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Die Immobilienmarkte in Deutschland steuern auf eine Trendwende zu. Die Jahre 2020 und 2021 waren
— durch die Zinspolitik begiinstigt — von deutlichen Immobilienpreissteigerungen gepragt, die in Rhein-
land-Pfalz erstmals auch deutlich auf Bereiche im landlichen Raum ausstrahlte und bei den Wohnimmo-
bilien auch nicht durch die Corona-Pandemie gebremst wurden. Ursachen waren neben den immer knap-
per werdenden Angeboten in den urbanen Bereichen hauptsachlich die Vielzahl der Ma3nahmen, die den
landlichen Raum deutlich attraktiver gestaltet haben. Die Digitalisierungsoffensive des Landes sowie die
Maf3nahmen zur Vereinbarkeit von Beruf & Familie haben mit dazu beigetragen, dass insbesondere auch
junge Menschen und Familien viel haufiger in landlichen Rdumen bleiben wollen oder dorthin zuriickkeh-
ren. Dies sehe ich als eine positive Entwicklung im Flachenland Rheinland-Pfalz an und es ist Ansporn, die
landlichen Rdume weiter zu stérken.

Das Marktgeschehen wird aber nicht nur in Rheinland-Pfalz durch die aktuelle politische und wirtschaft-
liche Situation gepragt. Der Krieg in der Ukraine, die damit einhergehende Energiekrise, eine nie dagewe-
sene Inflation und erstmals seit Jahren wieder steigende Hypothekenzinsen scheinen fiir eine Entschleu-
nigung des Grundstiicksmarktes zu sorgen. Eine Situation, die es seit tiber zehn Jahren nicht gab und die
seit Mitte des Jahres 2022 zu beobachten ist.

Gerade in Zeiten sich schnell verandernder Grundstiicksmarkte sind die aktuellen und neutralen Infor-
mationen der Gutachterausschiisse in Rheinland-Pfalz eine wesentliche Grundlage fiir Entscheidungen
der Burgerinnen und Birger und das Handeln in Wirtschaft, Politik und Verwaltung. Zur Schaffung dieser
Markttransparenz ist es positiv, dass der Digitalisierungsprozess bei den Geschaftsstellen der Gutachter-
ausschiisse stetig voranschreitet und beispielsweise die Kaufvertrage von den beurkundenden Stellen zu-
nehmend digital an die Gutachterausschiisse ibermittelt werden.

Ein spezieller Teil dieses Landesgrundstiicksmarktberichtes liegt auf der Auswertung der Auswirkungen
der Flutkatastrophe im Juli 2021 auf den Immobilienmarkt im Ahrtal. Der Obere Gutachterausschuss hat
anhand von Daten der Kaufpreissammlung sowie einer Expertenbefragung die Situation ein Jahr nach der
Katastrophe analysiert und zeigt tendenziell die Auswirkungen auf.

Darliber hinaus werden im vorliegenden Bericht alle verfligbaren Marktdaten fiir die fachkundigen Nutze-
rinnen und Nutzer wie gewohnt zur Verfligung gestellt, so dass diese fiir Grundstlicksmarktanalysen und
insbesondere zur praktischen Anwendung bei der Verkehrswertermittlung dienen kdnnen. Die zur Werter-
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mittlung erforderlichen Daten sind im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 auf die Modelle der neuen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgestellt und entsprechen somit dem aktuellen
Stand des Wertermittlungsrechts. Rheinland-Pfalz ist damit fir die weitere Beobachtung der Immobilien-
markte durch die Institution der Gutachterausschiisse sehr gut aufgestellt.

Michael Ebling

Minister des Innern und fiir Sport
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1 ZIELSETZUNG

Mit dem Landesgrundstiicksmarktbericht erhalten Birgerinnen und Biirger, Investorinnen und Inves-
toren, Planende, die Kreditwirtschaft, Forschungsinstitute und die Politik einen Uberblick tiber die Ent-
wicklungen und Besonderheiten auf dem rheinland-pfalzischen Grundstiicksmarkt. Damit tragt der Lan-
desgrundstiicksmarktbericht wesentlich dem gesetzlichen Auftrag Rechnung, den Immobilienmarkt in
Rheinland-Pfalz transparent darzustellen.

In Kapitel 2 zeigt der Landesgrundstiicksmarktbericht die Aktivitdten auf dem rheinland-pfalzischen
Grundstiicksmarkt der Jahre 2020 und 2021 auf. Es werden die Umsatz- und Preisentwicklungen fiir die
Teilmarkte der bebauten und unbebauten Grundstiicke sowie fiir den Teilmarkt Wohnungs- und Teileigen-
tum dargestellt und analysiert. Weiterhin wird auf das Preisniveau der Immobilien sowie das Mietpreis-
niveau eingegangen; regionale Besonderheiten des Immobilienmarktes in Rheinland-Pfalz werden her-
ausgestellt. Darliber hinaus werden Auswirkungen besonderer Einfliisse wie z. B. die Corona-Pandemie,
steigende Baupreise, die allgemeine Zinsentwicklung sowie die Energie- und Klimapolitik auf den Immobi-
lienmarkt in Rheinland-Pfalz allgemein betrachtet. Den Abschluss des Kapitels bilden erste Untersuchun-
gen und Erkenntnisse zu den Auswirkungen der Flutkatastrophe im Juli 2021 auf die Immobilienwerte.

Informationen Gber die Gutachterausschiisse sind in Kapitel 3 zusammengestellt. Hier sind neben den
Aufgaben und den Zustandigkeitsbereichen der Gutachterausschiisse vor allem auch die Kontaktdaten
aller Gutachterausschiisse in Rheinland-Pfalz zu finden.

Die Kapitel 1 bis 3 stehen auf der Internetseite der Gutachterausschisse [1] kostenlos zum Download zur
Verfligung.

Im Kapitel 4 veroffentlicht der Obere Gutachterausschuss die zur Wertermittlung erforderlichen Daten.
Dabei wurde der Immobilienmarkt fiir Wohnbaugrundstiicke wie im vergangenen Landesgrundstiicks-
marktbericht durch die Bildung von sechs Marktsegmenten weiter differenziert. Fiir Auswertungen, bei
denen eine ausreichende Datenmenge zur Ableitung hinreichend gesicherter Ergebnisse vorlag, wurden
die Ergebnisse auf diese sechs Marktsegmente bezogen.

Neues im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023:

e Umstellung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten auf die neue Immobilienwertermittlungs-
verordnung aufgrund von Modelldnderungen => Abschnitt 4.1, Seite 103 ff.

* Evaluation der Marktsegmente => Abschnitt 4.1, Seite 109 ff.

* Auswirkungen der Flutkatastrophe im Juli 2021 auf die Immobilienwerte => Abschnitt 2.4, Seite
70 ff.

* Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenwerte im bebauten Auf3enbereich => Abschnitt 4.5.5, Seite
232 ff.

* Ermittlung von Bodenwerten fiir Waldflachen aus Kaufpreisen bestockter und unbestockter Wald-
grundstiicke => Abschnitt 4.7.3.4, Seite 277 ff.

* Digitale Ubermittlung von Kaufvertragen durch die beurkundenden Stellen an die Gutachteraus-
schiisse in Rheinland-Pfalz => Abschnitt 3, Seite 95 ff.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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* Verdffentlichung von browserbasierten Immobilienrechnern zur Unterstiitzung der Ermittlung von
Vergleichswerten fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke und Wohnungseigentume im Vergleichs-
faktorverfahren => Abschnitt 4.4.13, Seite 207 ff.

Der Obere Gutachterausschuss hat die abgeleiteten und im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023
veroffentlichten zur Wertermittlung erforderlichen Daten des Kapitels 4 gemaf § 193 Abs. 5 Bau-
gesetzbuch (BauGB) [2] beschlossen. Die Daten sind auch fiir Wertermittlungen nach §§ 183, 188
und 191 Bewertungsgesetz [3] bestimmt.

Die Auswertungen basieren auf den Daten der Kaufpreissammlungen, die bei den o&rtlichen Gutachter-
ausschissen geflihrt werden. Auch die Nachbewertungen der verduf3erten Objekte sind von den &rtlichen
Gutachterausschussen durchgefiihrt worden. Sofern die 6rtlichen Gutachterausschiisse keine eigenen
Auswertungen vorgenommen haben, kann auf die zur Wertermittlung erforderlichen Daten des Landes-
grundstiicksmarktberichts zuriickgegriffen werden.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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2 Der Immobilienmarkt Rheinland-Pfalz

2  DERIMMOBILIENMARKT
RHEINLAND-PFALZ

21 Der Immobilienmarkt Rheinland-Pfalz in Zahlen

Der Immobilienmarkt Rheinland-Pfalz setzt sich aus einer Vielzahl regionaler Grundstiicksmdrkte zusam-
men, die aufgrund unterschiedlicher Einflisse wie z. B. Geografie, verkehrstechnische Infrastruktur, Nutz-
barkeit des Bodens, Bevolkerungsdichte und wirtschaftliches Potenzial entstehen. Diese und viele weitere
Faktoren bilden die Rahmenbedingungen, die das Interesse an Immobilien und insbesondere am Grund
und Boden einer Region splrbar beeinflussen.

Rheinland-Pfalz ist landschaftlich gepragt von den Mittelgebirgen Eifel, Hunsriick, Taunus und Wester-
wald im Norden, dem Pfélzerwald und der Oberrheinischen Tiefebene im Stiden sowie den grof3en Fluss-
ldufen von Rhein, Mosel, Nahe und Lahn.

Zu den wichtigsten Stra3enverbindungen des Landes — gemessen an ihrer iiberregionalen Bedeutung —
zahlen die Bundesautobahnen A1,A 3,A 6, A 60 und A 61 (vgl. Abb. 2.1-1) sowie der Hochmoselibergang.
Dieser wurde Ende 2019 als Streckenabschnitt der B 50 bei Zeltingen-Rachtig fertiggestellt. Die Hochmo-
selbriicke bildet damit eine wichtige Verkehrsverbindung in Nord-Siid-Richtung.

Die Landwirtschafts- (8.067 km?) und Waldflachen (8.077 km?) bilden in Rheinland-Pfalz den groften
Anteil am Flachenaufkommen [4]. 40,7 % der Landesflache sind mit Wald bedeckt, das ist der grof3te
Anteil unter den Bundeslandern. 40,6 % sind Landwirtschaftsfldche, wobei der Weinbau den wichtigs-
ten Produktionszweig in der rheinland-pfalzischen Landwirtschaft bildet; von den rd. 39 % der landwirt-
schaftlichen Betriebe mit Dauerkulturen in Rheinland-Pfalz sind rd. 89 % dem Produktionsschwerpunkt
Weinbau zuzuordnen [5].

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz betrug der Anteil der Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen in Rheinland-Pfalz im Jahr 2021 ca. 2.950 km? (rd. 14,9 % der Landesflache) [4].

In Rheinland-Pfalz waren laut Statistik fiir das Jahr 2021 insgesamt ca. 4,10 Millionen Einwohnerinnen und
Einwohner [6] (EW) auf einer Flache von 19.858 km? registriert, was einer Bevolkerungsdichte von ca. 207
EW/km? entspricht. Die Landeshauptstadt Mainz war der am dichtesten besiedelte Verwaltungsbezirk mit
2.226 EW/km? und der Eifelkreis Bitburg-Prim mit 62 EW/km? der am diinnsten besiedelte Verwaltungs-
bezirk.

In den nachfolgenden Auswertungen werden die Umsatz- und die Preisentwicklung auf dem rhein-
land-pfalzischen Grundstiicksmarkt aufgezeigt sowie das vorherrschende Preisniveau dargestellt.

Fir eine bessere Ubersichtlichkeit wurde die Landesfliche von Rheinland-Pfalz in die folgenden sechs Re-
gionen unterteilt (vgl. Abb. 2.1-1):

e 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
* 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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Abb. 2.1-1: Aufteilung von Rheinland-Pfalz in Regionen

Im Jahr 2020 wurden auf dem Grundstiicksmarkt in Rheinland-Pfalz mit 70.362 Kaufféllen rd. 13,41 Mrd.
Euro umgesetzt (vgl. Tabelle 2.1-1). Dabei ist die Anzahl der Kaufvertrdge gegeniiber 2019 um rd. 4,7 %
gestiegen und auch der Geldumsatz hat im selben Zeitraum einen deutlichen Anstieg um rd. 920 Mio.
Euro (rd. 7,3 %) verzeichnet, was die im Landesdurchschnitt deutlichen Preissteigerungen widerspiegelt.

Im Jahr 2021 ist die Anzahl der Kaufvertrage mit 70.202 Fallen im Vergleich zum Vorjahr nahezu identisch
(vgl. Tabelle 2.2-1). Dagegen stiegen die Umsatze wiederum deutlich umrd. 10,5 % auf rd. 14,82 Mrd. Euro
an, was auch fiir dieses Jahr auf im Landesdurchschnitt deutliche Preissteigerungen hinweist.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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2 Der Immobilienmarkt Rheinland-Pfalz
]

Im Folgenden werden die Umsatzdaten grafisch visualisiert und interpretiert, um die Zahlen auf anschau-
liche Art und Weise moglichst aussagekraftig zu verdeutlichen.

Zu Beginn werden in Zeitreihen die Anzahl der insgesamt ausgewerteten Kaufvertrage sowie die Hohe
der Geldumsatze dargestellt. Der daraus errechnete durchschnittliche Kaufpreis ldsst in Relation zu den
letzten Jahren erkennen, wie sich die Kaufpreise fiir die einzelnen Teilmarkte entwickelt haben.

Im Weiteren werden die drei Teilméarkte (unbebaute Grundstiicke, bebaute Grundstiicke und Wohnungs-
und Teileigentum) jeweils separat untersucht.

Um die unterschiedlichen regionalen Entwicklungen betrachten zu kénnen, werden die Anzahl der Kauf-
vertrage, die Geldumsatze pro 1.000 Einwohner (Stand der Bevolkerungszahlen: 3112.2021 [6]) und die
Geldumsdtze pro Kauffall fiir alle 6 Regionen gegentibergestellt und im Weiteren zusatzlich in einer Kar-
tengrafik dargestellt.

In einigen Teilen von Rheinland-Pfalz leben viele Angehdrige von auslandischen Stationierungsstreitkraf-
ten, hauptsachlich US-Amerikaner. Da diese nicht meldepflichtig sind, zéhlen sie bei den Einwohnern
nicht mit. Vor allem in der Westpfalz um und in Kaiserslautern sind dies mehrere zehntausend Menschen.
Am Immobilienmarkt nehmen diese Soldaten und ihre Angehdrigen auch teil, vor allem diejenigen, die
auf3erhalb der Standorte wohnen. Selbst wenn sie nur fiir kurze Zeit in Deutschland stationiert sind, kau-
fen sie Immobilien, um sie nach wenigen Jahren wieder zu verkaufen oder zu vermieten. Hier zeigt sich
ein vollig anderes Verhdltnis zur Immobilie, als es sonst in Rheinland-Pfalz tiblich ist. Weil aber die genaue
Zahl der auslandischen Streitkrafte nicht vorliegt, wurden im weiteren stets die Zahlen der nach Meldege-
setz registrierten Einwohnerinnen und Einwohner zugrunde gelegt. Im Nachfolgenden wird zur besseren
Lesbarkeit das generische Maskulinum , Einwohner" verwendet.

Zur Veranschaulichung der zeitlichen Entwicklung in den Regionen werden die Anzahl der Kaufvertrdge
pro 1.000 Einwohner und die Geldumsatze pro 1.000 Einwohner jeweils in einem Sdulendiagramm abge-
bildet.

211 Rheinland-Pfalz im Uberblick

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke bildet im Jahr 2020 mit rd. 39 % aller Kaufvertrdge den grof3ten
Teilmarkt (vgl. Abb. 21-2). Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke liegt mit rd. 37 % der Kaufvertra-
ge knapp dahinter. Wie in den Jahren 2018 und 2019 ist damit auch in 2020 der Anteil der Kauffalle fir
bebaute Grundstiicke in Rheinland-Pfalz héher als der fiir unbebaute Grundstiicke. Im Jahr 2021 liegt die
Anzahl der Kaufvertrage der unbebauten Grundstiicke sowie der bebauten Grundstiicke nahezu gleichauf
(bebaute und unbebaute Grundstiicke bei jeweils rd. 38 % aller Kaufvertrage).

In 2020 und 2021 bilden rd. 23 % der Kaufvertrage den Teilmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum. Die
Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke machen in den beiden Jahren jeweils rd. 1 % aller Kaufvertrage aus.

Die Anzahl der Kaufvertrage der Teilmarkte der bebauten und unbebauten Grundstiicke lag in 2011 auf
einem Niveau von rd. 54.000. In 2013 ging die Anzahl auf rd. 49.000 zuriick, was im Wesentlichen aus
dem Riickgang der Kaufvertragsanzahlen bei den unbebauten Grundstiicken resultierte und seine Ursa-
che in der Grunderwerbsteuererhéhung in 2012 haben konnte. Seit 2012 ist die Anzahl der Kaufvertrage
fir bebaute und unbebaute Grundstiicke stetig angestiegen und liegt in 2020 und 2021 wieder beim
Ausgangsniveau von 2011. Beim Teilmarkt der bebauten Grundstiicke ist die Anzahl zwischen 2011 bis
2018 jahrlich nur leicht gestiegen (im Durchschnitt rd. 1 % Steigerung pro Jahr), wahrend insbesondere
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zwischen 2017 bis 2020 jahrliche Steigerungen von rd. 3 % zu verzeichnen waren. Die Vertragszahlen fiir
unbebaute Grundstiicke fallen dagegen von 2014 auf 2019 um 13 % und steigen dann in 2020 sprunghaft
um rd. 9 % und in 2021 um rd. 3 % an. Hier wird neben dem geringen Zinsniveau auch die Initiative der
Kommunen zur Schaffung von Bauland zur Deckung des hohen Bedarfs deutlich.

Die Kaufvertragszahlen im Bereich des Wohnungs- und Teileigentums sind nach 2011 kontinuierlich ge-
stiegen und bewegen sich in 2021 mit rd. 16.000 Kaufvertrdgen auf dem Héhepunkt. Hier kommt zum
Ausdruck, dass das Wohnungseigentum in Zeiten geringer Kapitalzinsen auch als Wertanlage genutzt wird.

35.000

30.000

25.000 — — — T —

20.000 A

15.000 -+

10.000 -

Anzahl der Kauffalle

5.000 -

0 -
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

® Wohnungs- und Teileigentum | 14.088 | 15.523 | 13.888 | 14.432 | 15.116 | 15.029 | 14.855 | 14.354 | 15.611 | 15.715 | 16.073
u bebaute Grundstticke 23.560 | 23.545 | 23.568 | 24.036 | 25.299 | 25.349 | 25.187 | 26.123 | 26.862 | 27.727 | 26.495
unbebaute Grundstiicke 30.774 | 29.156 | 25.489 | 27.734 | 26.735 | 26.632 | 25.524 | 24.906 | 24.150 | 26.261 | 27.077
Summe 68.422 | 68.224 | 62.945 | 66.202 | 67.150 | 67.010 | 65.566 | 65.383 | 66.623 | 69.703 | 69.645

Abb. 2.1-2: Anzahl der Kauffélle - Zeitreihen 2011 bis 2021 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes ldsst sich nicht nur aus der Anzahl der Kaufvertrdage, sondern
insbesondere aus der Entwicklung der H6he der Geldumsatze ablesen (vgl. Abb. 21-3). So stehen der
eher moderat gestiegenen Anzahl der Kaufvertrage eine vergleichsweise hohe Steigerung der Geldumsat-
ze gegenliber.

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



2 Der Immobilienmarkt Rheinland-Pfalz

10,000

9,000

8,000

7,000

6,000

5,000

4,000 -

3,000 +

2,000 -

Geldumsédtze [Mrd. EUR]

1,000 -

0000 1 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

® Wohnungs- und Teileigentum | 1,561 1,912 1,771 1,936 2,203 2,310 2,546 2,470 3,051 3,211 3,624
® bebaute Grundstiicke 4,181 4,567 4,651 5,004 5,620 6,096 6,581 7,421 8,242 8,747 9,660
unbebaute Grundstiicke 0,903 0,914 0,836 0,924 0,970 1,034 1,031 1,044 1,099 1,288 1,383
Summe 6,645 | 7,393 | 7,258 | 7,864 | 8,793 | 9,440 | 10,158 | 10,935 | 12,392 | 13,246 | 14,667

Abb. 2.1-3: Geldumsétze - Zeitreihen 2011 bis 2021 (31.12. des jeweiligen Jahres)

Nach Jahren kontinuierlicher Preissteigerungen seit 2011 wurde Ende des Jahres 2021 in der Summe der
Geldumséatze aller Teilmarkte mit 14,667 Mrd. Euro ein neuer Hochststand erreicht. Dabei sticht ins-
besondere die Steigerung der Geldumsatze seit 2014 des Teilmarkts der bebauten Grundstiicke hervor.
Dort liegt seit 2014 die jahrliche durchschnittliche Steigerung des Geldumsatzes bei rd. 10 %. Auch beim
Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums betrdgt die durchschnittliche jdhrliche Steigerung rd. 10 %,
allerdings hat es hier zwischen 2017 und 2018 einen leichten ,Dampfer" gegeben. Insgesamt ist diese
Preissteigerung auf das geringe Zinsniveau und eine hohe Nachfrage zurtickzufiihren, wobei sicherlich
auch die Effekte der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung, die allgemeine Preissteigerung sowie die
Auswirkungen der Corona-Pandemie darin zum Ausdruck kommen (vgl. auch Ausfiihrungen in Abschnitt
2.3).

Betrachtet man fiir die Teilmarkte den Quotienten Geldumsatz / Kauffall, so sind diese durchschnittli-
chen Kaufpreise seit Beginn des Jahres 2012 enorm angestiegen (vgl. Abb. 2.1-4). So haben sich die durch-
schnittlichen Kaufpreise von bebauten Grundstiicken sowie von Wohnungs- und Teileigentum zwischen
2011 und 2021 verdoppelt (bei bebauten Grundstiicken von rd. 177.000,- € auf rd. 365.000,- € und bei
Wohnungs- und Teileigentum von rd. 110.000,- € auf rd. 225.000,- €). Bei den unbebauten Grundstiicken
lag die Entwicklung in diesem Zeitraum allerdings auch nicht wesentlich geringer (von rd. 29.000,- €
auf rd. 51.000,- €; Steigerung rd. 76 %). Durch die Darstellung des durchschnittlichen Kaufpreises wird
insbesondere der Preissprung bei den bebauten Objekten in 2021 deutlich. Lagen die jdhrlichen Preisstei-
gerungen zwischen 2011 und 2020 bei rd. 2 % bis maximal rd. 9 %, so betrug die Steigerung in 2021
rd. 16 %. Diese Entwicklungen zeigen, dass in Zeiten niedriger Zinsen Immobilien als eine wesentliche
Kapitalanlage genutzt wurden und werden.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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400.000

350.000

300.000

250.000

200.000

150.000

@-Kaufpreis [EUR]

100.000

50.000

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

® Wohnungs- und Teileigentum | 110.000 | 123.000 | 127.000 | 134.000 | 146.000 | 154.000 | 171.000 | 172.000 | 195.000 | 204.000 | 225.000
u bebaute Grundstiicke 177.000 | 193.000 | 197.000 | 208.000 | 222.000 | 240.000 | 261.000 | 284.000 | 307.000 | 315.000 | 365.000
unbebaute Grundstiicke 29.000 | 31.000 | 32.000 | 33.000 | 36.000 | 39.000 | 40.000 | 42.000 | 46.000 | 49.000 | 51.000

Abb. 2.1-4: Quotient Geldumsatz / Kauffall - Zeitreihen 2011 bis 2021 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)

Der Flachenumsatz fiir bebaute Grundstiicke ist in den Jahren bis 2020 vergleichsweise stark angestie-
gen, in 2021 aber wieder auf das Niveau der Vorjahre abgesunken - allerdings bei steigenden Geldumsat-
zen (vgl. Abb. 21-5). Auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke ist der Flachenumsatz von 2011 bis
2019 kontinuierlich gesunken. In 2020 ist es dann zu einer starken Zunahme gekommen, die allerdings
2021 nicht ganz gehalten werden konnte. Die Steigerung in 2020 kdnnte auf eine verstarkte Ausweisung
von Bauflachen zuriickzufiihren sein, um dem steigenden Baulandbedarf und den steigenden Preisen ent-
gegenzuwirken.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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unbebaute Grundsticke | 11.348 | 10.787 | 10.190 | 10.543 | 9.799 | 9.867 | 9.542 | 9.320 | 8.803 | 10.033 | 9.557

Abb. 2.1-5: Fldchenumsatz - Zeitreihen 2011 bis 2021 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)

21.2 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 Kaufvertrage am Teilmarkt ,unbebaute Grundstu-
cke" in Rheinland-Pfalz aus (rd. 57 %), gefolgt von den Vertragsabschlissen fiir (unbebaute) baureife
Wohnbaugrundstiicke (rd. 28 %), von denen fiir werdendes Bauland (rd. 12 %) sowie der Kaufvertrags-
gruppe Geschéftsgrundstiicke, Industrie- und Gewerbeland (rd. 2 %).

In der Region Westeifel-Mosel mit der Stadt Trier wechselten in 2021 mit rd. 11,5 Kaufvertragen pro 1.000
Einwohner fast dreimal so viele unbebaute Grundstiicke ihren Besitzer wie in der Region Rheinhessen-
Nahe mit den Stadten Mainz und Worms (vgl. Tab. 2.1-3 und Abb. 2.1-6). Da im Jahr 2021 insgesamt 9.557
ha unbebaute Grundstiicke verauf3ert wurden (vgl. Abb. 21-5), liegt der diesbeziigliche Flachenumsatz
in Rheinland-Pfalz bei rd. 0,48 % der Landesflache (1.985.797 ha). Hinweise zu den Flachenumsatzen im
Bundesvergleich finden sich im Immobilienmarktbericht Deutschland 2021, Seite 153 ff. [7].

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Unbebaute Grundstiicke 2021
. Kaufvertrage Geldumsatze .

Region pro 1.000 Einvs?ohner pro 1.000 Einwohner Einwohner
Westerwald-Taunus 7,7 266.000 € 640.206
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 7,6 362.000 € 622.732
Westeifel-Mosel mit Trier 11,4 453.000 € 536.772
Westpfalz mit Kaiserslautern 6,3 253.000 € 425.808
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 4.4 420.000 € 885.407
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 4,8 267.000 € 995.560
Rheinland-Pfalz 6,6 337.000 € 4.106.485

Tab. 2.1-3: Anzahl der Kaufvertrége und Geldumsétze 2021 fiir unbebaute Grundstiicke in den Regionen pro 1.000 Einwohner

Industrie- und Gewerbeland
Bauerwartungs- und Rohbauland
Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Sonstige unbebaute Grundstiicke

Abb. 2.1-6: Anzahl der Kauffélle 2021 pro 1.000 Einwohner fiir unbebaute Grundstiicke in den Regi-
onen (nach Grundstiicksarten)
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Wahrend sich die Anzahl der Kaufvertréage pro 1.000 Einwohner in der Vergangenheit (seit 2016) in fast
allen Regionen leicht riicklaufig entwickelt hat, kam es 2020 und 2021 zu teils deutlichen Anstiegen (vgl.
Abb. 211-7). Besonders stark hebt sich die Steigerung in der Region Westeifel-Mosel mit Trier hervor. Hier
werden mit mehr als 11 Kaufvertrdgen pro 1.000 Einwohner in 2021 immer noch die meisten Kaufvertra-
ge abgeschlossen. Im Raum Trier spielt die unmittelbare Nachbarschaft zum Grof3herzogtum Luxemburg
und das damit verbundene Kaufinteresse eine Rolle und sorgt fiir die hohe Nachfrage in diesem Bereich.
Durch die sinkenden Zinsen in diesem Zeitraum sowie durch die Corona-Pandemie scheint sich die Nach-
frage noch zusatzlich verstarkt zu haben.

Wahrend in allen anderen Regionen die Tendenz in den vergangenen zwei Jahren steigend ist, nimmt in der
Region Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms die Anzahl der Kaufvertrage leicht ab.
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2018 2019 2020 2021
Westerwald-Taunus 7,1 6,9 7,6 7,7
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 6,7 6,7 7,5 7,6
Westeifel-Mosel mit Trier 9,9 9,0 10,5 11,4
Westpfalz mit Kaiserslautern 5,3 5,5 5,8 6,3
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 4,8 4,7 4,6 44
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 4,6 43 4,6 4,8
m Rheinland-Pfalz 6,1 5,9 6,4 6,6

Abb. 2.1-7: Anzahl der Kaufvertréage pro 1.000 Einwohner fiir unbebaute Grundstiicke in den Regionen — Zeitreihe
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Westerwald-Taunus 210.877 € 240.733 € 278.057 € 265.420 €
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 221.150 € 287.822 € 333.088 € 361.028 €
Westeifel-Mosel mit Trier 298.004 € 246.529 € 391.045 € 452.071 €
Westpfalz mit Kaiserslautern 150.349 € 186.609 € 234.361 € 253.069 €
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 377.122 € 396.333 € 411.811 € 420.124 €
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 222.579 € 207.759 € 233.691 € 267.484 €
m Rheinland-Pfalz 256.021 € 268.565 € 314.652 € 336.892 €

Abb. 2.1-8: Geldumsatz pro 1.000 Einwohner fiir unbebaute Grundstiicke in den Regionen — Zeitreihe

Noch deutlicher sichtbar wird die Preissteigerung auf dem Immobilienmarkt bei der Betrachtung der
Geldumsétze bezogen auf 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 2.1-8). Insbesondere die Preisentwicklungen zwi-
schen 2019 und 2020 sowie 2020 und 2021 sind erkennbar. Zwischen 2019 und 2020 kam es in allen
Regionen zu einer deutlichen Steigerung, die zwischen rd. 4 % (Region Rheinhessen-Nahe mit Mainz und
Worms) und rd. 59 % (Region Westeifel-Mosel mit Trier) lag und landesweit zu einer Steigerung von
rd. 17 % gefihrt hat. Die Preisentwicklung zwischen 2020 und 2021 fallt hingegen schwéacher aus und
bewegt sich zwischen rd. - 5 % (Region Westerwald-Taunus) und rd. 16 % (Region Westeifel-Mosel mit
Trier). Landesweit betrug die Steigerung zwischen 2020 und 2021 durchschnittlich rd. 7 %.

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

Geschaftsgrundstiicke,
Industrie- und Gewerbeland

' Bauerwartungs- und Rohbauland
Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Sonstige unbebaute Grundstiicke

Abb. 2.1-9: Geldumsatz 2021 pro 1.000 Einwohner in Tsd. Euro fiir unbebaute Grundstiicke in den
Regionen (nach Grundstiicksarten)

Den gro3ten Anteil am Geldumsatz pro 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 2.1-9) macht — aufgrund der im
Verhaltnis zu Wohnbauland relativ niedrigen Preise fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke — die
Grundstiicksart des unbebauten, baureifen Wohnbaulandes aus (rd. 58 % des Gesamtumsatzes fir un-
bebaute Grundstiicke in Rheinland-Pfalz), gefolgt von Geschaftsgrundstiicken, Industrie- und Gewer-
beland (rd. 14 %), land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken (rd. 12 %) sowie werdendem Bauland
(rd. 11 %). Umsatzstarkste Region ist aufgrund des starken luxemburgischen Einflusses mit rd. 450.000,- €
pro 1.000 Einwohner die Region Westeifel-Mosel mit Trier. Dies war aufgrund der bisherigen Zahlen zum
Immobilienmarkt in dieser Region (Kauffallanzahlen und Entwicklung der Geldumsétze in Abb. 21-8) zu
erwarten. Knapp dahinter folgt aufgrund der dichten Besiedlung in dem Bereich des Rhein-Main-Gebie-
tes, der Nachfrage aus den Nachbarbundeslandern und des damit zusammenhangenden Drucks auf den
Grundstiicksmarkt die Region Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms mit rd. 420.000,- € pro 1.000
Einwohner. Die Region Westpfalz mit Kaiserslautern, die in der Vergangenheit am Geldumsatz unter-
durchschnittlich beteiligt war, hat in den Jahren 2020 und 2021 aufgeschlossen und bewegt sich mit
rd. 250.000,- € pro 1.000 Einwohner in einer dhnlichen Gré3enordnung wie die Regionen Westerwald-

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Taunus und Rheinpfalz mit Ludwigshafen am Rhein (beide rd. 265.000,- € pro 1.000 Einwohner). Dies
zeigt, dass die Preissteigerungen auch in den landlich strukturierten Regionen von Rheinland-Pfalz an-
gekommen sind, was unter anderem eine Folge der Corona-Pandemie sein kdnnte. Denn aufgrund der
Homeoffice-Mdoglichkeiten ist die Bindung an den Arbeitsort nicht mehr in dem Ma[3e gegeben.

Mit Ausnahme von Pirmasens und Zweibrlicken liegt in allen kreisfreien Stadten die Anzahl von Kauffal-
len fiir unbebautes Wohnbauland unter einem Kauffall pro 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 21-10; Pirma-
sens bei 1,60 und Zweibriicken bei 1,03 pro 1.000 Einwohner).

Landkreis
Altenkirchen
bis 1 (Westerwald)

[ Uber 1 bis 2
[ Uber 2 bis 3

W Uber3 9 Westerwaldkreis

Landkreis
Ahrweiler

Landkreis Rhein-Lahn-Kreis

Vulkaneifel
Landkreis
Cochem-Zell
Eifelkreis Rhein-Hunsriick-

Bitburg-Priim Kreis

Landkreis M
Bernkastel-Wittlich Landkreis

Mainz-Bingen
# Landkreis

Birkenfeld
Landkreis
Trier-Saarburg Donnersbergkreis

Landkreis

Kusel
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 /\/E Siidwestpfalz
MZ - Mainz ZW - Zweibriicken

Abb. 2.1-10: Anzahl der Kauffélle fiir unbebautes Wohnbauland 2021 pro 1.000 Einwohner

Dies resultiert einerseits aus der generell geringen Anzahl an verfligbaren unbebauten Grundstiicken in
den Stadten. Andererseits korrespondiert diese Entwicklung auch mit der Wohneigentumsquote. Diese
weist den Anteil der Haushalte, die in Wohneigentum leben, an der Gesamtzahl der Haushalte aus und
dient als Indikator fiir den Stand der Vermogensbildung und der Altersvorsorge. Die Wohneigentumsquo-
te liegt im Uberwiegend landlich gepragten Rheinland-Pfalz mit durchschnittlich 58 % um rd. 12 Prozent-
punkte hoher als der Bundesdurchschnitt [8]; nur im Saarland ist der Anteil der Haushalte in Wohnei-
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gentum hoher. Wenn die Nachfrage nach unbebauten Wohnbauflachen nicht in den Stadten befriedigt
werden kann, so wird hdufig in die Nachbargemeinden bzw. in die angrenzenden Landkreise ausgewichen.
Die Eigentumsquote ist dort besonders hoch, wo die Grundstiickspreise niedrig sind und umgekehrt, denn
hohe Preise dampfen die Mdglichkeiten fiir breite Schichten der Bevolkerung, Eigentum zu erwerben.

Der Geldumsatz je 1.000 Einwohner fiir unbebautes Wohnbauland ist in der kreisfreien Stadt Mainz
(rd. 494.000,- €) am hochsten (2019 noch bei 348.000,- €). Der geringste Umsatz liegt mit rd. 29.000,- €
je 1.000 Einwohner in Ludwigshafen am Rhein (vgl. Abb. 21-11), dieser resultiert aus dem &uf3erst gerin-
gen Angebot an unbebautem Wohnbauland (2019 noch bei 31.000,- €).

Landkreis
Altenkirchen

bis 50.000 € (Westerwald)
71 Giber 50.000 bis 100.000 € ‘
M Gber 100.000 bis 200.000 €
M Uber 200.000 € v Westerwaldkreis
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Ahrweiler
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Bad Kreuznach
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Birkenfeld
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Kusel

Kreisfreie Stadte: andKreis Landkreis
FT - Frankenthal NW - Neustadt a. d. W. Kaisers- S
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LU - Ludwigshafen a. Rh. SPp - Speyer
KL - Kaiserslautern TR - Trier ;

Landkreis
KO - Kot_)lenz WO - Worms Siidwestpfalz "l Landkreis
MZ - Mainz ZW - Zweibriicken Sudliche

g 3.5

Weinstrale

Landkreis
Germers-
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Abb. 2.1-11: Geldumsétze fiir unbebautes Wohnbauland 2021 pro 1.000 Einwohner
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Abb. 2.1-12: Durchschnittliche Geldumsétze fiir unbebautes Wohnbauland 20217 pro Kauffall

Die hochsten Geldumsatze pro Kauffall fiir unbebautes Wohnbauland werden tiberwiegend, wie nicht
anders zu erwarten, im Bereich der kreisfreien Stadte erzielt (vgl. Abb. 21-12). So liegt der Geldumsatz je
Kauffall in der Landeshauptstadt Mainz mit rd. 1.850.000,- € am hochsten, gefolgt von der Stadt Neu-
stadt an der Weinstraf3e (rd. 580.000,- €) und der Stadt Landau in der Pfalz (rd. 575.000,- €). Der extrem
hohe Geldumsatz pro Kauffall fiir unbebautes Wohnbauland in der Stadt Mainz resultiert aus mehreren
Kdufen von Mehrfamilienwohnhausgrundstiicken durch Wohnungsbaugesellschaften. Durch Schaffung
von mehr Wohnungen soll die hohe Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Mainz befriedigt werden.
Betrachtet man nur die Landkreise, so werden im Rhein-Pfalz-Kreis mit rd. 216.000,- € die hdchsten Geld-
umsatze je Kauffall erzielt. Die geringsten Geldumsdtze pro Kauffall werden in den Landkreisen Birkenfeld
(rd. 39.000,- €), Vulkaneifel (rd. 33.000,- €) und Cochem-Zell (rd. 32.000,- €) erreicht. Im Durchschnitt
werden in Rheinland-Pfalz fiir unbebautes (baureifes) Land rd. 125.000,- € pro Kauffall umgesetzt.
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21.3 Teilmarkt ,bebaute Grundstiicke"

Wie in Abschnitt 2.1.2 bereits dargestellt, liegt Rheinland-Pfalz im Vergleich aller Bundeslander mit an
der Spitze bei der Versorgung mit Wohnraum. ,Die tiberdurchschnittlich grof3en Wohnflachen in Rhein-
land-Pfalz stehen im Zusammenhang mit der hohen Wohneigentumsquote. Die Wohnflache in Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen ist tendenziell gréf3er als in Mietwohnungen." [9] Dadurch wird die
tiberaus wichtige Bedeutung dieses Teilmarkts deutlich.

Die Anzahl der Kaufvertrage fiir den Teilmarkt ,,bebaute Grundstiicke" ist in den vergangenen vier Jahren
(2018 bis 2021) um rd. 1,3 % auf rd. 26.500 gestiegen (vgl. Abb. 21-2). Im Jahr 2021 wurden insgesamt
3.293 ha bebaute Grundstiicksflachen verkauft. Dies entspricht einem Flachenumsatz von rd. 0,17 % der
Flache des Landes Rheinland-Pfalz.

Im Landesdurchschnitt wurden im Jahr 2021 6,5 Kaufvertréage je 1.000 Einwohner im Teilmarkt , bebau-
te Grundstiicke" abgeschlossen. Anders als beim Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke" sind die Unterschie-
de zwischen den Regionen vergleichsweise gering, wobei die Region Rheinpfalz mit der Stadt Ludwigsha-
fen am Rhein mit 5,0 Vertragsabschlissen pro 1.000 Einwohner die geringste Anzahl von Kauffallen und
die Region Westeifel-Mosel mit Trier mit 8,3 Kaufvertragen je 1.000 Einwohner die hdchste Vertragsab-
schlussquote aufweist (vgl. Tab. 21-4 und Abb. 2.1-13).

Bebaute Grundstiicke 2021
Region Kaufvertrage Geldumsatze Einwohner
pro 1.000 Einwohner  pro 1.000 Einwohner

Westerwald-Taunus 7,6 2.237.000 € 640.206
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 6,4 2.053.000 € 622.732
Westeifel-Mosel mit Trier 8,3 2.409.000 € 536.772
Westpfalz mit Kaiserslautern 7,9 2.336.000 € 425.808
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 55 2.733.000 € 885.407
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 5,0 2.250.000 € 995.560
Rheinland-Pfalz 6,5 2.353.000 € 4.106.485

Tab. 2.1-4: Anzahl der Kaufvertrage und Geldumsétze 2021 pro 1.000 Einwohner in den Regionen
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Ein- und Zweifamilienwohnhauser

Mehrfamilienwohnhauser

Bro-, Verwaltungs- und
Geschaftshauser

Industrie- und Gewerbeobjekte
Sonstige Objekte

Abb. 2.1-13: Anzahl der Kauffélle 2021 pro 1.000 Einwohner fiir bebaute Grundstiicke in den Regio-
nen (nach Objektarten)

Die Objektart ,Ein- und Zweifamilienhduser" bildet sowohl bei der Anzahl der Kauffalle (rd. 75 %) als
auch bei den Geldumsétzen (rd. 56 %) in allen Regionen die starkste Gruppe (vgl. Abb. 21-13 und Abb.
21-14). Da fiir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern, Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshausern sowie
Industrie- und Gewerbeobjekten in der Regel wesentlich hohere Preise pro Objekt gezahlt werden als fir
Grundstlicke mit Ein- und Zweifamilienhausern, 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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Ein- und Zweifamilienwohnhauser

Mehrfamilienwohnhauser

Biiro-, Verwaltungs- und
Geschaftshauser

Industrie- und Gewerbeobjekte
Sonstige Objekte

Abb. 2.1-14: Geldumsatz 2021 pro 1000 Einwohner fiir bebaute Grundstiicke in den Regionen (nach
Objektarten) inTsd. Euro
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Westerwald-Taunus 7,6 7,8 7,9 7,6
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 6,3 6,4 6,7 6,4
Westeifel-Mosel mit Trier 7,8 8,0 8,5 8,3
Westpfalz mit Kaiserslautern 7,6 7,9 8,1 7,9
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 5,6 5,8 5,8 5,5
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 5,2 5,2 5,4 5,0
H Rheinland-Pfalz 6,4 6,6 6,8 6,5

Abb. 2.1-15: Anzahl der Kaufvertrdge pro 1.000 Einwohner fiir bebaute Grundstiicke in den Regionen — Zeitreihe

Die Anzahl der Kauffélle pro 1.000 Einwohner ist in den Jahren 2018 bis 2021 im Landesdurchschnitt
nur minimal gestiegen. Sie liegt in 2021 bei 6,5 Kauffallen pro 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 2.1-15). Die
Entwicklung in den einzelnen Regionen zeigt in diesem Zeitraum allerdings leichte Unterschiede. Insbe-
sondere ist zu erkennen, dass die Anzahl der Kauffalle pro 1.000 Einwohner von 2018 bis 2020 zunachst
zugenommen hat und dann 2021 fast auf das Niveau von 2018 zuriickgefallen ist.

Die Geldumsétze pro 1.000 Einwohner sind im Landesdurchschnitt von rd. 1,8 Mio. Euro im Jahr 2018
auf rd. 2,35 Mio. Euro im Jahr 2021 weiter gewachsen, was einer Steigerung um rd. 29 % entspricht (vgl.
Abb. 21-16). Die Spannbreite reicht von 2,05 Mio. Euro in der Region Osteifel-Hunsriick mit Koblenz bis
2,73 Mio. Euro in der Region Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms. Unter Berlcksichtigung der nur
geringen Steigerung bei der Anzahl der Kaufvertrage wird somit ein Anstieg der durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise belegt. In allen Regionen zeigt sich in dem Zeitraum 2018 bis 2021, dass die Geldumsatze pro
1.000 Einwohner gestiegen sind, auch wenn es vereinzelt in den Jahren 2019 oder 2020 zu geringfligigen
Ruckgangen kam (vgl. Abb. 2.1-16).
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Westerwald-Taunus 1.615.122 € 1.708.186 € 1.928.610 € 2.236.256 €
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 1.721.915 € 1.717.544 € 1.965.152 € 2.053.721 €
Westeifel-Mosel mit Trier 1.888.883 € 1.783.650 € 2.168.386 € 2.409.122 €
Westpfalz mit Kaiserslautern 1.533.854 € 2.155.179 € 2.064.686 € 2.336.069 €
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 2.111.278 € 2.687.600 € 2.364.194 € 2.734.207 €
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 1.839.653 € 1.857.073 € 2.191.905 € 2.250.462 €
m Rheinland-Pfalz 1.819.642 € 2.013.206 € 2.137.281 € 2.352.329 €

Abb. 2.1-16: Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir bebaute Grundstiicke in den Regionen — Zeitreihe

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 die meisten
Kauffalle je 1.000 Einwohner getatigt werden (vgl. Abb. 2.1-17). In der Mehrzahl der rheinland-pfalzischen
Landkreise liegt die Anzahl der Kauffélle pro 1.000 Einwohner um oder iber dem Landesdurchschnitt von
rd. 3,6 Kauffallen pro 1.000 Einwohnern. Hierbei ragt der Landkreis Cochem-Zell mit einer Anzahl von
rd. 7,6 Kauffallen je 1.000 Einwohner tiber den Durchschnitt von Rheinland-Pfalz heraus. Dies spiegelt
das Marktverhalten in den landlichen Gebieten wider, denn hier wird wenig ge- bzw. vermietet, sondern
vermehrt Eigentum (Einfamilienhauser) erworben. Die geringsten Anzahlen weisen die kreisfreien Stadte
Koblenz mit rd. 0,7 sowie Trier und Mainz mit rd. 0,8 Kauffallen je 1.000 Einwohner auf.
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Abb. 2.1-17: Anzahl der Kauffélle fiir bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern 2021

pro 1.000 Einwohner
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Die hochsten Geldumsétze je 1.000 Einwohner bei Grundstiicken mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern werden in den Landkreisen Kaiserslautern (rd. 1,66 Mio. €) sowie Bad Dirkheim (rd. 1,63 Mio. €)
erzielt. In den Stadten Koblenz (rd. 398.000,- €), Ludwigshafen am Rhein (rd. 409.000,- €), Speyer (rd.
422.000,- €), Kaiserslautern (rd. 426.000,- €) und Trier (rd. 435.000,- €) werden geringe Geldumsatze
je 1.000 Einwohner erreicht (vgl. Abb. 2.1-18), denn in diesen Stadten ist das Angebot an freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern relativ gering. Daher werden in den Landkreisen aufgrund des gro[3eren
Angebots und der damit einhergehenden héheren Anzahl an Kauffallen héhere Geldumsatze je 1.000
Einwohner als in den Stadten erzielt.
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Abb. 2.1-18: Geldumsitze fiir bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern 20217 pro
1.000 Einwohner

Die hochsten Geldumsatze pro Kauffall fiir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern wer-
den, wie schon beim unbebauten Wohnbauland, im Bereich der grof3en Stadte und den benachbarten
Landkreisen erzielt (vgl. Abb. 21-19). So liegt der Geldumsatz je Kauffall in der Landeshauptstadt Mainz
mit rd. 674.000,- € am hochsten, in der Stadt Speyer wird fiir ein entsprechendes mit einem Ein- oder
Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick rd. 485.000,- € gezahlt. Dies deckt sich in der Tendenz mit
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den Ergebnissen fiir unbebautes Wohnbauland (vgl. Abb. 21-12), denn auch hier ist Mainz mit
rd. 1.850.000,- € pro Kauffall Spitzenreiter.

Im Bereich der Landkreise wird der hdchste Geldumsatz je Kauffall im Landkreis Mainz-Bingen mit rd.
460.000,- € erzielt. Lediglich rd. 30 % des Betrages wird im Landkreis Cochem-Zell mit rd. 137.000,- €
erreicht.
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Abb. 2.1-19: Durchschnittliche Geldumsétze fiir bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilien-
hédusern 2021 pro Kauffall

Im Durchschnitt werden in Rheinland-Pfalz fiir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern pro Kauf-
fall rd. 276.000,- € vereinbart; dies sind rd. 55.000,- € mehr als im vergangenen Landesgrundstiicks-
marktbericht. Bei Betrachtung der Abb. 2.1-19 wird deutlich, dass die hchsten Durchschnittskaufprei-
se an der Landesgrenze in Richtung der Metropolregion Rhein-Main bzw. Rhein-Neckar sowie an den
Landesgrenzen zu Luxemburg und Nordrhein-Westfalen und in den grof3en Stadten liegen. Die gerings-
ten Durchschnittskaufpreise liegen in den landlichen Regionen des Westerwaldes, der Eifel, des Pfélzer
Waldes und des Hunsriicks.
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In den kreisfreien Stadten wird in der Regel ein liber dem Landesdurchschnitt liegender durchschnittli-
cher Kaufpreis pro Kauffall erzielt, jedoch nicht in den Stadten Pirmasens und Zweibriicken. Hier werden
durchschnittlich fir den Erwerb eines Eigenheimes nur rd. 200.000,- € (Pirmasens) bzw. rd. 223.000,- €
(Zweibriicken) gezahlt. An dieser Stelle macht sich der durch den Strukturwandel verursachte Bevolke-
rungsriickgang bemerkbar.

Vom Jahr 2020 bis zum Jahr 2040 wird in der kreisfreien Stadt Pirmasens mit -5,6 % der hochste Be-
volkerungsriickgang in Rheinland-Pfalz prognostiziert, fiir Zweibriicken wird ein Riickgang von -2,7 %
geschatzt [10].

21.4 Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum*

Wohnungseigentum stellt in den Ballungsrdumen fiir eine breite Schicht der Bevolkerung eine Alternati-
ve zum Einfamilienhaus dar.

Hinsichtlich der Anzahl der Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner dominiert in allen Regionen der Ver-
tragsanlass ,Weiterverkaufe" (vgl. Abb. 21-20). In der Region Westerwald-Taunus wurden im Jahr 2021
rd. 1,2 Kaufvertrage pro 1. 000 Einwohner fiir Weiterverkdufe abgeschlossen. In der Region Rheinpfalz mit
der Stadt Ludwigshafen am Rhein wechselten mit durchschnittlich rd. 3,5 Vertragen pro 1. 000 Einwohner
fast dreimal so viele Wohnungen ihren Eigentiimer. Im Landesdurchschnitt sind das rd. 2,4 Weiterverkaufe
pro 1.000 Einwohner und 61 % des Marktgeschehens in diesem Teilmarkt.

Die Marktanteile der ,Erstverkdufe aus Neubauten“ liegen zwischen rd. 15 % (Region Westpfalz mit der
Stadt Kaiserslautern) und rd. 29 % (Region Westeifel-Mosel mit der Stadt Trier).

In Rheinland-Pfalz wurden im Jahr 2021 rd. 0,38 Kaufvertrage je 1.000 Einwohner uber Teileigentume
abgeschlossen. Dies ist ein Anteil von rd. 10 % (vgl. Abb. 21-20). Der gesamte Grundstiicksmarkt der
Wohnungs- und Teileigentume umfasste im Landesdurchschnitt im Jahr 2021 rd. 3,9 Kaufvertrage pro
1.000 Einwohner (vgl. Tab. 21-5).

Wohnungs- und Teileigentum 2021
Region Kaufvertrage Geldumsatze Einwohner
pro 1.000 Einwohner  pro 1.000 Einwohner

Westerwald-Taunus 1,9 350.000 € 640.206
Osteifel-Hunsriick mit Koblenz 3,9 839.000 € 622.732
Westeifel-Mosel mit Trier 3,7 799.000 € 536.772
Westpfalz mit Kaiserslautern 4,0 560.000 € 425.808
Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms 4.4 1.165.000 € 885.407
Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 4.9 1.183.000 € 995.560
Rheinland-Pfalz 3,9 883.000 € 4.106.485

Tab. 2.1-5: Anzahl der Kaufvertrdge und Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungs- und Teileigentum in den Regionen
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Abb. 2.1-20: Anzahl der Kauffalle 20217 pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungs- und Teileigentum in
den Regionen (nach Vertragsanléssen)

Bei der Entwicklung der Anzahl der Kauffille pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungseigentum (Erst-
und Weiterverkaufe) der letzten vier Jahre ist zu erkennen, dass diese landesweit relativ konstant bei
rd. 3,5 Kaufvertragen pro 1.000 Einwohner verbleibt (vgl. Abb. 2.1-21). Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass
sich in allen Regionen die Entwicklung nach einer anfanglichen Steigerung von 2018 auf 2019 auf einem
gleichbleibenden Niveau bewegt. Einzig die Region Westpfalz mit Kaiserslautern sticht hier mit einer Stei-
gerung von 2,9 Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner in 2020 auf 3,6 Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner in
2021 hervor. Mégliche Ursache kénnte der hohe Anteil von Kaufpreisen fiir Seniorenwohnungen (betreutes
Wohnen) in diesem Bereich sein, der zu einer im Durchschnitt sinkenden Wohnungsgré(se und stark steigen-
den Preisen pro m? Wohnfléche fihrt.
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Abb. 2.1-21: Anzahl der Kauffélle pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungseigentum (Erst- und Weiterverkaufe) in den Regionen - Zeit-
reihe
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Abb. 2.1-22: Vergleich der Anzahl der Kauffélle von unbebauten und bebauten Grundstiicken mit der Anzahl an Kauffallen fir
Wohnungs- und Teileigentum der kreisfreien Stadte im Jahr 2021
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Die Abbildung 21-22 stellt fiir die kreisfreien Stadte die Anzahl der Kauffalle fiir unbebaute und be-
baute Grundstiicke des Jahres 2021 pro 1.000 Einwohner den entsprechenden Zahlen des Teilmarkts
,Wohnungs- und Teileigentum" gegeniiber. Die Abbildung zeigt sehr deutlich, dass der Immobilienmarkt
in den kreisfreien Stadten bis auf wenige Ausnahmen (Zweibriicken und Primasens) vom Teilmarkt der
Wohnungs- und Teileigentume dominiert wird. In der Niedrigzinsphase sind Wohnungseigentume eine
attraktive Geldanlageform. Andere Eigentumsformen — wie beispielsweise Grundstiicke mit Mehrfami-
lienhdusern oder mit Wohn- und Geschaftshdusern — stellen als Anlageobjekt flir den privaten Kaufer
in Rheinland-Pfalz, insbesondere wegen der hoheren 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 findet man diese Eigentumsform seltener.
Dies wird auch nochmals durch die Abbildung 2.1-23 bestatigt.

Betrachtet man die Anzahl der Kauffalle pro 1.000 Einwohner von Wohnungseigentum auf der Ebene
der kreisfreien Stadte, so ist zu erkennen, dass die meisten Kauffalle pro 1.000 Einwohner in den Stadten
Landau in der Pfalz, Kaiserslautern, Neustadt an der Weinstraf3e, Koblenz, Trier, Ludwigshafen am Rhein,
Speyer und Frankenthal (Pfalz) mit mehr als 6 Kauffallen pro 1.000 Einwohner getétigt wurden. Dieses
Ergebnis wird in keinem Landkreis erreicht. Die niedrigsten Kauffallzahlen finden sich in den Landkreisen
Sudwestpfalz und Altenkirchen (Westerwald) mit weniger als einem Kauffall pro 1.000 Einwohner (vgl.
Abb. 21-23).
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Abb. 2.1-23: Anzahl der Kaufvertrage fiir Wohnungseigentum in 2021 pro 1.000 Einwohner

Der Geldumsatz pro 1.000 Einwohner konzentriert sich auf die Vertragsanlasse ,Weiterverkaufe* und
4Erstverkdufe aus Neubauten®. Fir Erstverkdufe werden erwartungsgemaf deutlich hohere Quadratme-
terpreise gezahlt. Die Geldumsatze lagen fiir Erstverkdufe zwischen rd. 137.000,- € pro 1.000 Einwohner
(Region Westerwald-Taunus — dies entspricht rd. 39 % des Teilmarktes) und rd. 467.000,- € pro 1.000
Einwohner (Region Rheinhessen-Nahe mit den Stadten Mainz und Worms — dies entspricht rd. 40 % des
Teilmarktes). Mit rd. 1183.000,- € am gesamten Teilmarkt (Erst- und Weiterverkaufe) lag der Umsatz
der Regionen Rheinpfalz mit Ludwigshafen am Rhein sowie Rheinhessen-Nahe mit Mainz und Worms
deutlich tiber denen der Region Westerwald-Taunus (rd. 350.000,- €). Durchschnittlich wurden 2021 im
Land pro 1.000 Einwohner rd. 883.000,- € fiir Wohnungs- und Teileigentum gezahlt (vgl. Abb. 21-24 und

Tab. 21-5).
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Abb. 2.1-24: Geldumsatz 2021 pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungs- und Teileigentum in den Regio-
nen (nach Vertragsanléssen) in Tsd. Euro

Die Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungseigentum (Erst- und Weiterverk&ufe) stiegen
von 2018 bis 2021 in allen Regionen (vgl. Abb. 2.1-25). Im Landesdurchschnitt haben sich die Geldumsatze
pro 1.000 Einwohner in diesem Zeitraum um rd. 46 % erhoht. Deutlich tiber dem Durchschnitt liegt die
Westpfalz mit der Stadt Kaiserslautern mit einer Umsatzsteigerung von rd. 81 %, die insbesondere durch
den zunehmenden Neubau von Apartments fiir Senioren in der Region zustande kommt. Aber auch in der
Region Osteifel-Hunsriick mit Koblenz betragt die Steigerung in diesem Zeitraum rd. 81 %. In der Region
Westeifel-Mosel mit Trier ist mit 28 % der geringste Zuwachs zu verzeichnen.
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Westerwald-Taunus 223.125 € 261.462 € 388.903 € 334.369 €
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Westeifel-Mosel mit Trier 588.161 € 684.371 € 794.416 € 753.453 €
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Rheinpfalz mit Ludwigshafen a. Rh. 826.719 € 1.017.215 € 1.014.011 € 1.144.385 €
® Rheinland-Pfalz 580.390 € 697.272 € 748.838 € 844.648 €

Abb. 2.1-25: Geldumsétze pro 1.000 Einwohner fiir Wohnungseigentum (Erst- und Weiterverkéufe) in den Regionen — Zeitreihe

Die hochsten Geldumsatze pro 1.000 Einwohner werden entlang der Rheinschiene erzielt, insbe-
sondere in den Stadten Landau in der Pfalz mit rd. 2.583.000,- €, Neustadt an der Weinstra3e mit
rd. 1.920.000,- €, Mainz mit rd. 1.761.000,- € und Speyer mit rd. 1.791.000,- € pro 1.000 Einwohner
(vgl. Abb. 21-26). Im Norden sticht die Stadt Koblenz mit rd. 1.829.000,- € und im Westen die Stadt
Trier mit rd. 1.585.000,- € pro 1.000 Einwohner hervor.
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Abb. 2.1-26: Geldumsétze fiir Wohnungseigentum 2021 pro 1.000 Einwohner

Der hochste durchschnittliche Geldumsatz fiir Wohnungseigentum pro Kauffall lag mit
rd. 339.000,- € in der Stadt Landau in der Pfalz. Insgesamt konzentrieren sich die hdchsten Geldum-
satze fir Wohnungseigentum je Kauffall auf die kreisfreien Stadte sowie auf einzelne Landkreise (vgl.
Abb. 21-27). Hierzu zahlen die Landkreise Mainz-Bingen (rd. 307.000,- €), der Landkreis Bad Dirkheim
(rd. 288.000,- €) und der Rhein-Pfalz-Kreis (rd. 271.000,- €). Nur geringe Geldumsétze werden hinge-
gen beim Teilmarkt ,Wohnungseigentum” in der Region Westpfalz mit der Stadt Kaiserslautern erreicht.
Durchschnittlich werden in dieser Region pro Kauffall rd. 137.000,- € umgesetzt. Die niedrigsten Geld-
umsatze werden im Landkreis Birkenfeld mit rd. 102.000,- € pro Kauffall erzielt. Das Wohnungseigentum
spielt auf dem Immobilienmarkt in der Westpfalz — ausgenommen die Stadt Kaiserslautern — sowie im
Landkreis Birkenfeld eine untergeordnete Rolle.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Abb. 2.1-27: Durchschnittliche Geldumsétze fiir Wohnungseigentum 2021 pro Kauffall

21.5 Kreisweite Auswertungen

Die vorstehenden landesweiten Auswertungen iiber die sogenannten Transaktionsdaten wurden auch
kreisweise durchgefiihrt. Diese Daten kdnnen bei Interesse durch die Geschéftsstellen der Gutachteraus-
schiisse (Kontaktdaten siehe Kapitel 3) gegen Gebiihr digital zur Verfiigung gestellt werden.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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2.2 Allgemeine Entwicklungen des Immobilienmarktes in Rheinland-Pfalz

Der vorliegende Abschnitt 2.2 verschafft interessierten Biirgerinnen und Birgern einen Uberblick Gber
wichtige Preisniveaus des rheinland-pfalzischen Grundstiicksmarktes und gibt den Akteuren Hilfestellung
bei ihren diesbeziiglichen Interaktionen. So kénnen diese allgemeinen Informationen die Transparenz auf
dem Grundstiicksmarkt erhéhen und den Vertragsparteien bei der Kaufpreisfindung helfen. Dariiber hin-
aus erfolgt in der Regel eine schnellere Einigung der Parteien, wenn alle Grundstiicksmarktteilnehmenden
ausreichend informiert sind.

Das Preisniveau unbebauter und bebauter Grundstiicke, deren durchschnittliche Preisentwicklung sowie
Mietpreise sind wesentliche Daten, die den Immobilienmarkt kennzeichnen. Nachfolgend werden die all-
gemeinen Erkenntnisse dargestellt und — soweit méglich — analysiert. Die grafische Aufbereitung gewahr-
leistet einen schnellen Uberblick tiber regionale Besonderheiten auf dem rheinland-pfélzischen Immobi-
lienmarkt. Werden tiefergehende Informationen benétigt, sollte auf die entsprechenden Auswertungen
in Kapitel 4 zuriickgegriffen bzw. ein Verkehrswertgutachten bei den ortlichen Gutachterausschiissen
(vgl. Kapitel 3) oder Sachverstandigen beantragt werden.

Mit dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 [33] hat der Obere Gutachterausschuss unter Mitwir-
kung der ortlichen Gutachterausschisse eine Einteilung des Landes Rheinland-Pfalz fiir den Teilmarkt
der wohnbaulichen Nutzung nach Marktsegmenten vorgenommen und als Grundlage zur Ableitung von
Marktdaten eingefiihrt. Dabei wurden fiir den Grundstiicksmarkt mit wohnbaulicher Nutzung 3.017 Ge-
markungen nach einem einheitlichen Ma[3stab in 6 Stufen eingeteilt. Einzelheiten zu dem Verfahren sind
in Kapitel 4 beschrieben. Ziel dieser Vorgehensweise ist es, landesweite Auswertungen transparenter zu
gestalten, einen starkeren Marktbezug im Sinne der ImmoWertV [11] herzustellen und die fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten mit der notwendigen Qualitat zu liefern. Die Einteilung in Marktseg-
mente bildet die Marktdaten, die auf Grundlage der Zuordnung abgeleitet werden, zutreffender ab, als
die Bildung zusammenhdngender Untersuchungsbereiche auf Landesebene. Eine Untergliederung nach
zusammenhangenden Bereichen wiirde dazu fiihren, dass die Anzahl der einzelnen Bereiche stark steigen
und flr die Auswertungen keine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen zur Verfligung stehen wiirde. Um
klarzustellen, dass es sich um raumlich nicht zusammenhangende Bereiche handelt, wird der in der Volks-
wirtschaftslehre gebrdauchliche Begriff ,Segmente" verwendet.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 wurden die Marktsegmente einer Evaluation unterzogen. Dazu
wurden mit aktualisierten Grundlagendaten (durchschnittliche Mieten, Kaufpreismediane und Boden-
wertniveaus; Naheres vgl. Kapitel 4) die Marktsegmentzuordnungen der Gemarkungen neu berechnet
und zusatzlich durch die 6rtlichen Gutachterausschiisse sowie den Oberen Gutachterausschuss plausibi-
lisiert. Grundsatzlich ist der Obere Gutachterausschuss den wenigen Anderungsvorschlégen der 6rtlichen
Gutachterausschiisse gegeniber der rechnerischen Losung zur Marktsegmentzuordnung gefolgt. Eine
Ausnahme bildet der Bereich der Stadt Kaiserslautern, der vom Oberen Gutachterausschuss durch-
schnittlich dem Marktsegment 4 statt — wie vom ortlichen Gutachterausschuss vorgeschlagen -
dem Marktsegment 5 zugeordnet wurde.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Abb. 2.2-1: Einteilung in Marktsegmente bezogen auf wohnbauliche Nutzung (Datengrundlage

aus [12])

Das Ergebnis in Abbildung 2.2-1 zeigt liber weite Teile im Landesinneren landliche Marktstrukturen mit
kleineren und gréf3eren Zentren. An Randbereichen und entlang von Verkehrsachsen sind die eher stad-
tisch gepragten Bereiche von Rheinland-Pfalz zu finden. Ein Vergleich mit den Untersuchungsergebnissen
der rheinland-pfalzischen Raumplanungsbehoérden zur Erreichbarkeit der Zentren in Rheinland-Pfalz zeigt,
dass die Marktverhaltnisse zu einem Teil von der infrastrukturellen Anbindung abhangig sind (Abb. 2.2-2).
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Abb. 2.2-2: PKW-Erreichbarkeit der Oberzentren in Minuten (Datengrundlage aus [13])

Wenn im Folgenden von Marktsegmenten die Rede ist, wird grundsatzlich der Bezug zu der Abbildung
2.2-1 hergestellt. Auf der Internetseite https://gutachterausschuesse.rlp.de [14] kann unter der Rubrik
,Marktdaten" eine Liste eingesehen werden, aus der die Gemarkungen in Rheinland-Pfalz mit der entspre-
chenden Nummer des Marktsegments ersichtlich sind. Der Gutachterausschuss fiir den Bereich der
Stadt Koblenz hat fiir seinen Bereich und seine 6rtlichen Auswertungen diesen Ansatz noch weiter
vertieft. Die Zuordnung der einzelnen Stadtteile der Stadt Koblenz zu den Marktsegmenten kann
beim Gutachterausschuss der Stadt Koblenz nachgefragt werden."

1 https://www.koblenz.de/umwelt-und-planung/grundstuecke-und-geodaten/gutachterausschuss/grundstuecksmarktbericht/
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Nordliches Rheinland-Pfalz

In der Stadt Koblenz, dem einzigen Oberzentrum im nérdlichen Rheinland-Pfalz, betrdgt das Boden-
wertniveau fiir Wohnbauland in guter Lage bis zu 1.400,- €/m?, so dass eine Gemarkung in Koblenz dem
hochsten Marktsegment 6 zugeordnet wurde. Die Gemarkungen mit dem zweithdchsten Marktsegment
5 liegen in Koblenz, aber auch in Bad Neuenahr-Ahrweiler und Rheinbreitbach. Bad Neuenahr-Ahrweiler,
mit einem Bodenwertniveau von bis zu 460,- €/m? flir Wohnbauland in guter Lage, besitzt eine hohe
Attraktivitat durch den Kurbetrieb und durch seine Ndhe zur A 61 und somit zum Kéln-Bonner Raum.
In diesem Zusammenhang sind allerdings auch die Besonderheiten aufgrund der Flutkatastrophe im Juli
2021 zu berticksichtigen (vgl. Abschnitt 2.4). Rheinbreitbach ist verkehrstechnisch stark mit dem Nach-
barort Bad Honnef in Nordrhein-Westfalen verbunden und profitiert ebenfalls von der Nahe zum Kéln-

Bonner Raum (vgl. Abb. 2.2-3).

Nordrhein-Westfalen Siegburg
650 €/m2

Bonn
870 €/m2 Bad Honnef
690 €/m?2
Euskirchen
2
350 €/m Rheinbreitbach
200-350 €/m2

Bad Neuenahr-Ahrweiler
235-460 €/m2

Neuwied
190-360 €/m?2

350-1.400 €/m?

Rheinland-Pfalz

Abb. 2.2-3: Bodenwertniveau fiir Wohnbauland in guter Lage entlang der Grenze zu Nord-
rhein-Westfalen aufgrund der generalisierten Bodenrichtwerte fiir RLP
(https://qutachterausschuesse.rlp.de) und der generalisierten Bodenrichtwerte fir
NRW (https://www.boris.nrw.de), Stichtag jeweils 01.01.2022

Die Marktsegmente 3 und 4 gruppieren sich um die Marktsegmente 5 und 6 und sind im Wesentlichen
entlang der Rheinschiene zu finden. In den Mittelzentren Remagen, Linz, Andernach und Neuwied liegt
das Bodenwertniveau fiir gute Wohnlagen zwischen 155,- €/m? und 380,- €/m?. Auch die Mittelzentren
Mayen (210,- €/m?), Montabaur (290,- €/m?) und Diez (200,- €/m?) haben insbesondere durch ihre gute
verkehrstechnische Lage bzw. den ICE-Haltepunkt einen Grundstlicksmarkt, der sich von der Umgebung
unterscheidet und zu einer Einstufung in die Marktsegmente 3 bzw. 4 fiihrt. Die landlichen Bereiche in
Westerwald, Osteifel, Taunus und Hunsriick gehdren tiberwiegend den Marktsegmenten 1 und 2 an und
werden durch zentrale Orte (Marktsegmente 2 bis 3) unterbrochen. Hier liegt das Bodenwertniveau in

guter Lage meist bei 80,- €/m?.
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Westliches Rheinland-Pfalz

Erwartungsgema(’ weist die Stadt Trier im westlichen Rheinland-Pfalz mit bis zu 890,- €/m? die hochsten
Bodenwerte fiir Wohnbauland in guter Lage auf und wird in zwei Gemarkungen dem Marktsegment 6
zugeordnet. Wahrend das Bodenwertniveau im Umland anderer Oberzentren schnell abfallt, besitzt das
grenzseitige Umland von Trier zu Luxemburg ein ungewodhnlich hohes Bodenwertniveau (liberwiegend
Marktsegmente 4 und 5).

Aufgrund des — verglichen mit Rheinland-Pfalz — deutlich hoheren Bodenwertniveaus in Luxemburg halt
der Trend zum Kauf einer Immobilie auf deutscher Seite bei den Luxemburgerinnen und Luxemburgern an.
Die Kauferinnen und Kaufer aus Luxemburg machen nach Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses,
je nach Teilmarkt, zwischen rd. 60 % und 85 % aller auslandischen Erwerbenden aus. Bezogen auf das
Nachfragevolumen schien in der Vergangenheit der Zenit bereits tiberschritten. Die jlingsten Ergebnisse
zeigen allerdings, dass die Nachfrage durch luxemburgische Kauferinnen und Kaufer in allen Teilmarkten
im Berichtszeitraum weiterhin hoch ist. Der Teilmarkt des Wohnungseigentums nimmt bei den Grund-
stiickskaufen den héchsten Anteil von luxemburgischen Erwerbenden ein.

In Abbildung 2.2-4 ist das durchschnittliche Bodenpreisniveau fiir Wohnbauland auf luxemburgischem
und auf deutschem Staatsgebiet dargestellt. Die angegebenen durchschnittlichen Bodenwerte fiir den
Bereich Luxemburg wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir den Bereich Westei-
fel-Mosel bei ortsansassigen Maklerinnen und Maklern erfragt. Die notariellen Verkaufsakten werden in
Luxemburg zwar erfasst und es existieren z. B. auch durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohnungen, aller-
dings sind momentan noch keine Auswertungen der Kaufpreise fiir Wohnbauland und 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 héheren Kaufpreisen
gehandelt. So lag der durchschnittliche relative Kaufpreis fir Eigentumswohnungen im Bestand im Jahr
2022 in den luxemburgischen ,Grenz-Gemeinden" Echternach bei ca. 5.950,- €/m?, in Mertert bei ca.
8.000,- €/m? und in Grevenmacher bei ca. 7.400,- €/m* Wohnflache (vgl. [15]). Zum Vergleich: In der
Stadt Trier wird fiir eine Eigentumswohnung des Baujahres 2000 in sehr guter Lage mit einer Wohnflache
von mehr als 40 m? durchschnittlich 3.800,- €/m? im Jahr 2022 erzielt [16)].

Dieses starke Preisgefélle und das geringe Angebot in Verbindung mit einer hohen Nachfrage im Bereich
des individuellen Wohnungsbaus in Luxemburg sind die Griinde fiir die starken Preisbewegungen im deut-
schen Grenzgebiet. Viele Luxemburgerinnen und Luxemburger haben ihren Wohnsitz in den deutschen
Grenzraum verlegt. Aufgrund der hoheren Verdienste und der damit einhergehenden hoheren Kaufkraft
ist dieser Kauferkreis in der Regel bereit, Preise zu bezahlen, die deutlich Gber dem durchschnittlichen
Bodenpreisniveau in Rheinland-Pfalz liegen. Je nach Verkehrsanbindung und Attraktivitat liegen diese Ge-
markungen in den Marktsegmenten 3, 4 oder 5. Kduferinnen und Kaufer, die in das Umland von Trier
ziehen mdochten, weichen deshalb bevorzugt in die Verbandsgemeinden Schweich, Trier-Land und die Ge-
meinden an der Obermosel aus, die ebenfalls verkehrsgiinstig an das Oberzentrum Trier angebunden sind
und den Marktsegmenten 3, 4 oder 5 (Schweich) zugeordnet werden.

Ahnliche Entwicklungen - allerdings auf niedrigem Niveau - sind in der Verbandsgemeinde Siideifel des
Eifelkreises Bitburg-Priim zu verzeichnen. Seit 2004 ist auch hier eine vermehrte Nachfrage von Kaufinte-
ressenten aus Luxemburg festzustellen, die sich insbesondere auf die Ortschaften in einem 10 bis 15 km
breiten Streifen entlang der Sauer und der Our sowie der B257/E29 erstreckt (z. B. Irrel, Echternacher-
briick, Bollendorf im Marktsegment 4; weitere Gemarkungen wie Ernzen im Marktsegment 3). Die Boden-
werte erreichen hier zwar ,nur" ein Niveau von maximal 240,- €/m? (Echternacherbriick), sie liegen aber
damit deutlich Giber dem Preisniveau, welches ansonsten im Eifelkreis Bitburg-Priim vorherrscht.

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

Wahrend die gréfReren Zentren wie Priim (< 120,- €/m?), Bitburg (< 170,- €/m?), Wittlich (< 270,- €/m?)
und Bernkastel-Kues (< 205,- €/m?) dem Marktsegment 3 zugeordnet werden, gehéren die Gemarkungen
entlang der Mittelmosel mit Wohnbaulandwerten in guter Lage von bis zu 110,- €/m? dem Marktseg-
ment 2 an. Die Immobilienmarkte in den landlichen Bereichen der Westeifel sind mit denen im nordlichen
Teil von Rheinland-Pfalz vergleichbar.

VG Siideifel
< 180 €/m?2

Rheinland-Pfalz

Diekirch
< 700 €/m2

VG Trier-Land
< 350 €/m2
Echternach

< 900 €/m2
Stadt

Trier
< 890 €/m?

Luxemburg

Grevenmacher

< 1.100 €/m? VG Konz

< 300 €/m2

Luxembourg
> 1.100 €/m?2
VG Saarburg-Kell

< 350 €/m2
Remich
< 900 €/m2

Saarland

Abb. 2.2-4: Bodenpreisniveau fiir Wohnbauland in guter Lage auf luxemburgischem und rhein-
land-pfélzischem Gebiet; Quelle: Bodenwerte fiir Luxemburg [15]; Gutachterausschuss
fiir den Bereich Westeifel-Mosel: Analyse der Kaufpreissammlung fiir Wohnbauland in
2022; Gutachterausschuss fiir den Bereich der Stadt Trier: Generalisierte Bodenricht-
werte fiir RLP, Stichtag 01.01.2022
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Sudliches Rheinland-Pfalz

Im stiddstlichen Teil von Rheinland-Pfalz zieht sich auf der rheinland-pfélzischen Seite des Rheins ab der
Verbindungslinie Bingen-Mainz ein Streifen von rd. 25 km Breite nach Siden, in dem auch im ,Hinterland"
Bodenpreise von bis zu 770,- €/m? erzielt werden (vgl. Abb. 2.2-5).
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Abb. 2.2-5: Bodenpreisniveau fiir Wohnbauland in vorwiegend guter Lage entlang der Landesgrenze
zu Hessen und Baden-Wiirttemberg; Quelle: Generalisierte Bodenrichtwerte fiir Rhein-
land-Pfalz (Stichtag: 01.01.2022), Generalisierte und Zonale Bodenrichtwerte fiir Hes-
sen  (https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/generalisierte-bodenwerte
https://www.geoportal.hessen.de/map?WMC=39), Zonale Bodenrichtwerte fiir Ba-
den-Wiirttemberg  (https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=boris_
bwé&lang=de, Stichtag: 01.01.2022)

Die Griinde liegen einerseits an der immer noch hohen o&rtlichen Nachfrage nach Baugrundstiicken in
den Oberzentren Mainz (vollstandig Marktsegment 6) und Ludwigshafen am Rhein (Marktsegmente 4
und 5) sowie in den Mittelzentren Alzey (< 370,- €/m?), Bad Diirkheim (< 770,- €/m?), Bingen am Rhein
(< 570,- €/m?), Frankenthal (Pfalz) (< 500,- €/m?), Speyer (< 1100,- €/m?) und Worms (< 540,- €/m?).
Andererseits wird die Nachfrage durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den hessischen und baden-
wirttembergischen Ballungsgebietszentren Rhein-Main und Rhein-Neckar ,angeheizt", die ein zum Teil
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wesentlich hoheres Bodenwertniveau aufweisen als die Stadte und Gemeinden auf der rheinland-pfalzi-
schen Rheinseite.

Die Metropolregion Rhein-Neckar stellt mit ihren rd. 2,4 Millionen Einwohnerinnen und Einwohnern den
siebtgrofSten Verdichtungsraum Deutschlands dar. Okonomisches und geografisches Zentrum der Region
sind die Stadte Mannheim, Ludwigshafen am Rhein und Heidelberg. Die Region ist mit ihren zahlreichen
Grof3unternehmen und Hochschulstandorten sowie der giinstigen verkehrstechnischen Lage einer der
wirtschaftsstarksten Ballungsraume Europas (vgl. [17]).

Letztendlich hat sich die hohe Attraktivitat der Metropolregion Rhein-Neckar und des Rhein-Main Gebie-
tes auf das Verkehrswertniveau der Immobilien in Rheinland-Pfalz ausgewirkt. Kaufwillige weichen haufig
auf die (deutlich) preiswerteren Wohngebiete in Rheinland-Pfalz aus, denn die Kauferinnen und Kaufer
konnen Uber ein gut ausgebautes Schienen- und Straf3ennetz ihre Arbeitsplatze in den Ballungsgebieten
von Hessen und Baden-Wirttemberg erreichen.

Die Preise fiir Wohnbauland im pfalzischen Oberzentrum Kaiserslautern erreichen Werte bis zu 380,- €/m?.
In den angrenzenden Gemeinden Weilerbach (340,- €/m?) und Ramstein-Miesenbach (330,- €/m?) werden,
auch wegen des Einflusses der Airbase Ramstein auf den Immobilienmarkt, noch dhnlich hohe Preise erzielt.
In Enkenbach-Alsenborn und Kirchheimbolanden sind Preise von iiber 300,- €/m? inzwischen (iblich. Diese
Gemeinden profitieren von der Lage an der A63 und der Ndhe zu Mainz. Die beiden weiteren kreisfreien
Stadte Pirmasens und Zweibriicken liegen unter 200,- €/m?. Auch in der ibrigen Westpfalz sind Bauplatze in
neueren Baugebieten meist nicht unter 100,- €/m? zu erhalten.

2.21 Preisniveau bebauter Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke

In Rheinland-Pfalz ist der Anteil von Ein- und Zweifamilienwohnhdusern an den fertiggestellten und ver-
auflerten Gebduden vergleichsweise hoch. Grund und Boden steht gerade in den landlichen Bereichen

Beschreibung eines mit einem standardisierten Ein- und Zweifamilienwohnhaus
bebauten normierten Grundstiicks

Stichtag 01.01.2022
Grundstiicksgrof3e 500 m?

Grundstulickszuschnitt

weitgehend rechteckig

Wohnlage gut

Erschlieffungszustand voll erschlossen, ansprechende Erschlief3ungsanlagen

Beitragszustand beitragsfrei

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

Tab. 2.2-1: Beschreibung des mit einem standardisierten Ein- und Zweifamilienwohnhaus bebauten normierten Grundstiicks
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ausreichend und zu erschwinglichen Preisen zur Verfligung. Um das Maf3 des Einflusses grof3raumiger
Lageunterschiede auf das Preisniveau bebauter Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke zu untersu-
chen, haben die ortlichen Gutachterausschiisse in ausgewahlten Gemeinden von Rheinland-Pfalz Kauf-
preise von bebauten Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicken ausgewertet. Die Gutachterausschis-
se haben Werte fiir ein mit einem standardisierten Ein- und Zweifamilienwohnhaus bebautes normiertes
Grundstlick abgeleitet, welches die in Tabelle 2.2-1 aufgefiihrten Eigenschaften aufweist. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass die Wertermittlung durch die Gutachterausschiisse nicht auf Grundlage der
am 01.01.2022 neu in Kraft getretenen Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV
2021[11]) erfolgen konnte, da die zur Wertermittlung erforderlichen Daten erst mit dem vorliegen-
den Landesgrundstiicksmarktbericht in den neuen Modellen ermittelt wurden (ndhere Ausfiihrun-
gen vgl. Abschnitt 4.1).
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Abb. 2.2-6: Preisniveaus fiir ein mit einem standardisierten Ein- und Zweifamilienwohnhaus bebau-
tes Normgrundstiick in verschiedenen Lagen von Rheinland-Pfalz (Stichtag: 01.01.2022)
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In Abbildung 2.2-6 sind die absoluten Werte der mit einem standardisierten Ein- und Zweifamilienhaus
bebauten Grundstiicke fiir einzelne Gemeinden aufgefiihrt. Neben dem jeweiligen Wert des bebauten
Grundstiicks ist zur besseren Ubersichtlichkeit auch das Bodenwertniveau je Quadratmeter Grundstiicks-
flache angegeben.

Die Werte der Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke unterscheiden sich zum Teil erheblich. So liegt
der héchste Wert mit rd. 1.050.000,- € in Mainz (Bodenwertniveau bis 1.225,- €/m?) und der niedrigste
Wert mit rd. 275.000,- € bei einem Bodenwertniveau von rd. 25,- €/m? in Schmif3berg im Kreis Birken-
feld. Der Wertunterschied betragt mittlerweile 775.000,- € (01.01.2020: 685.000,- €), der allein durch
die jeweilige Lage und die entsprechende Nachfrage erzeugt wird. Landesweit sind die Stiitzpunktwer-
te durchschnittlich von rd. 380.000,- € am 01.01.2020 auf rd. 459.000,- € am 01.01.2022 angestiegen
(rd. +21 %).

Die nachfolgende Abbildung 2.2-7 zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen absoluten Kaufpreise fiir
bebaute Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke zwischen 2010 und 2022 in den sechs definierten
Marktsegmenten (vgl. Abb. 2.2-1). Datengrundlage sind ca. 15.000 Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilien-
wohnhausgrundstiicke pro Jahr, aus denen die Mediane jeweils zum 01.01. des Jahres gebildet wurden.
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Abb. 2.2-7: Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in Tsd. €) fiir bebaute Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke in Rhein-
land-Pfalz, gruppiert nach Marktsegmenten jeweils zum 01.01. des Jahres: Datengrundlage ca. 197.000 Kaufpreise; Stand
01.08.2022

Betrachtet man die durchschnittliche Kurve fiir ganz Rheinland-Pfalz erhdlt man eine Steigerung der Kauf-
preise von Ein- und Zweifamilienwohnhdusern innerhalb der letzten 12 Jahre von rd. 83 %. Wéhrend die
durchschnittlichen Kaufpreise in Rheinland-Pfalz von 2010 bis 2015 nahezu konstant geblieben sind, stei-
gen sie seit 2016 kontinuierlich an.

Unterteilt man Rheinland-Pfalz in die oben genannten 6 Marktsegmente mit vergleichbaren Grundstticks-
markten, kann man erkennen, dass sich die durchschnittlichen Kaufpreise von Einfamilienwohnhausern in
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den einzelnen Marktsegmenten sehr unterschiedlich entwickeln. Im Marktsegment 6 steigen die durch-
schnittlichen Kaufpreise seit 2010 kontinuierlich an und haben sich in dieser Zeit mehr als verdoppelt.
Dagegen sind die durchschnittlichen Preise in den Marktsegmenten 1 und 2 bis 2015 kaum gestiegen. Der
Preisanstieg von 2016 bis 2020 lag bei rd. 30 %, wo hingegen im Zeitraum von 2020 bis 2022 fiir beide
Marktsegmente ein starker Preisanstieg von im Mittel rd. 27 % zu verzeichnen ist.

Die Preisentwicklungen zwischen den eher landlich strukturierten und den urbanen Raumen driftet dabei
nicht mehr so stark auseinander, wie es in der Vergangenheit noch der Fall war. Auch in den eher land-
lich strukturierten Bereichen waren in den vergangenen zwei Jahren teils deutliche Preissteigerungen zu
verzeichnen. Als Ursachen kénnen sowohl die Auswirkungen der Corona-Pandemie, die Steigerung der
Baupreise sowie die extrem hohen Baulandpreise in den urbanen Rdumen gesehen werden. Zusammen
mit dem niedrigen Zinsniveau fiihrte dies in 2020 und 2021 zu einer erhdhten Nachfrage nach Immobilien
auch im landlichen Bereich und einer damit verbundenen Preissteigerung.

2.2.2 Preisniveau fiir Wohnungseigentum

Wohnungseigentum wird vor allem in den Ballungsgebieten und den gréf3eren Stadten errichtet und
verduf3ert. Die Abbildung 2.2-8 stellt die Entwicklung des Preisniveaus flir Wohnungseigentume in den
verschiedenen Marktsegmenten dar (vgl. Abb. 2.2-1). Datengrundlage sind ca. 5150 Kaufpreise fiir Woh-
nungseigentume pro Jahr, aus denen die Mediane jeweils zum 01.01. des Jahres gebildet wurden.
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Abb. 2.2-8: Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in €/m? Wohnflache) fiir Wohnungseigentume in Rheinland-Pfalz, gruppiert nach
Marktsegmenten, jeweils zum 01.01. des Jahres: Datengrundlage ca. 75.000 Kaufpreise; Stand 01.08.2022

Betrachtet man in Abbildung 2.2-8 die durchschnittliche Kurve fiir ganz Rheinland-Pfalz, erhalt man eine
Steigerung der Kaufpreise von Wohnungseigentum innerhalb der letzten 12 Jahre von 136 %. Wahrend die
durchschnittlichen Kaufpreise in Rheinland-Pfalz von 2010 bis 2015 nur leicht angestiegen sind, sind seit
2016 deutlich hdhere Steigerungsraten zu verzeichnen.
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Unterteilt man Rheinland-Pfalz in die oben genannten 6 Marktsegmente mit vergleichbaren Grund-
stlicksmarkten, kann man erkennen, dass sich die durchschnittlichen Kaufpreise von Wohnungseigentum
in den einzelnen Marktsegmenten sehr unterschiedlich entwickeln. Im Marktsegment 6 steigen die durch-
schnittlichen Kaufpreise seit 2011 kontinuierlich an und haben sich in dieser Zeit mehr als verdoppelt.
Dagegen sind die durchschnittlichen Preise in den Marktsegmenten 1 und 2 bis 2015 kaum gestiegen, tlw.
zwischenzeitlich sogar gefallen. Der Preisanstieg von 2016 bis 2020 lag im Marktsegment 1 bei rd. 35 %,
wo hingegen im Zeitraum von 2020 bis 2022 ein starker Preisanstieg von rd. 28 % zu verzeichnen ist. Ahn-
lich verhalt es sich mit Marktsegment 2. Im Marktsegment 5 ist ab 2021 nur eine moderate Steigerung
von rd. 9 % zu erkennen. Das Marktsegment 4 weist hingegen fiir denselben Zeitraum eine fast doppelt
so starke Steigerung von rd. 16 % auf.

Die Preisentwicklungen zwischen den eher landlich strukturierten und den urbanen Raumen driften auch
im Bereich des Wohnungseigentums nicht mehr so stark auseinander, wie dies in der Vergangenheit der
Fall war. Die Griinde sind ahnlich wie in Abschnitt 2.2.1 bei den Ein- und Zweifamilienwohnhausern be-
schrieben. Nach wie vor stellt das Wohnungseigentum bei den vorliegenden Preissteigerungen in den
stadtischen Bereichen eine attraktive Geldanlage fiir Kapitalanlegerinnen und Kapitalanleger dar.

2.2.3 Mietpreisniveau

Fir ausgewdhlte Stadte und Gemeinden wurden von den ortlichen Gutachterausschiissen aus vorlie-
genden Mietpreisspiegeln, aus den Mietpreissammlungen sowie in wenigen Fallen aus Vergleichsmieten
Nettokaltmieten fiir zwei standardisierte Mustermietwohnungen mit je 80 m? Wohnfliche, gehobenem
Standard und in guter Wohnlage jeweils aus dem Baujahr 1980 und 2010 ermittelt und in Abbildung 2.2-9
dargestellt.

Fir die Mustermietwohnung des Baujahres 2010 liegen die Mieten gegeniliber dem Landesgrundstiicks-
marktbericht 2021 durchschnittlich 10 % hoher und variieren von 5,40 €/m? in Birkenfeld bis tber
11,50 €/m? in Speyer. Bei dem Vergleich mit den Daten friherer Landesgrundstiicksmarktberichte ist
allerdings zu beriicksichtigen, dass das Baujahr der Mustermietwohnungen in diesem Landesgrundstiicks-
marktbericht jeweils um 10 Jahre angehoben wurde. Die Mieten fiir die Mustermietwohnung des (fikti-
ven) Baujahres 1980 liegen um durchschnittlich 13 % niedriger als die Mieten fir die Mustermietwoh-
nung des (fiktiven) Baujahres 2010 und reichen von 4,60 €/m? in Birkenfeld und Kirn bis zu 10,00 €/m?in
Speyer.

Die Vermutung, dass die Lage einen wesentlichen Einfluss auf die Miethdhe hat, soweit der jeweilige Miet-
raum beziglich Alter, Gro[3e, Ausstattung und Beschaffenheit gleichartig ist, wird in der Abbildung 2.2-9
bestatigt. Jedoch hangt die Miethéhe von weiteren Rahmenbedingungen (wie z. B. Angebot und Nach-
frage nach Wohnungen, der Wirtschaftskraft der jeweiligen Gemeinde, der Altersstruktur der Region und
der Eigentumsquote) ab, die wiederum untereinander korreliert sind. Wie stark der Einfluss dieser Rah-
menbedingungen auf den Immobilienmarkt ist, bedarf deshalb im Einzelfall einer 6rtlichen Untersuchung.

Aufgrund der nicht einheitlichen Datenlage bei den einzelnen Gutachterausschiissen ist es sinnvoll, sich
bei weiteren Fragen mit dem jeweils &rtlich zustandigen Gutachterausschuss in Verbindung zu setzen.
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Abb. 2.2-9: Nettokaltmieten fiir zwei Mustermietwohnungen in ausgewéhlten Stadten und Ge-
meinden in Rheinland-Pfalz nach Angaben der 6rtlichen Gutachterausschiisse

2.2.4 Bodenwertniveau fiir Wohnbauland und Gewerbebauland

Scherzhaft spricht man gerne von den drei ,L's" der Wertermittlung. Sie stehen dabei fiir ,Lage, Lage,
Lage" und bringen zum Ausdruck, dass die ,Lage" in der Regel den grof3ten Einfluss auf den Bodenwert
und somit auf den Verkehrswert bebauter Grundstiicke hat. Dass dies nicht nur scherzhaft dahingesagt ist,
ldsst sich an einem Beispiel verdeutlichen. Liegt beispielsweise ein Wohngebiet in einer reizvollen Land-
schaft, ohne Beeintrachtigungen durch etwaige Immissionen, ist das Wohngebiet ansprechend geplant
und realisiert worden, entspricht die Infrastruktur der Gemeinde, in der das Wohngebiet liegt, beispiels-
weise hinsichtlich der Verkehrsanbindung, Breitbandanbindung sowie der Versorgung mit Giitern des tag-
lichen Bedarfs, des Bildungsangebots und der Gesundheitsversorgung den heutigen Bedurfnissen, 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
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in der Wertermittlung Gblichen Lageeinstufungen durchaus fir gleiche Lagequalitaten unterschiedliche
Charakteristiken zulassen. Eine gute Lage allein garantiert aber noch keine Marktfdhigkeit, denn nur wenn
dem Angebot auch eine gesunde Nachfrage gegeniibersteht, konnen entsprechende Preise fiir die Immo-

bilien erzielt werden.
Die Abbildung 2.2-10 spiegelt das unterschiedliche Bodenwertniveau fiir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz

wider. Es werden reprasentative Bodenwerte fiir Wohnbauland in guter Lage in den einzelnen Landestei-
len von Rheinland-Pfalz dargestellt. Je grof3er der Symbolkreis, desto hoher der Bodenwert.
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Abb. 2.2-10: Bodenwertniveau fiir Wohnbauland in guter Lage in ausgewéhlten Gemeinden auf
Grundlage der generalisierten Bodenrichtwerte fiir Rheinland-Pfalz mit dem Stich-

tag 01.01.2022

Die Bodenrichtwerte der ausgewahlten Gemeinden variieren von 35,- €/m? in der Ortsgemeinde Lissen-
dorf (Vulkaneifel) bis zu 1.470,- €/m? in der Landeshauptstadt Mainz. Deutliche Erhdhungen des Boden-
wertniveaus im Vergleich zum Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 von mehr als 30 % gab es beispiels-
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weise in der Stadt Neustadt an der Weinstraf3e (+60 % von 430,- €/m? auf 690,- €/m?), in Winnweiler
(+43 % von 140,- €/m? auf 200,- €/m?), in Reifferscheid (+36 % von 33,- €/m? auf 45,- €/m?), in der
Stadt Manderscheid (+33 % von 45,- €/m? auf 60,- €/m?), in der Gemeinde Grafschaft-Bengen (+32 %
von 170,- €/m? auf 225,- €/m?), in der Gemeinde Grafschaft-Lantershofen (+32 % von 250,- €/m? auf
330,- €/m?), in Schillingen (+31 % von 65,- €/m? auf 85,- €/m?) sowie in Rémerberg-Berghausen (+31 %
von 450,- €/m? auf 590,- €/m?).

Daneben gab es Bereiche, in denen das Bodenwertniveau gesunken ist. Beispielsweise kam es in der Stadt
Bad Neuenahr-Ahrweiler (-4 % von 380,- €/m? auf 365,- €/m?) und in Echternacherbriick (-25 % von
240,- €/m? auf 180,- €/m?) zu einer Senkung des Bodenwertniveaus. Beziiglich des Bodenwertniveaus im
Ahrtal im Zusammenhang mit der Flutkatastrophe sind detaillierte Untersuchungen im Abschnitt 2.4 zu
finden.

Die nachfolgende Abbildung 2.2-11 spiegelt das unterschiedliche Bodenwertniveau fiir Gewerbebau-
land in Rheinland-Pfalz wider. Auch hier werden reprasentative Bodenwerte fiir Gewerbebauland in
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Abb. 2.2-11: Bodenpreisniveau fiir Gewerbebauland in ausgewéhlten Gemeinden auf Grundlage der
verdffentlichten generalisierten Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2022
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den einzelnen Landesteilen von Rheinland-Pfalz dargestellt. Je grof3er der Symbolkreis, desto hoher der
Bodenwert.

Deutliche Zuwéchse (vgl. Abb. 2.2-11) gegentber dem LGMB 2021 von Uber 60 % ergeben sich
in der Ortgemeinde Mettendorf (+71 % von 7,- €/m? auf 12,- €/m?), in der Stadt Bitburg (+67 % von
24,- €/m? auf 40,- €/m?), in der Stadt Kirchberg (+67 % von 21,- €/m? auf 35,- €/m?) und in der Ortge-
meinde Liesenich (+60 % von 5,- €/m? auf 8,- €/m?). In allen Féllen handelt es sich zwar um deutliche
relative Zuwachse, die allerdings absolut gering ausfallen.

Insgesamt sind die generalisierten Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland gegeniiber dem LGMB 2021 wei-
testgehend gleich geblieben. Niedrigere Werte gegentiber dem LGMB 2021 sind lediglich bei den Gemein-
den Bornich im Rhein-Lahn-Kreis (-4 % von 26,- €/m? auf 25,- €/m?) und der Stadt Bernkastel-Kues (-2 %
von 66,- €/m? auf 65,- €/m?) zu verzeichnen.

Die Preisentwicklungen sind auch auf unterschiedlichste lokale Ursachen zuriickzufiihren, die bei dem
jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss nachgefragt werden kénnen.

Neben den Bodenwertunterschieden zwischen den gewahlten Gemeinden (vgl. Abb. 2.2-10 und 2.2-11)
sind auch die durchschnittlichen Bodenpreisentwicklungen der vergangenen Jahre bis heute von Inter-
esse. Bodenpreisentwicklungen kdnnen durch Bodenpreisindexreihen dargestellt werden, welche die rela-
tiven Bodenwertanderungen auf einer Zeitachse — bezogen auf ein Basisjahr — wiedergeben. Bei der Wahl
eines gemeinsamen Bezugsdatums lassen sich die Bodenpreisanderungen der einzelnen Marktsegmente
miteinander vergleichen.

Der Obere Gutachterausschuss hat im November 2021 erstmalig liberregionale Preisentwicklungen fiir
unbebautes Wohnbauland differenziert nach Marktsegmenten beschlossen. Diese wurden mit Stand zum
Oktober 2022 fiir den aktuellen Landesgrundstiicksmarktbericht fortgeschrieben. Sie geben einen tberre-
gionalen Uberblick und erganzen die kreisweisen Bodenpreisindexreihen, die von den 6rtlichen Gutachter-
ausschissen beschlossen wurden (vgl. Abschnitt 4.6.3). Da es sich um eine Ableitung aus Kaufpreisme-
dianen handelt, werden die auf die Marktsegmente bezogenen Preisentwicklungen nicht fiir eine
Verkehrswertermittlung nach BauGB [2] empfohlen. Hierzu sind die in Abschnitt 4.6.3 veréffent-
lichten Bodenpreisindexreihen der Gutachterausschiisse zu verwenden.
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Die Modellbeschreibung kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Stichtag 01.01. des jeweiligen Jahres

Basisjahr 2010

Untersuchungsobjekte | Unbebautes baureifes Land

* der Misch- oder Wohnnutzung (M, MD, MI, MK, W, WA, WR, WB)
* zur Auswertung geeignete Kaufpreise

e GrundstiicksgréfRen 200 bis 1.500 m?

Untersuchungsbereich | Land Rheinland-Pfalz, gegliedert in 6 Marktsegmente mit Gemarkungen
ahnlicher allgemeiner Wertverhaltnisse (vgl. Abb. 2.2-1)

Datengrundlage Kaufpreissammlungen der 12 rheinland-pfalzischen Gutachterausschiisse
* bereinigte und angepasste Kaufpreise

* Die Anzahlen je Marktsegment und Jahrgang sind in der Tabelle 2.2-3
angegeben.

Erhebungsmethodik Bezugsdatum: 01.01. des jeweiligen Jahres

Datenzuordnung: Kauffalle mit Vertragsdatum 01.07. des vorangegangenen
Jahres bis 30.06. des jeweiligen Jahres fiir jedes Marktsegment

Auswertemethodik Medianbildungen pro Marktsegment und 12-Monatszeitraum
Glattung: 3. Grades (3-Jahresmittel, gleitend)

Schatzung (Schatzg.) 2023: Sachverstandig unter Berticksichtigung der
Preisanderungen der vorangegangenen Jahre.

Hinweis: Wegen der gleitenden Mittelbildung kann sich der letzte Vorjahres-
wert bei einer Fortschreibung andern.

Tab. 2.2-2: Modellbeschreibung fiir die Ableitung von marktsegmentweisen Preisentwicklungen fiir Wohnbauland

In der nachfolgenden Abbildung sind die Preisentwicklungen fiir unbebautes Wohnbauland differenziert
nach Marktsegmenten dargestellt (vgl. Abb. 2.2-12).

Die Preisentwicklung fiir das Marktsegment 6 wurde aufgrund der geringen Datenlage sachver-
standig geschatzt. Dazu wurden die Differenzen aus den gut belegten Indexreihen der Ein- und Zweifa-
milienwohnhaduser und Wohnungseigentume (Abschnitt 4.6) aus dem Marktsegment 5 gebildet und auf
die Preisentwicklungen der Marktsegmentreihen 6 aufaddiert. Der jeweilige Wert fiir den 01.01.2023
wurde aufgrund der Erkenntnisse der wirtschaftlichen Entwicklung sowie der Entwicklung der
Kaufpreismediane im ersten Halbjahr 2022 (vgl. auch Ausfiihrungen in Abschnitt 2.3) vom Oberen
Gutachterausschuss geschatzt.

Betrachtet man die Bodenpreisentwicklung der einzelnen Marktsegmente, so sind diese innerhalb der
letzten 12 Jahre grof3tenteils gestiegen. Allerdings ist auch erkennbar, dass die Entwicklungen sehr un-
terschiedlich verlaufen. Wahrend in den Marktsegmenten 1 und 5 sowie insbesondere in den Marktseg-
menten 3, 4 und 6 starke Anstiege ab 2017 zu verzeichnen sind, ist in Marktsegment 2 seit 2020 eine
Abflachung der Kurve zu erkennen. In den Marktsegmenten 3, 4 und 6 liegen die Steigerungen von 2021
zu 2022 im Mittel bei rd. 9 %.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Abb. 2.2-12: Preisentwicklungen fiir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz gruppiert nach Marktsegmenten jeweils zum 01.01. des Jahres
(Datengrundlage ca. 60.265 Kaufpreise; Stand 01.11.2022)

Die Preisentwicklungen sind zur besseren Ubersichtlichkeit noch einmal in der nachfolgenden Tabelle
2.2-3 aufgefiihrt (Preisentwicklungen).

Markt- | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Sil?azti Anzahl
segment &
1 100| 101| 101| 103| 103| 104| 107| 108| 109 110 111| 115| 119 121 14.120

100 101) 102| 106| 109| 111| 111 | 112| 115| 117] 122| 124] 125 124 | 15.359
100| 101| 102| 104| 106| 110| 112| 115| 119| 125| 131| 141] 153 161 | 11.621
100| 100| 100| 104| 107| 110| 113| 119] 129| 140| 151| 164| 180 189 9.444
100| 102 | 104| 106| 110| 114 118| 122| 128| 138| 152| 163| 172 175 8.181

100| 100| 102| 106| 112| 118| 124| 131| 138| 148| 158| 171| 184 189 1.540

3.643 | 4.379 | 5.016 | 4.017| 4.210| 4.468 | 4.576 | 4.682 | 4.521| 4.584 | 4.696 | 6.648 | 4.825| 60.265| 60.265

Tab. 2.2-3: Preisentwicklungen fiir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz gruppiert nach Marktsegmenten jeweils zum 01.01. des Jahres
(Datengrundlage ca. 60.265 Kaufpreise; Stand 01.11.2022)

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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2.3 Besondere Entwicklungen und deren Auswirkungen auf den Immobilienmarkt in Rhein-
land-Pfalz

Der Immobilienmarkt in Rheinland-Pfalz ist nicht nur durch die in den vorangegangenen Abschnitten be-
schriebenen regionalen Besonderheiten gepragt, sondern auch vor dem Hintergrund bundesweiter und
europaischer Wirtschaftsentwicklungen und Indikatoren zu betrachten. Die nachfolgenden Ausfiihrun-
gen beziehen sich auf einen Stand von Anfang November 2022.

In den Jahren 2020 und 2021 hat die Corona-Pandemie das wirtschaftliche Geschehen weltweit maf3ge-
bend gepragt. Die Auswirkungen der Pandemie auf den Immobilienmarkt wurden seit Mitte 2020 in der
Fachwelt diskutiert. Dabei wurde anfanglich davon ausgegangen, dass sich die Immobilienpreise allgemein
nach unten entwickeln. Anfang 2021 haben die ersten Auswertungen aus den Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschisse aber bundesweit gezeigt, dass dem nicht so ist. Die Auswirkungen der Corona-Pan-
demie haben nicht zu einem Einbruch der Transaktionszahlen oder der Kaufpreise gefthrt (vgl. auch [7]).

In Rheinland-Pfalz verlief die Preisentwicklung der Wohnimmobilien in Zeiten der Corona-Pandemie
(2020/2021) robust. Wie der Schichtdarstellung der Jahre 2019 bis 2022 in Abbildung 2.3-1 zu entneh-
men ist, stiegen die Kaufpreismediane fiir bebaute Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke deutlich
an; insbesondere in den Jahren 2020 und 2021 fallt die Steigerung extrem hoch aus (rd. 13,5 % pro Jahr).
Im gesamten Betrachtungszeitraum liegen die Werte jeweils iber denen der Vorjahre.
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Abb. 2.3-1: Median der Kaufpreise im Teilmarkt , Ein- und Zweifamilienhéduser" (EZFH) der Jahre 2019 bis 2022 in Tsd. Euro

In Abbildung 2.3-1 ist die Entwicklung der Kaufpreismediane ab Juni 2022 gestrichelt dargestellt, da fiir
die nachfolgenden Monate zum Zeitpunkt der Erhebung (Anfang November 2022) die Auswertung der
Kaufpreise in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse noch nicht vollstandig erfolgt war. Die
Entwicklungen in 2022 werden spater in diesem Abschnitt gesondert betrachtet.
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Die Kaufpreismediane fir den Teilmarkt ,Wohnungseigentum" zeigen ein dhnliches Verhalten (vgl. Ab-
bildung 2.3-2). Die Darstellung zeigt, dass ein Anstieg der Werte bereits ab Mitte 2019 zu verzeichnen
ist. Im Gegensatz zum Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienwohnhduser ist in 2020 allerdings nur eine
moderate Steigerung von rd. 6% zu erkennen. Im Folgejahr 2021 fallt die Steigerung extrem hoch aus (rd.
20 %); scheinbar hat der Grundstiicksmarkt die eher geringe Entwicklung aus dem Vorjahr 2020 nachge-
holt. Im gesamten Betrachtungszeitraum liegen die Werte liber denen der jeweiligen Vorjahre.
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Abb. 2.3-2: Median der Kaufpreise im Teilmarkt ,, Wohnungseigentum" (WE) der Jahre 2019 bis 2022 in €/m? Wohnfldche

Beztiglich der gestrichelten Darstellung der Entwicklung ab Juni 2022 in Abbildung 2.3-2 gelten die Aus-
sagen zu Abbildung 2.3-1 entsprechend. Die Entwicklungen im Jahr 2022 werden in der Folge dieses Ab-
schnitts gesondert betrachtet.

Der Konjunkturaufschwung der Wirtschaft in den letzten Jahren hat auf dem Wohnungsmarkt in
Rheinland-Pfalz zu stetigen Preissteigerungen gefiihrt, die offensichtlich in 2021 durch die Corona-Pan-
demie nicht gebremst und wahrscheinlich sogar verstarkt wurden. Insbesondere niedrige Zinsen gepaart
mit einer Zunahme der Binnen- und Au3enzuwanderungen in Deutschland seit Anfang der 2010er
Jahre [18] haben dazu beigetragen, dass Wohneigentum erschwinglich war und die Nachfrage - ins-
besondere in den Stadten und dem nahen Umland - gestiegen ist. In der Pandemie scheint sich das
Bedurfnis verstarkt zu haben, das Geld in die eigenen vier Wande anzulegen. Dabei hat sich die wach-
sende Nachfrage nach bebauten und unbebauten Grundstiicken in Rheinland-Pfalz auch auf die landlich
strukturierten Bereiche ausgeweitet und dort zu deutlichen Preissteigerungen gefiihrt. Dies ldsst sich zum
Beispiel durch einen landesweiten Vergleich der durchschnittlichen Preisentwicklungen fiir Wohnbauland
der Jahre 2020 und 2022 verdeutlichen (vgl. Abb. 2.3-3).

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



66

Landesgrundstiicksmarktbericht 2023

Mayen-Koblenz!
Vulkaneifel
Cochem:Zell
Eifelkreis Bitburg=Priim
Rheinzhunsriick;Kreis
:
’
StadtiTirier
Alzey-Worms'
TrierfSaarburg Blrkenfeld
erms
Kﬂ'ﬁ@ﬂ S tadfhrankenthal
durchschnittliche Bodenpreisentwicklung . Stady udwigshafen aflRh,

Kaisers|autern! Bad\D

fiir Wohnbauland (mittlere Lage) o ack
u MI i U

im Zeitraum 2020 bis 2022
[ ] leicht fallend: <0%

[_] stagnierend: 0% bis 2%

[ leicht steigend: >2% bis 5%
[ steigend: >5% bis 10%

- stark steigend: >10% bis 30%
B schr stark steigend: >30%

Abb. 2.3-3: Durchschnittliche Steigerungen der Bodenrichtwerte in den Verbandsgemeinden auf
Grundlage der generalisierten Bodenrichtwerte zu den Stichtagen 01.01.2020 und
01.01.2022

Diese Entwicklung ist vermutlich darauf zurlickzufiihren, dass es durch die Corona-Pandemie zu einer
deutlichen Flexibilitat hinsichtlich des Arbeitsortes gekommen ist und aufgrund der Homeoffice-Mog-
lichkeiten sowie des knappen Baulandangebots in den Stadten zunehmend in das preisgiinstigere Umland
ausgewichen wird. Die digitale Infrastruktur spielt moglicherweise dabei eine starkere Rolle, als die ver-
kehrliche Anbindung. Dariiber hinaus wird die hybride Arbeitsweise mutmaf3lich auch dazu fiihren, dass
sich die Anspriiche an Wohnimmobilien hin zu gréf3eren Wohnfldchen zur Realisierung der zusatzlichen
Blronutzung verandert. Dabei erfreut sich insbesondere die Wohnform der Ein- und Zweifamilienwohn-
hduser in Corona-Zeiten wachsender Beliebtheit.

Die Wohnungsbaupolitik versucht mit der Errichtung neuer Wohnungen der hohen Nachfrage und der
damit verbundenen ,Preisspirale” zu begegnen. Im Jahr 2021 wurden in Rheinland-Pfalz erheblich mehr
Genehmigungen zur Errichtung von neuen Wohngebduden erteilt als im Jahr zuvor. Nach Angaben des Sta-
tistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz stieg die Zahl um gut 13 % auf 7.532. Die Anzahl der Wohnungen,
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die in diesen Gebduden entstehen sollen, lag mit 15.832 (+12,5 % gegeniiber 2020) auf dem hochsten Wert
seit 2003 (15.864)2. Die Wohnraumversorgung in Rheinland-Pfalz verbesserte sich 2020 das fuinfte Jahr
in Folge und die Zahl der Wohnungen im Land nahm um rd. 13.700 bzw. um 0,6 % auf 2,13 Mio. zu®. Die
Wohnraumversorgung hat sich daher —insbesondere in den Stadten — entspannt. In 2021 blieb die Zahl der
fertiggestellten Wohngebaude und Wohnungen allerdings auf Vorjahresniveau bzw. sank leicht*. Der hohen
Wohnungsnachfrage konnte daher in 2021 nur bedingt entgegengewirkt werden.

Den uiberdurchschnittlichen Steigerungsraten bei den Kaufpreisen in 2021 stehen eher unterdurchschnitt-
liche Steigerungsraten der Wohnungsmieten gegeniiber. In der Ableitung der zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten fir die Verkehrswertermittlung fiihrt dieses Missverhdltnis zu sinkenden Liegenschafts-
zinssatzen (vgl. auch Abschnitt 4.3°).Wahrend die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser in
2021 um rd. 13,5 % (vgl. Abbildung 2.3-1) und die des Wohnungseigentums um rd. 20 % (vgl. Abbildung
2.3-2) gestiegen sind, blieben im gleichen Zeitraum die Mieten mit einer Steigerung im landesweiten
Mittel von rd. 5 %°® deutlich dahinter zurlick. Dabei fallen die diesbeziiglichen Entwicklungen regional
unterschiedlich aus. In Rheinland-Pfalz sind aufgrund tberdurchschnittlicher Mietpreisanstiege und der
dadurch verursachten héheren Mietbelastung der Haushalte die Stddte Landau in der Pfalz, Ludwigshafen
am Rhein, Mainz, Speyer und Trier nach § 201 a Baugesetzbuch (BauGB) [2] zu Gebieten mit angespann-
tem Wohnungsmarkt erklart worden’. Diese Stddte sind den hochsten Marktsegmenten 5 und 6 zugeord-
net (vgl. Abbildung 2.2-1). Auf der anderen Seite scheint in den gréf3eren Metropolen Deutschlands die
Mietpreisdynamik in 2021 deutlich nachgelassen zu haben®.

Die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt in 2021 sind allerdings je nach Nutzung unterschiedlich zu
beurteilen. Insbesondere im Markt der Biiroimmobilien wird vor dem Hintergrund der rdumlichen Fle-
xibilisierung des Arbeitsortes die Frage aufkommen, wieviel Biroflache in Zukunft noch vorzuhalten sein
wird. Dies wird entscheidend fiir eine entsprechende Nachfrage und die damit verbundenen Preisentwick-
lungen sein. Von Expertinnen und Experten wird hauptsachlich der Trend weg von monofunktionalen Bu-
rogebduden hin zu einer fiir Investorinnen und Investoren weniger risikoreichen Mischnutzung vermutet.

Eine landesweite Auswertung der Kaufpreismediane fiir Bliroimmobilien entsprechend der Vorgehenswei-
se bei den Ein- und Zweifamilienwohnh&usern ist nicht zielfiihrend, da keine ausreichende Anzahl an Kauf-
preisen vorliegt und dadurch die Mittelwerte deutlichen Schwankungen unterliegen. Es ist zwar zwischen
2019 und 2020 ein Riickgang bei den Kaufpreismedianen von rd. 40 % erkennbar, der aber in 2021 relativ
schnell wieder ausgeglichen wurde. Die landesweite Untersuchung der Kaufpreismediane fiir Biroimmo-
bilien ist folglich beziiglich der eventuellen Kaufpreisveranderungen aufgrund der Corona-Pandemie nicht
aussagefahig.

Daher wurde eine Auswertung der Transaktionszahlen sowie der Geldumsatze der Jahre 2014 bis 2021 fir
den Markt der Biiro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser (einschlieflich Handel, Hotels, Gast- und

2 Vgl Mitteilung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz vom 14.03.2022, https://www.statistik.rlp.de/index.php?id=1718&L=08&tx_news_pil[action]=
detail&tx_news_pil[controller|=News&tx_news_pil[news|=3474; abgerufen am 19.10.2022

3 Vgl Veroffentlichung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz im Bericht Wohnungsmarktbeobachtung Rheinland-Pfalz 2022, Investitions- und Struktur-
bank Rheinland-Pfalz

4 Vgl Mitteilung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz vom 03.06.2022, https://www.statistik.rlp.de/no_cache/de/wirtschaftsbereiche/bautaetigkeit-
wohnungen/pressemitteilungen/einzelansicht/news/detail/News/3543/ abgerufen am 08.11.2022

5 Allerdings ist zu berticksichtigen, dass die Liegenschaftszinssatze des LGMB 2021 nicht ohne Weiteres mit denen des vorliegenden LGMB vergleichbar sind, da die
ImmoWertV 2021 zu Modelldnderungen gefiihrt hat, die die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ebenfalls beeinflussen (vgl. Abschnitt 4.1).

6 Vgl Steigerung des Mietpreisniveaus in Abschnitt 2.2.2: rd. 10 % in zwei Jahren; aber auch IVD West, immo.professional Heft 3/2022, Seite 13 oder Statistisches
Landesamt Rheinland-Pfalz, Wohnungsmarkt Rheinland-Pfalz - Basisindikatoren — 2021, Seite 24

7 Vgl Landesverordnung iiber die Bestimmung von Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201 a des Baugesetzbuches vom 08. Juni 2022

8 Vgl Veroffentlichung BBSR Bonn in IVD West, immo.professional Heft 1/2022, Seite 32
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Vergniigungsstatten) durchgefiihrt, die in Abbildung 2.3-4 dargestellt ist (vgl. auch die Zahlen in den
Tabellen 21-1 und 21-2 fir die Jahre 2020 und 2021). Die Anzahl der Kauffalle ist von 2014 bis 2016 an-
gestiegen und ab da nahezu konstant geblieben. Die Geldumsatze sind von 2014 bis 2019 angestiegen,
sind aber in 2020 und 2021 deutlich zurlickgegangen. Dieser Riickgang zeigt sich auch beim durchschnitt-
lichen Geldumsatz pro Kauffall zwischen 2019 und 2021, der rd. -26 % betragt (vgl. Abbildung 2.3-4). Es
ist zu vermuten, dass dies Auswirkungen der Corona-Pandemie sind. Insbesondere der Bereich Handel,
Hotels, Gast- und Vergniigungsstdtten hat wahrend der Corona-Pandemie empfindliche Einschrankungen
hinnehmen mdssen, die sich letztendlich in der Kaufpreisentwicklung widerspiegeln. So befand sich die
Beherbergungsbranche erst im August 2022 wieder auf Vor-Corona-Niveau und das Gastgewerbe erwirt-
schaftete im August 2022 weniger Umsatze als im Vergleichsmonat des Vor-Corona-Jahres 2019.°
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Abb. 2.3-4: Anzahl der Kauffalle, des Geldumsatzes sowie des Geldumsatzes pro Kauffall fiir Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftshau-
ser in Rheinland-Pfalz in den Jahren 2014 bis 2021

Aus dem Immobilienmarktbericht Deutschland 2021 [7] lasst sich bundesweit ein leichter Riickgang der
Transaktionszahlen fir Biirogebaude in 2020 beobachten (-11 %). Auch der Geldumsatz ist bundesweit
leicht zurtickgegangen (-15 %). Ob allerdings die Corona-Pandemie diese Entwicklungen verursacht hat,
lasst sich nicht eindeutig beantworten, da auch in der Vergangenheit (z. B. 2016) solche Veranderungen
stattgefunden haben (vgl. [7], Seite 129).

Die Steigerung der Immobilienpreise in 2021 scheint allerdings in 2022 einen Abschluss zu finden. Die
Entwicklungen der Kaufpreismediane fiir Wohnimmobilien ab Méarz 2022 deuten eine Trendwende zu
geringeren Preissteigerungen an. Insbesondere die Entwicklung der Kaufpreise fiir Wohnungseigentum

9 Vgl Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz vom 24.10.2022,
https://www.statistik.rlp.de/index.php?id=171&L=0&tx_news_pil[action]=detail&tx_news_pil[controller]=News&tx_news_pil[news]=3660
abgerufen am 03.11.2022
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verlauft nur noch moderat (vgl. Abbildungen 2.3-1und 2.3-2). Dies zeichnete sich Ende 2021 bereits durch
die extrem steigenden Baupreise (vgl. Entwicklung des Baupreisindex in Abbildung 2.6-5) teilweise be-
dingt durch Lieferengpdsse sowie steigende Material- und Handwerkerkosten ab. Der Baupreisindex fir
Wohngeb&ude (ohne Umsatzsteuer) lag im Quartal 4/2020 bei 118,6 und im Quartal 3/2022 bei 151,0;
eine Steigerung um rd. 27 %.
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Baupreisindex fiir Wohngebaude Verbraucherpreisindex

Abb. 2.3-5: Baupreisindex fiir Wohngebéude (ohne Umsatzsteuer) sowie Verbraucherpreisindex in Deutschland™ (2015 =100)

Zusétzlich spielen seit Mdrz 2022 die Folgen des Ukraine-Krieges eine wesentliche Rolle, die zu einer
Energiekrise und einer Verteuerung der Rohstoffe bei den europdischen Landern fiihrt; diese ldsst das
Wirtschaftswachstum sinken. Der Euro steht unter Druck, Importe werden teurer, die Preise und die In-
flationsrate steigen. Nach den derzeitigen Erkenntnissen ist eine Rezession Ende 2022 absehbar. Die Bun-
desregierung erwartet flir 2022 eine Inflationsrate von 8 % (Prognose der Bundesregierung vom 12.10.22).
Die seit Anfang 2021 steigenden Verbraucherpreise sind der Entwicklung des Verbraucherpreisindex in Ab-
bildung 2.3-5 zu entnehmen. Im September 2022 lag die Inflationsrate in Rheinland-Pfalz bei 9,8 %''und
damit zum Beispiel deutlich tber der Mietpreisentwicklung. Diesen Inflationsentwicklungen arbeitet die
Europdische Zentralbank mit der Erhohung des Leitzinses entgegen. So haben sich seit Anfang des Jahres
2022 die Bauzinsen fiir einen Kredit mit 10 Jahren Zinsbindung von knapp unter 1 % auf rd. 4 % im Okto-
ber 2022 vervierfacht.”

10 Datenquelle: destatis

11 Vgl. Mitteilung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz vom 2810.2022; https://www.statistik.rlp.de/index.php?id=171&L=08&tx_news_pil[action]=
detail&tx_news_pil[controller]=News&tx_news_pil[news|=3664, abgerufen am 31.10.2022

12 Vgl. Veroffentlichung von interhyp; https://www.interhyp.de/ratgeber/was-muss-ich-wissen/zinsen/zins-charts/, abgerufen am 20.10.2022
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Steigende Baupreise sowie steigende Zinsen dampfen die ,Freude am Bauen“, da das Risiko fiir Bauherren
steigt. Diese Entwicklung lasst sich auch an der Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage bei den Gutach-
terausschiissen ablesen. Die Anzahl der Kaufvertrdge ist landesweit im ersten Halbjahr 2022 gegeniiber
dem vergleichbaren Halbjahr des Vorjahres um rd. 15 % zuriickgegangen. Daher ist nach momentanem
Stand mit einer Beruhigung des Immobilienmarktes zu rechnen, die auch in der Entwicklung der Kauf-
preismediane fiir 2022 in den Abbildungen 2.3-1 und 2.3-2 zum Ausdruck kommt. Allerdings ist aus der
Entwicklung der Kaufpreismediane der genannten Abbildungen auch zu erkennen, dass in Rheinland-Pfalz
in 2022 nicht von einem Einbrechen der Immobilienpreise gesprochen werden kann, sondern seit Marz
2022 eher von einer gedampften Entwicklung auszugehen ist. Insbesondere bei den Ein- und Zweifami-
lienwohnhdusern ist von einer moderaten Steigerung auszugehen, beim Wohnungseigentum nach mo-
mentanem Stand eher von einer Stagnation.

Durch die Energiekrise sind das Umweltbewusstsein sowie die Ausrichtung auf autarke Formen der Ener-
giegewinnung gestiegen. Eine energieeffiziente Bauweise zahlt sich nicht nur bei den Heizkosten, sondern
auch bei der Verdu3erung der Immobilie aus. Neue Heizformen wie Solar-, Erdwdrme oder Warmepumpe
bekommen einen héheren Stellenwert als die Heizformen auf Grundlage fossiler Brennstoffe wie Heizol
und Erdgas. Zusatzlich wirkt sich die wachsende Bedeutung von Elektromobilitdt und damit auch die Ener-
giegewinnung in Form von Fotovoltaikanlagen auf die Ausstattung von Immobilien aus. Diese Aspekte
werden bei der Verkehrswertermittlung bebauter Objekte zunehmend in den Fokus der Sachverstandigen
rlicken missen.

Die Folgen der Corona-Pandemie, der Baupreisentwicklung und der Verteuerung der Rohstoffe (mit ein-
hergehender Inflation), der Zinsentwicklung, des Ukraine-Kriegs, der Energiekrise sowie des Klimawandels
sind gesamtwirtschaftlich verzahnt und wirken neben weiteren Einflissen vielfaltig auf die Angebots- und
Nachfragesituation sowie auf die Immobilienpreise. Daher ist eine Prognose zur weiteren Entwicklung der
Immobilienpreise schwierig. Allerdings ist anhand von vorlaufigen Kaufpreisauswertungen sowie der
wirtschaftlichen Indikatoren zu erwarten, dass fiir 2022 und auch fiir Anfang 2023 keine Steige-
rung der Immobilienpreise wie in den Jahren 2020 und 2021 anzunehmen ist.

Die Gutachterausschiisse in Rheinland-Pfalz werden den Immobilienmarkt weiter beobachten und
auf der Internetseite https://gutachterausschuesse.rlp.de aktuelle Entwicklungen bereitstellen.

2.4 Auswirkungen der Flutkatastrophe im Juli 2021 auf die Immobilienwerte
2.41 Vorbemerkungen

Im Juli 2021 kam es aufgrund von starken Unwettern in zahlreichen Ortschaften im Norden und Wes-
ten von Rheinland-Pfalz sowie im Siiden von Nordrhein-Westfalen zu einer verheerenden Flutkatastro-
phe. Aufgrund der Uberflutungen in der Nacht vom 14. auf den 15. Juli 2021 gab es in Rheinland-Pfalz
insgesamt 135 Tote und Uber 750 Verletzte. Zwei Personen gelten weiterhin als vermisst. In den sieben
rheinland-pfalzischen Landkreisen Ahrweiler, Bernkastel-Wittlich, Cochem-Zell, Eifelkreis Bitburg-Priim,
Mayen-Koblenz, Trier-Saarburg, Vulkaneifel und der Stadt Trier (Stadtteil Ehrang) kam es zu Schéaden in
Milliardenhdhe. Schwerpunkt der Naturkatastrophe waren die Eifel und das Ahrtal.

Insbesondere entlang der Ahr hat die Flutwelle auf gut 40 Kilometern eine ungeheure Zerstérung ange-
richtet. Gebdude, Straf3en, Schienen, Briicken, Gas-, Strom- und Wasserleitungen wurden zerstort. Die
gesamte Infrastruktur der Region hat einen erheblichen Schaden genommen.

65.000 Menschen in Rheinland-Pfalz sind von der Flutkatastrophe betroffen, alleine 42.000 davon im
Landkreis Ahrweiler. Nach zehn Tagen wurde eine erste grof3ere Bestandsaufnahme durch die Aufsichts-
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und Dienstleistungsdirektion (ADD) auf der Basis aktueller Satellitenaufnahmen durchgefihrt, laut der
mindestens 17.000 Personen unmittelbar durch das Hochwasser ihr Eigentum verloren haben oder deren
Eigentum einen nicht unerheblichen Schaden erleiden musste. Tausende Gebdude wurden durch die Flut-
katastrophe beschadigt.

2.4.2 Auswirkungen auf die Immobilienwerte

Die Flutkatastrophe hat die baulichen Anlagen entlang der Ahr stark in Mitleidenschaft gezogen. Die-
ses sowie ahnliche Ereignisse in jingerer Vergangenheit (z. B. im Kreis Rottal-Inn in 2016) zeigen, dass
aufgrund des fortschreitenden Klimawandels in Deutschland mit einer Zunahme solch extremer Uber-
schwemmungsereignisse auch an kleinen Flussldufen zu rechnen ist. Folglich gewinnt der Anstieg des
Risikos insbesondere fiir den privaten Immobilienbestand wesentlich an Bedeutung.

Fir die Eigentiimerinnen und Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke stellt sich zunehmend die Frage,
welche Auswirkungen die Katastrophe auf die Immobilienwerte hat. Die Lage einer Immobilie in einem
Uberschwemmungsgebiet stellt einen Faktor dar, der im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu beriick-
sichtigen ist. Hochwasser und Uberschwemmungen sind dabei kein neues Phdnomen — gerade nicht in
Rheinland-Pfalz. Denn an den Flussldufen von Rhein und Mosel sind Hochwasserereignisse regelmafig
anzutreffen. Diesbeziigliche Auswertungen zum Einfluss der Lage einer Immobilie in einem potenziellen
Uberschwemmungsbereich liegen vor (vgl. Kropp [19]). Die Ereignisse der Flutkatastrophe am 14./15. Juli
2021 sind allerdings von diesen Uberschwemmungen insoweit abzugrenzen, dass sie nicht ,vorhersehbar"
waren, sich nicht langsam aufgebaut haben und bei den kleinen Flusslaufen der Eifel wie z. B. der Ahr in
diesem Maf3e nicht zu erwarten waren. Ein Hochwasser am Mittelrhein ist aufgrund der Pegelbeobach-
tungen am Oberlauf meist einige Tage im Voraus absehbar, so dass friihzeitig Vorkehrungen getroffen
werden konnen. Die Flutkatastrophe im Juli 2021 ist aber plétzlich und unerwartet aufgrund eines re-
gionalen Starkregenereignisses auf die Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer hereingebrochen.
Ursache ist unter anderem, dass das Ahrtal teilweise sehr schmal und durch die Bebauung sehr eng ist und
daher durch Kanalisierungseffekte die FlieRgeschwindigkeit erheblich héher als an Rhein und Mosel war,
so dass die Wasserstande in kurzer Zeit sehr stark gestiegen sind. Zudem sind die Schaden — wie in Ab-
schnitt 2.4.1 beschrieben — verheerend, was dieses Ereignis und seine Auswirkungen ebenfalls von denen
eines ,normalen"* Hochwassers an Rhein oder Mosel abgrenzt.

Dabei stellen sich die Schaden an den Immobilien sehr individuell dar. Entscheidend sind in diesem Zu-
sammenhang die Lage im Bezug zum Flusslauf sowie die Topografie. In einigen Straf3enziigen sind lediglich
Keller Gberschwemmt worden und die Infrastruktur ist vergleichsweise nur geringfiigig in Mitleidenschaft
gezogen worden. In anderen Bereichen wurden hingegen Hauser so stark beschadigt, dass sie vorerst
unbewohnbar sind oder abgerissen werden miissen. Zu den unmittelbaren Schaden an den Immobilien
kommen die mittelbaren Einflisse. Denn durch die erheblichen Beschadigungen der Infrastruktur hat sich
bis zu deren Wiederherstellung die Attraktivitat der Orte als Wohnlage verringert.

Deshalb wurden vom Zeitpunkt der Naturkatastrophe bis Mitte 2022 zahlreiche Daten zum Grundstticks-
markt zusammengetragen, anhand derer der Einfluss des Flutereignisses auf die Immobilienwerte abge-
schatzt werden soll. Der Immobilienmarkt hat dabei zundchst innerhalb des ersten halben Jahres nach
dem Ereignis entlang der Ahr verhalten reagiert (insgesamt rd. 120 Kaufvertrage), was vorrangig darauf
zuriickzufiihren sein wird, dass die Betroffenen mit der Verarbeitung der Ereignisse, Aufrdum- und Sanie-
rungsarbeiten, der Suche nach Notunterkiinften oder der Auseinandersetzung mit Behérden und Versiche-
rungen befasst waren. Ab Anfang 2022 sind mehr Immobilienverkaufe zu verzeichnen (vom 01.01.2022
bis 14.07.2022 rd. 210 Kaufvertrége).
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Wahrend ein Grof3teil der Objekte unsaniert verduf3ert wird, werden bereits einige wenige im sanierten
Zustand verkauft. Je nach Entfernung zur Ahr und vor allem je nach Héhenlage fallen die Beschadigungen
der Gebaude unterschiedlich grof3 aus. Diese und weitere Faktoren haben ihren Einfluss auf den aktuellen
Kaufpreis von Grundstiicken. Durch die ortlichen Gutachterausschusse fir die Bereiche Osteifel-Hunsriick
und Westeifel-Mosel wurden die Kaufpreise und wichtige Vertragsdaten (z. B. Klauseln zur Zahlung von
Versicherungsleistungen') von flutbetroffenen unbebauten und bebauten Grundstiicken gesammelt und
erste Auswertungen durchgefiihrt. Zudem wurden seitens der Geschaftsstelle des Oberen Gutachteraus-
schusses ortliche Gutachterinnen und Gutachter sowie weitere sachkundige Expertinnen und Experten
aus der Region zu den Auswirkungen der Flutkatastrophe auf den Grundstiicksmarkt befragt. Um aussa-
gekraftige und belastbare Erkenntnisse tber den Einfluss der Lage unbebauter und bebauter Wohnbau-
grundstiicke im Uberschwemmungsgebiet zu erlangen und den Werteinfluss quantifizieren zu kénnen,
wurden somit mittels verschiedener Analysen die Auswirkungen auf die Kaufpreise untersucht.

2.4.21 Auswirkungen auf Grundstiicke der Qualitat ,unbebautes baureifes Land"

a) Einfluss der Lage unbebauter Wohngrundstiicke in Uberschwemmungsgebieten an Rhein und
Mosel - Auswertungen von Dr. Sebastian Kropp aus 2016

Im LGMB 2017 wurden Untersuchungen zum Einfluss der Lage unbebauter Wohngrundstiicke in Uber-
schwemmungsgebieten an Rhein und Mosel veréffentlicht [30]. Die Untersuchungen stammen aus der
Dissertation von Dr. Sebastian Kropp [19]. Um aussagekraftige und belastbare Erkenntnisse tiber den
Einfluss der Lage unbebauter Wohnbaugrundstiicke im Uberschwemmungsgebiet zu gewinnen und den
Werteinfluss quantifizieren zu kénnen, wurden mittels Kaufpreisanalysen die Auswirkungen der Lage in ei-
nem tberschwemmungsgefdhrdeten Bereich auf den Bodenwert untersucht. Die Auswertungen basierten
auf dem statistischen Vergleich von rd. 160.000 Kaufpreisen unbebauter Wohnbaugrundstiicke aus den
Jahren 1993 bis 2014 innerhalb formlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete mit denen auferhalb
gelegener Vergleichsgrundstiicke entlang des Rheins und der Mosel. Mittels multipler Regressionsanalyse
wurde nachgewiesen, dass sich die Lage in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet signifikant
negativ auf den Kaufpreis auswirkt. Auf Basis der ausgewerteten Daten lag die ermittelte Wertminde-
rung am Bodenwert zwischen -7 bis -20 %, unabhdngig davon, ob in den letzten Jahren ein konkretes
Uberschwemmungsereignis vorlag. Dabei wurde festgestellt, dass die Hohe des Abschlages mit steigen-
dem Bodenwertniveau abnimmt [21]. Firr Rheinland-Pfalz wurde an Rhein und Mosel eine durchschnittli-
che Wertminderung von rd. -10 % gegeniiber des auf3erhalb des Uberschwemmungsbereichs gelegenen
Werts ermittelt [30]. Kropp hat zur Stiitzung der Ergebnisse auch einen intersubjektiven Preisvergleich
durchgefiihrt (vgl. auch Abschnitt 2.4.21 d)), der fiir die Lage eines bebauten Grundstiicks in einem aus-
gewiesenen Uberschwemmungsgebiet Wertabschldge zwischen -6 bis -10 % bzw. im Falle einer tatsach-
lichen Betroffenheit zwischen -16 bis -25 % vom Immobilienwert ergeben hat [21]. Aus internationalen
Untersuchungen resultiert eine dhnliche Gréf3enordnung. Demnach ergibt sich eine durchschnittliche
Wertminderung von -8 % fiir die Lage eines Grundstiicks in einem ausgewiesenen Uberschwemmungs-
gebiet und -13 % fur den Abschlag im Falle eines konkreten Uberschwemmungsereignisses [21].

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen lassen sich jedoch nur eingeschrankt auf das Ahrtal und die Westei-
fel Ubertragen, da es sich um Gebiete handelte, die regelmafig von Uberschwemmungsereignissen und
nicht von einer plotzlichen und unvorhersehbaren Naturkatastrophe dieses Ausmaf3es betroffen waren.

13 Offentliche Mittel (z. B. Leistungen aus dem Wiederaufbaufonds) sind grundstzlich weder tbertragbar noch kénnen diese von den Alteigentiimerinnen und
Alteigentiimern nach einem Verkauf des Grundstticks geltend gemacht werden.
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Da es sich bei der Flut im Ahrtal nicht um eine Uberschwemmung, sondern um eine Naturkatastrophe
handelte, wird von einem grof3eren Abschlag auszugehen sein. Auf der anderen Seite besteht die Hoff-
nung, dass es sich bei der Flutkatastrophe um ein seltenes, sogenanntes ,Jahrhundertereignis” handelte
und durch eine angepasste Bauweise mit z. B. hochwasserfesten Kellern, durch Abschluss entsprechender
Geb&udeversicherungen sowie Schaffung von weiterem Retentionsraum das Risiko auf flutbedingte Ver-
mogensschaden als kalkulierbar erachtet und gering gehalten werden kann. Daher ist auch eine geringfi-
gigere Kaufpreisminderung maglich.

Letztendlich l@sst sich die Marktentwicklung nur durch die Auswertung der Daten der Kaufpreissammlung
sowie weiterer Methoden laufend beobachten. Nachfolgend wurde dies fir die Teilmarkte des unbebau-
ten baureifen Landes sowie der bebauten Wohnhausgrundstiicke im Betrachtungszeitraum 15.07.2021
bis 14.07.2022 realisiert.

b) Ableitung von Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2022 durch den Gutachterausschuss
Osteifel-Hunsriick

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Bereich Osteifel-Hunsriick (GAA OEH) hat zum
Stichtag 01.01.2022 neue Bodenrichtwerte fir seinen Zustandigkeitsbereich abgeleitet und beschlos-
sen. Auch im Ahrtal wurden zum Stichtag 01.01.2022 fir alle Bereiche die Bodenrichtwerte gegeniiber
dem 01.01.2020 fortgeschrieben. Der Gutachterausschuss fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick hat dazu
erganzend Hinweise zum Bereich des Ahrtals in Bezug auf die fortgeschriebenen Bodenrichtwerte ver-
offentlicht.

Dem Gutachterausschuss zufolge zeigt der Immobilienmarkt sowohl im oberen als auch im unteren Ahr-
tal mindestens bis zum 14./15. Juli 2021 und somit ca. 1,5 Jahre nach dem letzten Stichtag der Boden-
richtwerte weiterhin eine mehr oder weniger starke preisliche Entwicklung nach oben, wie diese auch in

Bodenwertentwicklung im Ahrtal

Stadtgebiet Bad Neuenahr-Ahrweiler (Beispiel)
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Abb. 2.4-1: Bodenwertentwicklung im Stadtgebiet Bad Neuenahr-Ahrweiler (beispielhafte Darstellung vom Gutachterausschuss fiir
den Bereich Osteifel-Hunsrtick).
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anderen Teilen des Landes Rheinland-Pfalz festgestellt wurde (vgl. Abschnitt 2.1). Nach dem prégenden
Ereignis in der Nacht vom 14. auf den 15. Juli 2021 zeigte sich in den von der Flut betroffenen Bereichen in
der Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler dann ein verhaltener bzw. abwartender Markt (vgl. Abb. 2.4-1).

Bei den im vorlaufig festgestellten gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet liegenden Stadtgebieten (Zo-
nen) hat der Gutachterausschuss ab dem Ereignis eher eine Stagnation der Preisentwicklung verzeichnet.
Im Unterschied zu den brigen Zonen im Stadtgebiet waren die Bodenrichtwerte in diesen Bereichen
gegeniiber dem Jahr 2020 somit nur gedampft anzuheben. Ahraufwarts zeigte sich in den betroffenen
Gemeinden hingegen, dass ab dem Flutereignis eine bis dahin nachweisbare Bodenwertsteigerung durch
die Auswirkungen der Flut zundchst vollstandig wieder aufgezehrt wurde. Diese Erkenntnis des GAA OEH
spricht dafiir, dass mindestens mit einer Bodenwertminderung von rd. -15 % aufgrund des Flutereignisses
zu rechnen sein wird, da die Bodenpreisindexreihen eine solche Steigerung zwischen dem 01.01.2020 bis
zum 01.01.2022 ergeben. Bis auf wenige Ausnahmen hat der Gutachterausschuss an der gesamten Ahr die
Bodenrichtwerte 2022 auch aufgrund der gegeniiber dem Stadtgebiet Bad Neuenahr-Ahrweiler wesent-
lich geringeren absoluten Hohe auf dem Niveau von 2020 belassen. Ein dementgegen stehender gré[3erer
Markteinbruch war Ende 2021 aufgrund des Kaufpreisgeschehens nicht zu erkennen. Fiir alle tbrigen, von
der Flut nicht unmittelbar betroffenen Gemeindebereiche (z. B. Seitentdler) waren die Bodenrichtwerte
entsprechend der jeweils ermittelten konjunkturellen Wertsteigerung fortzuschreiben. Dort gab es zu-
mindest bis zum 01.01.2022 keine Erkenntnisse fiir eine Stagnation der Werte.

c) Auswertung der Kaufpreise fiir unbebautes baureifes Land

Fir die Kaufpreisauswertung des Teilmarktes ,unbebautes baureifes Land" wurden Kaufvertrage aus der
Kaufpreissammlung des GAA OEH selektiert.

Abb. 2.4-2: Luftbildaufnahme mit Verkéufen von unbebautem, baureifem Land vom 15.07.2021 bis
14.07.2022 innerhalb des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsbereichs der Ahr
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In den Gemeinden entlang der Ahr'* wurden in den Jahren 2017 bis 2019 vom 15.07. bis 14.07. des Folge-
jahres jeweils rd. 260 zur Auswertung geeignete Kaufpreise fiir unbebautes baureifes Land pro Jahr ver-
zeichnet (15.07.2016 bis 14.07.2017: 258, 15.07.2017 bis 14.07.2018: 228, 15.07.2018 bis 14.07.2019: 297).
Vom 15.07.2019 bis 14.7.2020 sank diese Anzahl auf 219 und verblieb dort im Jahr 2021 (15.07.2020 bis
14.07.2021: 218). Fiir das Jahr nach der Flutkatastrophe sind in dem Bereich dagegen nur noch 133 Kauf-
falle fir unbebautes baureifes Land registriert, was eine deutliche Abnahme des Kaufgeschehens zeigt.

Die Abbildung 2.4-2 zeigt die raumliche Verteilung der Kauffalle flir unbebautes baureifes Land im Zeit-
raum vom 15.07.2021 bis 14.07.2022, die sich nun innerhalb des aktualisierten, gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Ahr befinden. Insgesamt handelt es sich um 18 Verkaufe in diesem Zeit-
raum. Die Anzahl der Verkaufe flir unbebautes baureifes Land erscheint im Vergleich zu den Vorjahren
nicht gering; in dem Vergleichsgebiet waren vom 15.07.2018 bis 14.07.2019 ebenfalls 18 Verkaufe zu ver-
zeichnen, im Folgejahr nur 6 und vom 15.07.2020 bis 14.07.2021 nur 12 Kauffalle.

In der Tabelle 2.4-1 sind diese 18 Verkaufe von unbebautem baureifem Land aus der Zeit nach der Flut-
katastrophe aufgefiihrt. Aufgrund der geringen Datenmenge und der Verteilung der wenigen Kaufpreise
entlang der Ahr ist ein direkter Vergleich von Kaufpreisen au3erhalb und innerhalb der flutbetroffenen
Gebiete nicht zielfiihrend (in den meisten Ort-
schaften liegt lediglich ein Kauffall aus der Zeit
nach dem Flutereignis vor).

Beispielhaft ist diese Problematik in Abbildung
2.4-3 anhand des Ortes Dernau dargestellt,
in dem noch die meisten Kaufpreise inner-
halb des flutbetroffenen Gebietes vorliegen.
In Abbildung 2.4-3 wird der Vergleich zwi-
schen den Kaufpreisen fir unbebautes bau-
reifes Land ein Jahr vor und ein Jahr nach dem
Flutereignis dargestellt. Wahrend vorher Bo-
denpreise von 146,- €/m? bis 242,- €/m? er-
reicht wurden, betrug im Jahr nach der Flut die
Spanne lediglich noch 80,- €/m? bis 200,- €/
mZ. Bei den sieben Kauffallen aus diesem Zeit-
- ol raum handelt es sich ebenfalls um eine quan-
Abb. 2.4-3: Gebiete mit Verkéufen von unbebautem, baureifem Land  titativ unzureichende Datengrundlage. Es ist

im Jahr vor (gelb) und nach der Uberflutung (blau) in Der- jedoch die Tendenz zu erkennen, dass die Preise

nau fir unbebautes baureifes Land hier tendenziell
niedriger als vorher liegen. Dies bestatigt sich so auch in den ubrigen Ortschaften entlang der Ahr, aller-
dings ist hier die Anzahl von Kaufpreisen noch geringer (vgl. Abb. 2.4-2).

Um die Kaufpreise aber trotzdem auswerten zu kénnen, wurde der relative Kaufpreis pro Quadratmeter
mit dem Bodenrichtwert verglichen. Um die Preissteigerungen aus 2020 und 2021 zu beriicksichtigen
(vgl. Abschnitt 4.3), aber andererseits die eventuellen Einfliisse der Flut auf3en vor zu lassen, wurde der je-
weilige ,schadensfreie* Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2020 zugrunde gelegt und auf den 14.07.2021
angepasst (vgl. Tabelle 2.4-1). Von den 18 Kaufpreisen mussten 4 Kaufpreise aufgrund ersichtlicher un-
gewohnlicher Verhaltnisse, die nicht angepasst werden konnten, ausgeschlossen werden (in der Tabelle

14 Esist hiermit nicht der unmittelbar durch die Flut betroffene Bereich gemeint, sondern das Gebiet allgemein entlang der Ahr; dieses wurde hier durch das Post-
leitzahlengebiet 53... abgegrenzt.
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2.4-1inroter Schrift gekennzeichnet). Bei den restlichen 14 Kaufpreisen wurde der Bodenrichtwert jeweils
an die Grundstiicksflache angepasst (vgl. GrundsticksgrofRen-Umrechnungskoeffizienten in Abschnitt
4.5.3) sowie die Steigerung des Bodenrichtwerts vom Stichtag 01.01.2020 auf den 14.07.2021 mit 11,5 %
beriicksichtigt. In der letzten Spalte der Tabelle 2.4-1 sind die Differenzen zwischen den Kaufpreisen und
dem angepassten Bodenrichtwert zum 14.07.2021 in Prozent dargestellt. Die geringe Menge an Verkau-
fen und eine grof3e Streuung (vgl. Standardabweichung in Tabelle 2.4-1) der Preise im Vergleich zu
den ortlichen Bodenrichtwerten haben eine Auswertung mit einer klaren Aussage nicht erméglicht.
Dennoch lasst der Mittelwert von -16 % und der Median von -10 % darauf schlief3en, dass das Flutereignis
einen wertmindernden Einfluss auf die Kaufpreise fiir unbebautes baureifes Land hat.

Wertunterschied
zwischen
Relativer Bodenrichtwert Angepasster relativem
Datum Ort Kaufpreis [€] Fliche [m?] Kaufpreis zum 01.01.2020 | Bodenrichtwert zum Kaufpreis und
[€/m?] [€/m?] 14.07.2021 [€/m?] angepasstem
Bodenrichtwert
in%
Aug. 21 Bad Neuenahr 7.875,00 45 175 350
Sep. 21 Dernau 15.000,00 170 88 170 210,63 -58%
Dez. 21 Dernau 11.920,00 149 80 130 162,54 -51%
Jan. 22 Putzfeld 1.918,00 959 2 31
Feb. 22 Dernau 65.520,00 468 140 130 147,89 -5%
Feb. 22 Mayschof 25.000,00 349 72 100 116,58 -39%
Feb. 22 Dernau 59.000,00 295 200 170 201,06 -1%
Mrz. 22 Altenahr 34.240,00 214 160 160 190,78 -16%
Mrz. 22 Insul 40.000,00 769 52 41 45,48 14%
Mrz. 22 Marienthal 25.000,00 266 94 100 119,40 -21%
Mrz. 22 Walporzheim 30.000,00 146 205 180 223,92 -8%
Mrz. 22 Briick 10.280,00 257 40 38 45,58 -12%
Mai. 22 Bachem 280.000,00 897 312 270 288,92 8%
Mai. 22 Bad Neuenahr 70.000,00 617 113 380 415,35 -73%
Mai. 22 Heppingen 109.000,00 510 214 210 231,86 -8%
Mai. 22 Schuld 2.000,00 100 20 35
Jun. 22 Bad Neuenahr 457.380,00 3.267 140
Jul. 22 Bad Neuenahr 626.000,00 1.196 523 330 345,69 51%
Mittelwert -16%
Standardabweichung 31,95%
Median -10%

Tab. 2.4-1: Auflistung der Verkéufe von unbebautem, baureifem Land vom 15.07.2021 bis 14.07.2022 innerhalb des gesetzlich festge-
legten Uberschwemmungsbereichs der Ahr
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d) Intersubjektiver Preisvergleich zur Ermittlung der durch die Flut bewirkten Wertidnderung bei
unbebautem baureifen Land

Die Anzahl der zur Verfligung stehenden Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung sowie deren Streuung
bei der Auswertung reichen fiir eine hinreichend gesicherte Aussage (iber die Werteinflisse aufgrund der
Flutkatastrophe auf Grundstiicke des Teilmarktes ,,unbebautes baureifes Land" nicht aus. Daher sind Gut-
achterinnen und Gutachter sowie Sachverstandige gebeten worden, ihre Einschdtzungen beziiglich der
Flutkatastrophe und deren Auswirkung auf den Teilmarkt abzugeben.

Bei einem solchen intersubjektiven Preisvergleich geht es darum, freie Schatzungen in der Wertermitt-
lung, die aufgrund einer unzureichenden oder stark unsicheren Datenlage erforderlich sind, zu objektivie-
ren. Dazu werden Expertinnen und Experten unabhangig voneinander zum gleichen Sachverhalt befragt
und um ihre Einschdtzung gebeten. Dabei ist es wichtig, dass zwischen den Expertinnen und Experten
keine Abstimmungen erfolgen und jede Schatzung eigenstdndig und unabhangig ermittelt wird. Ebenso
muss die Fragestellung in qualitativer als auch quantitativer Hinsicht schriftlich fixiert und jeder teilneh-
menden Person zur Verfligung gestellt werden. Die so abgegebenen Schatzungen ,ersetzen" damit die in
unzureichender Anzahl vorliegenden Kaufpreise, und werden anschlie3end wie solche ausgewertet. Das
Verfahren dient zur Stiitzung von Kaufpreisuntersuchungen bei unzureichender Datenlage (zum Beispiel
auch bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten in kaufpreisarmen Lagen). Der Bundesgerichtshof (BGH)
hat zur Schatzung eines ,merkantilen Minderwerts" eines Gebaudes das Verfahren des intersubjektiven
Preisvergleichs als Beweismittel zugelassen (BGH-Urteil vom 06.12.2012 - VII ZR 84/10; vgl. auch Reuter

[22]).

Ausgehend von einem definierten schadensfreien Grundstiickswert sind fiir die nachfolgend aufgefiihrten
Fallgestaltungen im Wege eines solchen intersubjektiven Preisvergleichs Zu- und Abschlage zu schat-
zen gewesen, um den Auswirkungen des Flutereignisses in dem unmittelbar lberfluteten Gebiet auf den
Grundstiicksmarkt Rechnung zu tragen. Als Stichtag wurde der 01.07.2022 vorgegeben.

Fallgestaltung 1: Unbebautes Grundstiick in Dernau
(a) unmittelbar im Uberschwemmungsgebiet gelegen
(b) knapp auferhalb des Uberschwemmungsgebiets gelegen

(1a) Es soll sich bei dem ersten Objekt um ein weitgehend rechteckig geschnittenes, unbebautes Grund-
stiick von 600 m? in Dernau handeln, welches direkt innerhalb des Uberschwemmungsgebiets liegt. Es
befindet sich in der Ortslage (im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB [2], gute Wohnla-
ge) und in einem allgemeinen Wohngebiet. Fiktiv soll angenommen werden, dass auf dem Grundstiick
zukilnftig weiterhin gebaut werden darf, allerdings unter der Auflage, dass der Keller ,hochwasserfest“™
errichtet werden muss. Die Standfestigkeit fiir neue Gebdude auf dem tiberschwemmten Boden ist nicht
gefdhrdet. Das Grundstiick ist voll erschlossen und beitragsfrei. Die Gebaude in der Umgebung waren im
Keller sowie bis zur Halfte der Hohe im Erdgeschoss lberflutet.

Die Infrastruktur war unmittelbar nach der Flut gro3tenteils komplett beschddigt oder blockiert. Straf3en
waren voller Schlamm, Miill etc. und Geschéfte des taglichen Bedarfs und Schulen liberschwemmt. Mitt-
lerweile sind die provisorisch befestigten Straf3en wieder befahrbar, jedoch zieht sich die Sanierung der

15  Unter einem ,hochwasserfesten Keller" sind verschiedene Bauweisen denkbar. Zum einen kdnnte eine weif3e oder schwarze Wanne ausreichend sein, wenn aller-
dings Hochwasser in Hohe des Erdgeschosses zu befiirchten ist, ist eine erhéhte Bauweise erforderlich (z. B. auf Stelzen, Sockelbauweise etc.). Unter Umstanden
sind auch druckwasserdichte Bauteile (Fenster, Hausanschliisse etc.) notwendig.
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Schule und des Kindergartens noch etwas hin. Auch die Geschafte bleiben vorerst geschlossen. Es muss
also auf benachbarte Gemeinden zuriickgegriffen werden, die nicht so stark von der Flut betroffen waren.

Als Bodenrichtwert vor der Flutkatastrophe werden 170,- €/m? angenommen. Die Gré[3e sowie sonstige
Merkmale des Grundstiicks stimmen mit denen des Bodenrichtwertgrundstiicks liberein.

Die Aufgabe bestand nun darin, die durch die Flutkatastrophe bewirkte Veranderung des Bodenwertes ge-
geniiber dem ,schadensfreien" Boden(richt)wert zum Stichtag bei dem oben beschriebenen unbebauten
Grundstiick einzuschatzen. Dabei ist insbesondere das gestiegene Risiko solcher Ereignisse - wie es der
Grundstiicksmarkt nunmehr einschatzt - zu berlicksichtigen.

(1b) AuRerdem wurde zusétzlich abgefragt, wie die durch die Flutkatastrophe bewirkte Veranderung des
Bodenwertes gegeniiber dem ,,schadensfreien" Boden(richt)wert zum Stichtag bei dem oben beschrie-
benen unbebauten Grundstiick eingeschatzt wird, wenn das Grundstick sich nicht in dem unmittelbar
von der Flut betroffenen Gebiet befindet, sondern auf3erhalb. Die Rahmenbedingungen beziiglich des
Grundstlicks und der infrastrukturellen Situation sind mit denen des Grundstiicks aus der erstgenannten
Aufgabenstellung identisch.

Beim intersubjektiven Preisvergleich wurden mehr als 50 Expertinnen und Experten befragt. Fiir die Fall-
gestaltungen 1und 2 gab es 20 Riickmeldungen, die ausgewertet werden konnten.

Der intersubjektive Preisvergleich hat fiir das Grundstiick, welches sich unmittelbar im Uberflutungsge-
biet in Dernau befindet (Fallgestaltung 1a), im Durchschnitt einen Bodenwert von rd. 135,- €/m? erge-
ben. Dabei verteilen sich die Ergebnisse der 20 Riickmeldungen relativ homogen um diesen Mittelwert,
so dass der Median auch kaum eine Abweichung vom Mittelwert zeigt. Das Ergebnis wiirde sich auch nur
geringfligig dndern, wenn man die beiden Extremergebnisse (51,- €/m? und 170,- €/m?) herausnehmen
wiirde. Daher wurden diese fiir die Ermittlung des Gesamtergebnisses in der Stichprobe belassen. Dem-
nach resultiert aus dieser Auswertung ein Riickgang des Grundstiickspreises im Vergleich zum ,schadens-
freien" Bodenrichtwert vor der Flut von rd. -20 % (-35,- €/m?).

Fur die Fallgestaltung 1b, wenn sich alle Bedingungen im Vergleich zu Fallgestaltung 1a) gleichen, aber
das Grundstuck nicht unmittelbar im Uberschwemmungsgebiet liegen wiirde, ergab sich ein Bodenwert
von rd. 162,- €/m? bzw. eine Wertminderung gegeniiber dem ,schadensfreien" Bodenrichtwert vor der
Flut von rd. -5 % (-8,- €/m?). Auch hier ist ein Ausschluss der beiden Extremriickmeldungen nicht ziel-
fiihrend bzw. fiihrt nicht zu einer wesentlichen Anderung des Ergebnisses, da die Riickmeldungen sich als
relativ homogen erweisen.

Die Gro3enordnung dieser Ergebnisse (iberrascht nicht. Die Auswertungen an Rhein und Mosel aus 2016
haben zu einer Wertminderung von rd. 10 % bei einer Lage im Uberschwemmungsbereich gefiihrt, auch
wenn Hochwasserereignisse langere Zeit zurlicklagen. Die Ergebnisse an der Ahr scheinen im Betrach-
tungszeitraum 15.07.2021 bis 14.07.2022 héhere Wertminderungen hervorzurufen, wie die Auswertung
der Kaufpreise sowie die Ergebnisse des intersubjektiven Preisvergleichs zeigen (rd. -20 %). Die Lage un-
mittelbar innerhalb des flutbetroffenen Bereichs wird dabei mit einer deutlich héheren Wertminderung
versehen, als knapp auf3erhalb dieser Gebiete. In den letztgenannten Bereichen wird insbesondere auf-
grund der starken Beeintrachtigungen der umgebenden Infrastruktur nur ein geringftgiger Abschlag (rd.
-5 %) geschatzt. Es gab aber vier Expertinnen und Experten, die in den Gebieten auf3erhalb sogar eine Bo-
denwertsteigerung sehen. Hier wurde argumentiert, dass es auf3erst unwahrscheinlich ist, dass die Grund-
stiicke, die jetzt nicht betroffen waren, spater jemals Giberschwemmt werden und deshalb steige fiir diese
Grundstlicke die Nachfrage. Dies bestdtigen zum Beispiel auch einzelne Verkdufe in Dernau, die tiber dem
jeweiligen Bodenrichtwert liegen.
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Iiallgestaltung 1a: Grundstiick unmittelbar im fallgestaltung 1b: Grundstiick auBerhalb des

Uberflutungsgebiet Uberflutungsgebietes

Dernau Dernau

"schadensfreier" Bodenrichtwert vor der Flut: 170 €/m? "schadensfreier" Bodenrichtwert vor der Flut: 170 €/m?

Geminderter Abweichung zum | Abweichung zum Geminderter Abweichung zum | Abweichung zum
Bodenwert Mittelwert Mittelwert [%] Bodenwert Mittelwert Mittelwert [%]

[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
51,00 -84,21 62,3% 102,00 -59,71 -36,9%
119,00 -16,21 12,0% 144,50 -17,21 -10,6%
119,00 -16,21 12,0% 144,50 417,21 -10,6%
119,00 -16,21 12,0% 148,75 -12,96 -8,0%
119,00 -16,21 12,0% 153,00 -8,71 -5,4%
127,50 0,00 0,0% 153,00 -8,71 -5,4%
136,00 0,00 0,0% 153,00 -8,71 -5,4%
136,00 0,00 0,0% 157,25 -4,46 2.8%
136,00 0,00 0,0% 157,25 -4,46 -2,8%
136,00 0,00 0,0% 160,00 -1,71 1,1%
136,00 0,80 0,6% 161,50 0,21 -0,1%
144,50 9,30 6,9% 161,50 -0,21 -0,1%
148,75 13,55 10,0% 170,00 8,29 5,1%
148,75 13,55 10,0% 170,00 8,29 5,1%
149,60 14,40 10,6% 170,00 8,29 5,1%
150,00 14,80 10,9% 170,00 8,29 5,1%
150,00 14,80 10,9% 180,00 18,29 11,3%
153,00 17,80 13,2% 187,00 25,29 15,6%
155,00 19,80 14,6% 191,25 29,54 18,3%
170,00 34,80 25.7% 199,75 38,04 23,5%

Mittelwert 135,21 €/m? Mittelwert 161,71 €/m?

Median 136,00 €/m? Median 160,75 €/m?

Abweichung zum "schadensfreien" -35 €/m? oder ca. Abweichung zum "schadensfreien" -8 €/m? oder ca.

Bodenrichtwert: -20 % Bodenrichtwert: 5%

Tab. 2.4-2: Auswertung der Fallgestaltung 1 des intersubjektiven Preisvergleiches

Fallgestaltung 2: Unbebautes Grundstiick in Bad Neuenahr-Ahrweiler unmittelbar im Uber-
schwemmungsbereich gelegen

Bei dem zweiten Objekt handelt es sich um ein weitgehend rechteckig geschnittenes, unbebautes Grund-
stiick von 500 m? in Bad Neuenahr-Ahrweiler, das innerhalb des Uberschwemmungsgebiets liegt. Es
befindet sich in der Ortslage (im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB [2], gute Wohnlage)
und in einem Wohngebiet. Fiktiv soll angenommen werden, dass auf dem Grundsttick zukiinftig weiterhin
gebaut werden darf, allerdings unter der Auflage, dass der Keller ,hochwasserfest* errichtet werden muss.
Die Standfestigkeit fiir neue Gebdude auf dem tiberschwemmten Boden ist nicht gefahrdet. Das Grund-
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stuick ist voll erschlossen und beitragsfrei. Die Gebaude in der Umgebung waren im Keller sowie bis zu
Halfte der Hohe im Erdgeschoss uberflutet.

Die Infrastruktur war unmittelbar nach der Flut leicht beschadigt oder blockiert. Unmittelbar anliegende
Straf3en waren verdreckt, Miill hat sich dort nicht viel angesammelt. Schulen wurden ebenfalls bescha-
digt, sind jedoch teilweise wieder in Betrieb oder es wurden Alternativen zur Verfligung gestellt, um die
Schiilerinnen und Schiiler zu unterrichten. Geschafte sind ebenfalls viele in unmittelbarer Nahe zur Ahr
zerstort worden. Im weiter von der Ahr entfernten Teil der Stadt sind die Folgen der Flut fiir Schulen oder
Infrastruktur nicht vergleichbar dramatisch.

Als Bodenrichtwert vor der Flutkatastrophe werden 370,- €/m? angenommen. Die Grof3e sowie sonstige
Merkmale des Grundstiicks stimmen mit denen des Bodenrichtwertgrundstiicks tiberein.

Fallgestaltung 2: Grundstiick unmittelbar im Uberflutungsgebiet

Bad Neuenahr-Ahrweiler

"schadensfreier" Bodenrichtwert vor der Flut: 370 €/m?

Geminderter Bodenwert [€/m?] Abweichung zum Mittelwert [€/m?] Abweichung zum Mittelwert [%]

157,25 -169,80 -51,9%
259,00 -68,05 -20,8%
296,00 -31,05 -9,5%
305,25 -21,80 6,7%
314,50 -12,55 3,8%
323,75 -3,30 1,0%
333,00 5,95 1,8%
333,00 5,95 1,8%
333,00 5,95 1,8%
333,00 5,95 1,8%
340,00 12,95 4,0%
342,25 15,20 4,6%
342,25 15,20 4,6%
351,50 24,45 7,5%
351,50 24,45 75%
355,00 27,95 8,5%
360,75 33,70 10,3%
370,00 42,95 13,1%
370,00 42,95 13,1%
370,00 42,95 13,1%

Mittelwert 327,05 €/m?

Median 336,50 €/m?

Abweichung zum "schadensfreien" Bodenrichtwert: -33 €/m? oder ca.-11,5 %

Tab. 2.4-3: Auswertung der Fallgestaltung 2 des intersubjektiven Preisvergleiches
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Der intersubjektive Preisvergleich hat fir diesen Fall im Durchschnitt einen Bodenwert von
rd. 327,- €/m? ergeben, was einem Riickgang des Grundstiickspreises im Vergleich zum Bodenricht-
wert vor der Flut von rd. -11,5 % (-33,- €/m?) entspricht (vgl. Tabelle 2.4-3). Auch hier verhalten
sich die 20 Antworten der Expertinnen und Experten relativ_ homogen, nur eine Angabe rei3t vom
Mittel extrem nach unten aus. Ein Ausschluss dieses Ausreif3ers fihrt zu keiner wesentlichen Ergebnisan-
derung. Auffallig ist, dass drei Expertinnen und Experten keine Wertminderung sehen.

Der relative Abschlag am Bodenwert wird daher in Bad Neuenahr-Ahrweiler im Durchschnitt geringer
geschatzt, als in Dernau (-11,5 % zu -20 %). Ein Grund wird die beliebtere Lage in der Kreisstadt sein, die
die Preise oben halt, zum anderen ist die Infrastruktur in Bad Neuenahr-Ahrweiler weiterhin besser als in
den umliegenden Dorfern an der Ahr. Es sind immer noch geniigend Geschéfte, Schulen etc. vorhanden.
Zusatzlich ist zu berticksichtigen, dass bei héheren Bodenwerten etwaige Bodenwertminderungen zwar
prozentual geringer, aber absolut hoher ausfallen.

2.4.2.2 Auswirkungen auf mit Wohngebauden bebaute Grundstiicke

a) Auswertung der Kaufpreise von mit Wohngebduden bebauten Grundstiicken

Um den Einfluss des Flutereignisses auf den Teilmarkt der Wohngeb&ude abschatzen zu kdnnen, wurden
— wie bei unbebautem baureifem Land - die Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des 6rtlichen GAA
OEH ausgewertet. Der GAA OEH hatte unmittelbar nach der Flut begonnen, Kauffalle speziell aus den
flutbetroffenen Bereichen entsprechend in der Kaufpreissammlung zu kennzeichnen, so dass diese spater
selektierbar sind. Der GAA OEH hat alle Kaufvertrage von Objekten aus dem Flutgebiet ausgewertet und
dabei wichtige zusatzliche Informationen erfasst, wie z. B. eventuelle Vertragsklauseln beziiglich Versiche-
rungsleistungen sowie den Hinweis, ob das Objekt saniert oder unsaniert verauf3ert wurde.' Auf3erdem
wurde durch den GAA OEH fiir jedes Objekt ein schadensfreier Gebdudewert geschatzt. Die Datengrund-
lage konnte in zwei Hauptgruppen aufgeteilt werden. Denn die Abschldge zu einem ,schadensfreien Kauf-
preis" werden weitaus niedriger erwartet, wenn den Kaufern mogliche Versicherungsleistungen vertrag-
lich zugesichert werden oder in seltenen Féllen ein Objekt saniert verduf3ert wurde. Die zweite, weitaus
gro[3ere Gruppe beinhaltet die Kauffalle, bei denen mdogliche Versicherungsleistungen vertraglich bei den
Verkaufern verbleiben und das Objekt unsaniert verauf3ert wird.

In Abbildung 2.4-4 ist die Kaufpreisminderung in Abhdngigkeit des vom ortlichen Gutachterausschuss
geschitzten schadensfreien Grundstiickswertes (Schatzung nach duferem Anschein) fur die Gruppe,
bei denen mogliche Versicherungsleistungen bei den Verkdufern verbleiben, dargestellt. Die Kaufpreis-
minderung bezeichnet dabei den prozentualen Abschlag des tatsachlichen und bereinigten Kaufpreises
zum geschatzten schadensfreien Grundstilickswert. Um die Ausreif3er aus den Kaufpreisen zu eliminieren,
wurden Klassen in Abhangigkeit vom geschatzten urspriinglichen Grundstiickswert gebildet (40.000,- €
bis 199.000,- €, 200.000,- € bis 249.000,- € und 250.000,- € bis 349.000,- € etc.) und innerhalb dieser
Klassen wurden zunachst die Kaufpreise, welche eine wesentliche Abweichung vom Klassenmittelwert der
Kaufpreisminderung aufwiesen, ausgeschlossen.

Bei der Gruppe ,Unsaniert verduf3ert oder Versicherungsleistungen verbleiben beim Verkadufer" sind nach
dem Ausreif3ertest von 138 Kauffallen noch 83 zur Auswertung geeignet. Die Qualitat der (ibrig gebliebe-

16  Offentliche Mittel (z. B. Leistungen aus dem Wiederaufbaufonds) sind grundstzlich weder tbertragbar noch kénnen diese von den Alteigentiimerinnen und
Alteigentiimern nach einem Verkauf des Grundstticks geltend gemacht werden.
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nen Daten ist jedoch sehr gut, da die Kaufpreisminderungen in den einzelnen Klassen ein sehr homogenes
Bild ergeben. Durch die von den Ausreif3ern bereinigten Daten wurde, wie in Abbildung 2.4-4 dargestellt,
eine Regressionsgerade gelegt.

Bei den Wohngebduden im Ahrtal ist flir die Félle, bei denen das Objekt unsaniert verduf3ert wurde
oder Versicherungsleistungen bei den Verkaufern verbleiben, im ersten Jahr nach der Flutkatastro-
phe durchschnittlich von einer Kaufpreisminderung zwischen 34 % und 39 % auszugehen. Dabei ent-
hélt diese Kaufpreisminderung sowohl die Minderung aufgrund der risikobehafteten Lage in einem
Uberschwemmungsbereich als auch die Wertminderung aufgrund der Schiden bzw. Aufwendun-
gen zur Schadensbeseitigung selbst.

Handelt es sich um ein saniertes Objekt oder gehen die Versicherungsleistungen aufgrund vertrag-
licher Vereinbarungen an den Kéaufer tiber, so ergab sich aus 34 diesbeziiglichen Kaufféllen keine we-
sentliche Wertminderung.

Auswirkungen der Flutkatastrophe "Ahr"
Kaufpreisminderung fiir geschadigte (Wohn-)gebaude
44%

42%

40%

39%

38%

36%

Kaufpreisminderng

34%

32%

30%
50.000 € 150.000 € 250.000 € 350.000 € 450.000 € 550.000 € 650.000 €

Geschatzter urspriinglicher Grundstiickswert

Abb. 2.4-4: Auswertung der Kaufpreise fiir Wohngebéude nach dem Flutereignis fiir die Félle, bei denen das Objekt unsaniert verdu-
[ert wurde oder Versicherungsleistungen bei den Verkdufern verbleiben

Da Bereiche der westlichen Eifel ebenfalls von der o. g. Flutkatastrophe betroffen waren, hat auch der
zustandige Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Bereich Westeifel-Mosel (GAA WEM) die
Wertbeeintrachtigungen der in den Hochwassergebieten gelegenen Immobilien anhand der Daten der
Kaufpreissammlung ermittelt. Im Bereich des GAA WEM wurden von der Flut vom 14. auf den 15. Juli 2021
Gebiete entlang der Grenzfliisse Sauer und Our, der Priim mit Enz, der Nims, Kyll, Lieser, Salm und der
Alfbach mit ihren Nebengewassern vom Hochwasser tberflutet. Zur Auswertung herangezogen wurden
Kauffalle mit dem Vertragsdatum seit dem 15. Juli 2021 bis zum 31. Dezember 2021. Die Untersuchung
beruht auf den Ergebnissen der telefonischen Befragung der Vertragspartner und der am Verkauf betei-
ligten Immobilienmaklerinnen und Immobilienmakler. Nach deren Auskunft war bei der Kaufpreisfindung
nicht nur der durch das Hochwasser entstandene Schaden an den Gebauden und Grundstticken, sondern
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auch die durch Kontaminationen entstandenen Schaden entscheidend. In einzelnen Fallen haben sich
dariiber hinaus auch die entstandenen wirtschaftlichen Wertverluste wie Miet- und Ertragsausfall sowie
die eventuelle erneute Gefahr eines Hochwassers im Kaufpreis niedergeschlagen. Von rd. 75 Kauffallen
bebauter Grundstiicke, die vom Hochwasser Gberflutet und in die Untersuchung eingeflossen sind, fiihr-
ten 22 Verkaufe zu einem plausiblen Auswerteergebnis. Ausgeschlossen von der Untersuchung wurden
beispielsweise Verkdufe, bei denen die Schadenshohe in einem unverhéltnismaf3ig hohen Verhaltnis zum
jeweiligen Kaufpreis standen (z. B. drei- oder mehrfacher Immobilienwert oder Abbruchimmobilien).

Die Untersuchung des GAA WEM hat ergeben, dass die vom Hochwasser geschadigten Gebaude zwischen
rd. 10 % bis max. 45 % unter dem hochwasserschadensfreien Wert verauf3ert wurden. Die durchschnitt-
liche Wertminderung lag bei rd. -23 % des schadenfreien Grundstiickswertes und damit ein wenig
geringer, als das Ergebnis des Gutachterausschusses Osteifel-Hunsriick. Allerdings ist bei beiden
Untersuchungen die grof3e Spannbreite und Ungenauigkeit zu bedenken, da die hochwasserscha-
densfreien Werte geschatzt werden mussten und die Schadensbilder bei den einzelnen Objekten
sehr unterschiedlich sind. Die Schadenshohe lag beim GAA WEM in der Regel zwischen 15.000,- € und
65.000,- €, in Ausnahmefallen auch bis zu 100.000,- €. Die Analyse des GAA WEM hat auch gezeigt, dass
der Wertverlust bei Gebauden von geringem Sachwert (alteren und kleineren Gebauden) prozentual am
hochsten ist, wahrend er bei Gebauden von hohem Sachwert (neueren Baujahres, Wohn- und Geschafts-
hauser mit Laden oder Praxen) am geringsten ist. In der Untersuchung des GAA WEM wurden eventuelle
Versicherungsanspriiche und finanzielle staatliche Fluthilfen nicht beriicksichtigt.

b) Intersubjektiver Preisvergleich zur Ermittlung der durch die Flut bewirkten Werténderung bei
bebauten Grundstiicken des Teilmarkts , Ein- und Zweifamilienwohnhauser"

Da die Streuungen der vorgenannten Auswertungen der Kaufpreissammlung aufgrund des unterschiedli-
chen Geb&dudestandards sowie des von den Gutachterausschiissen geschatzten schadensfreien Verkehrs-
wertes relativ hoch sind, wurde auch hier zusatzlich bzw. zur Stiitzung ein intersubjektiver Preisvergleich
durchgefiihrt. Anhand der nachfolgenden Objektbeschreibung soll die Auswirkung der Flutkatastrophe
mit Hilfe von Anpassungen am ,schadensfreien” Sachwertfaktor geschatzt werden. Dabei ist die Modell-
vorgabe zu beachten, dass ein Teil des Lageunterschiedes bereits bei der Bodenwertermittlung im Sach-
wertverfahren berticksichtigt ist (entsprechend Fallgestaltungen 1 und 2). Der Stichtag soll auch hier der
01.07.2022 sein.

Fallgestaltung 3: Bebautes Grundstiick in Dernau

Bei dem Objekt handelt es sich um ein weitgehend rechteckiges Grundstiick von 600 m? in Dernau, das mit
einem freistehenden, zweigeschossigen Einfamilienhaus (Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss)
mit Keller bebaut ist. Das Haus aus dem Jahr 1990 hat eine Wohnflache von 175 m?. Auf3erdem gehort
eine Doppelgarage zum Wohnhaus. Der Zustand des Gebdudes ist vor dem Flutereignis gepflegt gewesen,
es bestand ein geringfiigiger Unterhaltungsstau. Es besitzt einen durchschnittlichen Gebdudestandard
nach NHK 2010 von 3,0. Es wurden keine Sanierungen oder sonstige Maf3nahmen zur Verldngerung der
Restnutzungsdauer vorgenommen.

Wahrend der Flut ist der Keller sowie das halbe Erdgeschoss mit Wasser iiberschwemmt worden. Die
Bausubstanz ist insoweit intakt, dass eine Renovierung des Kellers und Erdgeschosses mdglich ist, aller-
dings ist der Keller nur noch eingeschrankt nutzbar und kann nicht ,hochwasserfest" ausgebaut werden.
Die Garage (auf Niveau des Erdgeschosses) stand ebenfalls zur Halfte unter Wasser. Die Gesamthohe des
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Schadens wird auf rd. 120.000,- € geschétzt (Keller sowie EG trockenlegen, Bodenbeldge im EG erneuern,
Arbeiten an den Au3enanlagen sowie neuer Putz/Anstrich innen und auf3en etc.). Beschadigte Mobel oder
die Inneneinrichtung werden nicht beriicksichtigt.

Als Bodenrichtwert vor der Flutkatastrophe werden 170,- €/m? angenommen. Die Gré[3e sowie sonstige
Merkmale des Grundstiicks stimmen mit denen des Bodenrichtwertgrundstiicks tiberein. Dahingehend
und bezliglich der infrastrukturellen Situation ist das Grundstiick mit dem aus der Fallgestaltung 1 aus
Dernau fiir unbebautes baureifes Land vergleichbar.

Der vorlaufige Sachwert des Objektes ohne Flut (,schadensfreier" vorlaufiger Sachwert) hatte
400.000,- € betragen. Der Sachwertfaktor ohne Beriicksichtigung der Flut wiirde zum Wertermitt-
lungsstichtag bei 1,10 liegen.

Fragestellung 3a):

Es ist die durch die Flutkatastrophe bewirkte Veranderung des Sachwertfaktors gegeniiber dem ,scha-
densfreien* Sachwertfaktor zum Stichtag fiir das oben beschriebene bebaute Grundstiick zu schatzen.
Dabei ist die Modellvorgabe, dass ein Teil des Lageunterschiedes bereits bei der Bodenwertermittlung im
Sachwertverfahren enthalten ist (entsprechend Fallgestaltungen 1 und 2), zu beriicksichtigen.

Fragestellung 3b):

Dartiber hinaus ist die Sachwertfaktordnderung einzuschatzen, wenn es sich statt — wie oben beschrieben
—nicht um ein Bestandsobjekt handelt, sondern um ein Gebaude, welches unter sonst gleichen Rahmenbe-
dingungen auf dem Grundstiick Anfang 2022 errichtet wurde und dass einen hochwasserfesten Keller hat.

Bei der Schatzung soll der Bodenwert als ,Wiirde-Wenn-Bodenwert" gemaf3 § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB
[2], also ohne Berticksichtigung der aufstehenden Bebauung, angehalten werden. Die Wertminderung, die
unter Fallgestaltung 1 fir das unbebaute Grundstiick geschatzt wurde, ist folglich auch hier anzusetzen.
Entsprechend der lblichen Vorgehensweise wird z. B. im Sachwertverfahren der Lageunterschied sowohl
im Bodenwert als auch beim Sachwertfaktor angebracht".

Es geht bei der Einschadtzung beziiglich der Fallgestaltung 3 nicht darum, die Wertbeeinflussung durch
den jeweiligen Schaden zu schatzen. Dies ist je nach Ausgestaltung des Schadens héchst unterschiedlich
zu bewerten und stellt eine reale Wertminderung dar, die je nach Zustand des zu bewertenden Ob-
jekts zum Wertermittlungsstichtag als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) bei
der individuellen Gutachtenerstellung anzubringen ware. Es geht bei der Fragestellung vielmehr darum,
die Anderung der Lage durch die geénderte Hochwassergefahr einzuschatzen. Diese Lagebeeinflussung
wirkt sich sowohl auf den Bodenwert als auch auf den Sachwertfaktor aus. Im Sachwertverfahren ist
der Sachwertfaktor zwar grundsatzlich auf das schadensfreie Objekt abzustellen; dies soll auch hier so
gehandhabt werden. Der zu ermittelnde Abschlag am Sachwertfaktor aufgrund der nunmehr geander-
ten Lage konnte aber als objektspezifische Anpassung des Sachwertfaktors nach § 39 ImmoWertV [11]
interpretiert werden.

Einige Expertinnen und Experten meldeten allerdings zuriick, dass die Wertminderung aufgrund der Mo-
dellvorgaben der ImmoWertV nicht iber den Sachwertfaktor, sondern als merkantiler Minderwert tiber
die boG erfasst werden sollte. Auch wenn das Endergebnis beider Varianten lbereinstimmt, wird durch

17 Durch den Grundsatz der Modelltreue nach ImmoWertV ist das Ergebnis dann plausibel.

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



2 Der Immobilienmarkt Rheinland-Pfalz

den Vorschlag des merkantilen Minderwerts die Wertminderung deutlicher zum Ausdruck gebracht und
kann zudem gema(3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV auf weitere Verfahren in gleicher Hohe iibertragen werden.
Diesem Vorgehen kann gefolgt werden. Daher werden die Ergebnisse der gemeldeten Sachwertfak-
torabschlage anschlief3end zusétzlich in einen durchschnittlichen merkantilen Minderwert fiir die
Fallgestaltung 3 umgerechnet.

Bei der Fragestellung 3 des intersubjektiven Preisvergleichs lag die Anzahl der Riickmeldungen mit 17 ge-
ringfligig niedriger als bei den Fragestellungen 1 und 2. Einige Expertinnen und Experten gaben aufgrund
der sehr grof3en Variation bei den bebauten Objekten und der grof3en Unsicherheiten keine Aussage ab.

Der intersubjektive Preisvergleich hat fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick bei
der Fallgestaltung 3a) eine Anderung des urspriinglichen Sachwertfaktors von 1,10 auf im Durch-
schnitt 0,95 ergeben (vgl. Tabelle 2.4-4). Damit verringert sich der Sachwertfaktor um 0,15, was rd.
-13,5 % entspricht.

Fallgestaltung 3a: Nicht "hochwasserfester Bau" Fallgestaltung 3b: "Hochwasserfester" Neubau

aus 1990

"schadensfreier" Sachwertfaktor vor der Flut: 1,1 "schadensfreier" Sachwertfaktor vor der Flut: 1,1

Sachwertfaktor Abweichung Abweichung zum Sachwertfaktor Abweichung Abweichung zum

zum Mittelwert | Mittelwert in % zum Mittelwert | Mittelwert in %

0,75 -0,20 -20,8% 0,83 -0,19 -18,9%
0,80 -0,15 -15,5% 0,90 0,12 -11,5%
0,83 -0,12 12,9% 0,90 -0,12 -11,5%
0,83 0,12 -12,9% 0,94 -0,08 -8,1%
0,85 -0,10 -10,2% 0,95 -0,07 -6,6%
0,90 -0,05 -4,9% 0,99 -0,03 -2,6%
0,93 -0,02 1,8% 1,00 -0,02 -1,7%
0,96 0,01 1,4% 1,02 0,00 0,3%
0,96 0,02 1,7% 1,05 0,03 3,3%
1,00 0,05 5,6% 1,10 0,08 8,2%
1,00 0,05 5,6% 1,10 0,08 8,2%
1,00 0,05 5,6% 1,10 0,08 8,2%
1,01 0,07 6,0% 1,10 0,08 8,2%
1,05 0,10 10,9% 1,10 0,08 8,2%
1,05 0,10 10,9% 1,10 0,08 8,2%
1,08 0,13 14,1% 1,10 0,08 8,2%
1,10 0,15 16,2%

Mittelwert 0,95 Mittelwert 1,02

Median 0,96 Median 1,04

Abweichung zum "schadensfreien" - 0,15 oder ca. Abweichung zum "schadensfreien" - 0,08 oder ca.

Sachwertfaktor: -13,5% Sachwertfaktor: 7%

Tab. 2.4-4: Auswertung der Fallgestaltung 3 des intersubjektiven Preisvergleiches
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Fir den Fall, dass es sich nicht um ein Bestandsobjekt handelt, sondern um ein Gebdude, welches unter
sonst gleichen Rahmenbedingungen auf dem Grundstiick Anfang des Jahres 2022 neu errichtet wurde
und das einen hochwasserfesten Keller besitzt (Fallgestaltung 3b)), hat der intersubjektive Preisver-
gleich eine Verringerung des Sachwertfaktors von 1,10 auf durchschnittlich 1,02 ergeben (also -0,08 bzw.
rd. -7 %). Hier ist allerdings anzumerken, dass ein grof3er Teil der Expertinnen und Experten der Auffas-
sung ist, dass keinerlei Minderung des Sachwertfaktors auftritt. Griinde hierfiir kdnnten sein, dass bei
einem Neubau bessere Moglichkeiten bestehen, eine mdoglichst hochwasserfeste Bauweise zu realisieren
und somit das Risiko der Lage in einem Uberschwemmungsgebiet geringer einzustufen ist.

Wird die Wertminderung aufgrund der Modellvorgaben der ImmoWertV nicht Gber den Sachwertfaktor,
sondern als merkantilen Minderwert ausgedriickt, so dass sich dieser als boG berticksichtigen lasst, so
ergibt sich bei den in der Aufgabenstellung vorgegebenen Grunddaten (vorlaufiger Sachwert 400.000,- €
und Sachwertfaktor 1,10) fiir Fallgestaltung 3a) ein merkantiler Minderwert von -64.000,- € oder rd.
-14,5 % des marktangepassten Sachwerts (oder Verfahrenswerts). Fiir Fallgestaltung 3b) wiirde
dann entsprechend ein merkantiler Minderwert von -32.000,- € oder rd. -7 % des marktangepassten
Sachwerts (oder Verfahrenswerts) resultieren.

c) Weitere Parameter, die bei der Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiick in iiberschwem-
mungsgefahrdeten Gebieten zu beriicksichtigen sind

Bei der Verkehrswertermittlung wird die Lage des Bewertungsobjektes innerhalb eines (bekannten) tiber-
schwemmungsgefahrdeten Bereichs bereits im Ansatz des Bodenrichtwertes beriicksichtigt (vgl. Ab-
schnitt 2.4.21).

Im Sachwertverfahren sollten, wenn zusatzliche Schutzmafnahmen am iberschwemmungsgefahrdeten
Gebdude moglich und wirtschaftlich sinnvoll sind, diese in den Herstellungskosten in Ansatz gebracht
werden (Investitionsmehrkosten). Im Ertragswertverfahren ware i. d. R. von einem reduzierten Mietansatz
gegenlber einem Objekt, welches nicht iberschwemmungsgefdhrdet ist, auszugehen. Durch Verwen-
dung marktublich erzielbarer Ertrdge werden die wertmindernden Umsténde der Lage in einem Uber-
schwemmungsgebiet im Rahmen des Ertragswertverfahrens grundsatzlich erfasst [21]. Auch ist im Er-
tragswertverfahren mit hoheren Bewirtschaftungskosten zu rechnen (Instandsetzungsmehrkosten und
hoherer Verwaltungsaufwand).

Bei beiden Wertermittlungsverfahren ist die Restnutzungsdauer ggf. zu reduzieren, da — insbesondere
in wiederholtem Falle — davon auszugehen ist, dass durch ein Uberschwemmungsereignis die Gebau-
desubstanz in Mitleidenschaft gezogen wird.

Zu beachten ist jedoch, dass keine Doppelberiicksichtigung erfolgt, da ein wertrelevantes Grundstiicks-
merkmal nur ein einziges Mal im Bewertungsprozess zu beriicksichtigen ist.

Weiterhin kann bei beiden Verfahren ein merkantiler Minderwert aufgrund der Lage in einem gefahrdeten
Bereich und dem damit verbundenen erhthten Risiko angenommen werden (im vorherigen Abschnitt
uber einen Lageabschlag am Sachwertfaktor im intersubjektiven Preisvergleich ermittelt), auch wenn alle
Schaden am Objekt und in der Umgebung beseitigt worden sind. Dieser Ansatz sollte tiber die boG er-
folgen. Dartiber hinaus sind Baumangel und Bauschaden aufgrund des Hochwasserereignisses als boG
(marktangepasste reale Ansatze) zu beriicksichtigen, sofern diese nicht beseitigt sind (wie auch sonst bei
der Verkehrswertermittlung). In diesem Zusammenhang sind auch rechtliche Gegebenheiten zu beachten
und ggf. gegenzurechnen, wenn z. B. Leistungen an den Kaufer abgetreten werden. Sollten Teile des Ob-
jektes nur noch eingeschréankt oder temporar eingeschrankt nutzbar sein, ware auch der boG-Ansatz einer
Mindermiete vorzunehmen.
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2.4.3 Fazit

Im Uberschwemmungsbereich der Flutkatastrophe vom 14./15.07.2021 konnte fiir unbebautes baureifes
Land fur Mitte 2022 auf der Grundlage von wenigen Kaufpreisen sowie den Ergebnissen des intersubjek-
tiven Preisvergleichs eine Wertminderung aufgrund der Lage in einem Uberschwemmungsbereich von
rd. -20 % bzw. in guten Lagen (Bad Neuenahr-Ahrweiler) rd. -11,5 % ermittelt werden. Liegt ein ver-
gleichbares Grundstiick auferhalb des Uberschwemmungsbereichs aber innerhalb des Flutgebietes,
so fiel die Bodenwertminderung mit rd. -5 % wesentlich geringer aus.

Bei bebauten Wohnbaugrundstiicken konnte aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse
Osteifel-Hunsriick und Westeifel-Mosel eine pauschale Wertminderung zwischen -20 % bis -40 %
ermittelt werden. Wurden sanierte Objekte verau[3ert oder wurden die Versicherungsleistungen vertrag-
lich dem Kaufer zugesichert, so war keine Wertminderung festzustellen.

Aus dem intersubjektiven Preisvergleich ergab sich fir ein bebautes Wohnhausgrundstiick (Be-
standsobjekt) innerhalb des Uberschwemmungsbereichs eine Minderung des Sachwertfaktors von
rd. -13,5 % bzw. als merkantilen Minderwert umgerechnet von rd. -14,5 % des marktangepassten
Verfahrenswerts. Handelt es sich um einen Neubau, so wurde die Minderung des Sachwertfaktors
mit rd. -7 % bzw. der merkantile Minderwert mit rd. -7 % wesentlich geringer eingeschatzt.

Alle Untersuchungen basieren teilweise auf einer sehr geringen und unvollstéandigen Datenbasis.
Die Schiden an den Objekten in den Uberschwemmungsbereichen sind sehr heterogen und bei
den Verkaufen spielen viele weitere Faktoren eine Rolle. Daher geben die ermittelten Abschlage
lediglich eine Tendenz wieder; sie werden aber zusétzlich durch die Untersuchung von Kropp [19]
gestiitzt. Bei einer Verkehrswertermittlung sind die jeweiligen rechtlichen und tatsachlichen Gege-
benheiten ma3gebend und individuell zu beriicksichtigen.

Daher handelt es sich bei den vorgenannten Abschlagen und Angaben nicht um zur Wertermittlung
erforderliche Daten im Sinne von § 193 Abs. 5 BauGB.
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3 DIE GUTACHTERAUSSCHUSSE

Mit den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte sind durch § 192 Baugesetzbuch (BauGB) [2] un-
abhangige und sachkundige Gremien geschaffen worden, die nach dem Willen des Gesetzgebers durch
Bereitstellung neutraler Informationen tber den Grundstiicksmarkt die Markttransparenz férdern und
so zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit und der Nachvollziehbarkeit von Entwicklungen des Grund-
stlicksmarktes beitragen sollen.

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Behorden des Landes. Sie
sind unabhangige und weisungsungebundene Kollegialgremien. Die Amtszeit der Mitglieder der 6rtlichen
Gutachterausschisse und des Oberen Gutachterausschusses betragt jeweils 5 Jahre. Die Tatigkeit in den
Gutachterausschiissen ist, abgesehen vom Vorsitz und stellvertretenden Vorsitz, ehrenamtlich. Sie wird
tiberwiegend von Sachverstandigen aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft,
Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen sowie Bediensteten der
Finanzverwaltung ausgelibt.

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) [2], die Verordnung
uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) [11]"® sowie die Landesver-
ordnung Uber Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschuss-
verordnung — GAVO) [23] in der jeweils geltenden Fassung zu Grunde. In Rheinland-Pfalz werden die
gesetzlichen Vorgaben durch die Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem Baugesetz-
buch (Wertermittlungsrichtlinien — RiWert) [24] konkretisiert.

31 Der Obere Gutachterausschuss

Der Bundesgesetzgeber hatte urspriinglich die Entscheidung Gber die Bildung von Oberen Gutachter-
ausschiissen den Landern uberlassen. Seit dem 01.07.2009 wird im Baugesetzbuch die Einrichtung von
Oberen Gutachterausschiissen oder zentralen Geschéftsstellen fiir alle Bundeslander mit Ausnahme der
Stadtstaaten verbindlich vorgeschrieben. Der Grund fiir die Gesetzesanderung 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.

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

e Erstellung eines landesweiten Grundstiicksmarktberichts,

* Ableitung der landesweiten zur Wertermittlung erforderlichen Daten,

* Zentrale Bereitstellung und Vermarktung von Wertermittlungsinformationen aller Gutachteraus-
schiisse,

e Festlegung von Datenschnittstellen fur die Ubermittlung von Wertermittlungsinformationen,

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

18  Naheres zur neuen Immobilienwertermittlungsverordnung vgl. Abschnitt 4.1.
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e Auswertung von landesweit nur selten vorkommenden Kauffallen und Bereitstellung der Ergeb-
nisse.

Der Obere Gutachterausschuss fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz besteht aus einem vorsitzen-
den Mitglied, einem stellvertretenden vorsitzenden Mitglied und 16 ehrenamtlichen Mitgliedern.

Er setzt sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

Vorsitzender:
Dipl.-Ing. Christian Paulik

Stellvertretende Vorsitzende:
Dipl.-Ing. Julia Horbach-Miinch

Ehrenamtliche Mitglieder:

DiplL.-SV (DIA), Dipl.-Immobilienékonomin (ADI) Brigitte Adam, Riisselsheim
Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtschafts-Ing. (FH) Sylvia Bauer, Kaiserslautern
Architektin Katrin Begeré, Diez

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

Dipl.-Ing. (FH) Dirk Deisen, Mainz

Inge Gispert, Worms

Dipl.-Wirtschafts-Ing. (FH) André Hintz, Sinzig

Dipl.-Ing. (FH) Horst Klockner, Niederwerth

Dipl.-Ing. (FH) Frank Kroll, Koblenz

Prof. Dr. Dirk Lohr, St. Wendel

Rita Martin, Billigheim-Ingenheim

Architekt Dipl.-Ing. (FH) Gottfried Perings, Oberbettingen
Dipl.-Forstwirt Klaus Remmy, Pluwig

Dipl.-Ing. Christian Sauerborn, Bonn

Dipl.-Ing. Klaus-Peter Soot, Landkern

Steffen Zimmermann, Bornich

3.2 Die ortlichen Gutachterausschiisse

Die Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschaftsstellen werden in § 193 BauGB [2] im Grund-
satz formuliert und in den §§ 8 und 10 GAVO [23] ausgefiihrt. Hauptsachlich obliegen ihnen folgende
Aufgaben:

* Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
 Ermittlung der Bodenrichtwerte,

* Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, soweit sich dies wegen der Be-
sonderheit des 6rtlichen Grundstiicksmarkts als notwendig erweist,
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e Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) von bebauten und unbebauten
Grundstucken, tiber 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,

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

* Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und iiber Bodenrichtwerte.

Die GAVO regelt dariiber hinaus die Bildung und die Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse fiir
Grundstlickswerte in Rheinland-Pfalz, die in der nachfolgenden Abbildung dargestellt ist.
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Abb. 3-1: Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse und Standorte der Geschéftsstellen in Rheinland-Pfalz
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Die Gutachterausschisse bedienen sich bei ihrer Arbeit einer Geschaftsstelle, deren Aufgaben in den
kreisfreien Stadten Kaiserslautern, Koblenz, Ludwigshafen am Rhein, Mainz, Trier und Worms von
den behérdlichen Vermessungsstellen dieser Stadte und im Ubrigen von den Vermessungs- und Kata-
steramtern in Rheinland-Pfalz wahrgenommen werden. Die Adressen der Geschéftsstellen der Gut-
achterausschusse, die Zustandigkeitsbereiche sowie die Namen der vorsitzenden Mitglieder kdnnen der

nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Anschrift des
Gutachterausschusses

Zustandigkeitsbereich

Vorsitzendes Mitglied

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

c/o Landesamt fiir Vermessung und
Geobasisinformation
Von-Kuhl-Str. 49

56070 Koblenz

Land Rheinland-Pfalz

Dipl.-Ing. Christian Paulik

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fiir den Bereich Westerwald-Taunus

c/o Vermessungs- und Katasteramt
Nastatter Straf3e 31-33

56346 St. Goarshausen

Westerwaldkreis

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

Wiebke Béhm M. Sc.

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte
fuir den Bereich Osteifel-Hunsriick

c/o Vermessungs- und Katasteramt

Am Wasserturm 5a

56727 Mayen

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

Dipl.-Ing. Thomas Fischer

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fiir den Bereich Westeifel-Mosel

c/o Vermessungs- und Katasteramt

Im Viertheil 24

54470 Bernkastel-Kues

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

Karsten Bohm M. Sc.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fur den Bereich Rheinhessen-Nahe

c/o Vermessungs- und Katasteramt
Ostdeutsche Straf3e 28

55232 Alzey

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

Dipl.-Ing. (FH) Udo Baumann

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fir den Bereich Rheinpfalz

c/o Vermessungs- und Katasteramt
Pestalozzistraf3e 4

76829 Landau in der Pfalz

Rhein-Pfalz-Kreis

Stadt Frankenthal (Pfalz)
Stadt Speyer

Stadt Neustadt a. d. W.
Landkreis Bad Diirkheim

Stadt Landau in der Pfalz
Landkreis Stidliche Weinstraf3e
Landkreis Germersheim

Dipl.-Ing. Hilmar Strauf’

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fir den Bereich Westpfalz

c/o Vermessungs- und Katasteramt
Bahnhofstraf3e 59

66869 Kusel

Landkreis Kusel
Donnersbergkreis
Landkreis Kaiserslautern
Landkreis Stidwestpfalz
Stadt Zweibriicken
Stadt Pirmasens

Dipl.-Ing. Julia Horbach-Miinch

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fuir den Bereich der Stadt Koblenz
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Bahnhofstraf3e 47

56068 Koblenz

Stadt Koblenz

Andreas Weckbecker M. Eng.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Anschrift des Zustandigkeitsbereich Vorsitzendes Mitglied
Gutachterausschusses
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte | Stadt Trier N.N.

fuir den Bereich der Stadt Trier
Geschéftsstelle
Gerti-Spie[3-Str. 2

54290 Trier

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte | Stadt Mainz Julia Pfetsch M. Sc.
fiir den Bereich der Stadt Mainz
Zitadelle, Bau C

Am 87er Denkmal

55131 Mainz

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte | Stadt Worms Dipl.-Ing. Henning Stramm
fiir den Bereich der Stadt Worms
c/o Stadtverwaltung Worms
Rathaus

Marktplatz 2

67547 Worms

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte | Stadt Ludwigshafen am Rhein DiplL.-Ing. (FH) Joachim Hillmus
fiir den Bereich der Stadt Ludwigshafen
am Rhein

Stadtvermessung

Rheinuferstraf3e 9

67061 Ludwigshafen am Rhein

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte | Stadt Kaiserslautern Dipl.-Ing. Rouven Reymann
fir den Bereich der Stadt Kaiserslautern
Rathaus

Willy-Brandt-Platz 1

67657 Kaiserslautern

Tab. 3-1: Adressen und Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse sowie die Namen der vorsitzenden Mitglieder

3.3 Der Immobilienmarktbericht Deutschland

Die amtliche Wertermittlung liegt in der Verantwortung der einzelnen Bundeslander. Zur Férderung der
bundesweiten Markttransparenz wurde der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen Ge-
schaftsstellen und Gutachterausschisse der Bundesrepublik Deutschland (AK-OGA) gebildet, der auf
Grundlage der Verwaltungsvereinbarung tiber die Zusammenarbeit von Bund und Landern auf dem Gebiet
der amtlichen Grundstiickswertermittlung vom 20. April 2016 landeriibergreifend zusammenarbeitet.

Zu den Aufgaben des Arbeitskreises gehort die Erstellung des Immobilienmarktberichts Deutschland (IMB-
DE), der alle 2 Jahre herausgegeben wird. Im Dezember 2021 ist der Immobilienmarktbericht Deutschland
2021 erschienen [7]. Grundlage der Immobilienstudie sind die Marktinformationen von tiber 500 értlichen
Gutachterausschussen in Deutschland.

Die Immobilienwirtschaft — als einer der gréf3ten Wirtschaftszweige Deutschlands —, aber auch Biirge-
rinnen und Biirger, Politik und Verwaltung bendtigen zuverldssige und grundlegende Grundstiicksmarkt-
informationen. Eine hohe Markttransparenz ist ein wesentlicher Standortfaktor fiir Investitionen. Um
bestehende Defizite der Immobilienmarkttransparenz weiter abzubauen, werden in diesem Bericht bun-
desweite Analysen sowie landesweite Betrachtungen und regionale Auswertungen dargestellt.

Die Redaktion und der Vertrieb werden von der Redaktionsstelle des AK-OGA wahrgenommen. Der
Bericht kann als pdf-Dokument kostenfrei von der Internetseite
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/ heruntergeladen werden.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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34 Die Kaufpreissammlung

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufgabe, eine Kaufpreis-
sammlung zu fiihren, diese auszuwerten und daraus zur Wertermittlung erforderliche Daten (z. B. Boden-
richtwerte, Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssdtze und Bodenpreisindexreihen) abzuleiten. Die Kaufpreis-
sammlung ist nach § 13 Abs. 3 Gutachterausschussverordnung Rheinland-Pfalz (GAVO) 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 Grund-
stlick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu tibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von
der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu tibersenden (vgl. Abb. 3-2). Die Ge-
schéftsstellen der Gutachterausschiisse erganzen die Vertragsdaten durch eigene Recherchen, z. B. (iber
die Erschliefungssituation, naturschutzrechtliche Festlegungen sowie ggf. durch die Ubersendung eines
Fragebogens an die Vertragsparteien. Sowohl die Inhalte der Vertragsabschriften als auch die der sonsti-
gen Erfassungsunterlagen werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz. Deshalb wer-
den alle Vertrage nach der Erfassung — spatestens nach Abschluss der nachsten Bodenrichtwertermittlung
—vernichtet bzw. bei elektronischer Ubermittlung dauerhaft geloscht.

Dienstleistungs-

Gerichte zentrum
Zuschlage in Landlicher Raum
Zwangsversteigerungen Kapitalertrage,

Verwertungserlése

Notare Vermessungs- und
Kaufvertrige, Katasterverwaltung
Tauschvertrége, Geobasisinformationen,
Erbbaurechtsvertrage Umlegungspline

Stidte und
Gemeinden Ka ufp reis_ En;zlﬁgrdnegs-
Bauleitplane,

ErschlieBungsdaten, Ssamm | u ng Enteignungsbeschlisse

Umlegungspldne

Abb. 3-2: Datengrundlagen der Kaufpreissammlung

Die Einrichtung der Kaufpreissammlung gewahrleistet, dass die Gutachterausschiisse den Grundstticks-
markt umfassend und detailliert auswerten kdnnen, um das Marktgeschehen fiir die Politik, die Wirt-
schaft, die Verwaltung und insbesondere auch fiir die Biirgerinnen und Biirger transparent abzubilden. Auf
die Daten der Kaufpreissammlung wird sowohl bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten als auch bei
der Ableitung von zur Wertermittlung erforderlichen Daten zurlickgegriffen.

Von der Ubermittlung der Kaufvertrage durch die beurkundenden Stellen an die értlichen Gutachteraus-
schiisse bis zur Veréffentlichung der Bodenrichtwerte oder sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher
Daten sind verschiedene Prozessschritte erforderlich:

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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« Ubersendung einer Abschrift der Urkunde durch die beurkundende Stelle an die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses,

e Erfassung des Kaufvertrages in der Kaufpreissammlung,

e Erhebung und Ergdnzung weiterer erforderlicher Informationen durch die Geschéftsstelle, ggf. auch
Nachbewertung eines Objektes,

» Auswertung der geeigneten Kaufpreise zur Ableitung von Bodenrichtwerten oder sonstiger zur Wer-
termittlung erforderlicher Daten,

* Verdffentlichung der Bodenrichtwerte oder der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten.

Die Anforderungen der Nutzerinnen und Nutzer der Grundstiicksmarktdaten sind gestiegen: es werden
moglichst aktuelle, verlassliche (amtliche) Informationen zeitnah benétigt, die méglichst digital und
leicht zuganglich zur Verfligung gestellt werden.

Insbesondere das Ziel einer zeitnahen Bereitstellung aktueller Daten hat in Zeiten stark bewegter Grund-
stlicksmarkte an Bedeutung gewonnen. Um dieses Ziel erreichen zu kdnnen, sind in der beschriebenen
Prozesskette daher Optimierungen erforderlich; durch Digitalisierung einzelner Arbeitsprozesse sollen Be-
schleunigungen und Synergieeffekte geschaffen werden.

Daher stellt die digitale Ubermittlung der Kopien der Kaufvertragsurkunden durch die beurkunden-
den Stellen an die Gutachterausschiisse ein wesentlicher Schritt zur Prozessoptimierung dar. Dazu ist eine
schnelle und sichere elektronische Kommunikationsform zwischen den beurkundenden Stellen und den
Gutachterausschissen aufzubauen. Die Kommunikationsstrukturen wurden in 2021 zwischen Vertreterin-
nen und Vertretern der Notarkammern sowie der Gutachterausschisse in Rheinland-Pfalz abgestimmt.
In einem Pilotprojekt werden seit 01.02.2022 in Rheinland-Pfalz Kopien von Kaufvertragsurkunden durch
teilnehmende Notariate als PDF-Datei an die 12 rheinland-pfélzischen Gutachterausschiisse uibermittelt.
Grundlage fir den digitalen Austausch von Dokumenten der beurkundenden Stellen an Behorden ist das
,besondere Behordenpostfach" (beBPo). Somit wird die rechtssichere Ubertragung der Informationen in
verschliisselter Form gewdhrleistet.

Im Mai 2022 konnte ein erstes positives Zwischenfazit gezogen werden. Rund 600 Kaufvertragsurkunden
wurden in den rd. 3 %2 Monaten ubermittelt und konnten bei den Gutachterausschissen digital weiter-
verarbeitet werden. Néchstes Ziel des Projektes ist es, die elektronische Ubermittlung der Kaufvertragsur-
kunden in 2023 auf weitere Notariate —im Idealfall auf alle — auszuweiten. Perspektivisch ist nicht nur die
Ubermittlung von PDF-Dateien, sondern zusatzlich auch die Ubertragung wesentlicher Daten des Kauf-
vertrages in objektstrukturierter Form (XML-Datensatz) angedacht, so dass diese dann tiber Schnittstellen
in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses eingelesen werden kénnen und keine zusatzliche
Erfassung bestimmter Grunddaten erforderlich ist.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden grundstiicksbezogen oder vollstandig anonymisiert
erteilt, personenbezogene Auskiinfte sind generell unzulassig. Grundstiicksbezogene Auskiinfte kdnnen
offentliche Stellen nach § 2 Abs. 1 des Landesdatenschutzgesetzes (LDSG) [25] und nach § 2 Abs. 1
des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) [26], 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige sowie
Sachverstandige, die von einer akkreditierten Stelle nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifiziert wurden,
erhalten (vgl. Abb. 3-3). Diese Antragstellerinnen und Antragsteller diirfen die tibermittelten Daten aus-
schlief3lich zu dem Zweck verwenden, zu dessen Erfiillung sie tibermittelt wurden. Auskiinfte in anony-
misierter Form sind auch anderen Personen und Stellen zu erteilen, jedoch nur unter der Voraussetzung,
dass diese ein berechtigtes Interesse darlegen kénnen und eine sachgerechte Verwendung der Daten
gewahrleistet wird.

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

Anonymisierte Daten

Personsgi)eenzogene Grundst%cali[séaezogene (weder personen- noch
grundstiicksbezogen)
:
< D
Unzuldssig! ’ . Behdrden « andere Stellen
- Organe der Rechtspflege * andere Personen

* Kommunale Gebietskdrperschaften

- Offentlich-rechtlich organisierte
Einrichtungen des Landes

« Juristische Personen des offent-
lichen Rechts unter Aufsicht des
Landes

- Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige

 Zertifizierte Sachverstandige nach
DIN EN ISO/EC 17024

/
Abb. 3-3: Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung
35 Beantragung von Verkehrswertgutachten
o Antrdge auf Erstattung von Verkehrswertgut-
Grundstiicks- g Inhaberinne! achten und gutachterlichen Stellungnahmen,
igentimerinnen o und Inhaber

auf Auszlige aus der Bodenrichtwertkarte und
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung wer-
den von den Geschaftsstellen der ortlichen
¥~ Gemeinden Gutachterausschiisse entgegengenommen.
Die Antragsberechtigten fir Verkehrswertgut-
achten nach § 193 Abs. 1 BauGB kdnnen der
' Sonstige Behdrden|  Abb. 3-4 entnommen werden.

-':_g,nd -eigentiimer von Rechten

““ Nach § 1 der Landesverordnung iiber die Ge-
Abb. 3-4: Berechtigte fiir Antrdge auf Verkehrswertgutachten bei den biihren der Vermessungs- und Katasterbehér-
ortlichen Gutachterausschiissen .

den und der Gutachterausschiisse (Besonde-
res Gebiihrenverzeichnis) vom 17. August 2022 [27] unterliegen Amtshandlungen, &ffentlich-rechtliche
Dienstleistungen und die Benutzung von Einrichtungen der Gutachterausschiisse und ihrer Geschaftsstel-
len der Gebihrenpflicht. Das aktuelle Besondere Gebiihrenverzeichnis kann (ber das Internetportal der
Gutachterausschisse https://gutachterausschuesse.rlp.de unter der Rubrik ,SERVICE" und hier weiter
unter ,Geblhreniibersicht" eingesehen und bei Bedarf kostenfrei heruntergeladen werden. Bei weiter-
fihrenden Fragen zu den Gebiihrenbestimmungen geben die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse
gerne Auskunft.

3.6 Die Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte (ohne vollstandige Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks) kénnen im In-
ternet als Basisdienst unter https://maps.rlp.de oder unter https://www.geoportal.rlp.de fiir private

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Zwecke kostenlos (Open Data) abgerufen werden. Die Bodenrichtwertinformationen zu den jeweiligen
Bodenrichtwertzonen sind dabei auf die Angabe des Bodenrichtwerts, auf den Entwicklungszustand, auf
den beitragsrechtlichen Zustand sowie auf die Art der baulichen bzw. land- und forstwirtschaftlichen Nut-
zung beschrankt. Die Darstellungen sind in beiden Portalen identisch, allerdings gibt es Unterschiede in
der Bedienung und den Funktionalitdten.

Die Plattform https://boris.rlp.de bietet einen schnellen Uberblick. Der Viewer ist eine thematische Zu-
sammenstellung der zonalen Bodenrichtwerte mit den grundlegenden Geobasisinformationen wie Luft-
bildern, Topografischen Karten und der Liegenschaftskarte als Hintergrundprasentationen (vgl. Abb. 3-5),
die als Orientierungshilfe dienen kénnen.
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Abb. 3-5: Darstellung der Bodenrichtwerte im Portal https://maps.rlp.de

Uber das GeoPortal.rlp werden die zonalen Bodenrichtwerte sowohl als kostenfreier Basisdienst (ohne
vollstandige Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks) als auch als kostenpflichtiger Premium-
dienst bereitgestellt (vgl. Abb. 3-6). Im kostenpflichtigen Premiumdienst werden fiir die Fachanwenderin
und den Fachanwender detaillierte Angaben zu den beschreibenden Merkmalen des jeweiligen Boden-
richtwertgrundstiicks zur Verfligung gestellt.

Der Zugriff auf den Premiumdienst ist in 30 Bereiche (Landkreise / kreisfreie Stadte) unterteilt und kann
fir einen oder mehrere Bereiche erworben werden. Hierfir ist eine Freischaltung durch das Landesamt
fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz mit vorheriger Registrierung im GeoPortal.rlp
erforderlich.

Das GeoPortal.rlp tibernimmt in der Geodateninfrastruktur des Landes Rheinland-Pfalz (GDI-RP®) die
zentrale Aufgabe einer serviceorientierten Vermittlungsstelle zwischen Nutzern und Anbietern von Geo-
daten. Die Bodenrichtwerte in Kombination mit dem bereits vorhandenen und wachsenden Angebot an
Geodaten bietet nicht nur Bewertungssachverstandigen und Immobilienfachleuten, sondern auch Birge-
rinnen und Biirgern, Investorinnen und Investoren, Planende und der Politik einen guten Uberblick tiber
das Bodenpreisgefiige in Rheinland-Pfalz.

Fur deutschlandweite Informationen stellt das Portal BORIS-D unter der Adresse
https://www.bodenrichtwerte-boris.de Informationen (ber die von den Gutachterausschiissen fur
Grundstiickswerte beschlossenen Bodenrichtwerte landeriibergreifend einheitlich, webbasiert und leicht
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zugénglich fur die breite Offentlichkeit bereit. Es ist ein gemeinschaftliches Webportal mit zugehériger
App und prasentiert die Bodenrichtwertinformationen vieler Bundeslander, so auch von Rheinland-Pfalz,
in einer vom jeweiligen Bundesland festgelegten Informationstiefe.

Suchbegrifl “

Abb. 3-6: Premiumdienst der Bodenrichtwerte im Portal https://www.geoportal.rip.de

Die generalisierten Bodenrichtwertinformationen kénnen im Internet auf der Homepage der Gutach-
terausschisse https://gutachterausschuesse.rlp.de kostenfrei unter der Rubrik ,Bodenrichtwerte" und
hier weiter unter ,Generalisierte Bodenrichtwerte" eingesehen werden. Sie sind in Wohnbauflachen, ge-
mischte Baufldchen, Gewerbebaufldchen sowie land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen gegliedert.

_

-mm

Generalisierte Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen - Stichtag 01.01.2022
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Abb. 3-7: Generalisierte Bodenrichtwerte unter https://qutachterausschuesse.rlp.de
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Nach Auswahl der gewiinschten Nutzung per Mausklick 6ffnet sich eine Ubersichtskarte von Rhein-
land-Pfalz. Die Ubersichtskarte gibt bereits einen Gesamtiiberblick tiber das unterschiedliche Bodenwert-
niveau (vgl. Abb. 3.7). Je dunkler die Flachenfarbung, desto héher das Bodenwertniveau. Nach Auswahl
der gewiinschten Verbandsgemeinde oder Stadt in der Karte 6ffnet sich eine Tabelle mit den genera-
lisierten Bodenrichtwerten der zugehdrigen Gemeinde bzw. des Gemeindeteils, welche zusatzlich nach
Lagequalitat bzw. Nutzungsart unterteilt sind. Die Tabellen und Karten kénnen Gber eine Druckfunktion
ausgegeben werden.

37 Steuerliche Bodenwerte fiir den bebauten Auf3enbereich (SBAB)

Infolge der Grundsteuerreform und der damit verbundenen Hauptfeststellung zum 01.01.2022 werden
seitens der Finanzverwaltung Bodenwerte fiir den bebauten Auf3enbereich festgelegt, die auch als
,Steuerliche Bodenwerte fiir den bebauten Auf3enbereich" bezeichnet werden. Diese Bodenwerte beruhen
auf einer Berechnung, die sich aus zwei Teilen zusammensetzt:

1. Fladchendeckend gemarkungsweise Durchschnittswerte fiir Bauland in Wohn- und Mischgebieten

2. Umrechnungskoeffizient(en) UK,

Das nach Nr. 1 angewandte Verfahren zur Berechnung der gemarkungsweisen Durchschnittswerte
ist ein rein mathematisches Verfahren. Die Grundlage bilden die von den 6rtlichen Gutachterausschiissen
beschlossenen zonalen Bodenrichtwerte. Weiterhin werden die Flachengré3en der jeweiligen Bodenricht-
wertzonen bendtigt.

Die Richtwertzonen werden gemarkungsweise selektiert und aus Bodenrichtwert und Flachengrof3e wird
ein flachengewichtetes Mittel gebildet.

Zur Ableitung mittlerer Bodenwerte je Gemarkung werden sowohl Wohnbauflachen (W) als auch ge-
mischte Bauflachen (M) herangezogen, sofern eine vorwiegende Wohnnutzung vorliegt. Um zu gewahr-
leisten, dass keine gewerblich gepragten Bodenrichtwerte die Mittelbildung beeinflussen, werden alle
Kerngebiete (MK) ausgeschlossen. Weiterhin werden keine gemischt genutzten Baufléchen beriicksich-
tigt, deren Bodenrichtwert 30% Uber dem flachengewichteten mittleren Bodenwert aus Wohngebieten
der entsprechenden Gemarkung liegen. In dorflich gepragten Gemarkungen wird grundsatzlich auch von
einer Wohnbaunutzung ausgegangen. Deshalb werden alle Baufldchen bzw. Baugebiete dieser Art einer
Gemarkung zur Berechnung des jeweiligen mittleren Bodenwertes herangezogen.

Liegen in einer Gemarkung keine Bodenrichtwerte vor, wird der mittlere Bodenwert aus den benachbarten
Gemarkungen abgeleitet.

Der Umrechnungskoeffizient UK, nach Nr. 2 ist ein Anpassungsfaktor in Bezug auf die gemarkungs-
durchschnittlichen Bodenwerte, der den Entwicklungszustand ,faktisches Bauland (bebaut) im Au3enbe-
reich” beriicksichtigt.

Da es unbebaute und durch jedermann bebaubare Baugrundstiicke im Auf3enbereich definitionsgema(’
nicht gibt, wird der steuerliche Bodenwert fiir den bebauten Auf3enbereich deduktiv ermittelt. In ei-
nem ersten Schritt wurde von der Finanzverwaltung ein Normobjekt — orientiert an einer Hofstelle mit
Wohnanteil — definiert. Nachfolgend werden die Abweichungen des Normobjektes im Vergleich zu den
herangezogenen Bauflachen aus benachbarten Baugebieten (Bezugsgrundstiick) berticksichtigt.

Die Entfernung des Auf3enbereichsgrundstiicks von der Ortslage wird mit 2 km angenommen. Aus diesem
Grund ist ein Abschlag von 10 % an der Bezugsgro3e vorzunehmen. Die eingeschrénkte Nutzungsmog-
lichkeit wird ebenfalls durch einen Abschlag von 10 % berticksichtigt. Die Angabe des durchschnittlichen
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Bodenwertniveaus und die Angabe der durchschnittlichen Gro3e erméglichen bei Abweichungen einen
individuellen Zu- oder Abschlag.

Die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten wird in den 6 Marktsegmenten vorgenommen. Um die Er-
schlieffungssituation wertmafig zu beriicksichtigen, wurde eine intersubjektive Schatzung der Gutach-
terausschisse in Rheinland-Pfalz und ihrer Geschéftsstellen vorgenommen. Die Abschldge aufgrund der
schlechteren ErschlieBung gegeniiber dem Bezugsgrundstiick steigen zwar mit dem Lagewert, jedoch
nicht linear. So sind in hochpreisigen Regionen die Erschliefungskosten und damit die Wertanteile am
Bodenwert hoher. Prozentual gesehen, wirken sich die Wertanteile fiir die Erschlie3ung jedoch niedriger
aus. Folglich steigt der Umrechnungskoeffizient bei steigendem Marktsegment.

Die vollstandige Modellbeschreibung zu den Umrechnungskoeffizienten ist in Abschnitt 4.5 zu finden.

Bei den aus den beiden zuvor beschriebenen Ausgangsgrof3en abgeleiteten steuerlichen Bodenwer-
ten fiir den bebauten AuRenbereich (SBAB) handelt es sich nicht um Bodenrichtwerte nach § 196
BauGB, sondern um Werte nach § 247 Abs. 3 Bewertungsgesetz (BewG) [3]. Sie beziehen sich auf
den Stichtag 01.01.2022. Zustéandig fiir die steuerlichen Bodenwerte ist das Landesamt fiir Steuern
in Rheinland-Pfalz. Wie aus der Abbildung 3-8 zu ersehen ist, sind diese Werte auf der Internetseite
https://maps.rlp.de voreingestellt abrufbar. Es gibt jeweils einen Wert fiir jede Gemarkung, der nur fiir
die bebauten Flachen im Auf3enbereich relevant ist.

! LITTTTIT, ’

Abb. 3-8: Steuerliche Bodenwerte fiir den bebauten AufSenbereich unter https://maps.rlp.de
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