszeitraum 01.01.2007-31.12.2016 verdffentlicht. Grundlage der Im-
mobilienstudie sind die Marktinformationen der insgesamt rd. 1.200 Gutachterausschisse in Deutsch-
land, von denen sich eine hohe Anzahl beteiligt hat.

Die Immobilienwirtschaft — als einer der grof3ten Wirtschaftszweige Deutschlands —, aber auch Biirgerin-
nen, Birger, Politik und Verwaltung benétigen zuverlassige und grundlegende Grundstiicksmarktinforma-
tionen. Eine hohe Markttransparenz ist ein wesentlicher Standortfaktor fiir Investitionen. Um bestehende
Defizite der Immobilienmarkttransparenz weiter abzubauen, werden in diesem Bericht bundesweite Ana-
lysen sowie landesweite Betrachtungen und regionale Auswertungen dargestellt.

Neben allgemeinen Strukturdaten tiber die Bundesrepublik und die einzelnen Bundeslander enthalt der
Immobilienmarktbericht unter anderem Informationen zu

* Gesamtumsatzen,

e Marktintensitaten,

¢ Wohnimmobilien,

e Wirtschaftsimmobilien,

* Agrar- und Forstimmobilien,

* wertermittlungsrelevanten Daten,

* Uberregionalen Immobilienmarkten und

Kontaktadressen der Gutachterausschisse in Deutschland.

Die Redaktion und der Vertrieb werden von der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses des
Landes Niedersachsen wahrgenommen. Der Bericht umfasst 280 Seiten und kann als pdf-Dokument kos-
tenfrei von der Internetseite www.immobilienmarktbericht-deutschland.info heruntergeladen wer-
den.
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10 GEBUHREN

101 Gebiihren der o6rtlichen Gutachterausschiisse und deren Geschéaftsstellen
1011  Rechtsgrundlage

Nach § 1der Landesverordnung tiber die Gebiihren der Vermessungs- und Katasterbehérden und der Gut-
achterausschisse (Besonderes Gebuhrenverzeichnis) vom 10. September 2018 [28] unterliegen Amts-
handlungen, 6ffentlich-rechtliche Dienstleistungen und die Benutzung von Einrichtungen der Gutachter-
ausschiisse und ihrer Geschaftsstellen der Gebiihrenpflicht. Das Besondere Gebiihrenverzeichnis kann im
Internet Uber das Internetportal der Vermessungs- und Katasterverwaltung <www.vermkv.rlp.de> unter
der Rubrik VERMKV und hier weiter unter 7. Gebiihren / Entgelte — 7.2 Landesverordnung“ eingesehen und
bei Bedarf kostenfrei heruntergeladen werden.

10.1.2  Erstatten von Verkehrswertgutachten und Gutachten zur Ermittlung von Bodenwerten
(Anfangs- und Endwerte) in stadtebaulichen Sanierungsgebieten und Entwicklungsberei-
chen

Die Gebdihren fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten bestimmt sich nach der Hohe des Verkehrs-
werts des Grundstiicks oder des Werts des Rechts oder mehrerer Rechte an einem Grundstiick. Hinzu
kommen ggf. Zuschlage von maximal 30 % fiir tiber den ublichen Rahmen hinausgehende Mehrarbeiten
infolge besonderer Erschwernisse (beispielsweise aufgrund des Bauzustands des Bewertungsobjekts, feh-
lender oder nicht verwendbarer Bauunterlagen und dhnlichem). Die Gebiihren fiir die Erstattung von Gut-
achten tber den Verkehrswert richten sich zusatzlich danach, ob ein Grundstiick unbebaut oder bebaut
ist. Auslagen werden zusatzlich erhoben. Die Gebiihren fiir die Erstattung von Gutachten zur Ermittlung
von Bodenwerten in stadtebaulichen Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen (Anfangs- und End-
werte) richten sich nach den Gebihren fiir die Ermittlung von Verkehrswerten unbebauter Grundstiicke.
Als Anhaltspunkt fir die Grof3enordnung der anfallenden Gebiihren sind nachfolgend die Spannen fiir
verschiedene Verkehrswerte aufgefiihrt.

Verkehrswert Gebiihren (ohne/mit Verkehrswert Gebiihren (ohne/mit
des Zuschlag von 30 %, des bebauten Zuschlag von 30 %,
unbebauten aber jeweils incl. 19 % Grundstiicks aber jeweils incl. 19 %
Grundsticks Umsatzsteuer) Umsatzsteuer)
von bis von bis
50.000,-€ 856,-€ 1114,-€ 50.000,-€ 1.201,-€ 1.563,-€
100.000,-€ 1.059,-€ 1.377,-€ 100.000,-€ 1.558,-€ 2.027,-€
200.000,-€ 1.463,-€ 1.903,-€ 200.000,-€ 2.272,-€ 2.955,-€
300.000,-€ 1.737,-€ 2.259,-€ 300.000,-€ 2.820,-€ 3.667,-€
500.000,-€ 2.023,-€ 2.630,-€ 500.000,-€ 3.391,-€ 4.409,-€
1.000.000,-€ 2.737,-€ 3.559,-€ 1.000.000,-€ 4165,-€ 5.415,-€
2.000.000,-€ 3.570,-€ 4.641,-€ 2.000.000,-€ 5.593,-€ 7.271,-€
5.000.000,-€ 9.044,-€ 11.758,-€

Tab. 10-1: Gebiihren fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten unbebauter und bebauter Grundstiicke
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Die Gebihren fir die Erstattung von Verkehrswertgutachten und Gutachten zur Ermittlung von Boden-
werten in stddtebaulichen Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen (Anfangs- und Endwerte)
unterliegen der gesetzlichen Umsatzsteuer. Weiterfiihrende Gebiihrenbestimmungen kénnen unter der
oben angefiihrten Internetadresse im Besonderen Gebuhrenverzeichnis nachgelesen oder bei den Ge-
schéftsstellen der Gutachterausschiisse erfragt werden.

10.1.3  Erstattung von Gutachterlichen Stellungnahmen

Die Gebihren fir die Erstattung von Gutachterlichen Stellungnahmen fiir bebaute und unbebaute Grund-
stiicke sowie fiir Rechte an bebauten und unbebauten Grundstiicken, die ausschlief3lich durch 6ffent-
liche Stellen beantragt werden kénnen, betragt 15 % der Gebiihr, die sich bei der Erstattung eines
entsprechenden Gutachtens tber den Verkehrswert eines bebauten oder unbebauten Grundstiicks oder
Uiber den Wert eines Rechts oder mehrerer Rechte an einem bebauten oder unbebauten Grundstiick erge-
ben wiirde (vgl. Tab. 10-1).

Die Gebuhr fir die Kaufpreis- bzw. Hochstpreispriifung in Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen
(vgl. § 153 Abs. 2 bzw. Abs. 3 Baugesetzbuch [6]) in Form einer Gutachterlichen Stellungnahme betrégt
10 % der Gebiihr, die sich bei der Erstattung eines entsprechenden Gutachtens tber den Verkehrswert
eines bebauten oder unbebauten Grundstiicks sowie eines Gutachtens liber den Wert eines Rechts oder
mehrerer Rechte an einem bebauten oder unbebauten Grundstiicks ergeben wiirde (vgl. Tab. 10-1).

10.1.4 Schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung (fiir den Bereich eines Gutachteraus-
schusses)

Die Gebihr fiir schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung betrdgt je nach Umfang zwischen
45,- € und 640,- € und richtet sich nach dem Verwaltungsaufwand sowie nach dem wirtschaftlichen
Nutzen, den der Antragsteller durch die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung erfahrt. Neben der reinen
Benutzungszeit wird auch der Aufwand fiir das Bereitstellen und das Wegsortieren der Unterlagen sowie
die ggf. erforderliche Anonymisierung der Daten der Kaufpreissammlung beriicksichtigt.

10.1.5 Auskiinfte und Ausziige aus dem Nachweis der Bodenrichtwerte

Die umfangreichen Regelungen zur Gebiihrenermittlung von Auskiinften und Auszligen aus dem Nach-
weis der Bodenrichtwerte kdnnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz



10 Gebiihren

Gegenstand

Gebiihren in Euro

Schriftliche Auskunft ohne Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
tber den Bodenrichtwert eines Grundstiicks (als Einzelnachweis oder
in Listenform) je Grundstiick

25,-; bei mehreren
Grundstucken max. 100,-

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte gedruckt oder
als druckaufbereitete Datei fiir Siedlungsflachen
(je Auszug im Format bis)

DIN A3
DIN A2
DIN A1
DIN AO

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte gedruckt oder als
druckaufbereitete Datei fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen

32,-
50,-
70,-
88,-

80 % der jeweiligen Gebiihr
fur einen Kartenauszug aus
den Bodenrichtwerten fiir

Siedlungsflachen
Ubersicht iiber generalisierte Bodenrichtwerte
Gesamtubersicht in Listenform gedruckt oder als druckaufbereitete
Datei 142,-
Teilubersichten in Listenform gedruckt oder als druckaufbereitete
Datei 20,- bis 130,-
Onlinezugriff auf den Premiumdienst des Bodenrichtwert-
informationssystems
je Stichtag ~ Mindestgebiihr fiir 1 Bereich (d. h. 1 Landkreis oder 95,-
kreisfreie Stadt)
Mit zunehmender Anzahl der beantragten Bereiche
wird ein steigender Rabatt gewahrt (Staffelung).
Maximalgebiihr fiir Rheinland-Pfalz 1.300,-
Bestandsdatenausziige aus dem
Bodenrichtwertinformationssystem
je Stichtag der Bodenrichtwertermittlung und je Objekt
vom 1. bis zum 1000. Objekt 0,25
vom 1001. bis zum 10000. Objekt 0,125
ab dem 10001. Objekt 0,0625

Tab. 10-2: Gebiihrenregelungen fiir die Ubermittlung von Bodenrichtwerten
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10.1.6  Sonstige Grundstiicksmarktinformationen

Die Regelungen zur Gebiihrenermittlung bei Auskiinften und Auszligen zu sonstigen Grundstiicksmarkt-
informationen kdnnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Gegenstand Gebiihren in Euro
Grundstiicksmarktbericht
gedruckt oder als druckaufbereitete Datei 33,- bis 150,-
Landesgrundstiicksmarktbericht
gedruckt 150,-
als druckaufbereitete Datei 120,-
gedruckt und als druckaufbereitete Datei 200,-

Grundstiicksmarktinformationen der Gutachterausschiisse
Einsichtnahme

bis zu einer Arbeitshalbstunde kostenfrei
fur jede weitere angefangene Arbeitsviertelstunde 15,10 bis 25,70
Auszug
* aus den Grundstiicksmarktinformationen je speziellem Teilmarkt
oder rdumlichem Gebiet je angefangene Arbeitshalbstunde 20,- bis 80,-

* aus vorliegenden Grundstiicksmarktinformationen fiir den Bereich
eines Gutachterausschusses je Auswertung und Jahr 30,20 bis 51,40

Tab. 10-3: Sonstige Grundstiicksmarktinformationen

10.1.7  Erlaubnis zur Nutzung der Daten und Produkte fiir eigene Zwecke

Bei Nutzung der Bodenrichtwerte und der Ausziige aus den Grundstiicksmarktinformationen fir eigene
Zwecke im Rahmen der elektronischen Datenverarbeitung (z. B. Intranet) kann je nach Umfang das 1- bis
5-fache der o. g. Geblihren (ausgenommen ist hier der Onlinezugriff sowie die Bestandsdatenausziige)
anfallen. Die Bodenrichtwerte des Basisdienstes (ohne vollstandige Beschreibung des Bodenrichtwert-
grundstlicks) sowie die generalisierten Bodenrichtwerte konnen kostenlos heruntergeladen werden (vgl.
Abschnitt 6.2.4).

10.2 Gebiihren des Oberen Gutachterausschusses

Die Geblhren fur Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses belaufen sich auf das 1- bis 2-fache
der Gebiihr eines Gutachtens des ortlichen Gutachterausschusses (vgl. Abschnitt 10.1). Gutachten und
Obergutachten fur Gerichte werden nach dem Justizvergiitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG [2])
abgerechnet. Die Kosten fir die Erstattung von Gutachten unterliegen der gesetzlichen Umsatzsteuer.
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