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Vorwort

Auch in diesem Jahr darf Ihnen der Gutachterausschuss flr Grundstickswerte fur den
Bereich der Stadt Mainz unter Besetzung seiner neuen Vorsitzenden den alljahrlichen
Grundsticksmarktbericht prasentieren.

Grundlage fur diesen Bericht bildet die Erfassung und Auswertung von 2.121 Kaufver-
tragen im Berichtsjahr 2021. Damit liegt die Anzahl der Kauffalle auf einem ahnlich ho-
hen Niveau wie vor Pandemiebeginn im Jahr 2019. Dass das Kapital in Zeiten wirt-
schaftlicher Ungewissheit und Niedrigzinsen weiterhin in Immobilien angelegt wird, zeigt
die enorme Steigerung des Geldumsatzes: Demnach wurden im Berichtszeitraum 1,373
Milliarden Euro in den Mainzer Immobilienmarkt investiert. Der Trend der letzten Jahre
setzt sich somit weiter fort und ergibt in diesem Jahr Uberdies eine Steigerung um
20,9 % zum Vorjahr.

Die Investments lassen sich ebenso an der Mainzer Stadtentwicklung erkennen. Wohn-
raum in Mainz ist knapp und die Mdglichkeiten zur Schaffung von Wohngebieten auf
freier Flache sind stark begrenzt. Daher werden seit einigen Jahren viele, ehemals ge-
werblich genutzte Brachflachen durch Stadt und Investoren zu Wohnraum entwickelt.
So ist der Immobilienmarkt insbesondere von Kauffallen im Wohnungseigentum ge-
pragt. Neben Wohnquartieren wie dem Zollhafen, dem Heiligkreuzviertel, dem Hilde-
gardis-Areal und dem Hartenbergpark entstehen dazu neue Gewerbeflachen wie der
Innovationspark Kisselberg. Um dem politischen Ziel des Ausbaus der Stadt Mainz als
Biotechnologiestandort Folge zu leisten, mussen weitere Gewerbeflachen entwickelt
und fir die neu entstehenden Arbeitsplatze ausreichend Wohnraum geschaffen werden.

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht beinhaltet neben wichtigen Marktinformatio-
nen grundlegende Daten fur die Wertermittlung, welche interessierten Burger:Innen,
Fachleuten der Immobilienwirtschaft, Verwaltung und politischen Entscheidungstra-
ger:Innen eine Orientierung im Preisgefuge ermoglichen. Fur Haus- und Grundstlcks-
eigentimer:Ilnnen sind die zum Stichtag 01.01.2022 beschlossenen Bodenrichtwerte,
welche als Grundlage der Neuberechnung der Grundsteuer dienen, in diesem Jahr von
besonderer Bedeutung und Wichtigkeit. Mit seinen umfassenden Analysen und Informa-
tionen tragt dieser Bericht erheblich zu einem transparenten Immobilen- und Grund-
stucksmarkt bei.

Die alljahrliche statistische Analyse des Grundsticksmarktes gelingt nur durch den en-
gagierten Einsatz der Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses, denen an dieser Stelle ausdrtcklich gedankt sein soll.

b{ OYoksci
{Vlanuela Matz Julia Pfetsch
Wirtschaftsdezernentin Vorsitzende des

Gutachterausschusses
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Mainz im statistischen Uberblick
(Beitrag vom ,Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen*)

Die Stadt Mainz hat in ihrer Uber 2000-jahrigen Geschichte vom romischen "Moguntia-
cum" bis zur dynamischen Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz stets von der geo-
graphischen Lagegunst am Zusammenfluss von Rhein und Main profitiert. Heute nimmt
Mainz als westlicher Exponent der Metropolregion Rhein-Main an der wirtschaftlichen
Entwicklung dieser Region teil. Gleichzeitig ist Mainz als Oberzentrum mit allen dazu-
gehorigen Bildungs-, Kultur- und Sozialeinrichtungen der Motor der linksrheinischen
Region Rheinhessen-Nahe. Der Medienstandort Mainz (ZDF, SWR, 3sat) ist in der ge-
samten Bundesrepublik bekannt. Die nachfolgenden Tabellen und Diagramme enthal-
ten ausgewahlte Strukturdaten Uber die Stadt Mainz in der jeweils aktuellsten Fassung.

Flachennutzung

Die Stadtflache von Mainz umfasst 9.773 ha (97,7 km?). Nach der Hauptubersicht der
Liegenschaften vom 31.12.2021 weisen die Freiflachen mit 50,1 % (4.901 ha Vegeta-
tions- und Gewasserflachen) den hochsten Anteil an der Gesamtflache auf. Die Ver-
kehrsflache nimmt 14 % (1.371 ha) und die Siedlungsflachen 35,6 % (3.478 ha) in An-
spruch. Industrie- und Gewerbeflachen sowie Handel- und Dienstleistungsflachen zah-
len zu den Siedlungsflachen und betragen 651 ha (6,7 %). In den letzten Jahren gab es
keine starkeren Veranderungen in der Flachennutzung*.

Die Gemarkung Mainz (Altstadt, Neustadt, Oberstadt, Hartenberg-Munchfeld) ist am
dichtesten besiedelt. Hier sind 63,2 % Siedlungsflache, 23,7 % Verkehrsflache und
12,7 % Freiflache zu verzeichnen. In diesen ,fertig gebauten" Stadtteilen sind grof3e
flachenwirksame Entwicklungen selten. Uberdurchschnittliche Siedlungsflachenanteile
weisen auch die Gemarkungen Weisenau (54,3 %), Mombach (50,3 %) und Gonsen-
heim (43,1 %) auf. Hohe oder Uberdurchschnittliche Freiflachenanteile haben dagegen
die Gemarkungen Ebersheim (82,4 %), Drais (74,3 %) und Finthen (70,1 %).
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Tatsachliche Flachennutzung 2021

Quelle: Katasteramt Alzey 2021 *Anmerkung: Zum Stichtag 31.12.2016 erfolgte die Umstellung von dem ADV-
Nutzungsartenverzeichnis auf den ALKIS-OK; die zeitliche Vergleichbarkeit zu Daten vor dem Stichtag ist damit erheblich einge-
schrankt worden, da Nutzungsarten neu zugeordnet, aufgeteilt oder zusammengefasst wurden.



Flache und Flachennutzung in Mainz 2017 bis 2021

L 2017 2018 2019 2020 2021
Tatsachliche Nutzung
ha % ha % ha % ha % ha %
Wohnbauflache 1.458 14,9 | 1.457 14,9 1.464 15,0 1.463 15,0 1.466 15,0
Industrie- und Gewerbeflache' 459 4,7 457 4,7 440 4,5 444 4,5 440 4,5
Handel- und Dienstleistungsflache 191 2,0 199 2,0 200 2,0 21 2,2 21 2,2
@ Tagebau, Grube, Steinbruch 47 0,5 45 0,5 43 0,4 40 0,4 40 0,4
% Flachen gemischter Nutzung 218 2,2 221 2,3 223 2,3 229 2,3 229 23
® FIl. besond. funktionaler Pragung? 431 4,4 444 4,5 427 4,4 438 4,5 440 4.5
Sport-, Freizeit- u. Erholungsflache 624 6,4 622 6,4 579 59 576 59 576 5,9
Friedhof 76 0,8 76 0,8 76 0,8 76 0,8 76 0,8
Gesamt 3.504 359| 3.521 36,0| 3.453 353| 3.476 356| 3.478 35,6
StralRenverkehr 910 9,3 913 9,3 919 9,4 910 9,3 910 9,3
Weg 270 2,8 272 2,8 271 2,8 273 2,8 274 2,8
E Platz 75 0,8 74 0,8 74 0,8 65 0,7 65 0,7
E Bahnverkehr 97 1,0 101 1,0 104 1,1 107 1,1 107 1.1
Flugverkehr 11 0,1 11 0,1 9 0,1 16 0,2 16 0,2
Gesamt 1.363 13,9| 1.371 14,0 1.376 14,1 1.371 14,01 1.371 14,0
Landwirtschaft 4.130 42,3| 4.099 41,9| 4.130 42,3| 4.088 41,8| 4.085 41,8
_§ Wald 249 2,5 249 2,5 250 2,6 263 2,7 264 2,7
% Geholz 124 1,3 128 1,3 163 1,7 186 1,9 186 1,9
§ Unland, vegetationslose Flache 40 0,4 40 0,4 35 0,4 23 0,2 23 0,2
Gesamt 4.543 46,5| 4.516 46,2 | 4.578 46,8 | 4.561 46,7 | 4.558 46,6
. FlieRgewasser 288 2,9 289 3,0 289 3,0 288 2,9 288 2,9
:% Hafenbecken 27 0,3 27 0,3 27 0,3 27 0,3 27 0,3
2 Stehendes Gewsasser 46 0,5 49 0,5 49 0,5 50 0,5 50 0,5
© Gesamt 362 37 365 3,7 365 3,7 365 3,7 365 3,7
Gesamt 9.773| 100,0| 9.773| 100,0| 9.773| 100,0| 9.773| 100,0| 9.773| 100,0

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; 1) Beinhaltet auch Ver- und Entsorgung; 2) Geb&aude, Anlagen und Freiflachen fir
offentliche Zwecke, Parken und historische Anlagen

Flache und Flachennutzung in Mainz nach Gemarkung 2021

Siedlungsflache Verkehr Freiflache sonstige Flachen Gesamtflache

ha Anteil ha Anteil ha Anteil in ha
Mainz 820 63,2% 308 23,7% 165 12,7% 5 0,4% 1.298
Weisenau 220 54,3% 66 16,3% 112 27,7% 7 1,7% 405
Laubenheim 194 21,9% 105 11,9% 579 65,7% 4 0,5% 882
Hechtsheim 479 34,3% 145 10,4% 769 55,0% 6 0,4% 1.399
Ebersheim 117 11,7% 59 5,9% 823 82,4% 0 0,0% 1.000
Marienborn 74 25,4% 49 17,0% 168 57,7% 0 0,0% 291
Bretzenheim 518 36,9% 237 16,8% 649 46,2% 0 0,0% 1.404
Drais 58 18,8% 21 6,9% 228 74,3% 0 0,0% 307
Finthen 227 20,7% 101 9,1% 771 70,1% 1 0,1% 1.100
Gonsenheim 470 43,1% 189 17,3% 432 39,6% 0 0,0% 1.091
Mombach 300 50,3% 92 15,4% 204 34,2% 1 0,1% 597
ggitm“fai“z 3.478 | 356% 1.371 14 % 4901 | 50,1% 23 0,2% 9.773

Datenquelle: Katasteramt Alzey, Liegenschaftskataster 2021, * rundungsbedingte Differenzen
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Bevolkerungsstand

Das Jahr 2021 war weiterhin durch Einflisse der Covid 19-Pandemie gepragt und stellt
im Vergleich zur wachstumsgepragten Dekade zwischen 2009 und 2019 eine Sondersi-
tuation der Bevolkerungsentwicklung in Mainz dar. Die Effekte waren allerdings weniger
ausgepragt als im ersten Pandemiejahr 2020, so dass eine Stabilisierung der Einwoh-
nerzahlen zu beobachten war.

Am 31.12.2021 waren in Mainz 220.440 Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz ge-
meldet; dies entspricht einem ganz leichten Wachstum von 416 Personen (+0,2 %) ge-
genuber dem Jahresende 2020. Den grof3ten Bevodlkerungszuwachs gab es v.a. durch
eine rege Neubautatigkeit im Stadtteil Weisenau (+409 Personen /+3,0%). Mit Abstand
folgen die Stadtteile Hartenberg-Munchfeld (+123/+0,7%), Altstadt (+78/+0,4%), Mom-
bach (+40/+0,3%), Lerchenberg (+35/ +0,5%) und Hechtsheim (+25/+0,2%). In Ebers-
heim und Laubenheim gab es minimale Einwohnergewinne. In den Ubrigen Stadtteilen
waren geringe Einwohnerverluste zu verzeichnen. Die Spanne reicht von Drais (-5/-
0,2%) bis zum Stadtteil Oberstadt (-99/-0,45%). In keinem Stadtteil war jedoch ein Ein-
wohnerverlust von mehr als 100 Personen bzw. knapp 0,5 % zu beobachten.

Bevoélkerung in Mainz nach Stadtteilen 2021
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Bevoélkerungsentwicklung im Langzeitvergleich

Jahr Einwohner daru_r_1ter: Sal_c_io der_Geb_urten un_d Ster- Sa_ldo d_er Zu- u_nd Weggezogenen
Auslander befélle seit vorigem Zeitpunkt | seit vorigem Zeitpunkt
31.12.1970 174.259 9.486
31.12.1987 192.920 22.047
31.12.1995* 197.881 34.911
31.12.2000 198.055 31.583
31.12.2001 199.971 32.484 +12 +2.335
31.12.2003 203.795 31.875 - 98 + 803
31.12.2005* 197.041 31.507 - 76 - 5.446
31.12.2007 200.133 31.618 + 149 +1.483
31.12.2009 199.752 29.846 + 75 + 494
31.12.2011 203.041 30.118 + 195 +1.421
31.12.2013 206.628 32.125 + 80 +1.702
31.12.2014 209.402 33.923 + 249 +2.525
31.12.2015 212.348 36.260 +227 +2.719
31.12.2016 216.094 39.199 + 356 +3.390
31.12.2017 217.842 39.903 + 262 +1.486
31.12.2018 219.903 40.832 + 264 +1.797
31.12.2019 221.190 41.152 + 289 + 998
31.12.2020 220.024 40.357 + 276 -1.442
31.12.2021 220.440 41.412 +223 + 139

Quelle: Einwohnermelderegister der Stadt Mainz: polizeilich gemeldete Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz;
* Registerbereinigung

Mainz gilt als sog. ,Schwarmstadt® und generiert ihr Wachstum ganz Uberwiegend aus
Wanderungsgewinnen. In 2021 war nach den Verlusten 2020 wieder ein leicht positiver
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Wanderungs-saldo (+ 169) zu beobachten. Hierbei durften sich weiterhin coronabedingt
Effekte bemerkbar machen, u.a. Home Studying und e-Learning an den Hochschulen.
Zudem war der Zuzug aus dem Ausland, v.a. im ersten Halbjahr 2021 reduziert. Auch
die Nutzung von Home-Office durfte den Ublichen Zuzug von Arbeitskraften einge-
schrankt haben. Der naturliche Saldo von +223 bewegt sich etwa auf dem Niveau der
Vorjahre. Im vergangenen Jahr wurden 223 Kinder mehr geboren als Personen verstar-
ben.

Beschaftigung

Trotz Pandemie war im Vergleich zum Vorjahr ein weiteres Beschaftigungswachstum zu
beobachten. Die sich insgesamt erholende Konjunktur trug am Arbeitsort Mainz im Ver-
gleich zum Vorjahr bis zum 30.06.2021 zu einem Beschaftigungsplus in Hohe von
+2.709 Beschaftigten bei; dies entspricht einem Wachstum von 2,3 %. Mit insgesamt
118.766 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten wurde wiederum ein neuer Hochst-
wert erreicht. In der vergangenen Dekade ist die Zahl der Beschaftigten um knapp
16.000 gestiegen (30.06.2011: 102.963).

Am Wohnort Mainz lebten 89.827 sozialversicherungspflichtig beschéaftigte Personen,
2.331 (+2,7 %) mehr als im Vorjahr. Diese Entwicklung spiegelt sich deutlich in der Zahl
der Berufspendler wider (s. S. 6 ff.).

68,5 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, die in Mainz arbeiten, sind im
sonstigen Dienstleistungsbereich beschaftigt; 19,2 % arbeiten im Bereich ,Handel,
Gastgewerbe und Verkehr und 12,2 % verbleiben im ,Produzierenden Gewerbe®. Der
Wandel hin zu einer Tertiarisierung setzt sich weiter fort. Im Vergleich zu Mainz gibt es
in den Landkreisen Mainz-Bingen und Alzey-Worms mehr Arbeitsplatze im ,Produzie-
renden Gewerbe" und im ,Handel, Gastgewerbe und Verkehr®, dennoch ist auch dort im
Langzeitvergleich ein Rickgang des ,Produzierenden Gewerbes“ und eine positive
Entwicklung des Dienstleistungsbereichs zu beobachten.

Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort nach Anteilen der
Wirtschaftsbereiche am 30.06.2021
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Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Auch 2021 zahlen am Arbeitsort Mainz das wiederum deutlich wachsende ,Gesund-
heitswesen® mit inzwischen 22.300 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (18,8 %),
die leicht wachsenden Bereiche ,Information und Kommunikation“ mit 11.957 (10,1 %)
sowie Handel, Instandhaltung, Reparaturen® mit 11.809 Stellen (9,9 %) zu den drei be-
schaftigungsintensivsten Branchen.

Der grofite Beschaftigungsaufbau erfolgte sicherlich auch pandemiebedingt im Bereich
Gesundheitswesen (+1.114), danach folgen mit einem Plus von jeweils rund 500 Be-
schaftigten die Bereiche ,freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistun-
gen® und ,sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen®, wobei hier das Wachstum fast
ausschlieBlich auf neue Arbeitsplatze im Bereich ,Zeitarbeit” zurlickzuflihren ist. Auch
die Wirtschaftsbereiche ,Information und Kommunikation®, ,Offentliche Verwaltung®,
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,Erziehung, Unterricht” und ,Kunst, Unterhaltung, sonstige Dienstleistungen“ konnten
jeweils rund 200 bis 300 Beschaftigte mehr verbuchen.

Im ,Gastgewerbe” wurden weitere 211 Stellen, wahrscheinlich wiederum coronabedingt,
abgebaut. Nach einem kraftigen Plus im Vorjahr hat sich die Beschaftigtenzahl im Be-
reich ,Verkehr und Lagerei“ wieder etwas reduziert (-314). Auch das ,verarbeitende
Gewerbe” verzeichnet weniger Arbeitsplatze (-174).

Bezogen auf die Beschaftigten am Wohnort arbeiten die Mainzer am haufigsten im ,Ge-
sundheitswesen® (15.075 / 16,8 %), im Wirtschaftsbereich ,Handel, Instandhaltung, Re-
paraturen® (9.233 / 10,3 %) sowie den ,freiberuflichen, wissenschaftlichen und techni-
schen Dienstleistungen (8.933 / 9,9 %) und dem ,Verarbeitenden Gewerbe® (8.906 / 9,9
%). Beschaftigungszuwachse verzeichnet die Statistik in den Bereichen ,Gesundheits-
wesen“ (+709) und ,freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen®
(+480).

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeits- und Wohnort nach Wirtschaftsbereichen in
Mainz

Wirtschaftszweigsystematik 2008 30.06.2020 30.06.2021
am Arbeitsort am Wohnort am Arbeitsort am Wohnort
gesamt % gesamt % gesamt % gesamt %
A Land- und Forstwirtschaft 112 0,1 144 0,2 122 0,1 148 0,2
B Bergbau, Gewinnung von Steinen
C 10-12 Ernadhrungsgewerbe, Tabakverarb. 1.170 1,0 972 1,1 1.195 1,0 914 1,0
C 16-18 Papier, Verlagsgewerbe 355 0,3 406 0,5 368 0,3 414 0,5
C 20-23 Chemie, Pharmazie, Glas, Keramik 4.459 3,8 3.763 4,3 4.487 3,8 3.812 4,2
C 24-25 Metallerzeugung, Bearbeitung 589 0,5 411 0,5 564 0,5 393 0,4
C 26 Herst. DV-Geréte, opt. Erzeugnisse 856 0,7 731 0,8 713 0,6 701 0,8
C 27 Herst. von elektr. Ausriistungen 393 0,3 203 0,2 383 0,3 195 0,2
C 28-30 Maschinenbau, Fahrzeugbau 199 0,2 1.959 2,2 203 0,2 1.823 2,0
C 31-33 Herstellung von Mébeln und Reparatur 784 0,7 641 0,7 701 0,6 617 0,7
Sonstiges verarbeitendes Gewerbe 384 0,3 34 0,0 401 0,3 37 0,0
C Verarbeitendes Gewerbe Insgesamt 9.189 7.9 9.120 10,4 9.015 7,6 8.906 9,9
D Energieversorgung 965 0,8 546 0,6 - - 581 0,6
E Wasserversorgung, Entsorgung - - - - - - 529 0,6
F Baugewerbe 3.564 3,1 3.059 3,5 3.534 3,0 3.243 3,6
G Handel, Instandhaltung, Reparaturen 11.730 10,1 8.966 10,2 11.809 9,9 9.233 10,3
H Verkehr und Lagerei 8.233 7.1 6.371 7,3 7.919 6,7 6.287 7,0
| Gastgewerbe 3.276 2,8 2.837 3,2 3.065 2,6 2.620 2,9
J Information und Kommunikation 11.645 10,0 6.811 7,8 11.957 10,1 7.030 7,8
K Finanz- und Versicherungswesen 5.131 4.4 4.128 4.7 5.115 4,3 4.235 4.7
L Grundst.-, Wohnungswesen 750 0,6 780 0,9 732 0,6 821 0,9
M freiberufl., wiss. und techn. Dienstleistungen 8.274 7.1 8.453 9,7 8.769 7.4 8.933 9,9
N sonst. Wirtschaftl. Dienstleistungen 7.071 6,1 5.464 6,2 7.607 6,4 5.625 6,3
N 78 Zeitarbeit 3.905 3,4 1.380 1,6 4.437 3,7 1.621 1,8
O offentliche Verwaltung 8.226 7.1 5.182 5,9 8.537 7,2 5.486 6,1
P Erziehung, Unterricht 7.828 6,7 5.997 6,9 8.052 6,8 6.350 7.1
Q Gesundheitswesen 21.186 18,3 14.366 16,4 22.300 18,8 15.075 16,8
R-U Kunst, Unterh., sonst. Dienstleistungen 8.109 7,0 4.730 5,4 8.340 7,0 4.715 5,2
Insgesamt 116.057 100 87.496 100 118.766 100 89.827 100
A Land- und Forstwirtschaft 112 0,1 144 0,2 122 0,1 148 0,2
B-F Produzierendes Gewerbe 14.486 12,5 13.265 15,2 14.442 12,2 13.264 14,8
G-l Handel, Gastgewerbe, Verkehr 23.239 20,0 18.174 20,8 22.793 19,2 18.140 20,2
J-U sonstige Dienstleistungen 78.220 67,4 55.911 63,9 81.409 68,5 58.270 64,9
Insgesamt 116.057 | 100,0 87.496| 100,0 118.766 | 100,0 89.827| 100,0

Quelle: Stat. Landesamt, Rheinland-Pfalz

Zwischen 2020 und 2021 stieg die Zahl der Mainzer, die in Mainz auch ihren Arbeits-
platz haben etwas an (+ 725). Deutlich starker nahm jedoch die Zahl der Einpendler zu
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(+ 1.984). Der Anteil der Einpendler an den Gesamtbeschaftigten stieg leicht auf 62,1 %
an (+0,2 Prozentpunkte gegenuber Vorjahr). Dabei sank der Anteil der in Mainz Be-
schaftigten aus Rheinland-Pfalz ohne Mainz leicht auf 33,7 %, wohingegen der Anteil
der Einpendler aus Hessen leicht auf 21,5 % anstieg. Der weitaus grofdte Teil der Ein-
pendler kommt aus dem Landkreis Mainz-Bingen (22.532 bzw. 19,0 %). Mit Abstand
folgt die Stadt Wiesbaden (9.444). Der Landkreis Alzey-Worms (6.913) rangiert an drit-
ter Stelle, wobei sich die absolute Zahl der von dort nach Mainz Pendelnden gegenuber
dem Vorjahr leicht verringert hat (- 278).

Sozialversicherungspfl. Beschiftigte am Arbeitsort nach ausgewdahiten Wohnorten (Einpendler)

Wohnorte 2020 2021 +- Anteil 2020 Anteil 2021

Beschéttigte Insgesamt ' 116.057 118.766 2.709 100,0% 100,00%
davon wohnen in ... der Stadt Mainz 44.260 44,985 725 38,1% 37,9%
aulerhalb von Mainz 2 71.797 73.781 1.984 61,9% 62,1%

darunter wohnen in...

Landkreis Mainz-Bingen 22.311 22.532 221 19,2% 19,0%
Landkreis Alzey-Worms 7.191 6.913 -278 6,2% 5,8%
Landkreis Bad Kreuznach 3.422 3.471 49 2,9% 2,9%
Donnersbergkreis 695 724 29 0,6% 0,6%
Land Rhein.-Pfalz 0. Mainz 39.658 40.005 347 34,2% 33,7%
Stadt Wiesbaden 9.195 9.444 249 7,9% 8,0%
Landkreis Gross-Gerau 4.431 4.650 219 3,8% 3,9%
Rheingau-Taunus-Kreis 2.562 2.632 70 2,2% 2,2%
Main-Taunus-Kreis 1.835 1.885 50 1,6% 1,6%
Stadt Frankfurt am Main 1.985 2.220 235 1,7% 1,9%
Landkreis Offenbach 565 651 86 0,5% 0,5%
Stadt Darmstadt 568 600 32 0,5% 0,5%
Land Hessen 24475 25.550 1.075 21,1% 21,5%

Sozialversicherungspfl. Beschiftigte am Wohnort nach ausgewahliten Arbeitsorten (Auspendiler)

Arbeitsorte 2020 2021 +/- Anteil 2020 Anteil 2021
Beschéftige Insgesamt 87.496 89.827 2.331 100,0% 100,00%
davon arbeiten in ... der Stadt Mainz 44.212 44.885 673 50,5% 50,0%
aulerhalb von Mainz 2 43.284 44,942 1.658 49,5% 50,0%
darunter arbeiten in...

Landkreis Mainz-Bingen 5.293 5.443 150 6,0% 6,1%
Landkreis Alzey-Worm s 953 1.107 154 1,1% 1,2%
Landkreis Bad Kreuznach 709 775 66 0,8% 0,9%
Donnersbergkreis 168 178 10 0,2% 0,2%
Land Rheinl.-Pfalz 0. Mainz 8.781 9.285 504 10,0% 10,3%
Stadt Wiesbaden 9.223 9.559 336 10,5% 10,6%
Landkreis Gross-Gerau 4.006 3.942 -64 4,6% 4,4%
Rheingau-Taunus-Kreis 847 900 53 1,0% 1,0%
Main-Taunus-Kreis 1.881 1.898 17 2,1% 2,1%
Stadt Frankfurt am Main 9.256 9.182 -74 10,6% 10,2%
Landkreis Offenbach 686 689 3 0,8% 0,8%
Stadt Darmstadt 1.153 1.202 49 1,3% 1,3%
Land Hessen 28.953 29.486 533 33,1% 32,8%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitsamt Mainz; jeweils am 30.06.

In den Pendlerzahlen sind regional nicht zuordenbare Falle nicht enthalten. Hierdurch kénnen sich bei der Summierung leichte
Abweichungen zur Gesamtzahl der Beschaftigten ergeben.

1 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (ohne Beamte, Selbstandige, geringfligig Beschaftigte)

2 EinschlieBlich der sog. Fernpendler, die mdglicherweise einen Zweitwohnsitz am Arbeitsorthaben, diesen nicht angegeben haben,
trotzdem nicht taglich Uber die Stadtgrenze pendeln.
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Von den 89.827 Beschaftigten mit Wohnort Mainz arbeiten 50,0 % in Mainz; die Zahl ist
seit dem letzten Jahr um 673 gestiegen. Deutlich starker nahm die Zahl der Auspendler
aus Mainz mit +1.658 auf 44.942 zu. Die Hauptzielorte waren auch 2021 mit weitem
Abstand Wiesbaden und Frankfurt vor den Landkreisen Mainz-Bingen und Grol3-Gerau.

Ahnlich wie im Vorjahr hat sich die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort Mainz (+2.709)
etwas starker erhoht als die Zahl der Beschaftigten mit Wohnort Mainz (+2.331).

Im langjahrigen Vergleich haben Ein- wie Auspendler kraftig zugenommen: Im Jahr
2001 pendelten nur ca. 61.100 Beschaftigte nach Mainz ein (2021: 73.781) und rd.
27.600 (2021: 44.942) aus der Stadt. Vor allem die Verflechtung mit dem Rhein-Main-
Gebiet hat sich intensiviert.

Ausgewahite Wohnorte der Beschéftigten am Arbeitsort Mainz Ausgewihlte Arbeitsorte der Beschéftigtenam Wohnort Mainz
3.468 2021 (Einpendler) 2021 (Auspendier)
651 500 # Stact Mainz 1202 _ 2114 uStact Mainz
2220 8.226 ®=Landkreis Mainz-Bingen mLandkreis Mainz-Bingen
1.885} sLandkreis Azey-Worms 689 mLandkreis Akzey-Worm s

Landkreis Bad Krewznach

2632
4.650

Landkreis Bad Krewznach

n rgkr
Donnersbergkreis Donnersbergkres

sonstiges Rheinland-Pfakz sonstiges Rheinland-Pfalz

1.898
900

u Stact Wiesbaden ®Stact Wiesbaden

= Landkreis Gross-Gersu mlLandkreis Gross-Gersu

Rheingau-Taunus-Kreis Rheingau-Taunus-Kreis

6.365

724
3.471 _/

Main-Taunus-| Kreis Main-Taunus-| Kreis

Stadt Frankfurt am Main Stact Frankfurt am Main
mLandkreis Offenbach mLandkreis Offenbach

= Stact Darmstadt
sonstiges Hessen 1.78
Ubrige Wohnorte 178 775’

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit jeweils 30.6. des Jahres

mStadt Darmstact
sonstiges Hessen

Gbrige Arbeitsorte

Beamte

Mainz war im Jahr 2020 Dienstort fur 8.205 Beamte, Richter und Soldaten. Im Bundes-
dienst waren 1.395 Personen tatig; im Landesdienst 6.205 und im Gemeindedienst 605.

Arbeitslosigkeit

Im Jahr 2021 waren durchschnittlich 7.120 Mainzer:innen arbeitslos gemeldet und die
Arbeitslosenquote auf Basis aller zivilen Erwerbspersonen betrug 5,8 % (Rheinland-
Pfalz: 5,0 %). Die Arbeitslosenzahl lag pandemiebedingt im Januar 2021 noch bei 7.937
und sank mit zunehmender wirtschaftlicher Erholung im Jahresverlauf kontinuierlich bis
auf 6.117 (Dez. 2021) ab.

Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschopfung

Die wiedergegebenen Daten zur Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (VGR) basie-
ren auf dem neuen Europaischen System Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnung
(ESVG). Mit der Einfuhrung dieses einheitlichen Systems werden die beiden Begriffe
Bruttowertschopfung zu Herstellungspreisen und Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen
verwendet. Der Herstellungspreis ist der Betrag, den der Produzent einer Ware oder
einer Dienstleistung vom Kaufer erhalt, ohne die auf diese Guter zu zahlenden Guter-
steuern und empfangenen Gltersubventionen. Die Bruttowertschopfung wird brutto
(einschliel3lich Abschreibungen) und unbereinigt (einschliel3lich der unterstellten Bank-
dienstleistungen) wiedergegeben. Sie wird nicht originar von der kleinsten regionalen
Einheit ausgehend hin zu Landes- oder Bundesergebnissen ermittelt, sondern von einer
ausreichend gesicherten Datenbasis meist von Landesebene aus uber proportionale
SchlusselgroRen auf Regionaleinheiten aufgeteilt. Das Bruttoinlandsprodukt zu Markt-
preisen umfasst den Wert aller in einem abgegrenzten Wirtschaftsgebiet (,Inland®) pro-
duzierten Waren und Dienstleistungen. Der Ubergang von der Bruttowertschdpfung zu
Herstellungspreisen zum Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen findet Gber die Addition
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des Saldos aus Gutersteuern und Gutersubventionen je Landkreis statt. Als Bezugs-
grofde zur Normierung der wirtschaftlichen Leistung wird die Zahl der Erwerbstatigen in
einer Region nach dem Arbeitsortkonzept herangezogen. Die Daten werden mit zwei-
jahriger Verzdgerung bereitgestellt.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre setzte sich 2019 mit einem
verlangsamten aber dennoch stabilen Wachstum fort. Gegentber 2018 sind Bruttowert-
schopfung und Bruttoinlandsprodukt um 1,4 % bzw. 1,5 % gewachsen. Das Produzie-
rende Gewerbe, das nur noch rd. ein Siebtel der Gesamtwertschdpfung im Stadtgebiet
erwirtschaftet, wies ein kraftiges Plus von rd. 5 % auf. Der dominierende Dienstleis-
tungsbereich nahm etwas langsamer als in den Vorjahren um ca. 1 % zu. Der langfristig
positive Trend des Dienstleistungswachstums halt jedoch an.

Das Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstatigen betrug 77.584 €, es ist im Vergleich zum
Vorjahr nur leicht um 0,1 % gestiegen. Weiterhin liegt der BIP-Wert je Erwerbstatigen in
Mainz Uber dem Landesdurchschnitt (2019: +8,6 %). Die Zahl der in der Volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung erfassten Erwerbstatigen zeigte 2019 einen neuen
Hochstwert von 160.557.

Bruttowertschopfung zu Herstellungspreisen in Mio €

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

2008

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

m Dienstleistungsbereiche insgesamt u Produzierendes Gewerbe

Daten: Stat. Landesamt Rheinland-Pfalz; Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung

Bruttowertschopfung zu Herstellungspreisen in der Stadt Mainz 2008 bis 2019

Dienstleistungsbereiche
Insgesamt Land- und Produzie Fi .
9 Forst- rendes Insgesamt | Handel, Verkehr, \l/nanz_letrung, 6ffentliche und sons-
Jahr wirtschaft, Fi- Gewerbe Gastgewerbe ermietung, tige
’ Unternehmens- . .

scherei . ) Dienstleister

dienstleister
2008 8.646 16 1.484 7.145 2.694 2.106 2.345
2009 8.921 15 1.414 7.493 2.693 2.347 2.453
2010 9.270 21 1.278 7.971 2.785 2.662 2.524
2011 9.516 18 1.280 8.218 2.793 2.752 2.672
2012 9.816 19 1.429 8.368 2.849 2.763 2.756
2013 10.069 22 1.411 8.636 3.001 2.783 2.852
2014 10.056 20 1.352 8.684 2.890 2.835 2.960
2015 10.035 19 1.424 8.592 2.775 2.768 3.048
2016 10.450 20 1.547 8.884 2.885 2.875 3.123
2017 10.729 20 1.564 9.144 2.926 2.956 3.262
2018 11.064 22 1.547 9.494 3.050 3.051 3.393
2019 11.218 18 1.628 9.572 3.039 3.029 3.504

Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder" im Auftrag der Statistischen Amter, nach Revision 2019
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Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen in der Stadt Mainz 2008 bis 2019

je Erwerbstatigen je Einwohner
Jahr Insgesamt 2008=100 Anteil am Insgesamt 2008=100 Insgesamt 2008 = 100
in Mill. Euro Land in % in Euro in Euro

2008 9.616 8,8 67.261 48.509

2009 9.950 103,5 9,4 68.626 102,0 50.231 103,5
2010 10.310 107,2 9,2 70.201 104,4 51.835 106,9
2011 10.600 110,2 9,0 71.076 105,7 52.915 109,1
2012 10.929 113,7 9,1 72.475 107,8 54.135 111,6
2013 11.198 116,5 9,1 73.685 109,6 55.025 113,4
2014 11.171 116,2 8,8 72.935 108,4 54.324 112,0
2015 11.157 116,0 8,4 72.240 107,4 53.539 110,4
2016 11.606 120,7 8,5 74.776 111,2 54.837 113,0
2017 11.909 123,8 8,5 75.787 112,7 55.568 114,6
2018 12.278 127,7 8,6 77.497 115,2 56.813 1171
2019 12.457 129,5 8,5 77.584 115,3 57.181 117,9

Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder" im Auftrag der Statistischen Amter, nach
Revision 2019

Primareinkommen und verfiigbares Einkommen der privaten Haushalte in Mainz

2019 wurden in Mainz 6.820 Mio. € Primareinkommen (Einkommen aus Erwerbstatig-
keit und Vermogen per Saldo) erzielt. Pro Einwohner:in waren dies 31.307 €. Dieser
Wert (Platz 6) lag um knapp 8 % Uber dem Landesdurchschnitt (29.006 €). Ubertroffen
wurde er in den zwei kreisfreien Stadten Neustadt an der Weinstrale und Speyer sowie
drei weiteren rheinland-pfalzischen Landkreisen, u.a. dem benachbarten Landkreis
Mainz-Bingen (35.073 €), wo sich die stetige Stadt-Umland-Wanderung der relativ
wohlhabenden erwerbstatigen Bevolkerungsschichten und die wirtschaftliche Entwick-
lung zunehmend bemerkbar machten.

Das verfugbare Einkommen (Primareinkommen abzuglich aller direkter Steuern, Sozi-
albeitrage und Versicherungen zuzlglich aller Renten-, Sozial- und Versicherungsleis-
tungen) betrug in Mainz 2019 22.874 € je Einwohner und lag damit unter dem Landes-
durchschnitt (23.468 €). Landesweit nahm Mainz den 19. Platz von 36 Landkreisen und
kreisfreien Stadten ein. Der vergleichsweise niedrige Wert lasst sich auch aufgrund der
vielen in Mainz lebenden Studierenden erklaren, deren verfigbares Einkommen in der
Regel unterdurchschnittlich ist.

Die einkommensstarksten Gebiete sind die Landkreise Bad Durkheim (27.144 €), der
Rhein-Pfalz-Kreis (27.081 €), der Landkreis Mainz-Bingen (25.989 €) und der Wester-
waldkreis (25.067 €) sowie die kreisfreien Stadte Neustadt a.d.W. (26.431 €) und Spey-
er (25.203 €). Die grolRen kreisfreien Stadte mit Ausnahme von Neustadt an der Wein-
stralRe, Speyer und Mainz im Mittelfeld sind auf den hinteren Rangen zu finden, mit der
Stadt Kaiserslautern als Schlusslicht (19.639 €).

Seit 2008 hat das verfugbare Einkommen je Einwohner in Mainz um 22 % zugenom-
men, das im Landkreis Mainz-Bingen um 13,2 %. Im Vergleich zum Vorjahr wuchs das
Pro-Kopf Einkommen sowohl in Mainz wie auch im Landkreis Mainz-Bingen um rund
2 %. In den Stadten und Kreisen, in denen das verfugbare Einkommen relativ kraftiger
ausgepragt ist als das Primareinkommen, spielt auch die Attraktivitat als Ruhestands-
wohnsitz eine Rolle und umgekehrt. Insgesamt verzeichnen die Landkreise eine we-
sentlich starkere Zunahme des Primar- und verfigbaren Einkommens je Einwohner als
die kreisfreien Stadte. Dies liegt vor allem an den jahrzehntelangen selektiven Stadt-
Umland-Wanderungen.
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Primareinkommen und verfiigbares Einkommen je Einwohner in Mainz 2008-2019

Primdreinkommen Verfiigbares Einkommen

je Einwohner in Euro 2008=100 je Einwohner in Euro 2008=100
2008 24.490 100 18.753 100
2009 24.870 101,6 19.366 103,3
2010 24978 102,0 19.427 103,6
2011 25.777 105,3 19.825 105,7
2012 27.395 111,9 21.108 112,6
2013 26.550 108,4 19.975 106,5
2014 27.232 111,2 20.386 108,7
2015 28.146 114,9 21.047 112,2
2016 28.788 117,6 21.476 114,5
2017 29.863 121,9 22.049 117,6
2018 30.659 125,2 22.488 119,9
2019 31.307 127,8 22.874 122,0

Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder" im Auftrag der Statistischen Amter, nach Revision 2019

Wohnungsbau

Zum 31.12.2020 weist das Statistische Landesamt auf Basis der Fortschreibung des
Zensus 2011 far Mainz insgesamt 119.073 Wohnungen (in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden, inkl. Wohnheime) aus. Gegenuber dem Jahresende 2019 ist das eine Zunah-
me um 741 Wohnungen. Bezogen auf die Gesamteinwohnerzahl von 220.024 Perso-
nen (2020) belegten durchschnittlich 1,85 Personen eine Wohnung. Jedem Mainzer
stand durchschnittlich eine Wohnflache von 42,5 m? zur Verfligung.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden (inkl. Woh-
nungen in Wohnheimen) sank im Jahr 2021 auf 736 ab. Demgegenuber stieg die Zahl
der 2020 fertiggestellten Wohnungen mit 904 Einheiten erkennbar an. Die hohen Ge-
nehmigungszahlen der Vorjahre schlagen sich zeitversetzt nunmehr auch in den Fertig-
stellungen nieder, da insbesondere bei groReren Wohngebauden haufig eine Bauzeit
von rund zwei Jahren zu beobachten ist.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnungsbau 2018, bis 2021

Baugenehmigungen Baufertigstellungen
2019 2020 2021 2019 2020 2021
Wohnungen Insgesamt 1.021 1.110 736 666 667 904
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 72 122 67 103 73 120
Wohnflache in gm 88.274 91.135 60.300 59.830 60.916 81..735

Quelle: Statistisches. Landesamt Rheinland-Pfalz, Bautatigkeitsstatistik, 2021

Nicht-Wohnungsbau

Die 2021 fertiggestellte Nutzflache im Nichtwohnungsbau sank deutlich gegentber dem
sehr hohen Niveau des Vorjahres auf 55.047 m? ab und erreichte etwa wieder die Mar-
ke von 2019. In dem Segment ,Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude® (34.779 m?)
wurden die meisten Flachen fertiggestellt.

Die 2021 zum Bau genehmigte Flache liegt knapp 10.000 m? unter dem Vorjahreswert.
In der Kategorie ,Buro- und Verwaltungsgebaude® wurde rund 40 % der Flache geneh-
migt. Jeweils knapp 30 % der genehmigten Nutzflachen entfielen auf ,Nichtlandwirt-
schaftliche Betriebsgebaude® und ,Sonstige Nichtwohngebaude®.
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Nichtwohnungsbau 2019 bis 2021

Nutzflache Baugenehmigungen Baufertigstellungen

2019 2020] 2021 2019  2020] 2021

Nutzflache m? Nutzflache m?

Insgesamt 90.371|  63.996| 54.670| 58.818| 94.821|  55.047
darunter:
Biro- und Verwaltungsgebaude 20.824 24725 22.030 3.754 36.442 3.107
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude - 1.208 1.924 - 530 -
Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude 66.247 30.171 15.307 43.888 45.581 34.779
darunter:
- Fabrik- und Werkstattgebaude 3.540 19.950 362 4.329 15.610 1.849
- Handels- und Lagergebaude 25.122 4.071 3.964 29.926 8.548 10.536
- Hotels und Gaststatten 6.273 2.969 4.727 9.434 590 2.609
- Anstaltsgebaude 1456 - - - 5795 -
- Ubr. nichtlandwirtschaftl. Gebaude 29.856 3.181 6.254 199 15.038 19.785
Sonstige Nichtwohngebaude 3.300 7.892 15.406 11.176 12.268 17.161

Quelle: Bautatigkeitsstatistik, Stat. Landesamt Rheinland-Pfalz, Bautéatigkeitsstatistik, 2019,2020,2021

Steuereinnahmen der Gemeinden

Die Steuereinnahmen der Stadt Mainz beliefen sich im Jahr 2020 auf 1.584 € je Kopf,
gegenuber 1.491 € im Jahr 2019. Unter den kreisfreien rheinland-pfalzischen Stadten
belegt Mainz damit 2020 den dritten Rang nach Speyer (1.700 €) und Koblenz (1.598
€). Vor diesen Stadten liegt erneut der Spitzenreiter - auch unter den rheinland-
pfalzischen Landkreisen - der Landkreis Mainz-Bingen mit Pro-Kopf-Einnahmen in HO-
he von 2.034 €. Der landesweite Durchschnittswert belauft sich auf 1.128 € pro Ein-
wohner:in.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Steuern und steuerdhnliche Einnahmen

Verarbeitendes Gewerbe in Mainz

2021 gab es in Mainz weiterhin 44 Betriebe des verarbeitenden Gewerbes. In den Be-
trieben mit mehr als 20 Beschaftigten waren insgesamt 7.938 Beschaftigte angestellt.
Corona bedingt nahm die Beschaftigtenzahl 2020 leicht ab, stieg jedoch 2021 wieder
starker an (+222 Beschaftigte bzw. 2,9 %). Gegenuber dem Vorjahr verdreifachte sich
der Umsatz in 2021 und der leicht rucklaufige Auslandsumsatz im Jahr 2020 vervier-
fachte sich fast in 2021. (Die Vergleichbarkeit der Daten ist ab Februar 2020 auf Grund
der Corona-Pandemie eingeschrankt. Dieser Sondereffekt Iasst sich erst nach der Krise
bemessen, jedoch hatte dieser grundsatzlich Einfluss auf die Betriebe des verarbeiten-
den Gewerbes).

Betriebe, Beschiftigte, Bruttolohn und -gehaltssumme und Auslandsumsatz

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Betriebe 49 47 46 45 44 44
Beschéftigte 7.471 7.715 7.642 7.782 7.716 7.938
Bruttolohn in 1000 € 419.838 446.546 430.443 445.916 450325 477.358
Auslandsumsatz in 1000 € 801.645 776.458 717.125 715.527 682.595 2.557.846
Umsatz in 1000 € 1.761.124 1.752.476 1.483.004 1.499.732 1.564.613 4.987.627

Datenquelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2022; Stat. Berichte E 1013 - j; 2016-2021
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Allgemeine Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer

Die allgemeine Kaufkraft in Mainz wird von MB-Research fur das Jahr 2022 mit
26.840 € je Einwohner:in prognostiziert. Sie liegt damit um 5,6 %-Punkte (Kaufkraft-
kennziffer 105,6) Uber dem Bundesdurchschnitt (25.331 € = 100 %) und 7,4 %-Punkte
Uber der durchschnittlichen Kaufkraft von Rheinland-Pfalz (24.987 € = 98,7 %). Die
Kaufkraft pro Kopf in Mainz ist gegentber dem Vorjahr um 5,0 % gestiegen. Die Be-
rechnung von Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer entspricht weitgehend dem Konzept des

verfugbaren Einkommens der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung.
Quelle: MB-Research Internationale Marktdaten, Kaufkraft 2022

Hochschulen

In Mainz gibt es neben den vier Hochschulen mit insgesamt 37.611 Studierenden (WS 2020/21)
auch andere hochschulahnliche Bildungseinrichtungen, wie z.B. das Deutsch-Franzosische
Hochschulkolleg, das Peter-Cornelius-Konservatorium sowie die Verwaltungs- und Wirtschafts-
akademie Rheinland-Pfalz. In den Jahren von 2000 bis 2012 stieg die Zahl der Studierenden in
Mainz kontinuierlich an (2000: 30.822 / 2012: 41.007). In den letzten Jahren pendelten sich die
Zahlen auf einem Niveau von 37.000 bis 38.000 ein.

An der Johannes-Gutenberg-Universitat waren im Wintersemester 2020/2021 29.870 Studie-
rende eingeschrieben An der Fachhochschule Mainz belaufen sich die Immatrikulationszahlen
auf 5.867. Weitere 1.525 Studierende werden an der Katholischen Fachhochschule flir Sozial-
arbeit, Sozialpadagogik und praktische Theologie ausgebildet. An der privaten CBS Internatio-
nal Business School, Standort Mainz, sind 349 Studenten eingeschrieben.

Amt fir Stadtforschung und nachhaltige Stadtentwicklung
Mai 2022
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Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Gemal § 192 Baugesetzbuch sind zur Ermittlung von Grundstuckswerten und fur sons-
tige Wertermittlungen selbstandige, unabhangige Gutachterausschisse eingerichtet.
Die naheren Einzelheiten sind in Rheinland-Pfalz in der "Gutachterausschussverord-
nung" (GAVO) geregelt. Danach sind Gutachterausschusse fir jeden Amtsbezirk eines
Vermessungs- und Katasteramtes zu bilden, sowie fur die Stadte mit einer behoérdlichen
Vermessungsstelle. Die Amtszeit der Mitglieder betragt funf Jahre.

Der ,Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den Bereich der Stadt Mainz“ be-
steht aus der/dem Vorsitzenden, einer/einem Vertreter:In und 15 weiteren ehrenamtli-
chen Gutachterinnen und Gutachtern. Die Gutachterausschusse sind Landesbehdrden
im Sinne des § 1 Abs. 4 Verwaltungsverfahrensgesetz.

Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschaftsstelle. Nach § 9 der Gutachter-
ausschussverordnung werden die Aufgaben der Geschaftsstelle in den kreisfreien Stad-
ten Kaiserslautern, Koblenz, Ludwigshafen am Rhein, Mainz, Trier und Worms von der
behdrdlichen Vermessungsstelle wahrgenommen — in Mainz ist dies die Abteilung
Vermessung und Geoinformation im Bauamt der Stadt. Im Ubrigen Landesgebiet sind
die Geschaftsstellen der Gutachterausschisse bei den Vermessungs- und Katasteram-
tern eingerichtet.

Weitere Informationen finden Sie auf der Internetseite des Oberen Gutachterausschus-
ses fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz:

www.gutachterausschuesse.rlp.de
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Mitglieder des Gutachterausschusses

Die nachfolgend aufgefuhrten Mitglieder sind durch das Landesamt fur Vermessung
und Geobasisinformation in Koblenz bestellt. Die Bestellung erfolgte, mit Ausnahmen,
bis zum 31.12.2025.

Vorsitz und Stellvertretung

Pfetsch, Julia M.Sc.-Vermessungsingenieurin (Vorsitz)

Hofmann, Alexander Dipl.-Vermessungsingenieur (FH) (Stellvertretung)

Ehrenamtliche Gutachter*innen

Dipl.-Immobilienékonomin (ADI), 6ffentlich bestellte und

Adam, Brigitte vereidigte Sachverstandige (6bSV)

Arnspurg, Holger Finanzamt
Bernardi, Christoph Architekt
Deisen, Dirk Dipl.-Bauing. (FH), 6bSV, RICS Registered Valuer
Dziggel, Frank Finanzamt
Ehrenberg, Birger Dipl.-Betriebswirt (FH), 6bSV, FRICS Registered Valuer
Enders, Willi Landwirtschaftsmeister

Feldmann, Susanne Architektin

Knoll, Wilfried Architekt, 6bSV

Mossel, Fritz Landwirt
Neuroth, Elmar Dipl.-Vermessungsingenieur (FH), 6bSV
Rdémer, Frank Dipl.-Betriebswirt, Dipl.-SV (DIA), 6bSV
Scherer, Alina Finanzamt

Schornsheim, Heiner Bauingenieur, Finanzamt

Strokowsky, Peter Dipl.-Vermessungsingenieur (FH), 6bVI, 6bSV

Ullrich, Frank Finanzamt
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Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hat:

- Gutachten zu erstatten, (§ 193 Abs. 1 und 2 Baugesetzbuch)

Das Spektrum der Antragsteller und Antragsanlasse ist vielfaltig. Verkehrswertgutach-
ten als sachverstandige Aussage des "Kollegialgremiums Gutachterausschuss" werden
aus zahlreichen Grunden bendtigt. Beispielsweise sind zu nennen:

e Ausgleichszahlungen bei Vermogensauseinandersetzungen wie Erbfalle und
Scheidungen

e Ubertragungen aufgrund letztwilliger Verfligungen

e Ermittlung der sanierungsbedingten Werterhohung eines Grundstiucks im
Rahmen der Vorarbeiten zu Ausgleichsbetragsbescheiden in Sanierungsge-
bieten

o Verkehrswertfestsetzung in Zwangsversteigerungsverfahren zum Schuldner-
schutz

¢ Vermogenswertfeststellungen zur Durchfihrung des Sozialgesetzbuches oder
des Bundesausbildungsforderungsgesetzes

e Grundlage fur Kaufverhandlungen.

- die Kaufpreissammlung zu fuhren (§ 193 Abs. 5 und § 195 Baugesetzbuch)

Von jedem Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick
gegen Entgelt oder im Wege des Tausches zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
grunden, erhalt der Gutachterausschuss eine Abschrift; ebenso von Zuschlagsbe-
schllissen bei Zwangsversteigerungen, Einigungen vor einer Enteignungsbehérde, Ent-
eignungsbeschlussen, Beschlissen Uber die Vorwegnahme einer Entscheidung in Um-
legungsverfahren, Beschllissen Uber die Aufstellung eines Umlegungsplanes und Be-
schlussen uber die vereinfachte Umlegung (frUher Grenzregelung). Die Vertrage und
die weiteren Informationen werden ausgewertet und sind die Grundlage aller weiteren
Aufgaben des Gutachterausschusses. Grundlageninformationen und thematisch auch
der Kaufpreissammlung zugeordnet sind die Sammlung der Bebauungsplane, Satzun-
gen zu Wasserschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Denkmalschutzfestsetzungen u. a.
planungsrechtlichen Festsetzungen, Mitteilungen Statistischer Amter u.a.m.

- die Bodenrichtwerte zu ermitteln (§ 196 Baugesetzbuch)

Bodenrichtwerte werden im zweijahrigen Rhythmus ermittelt. In der Geschaftsstelle
kann jedermann in die Bodenrichtwertkarte Einsicht nehmen und es werden gebuhren-
pflichtige schriftliche Auskinfte daraus erteilt. Die Bodenrichtwerte konnen auf der
Webseite des Gutachterausschusses unter www.mainz.de/gaa (link zu: Boden-
richtwerte) kostenfrei eingesehen werden.

- die zur Wertermittlung erforderlichen Daten abzuleiten (§ 193 Abs. 5 Baugesetz-
buch)

Diese wichtige gesetzliche Aufgabe kann nur mit jahrlich wechselnden Schwerpunkten
wahrgenommen werden (zur Situation in Mainz siehe Abschnitt ,Wertrelevante Daten®).

23



Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Hofmann, Alexander (Geschaftsstellenleitung)

Adelseck, Monika

Fecher,
Petry,
Schéafer,

Telefon:
Fax:
E-Mail:

Anton
Bardo
Reinhold

06131 - 12 3647
06131 - 12-2298
gutachterausschuss@stadt.mainz.de

Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Die Aufgaben der Geschaftsstelle sind mit denen des Gutachterausschusses eng ver-
zahnt. Ihr obliegt nach Weisung der Vorsitzenden insbesondere die

Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,

Ableitung, Fortschreibung und Veroffentlichung der zur Wertermittiung erfor-
derlichen Daten,

Vorbereitung der Wertermittlungen fur Gutachten und Bodenrichtwerte, sowie
die Vorbereitung fur die Ermittlung der Anfangs- u. Endwerte i. S. § 154 Abs. 2
Baugesetzbuch und die abschlieRenden Arbeiten zu den Beschlussen,
Vorbereitung der Veroffentlichung der Bodenrichtwerte,

Erstellung und Verdffentlichung des Grundsticksmarktberichtes und weiterer
Produkte,

Erteilung von Auskunften Uber Bodenrichtwerte,

Erteilung von Auskunften aus der Kaufpreissammlung,

FUhrung der Verwaltungsgeschafte des Gutachterausschusses,

allgemeine fachliche Blrgerberatung.

Ein weiteres umfangreiches Aufgabenfeld stellen Wertermittlungen fur die Stadt Mainz
und andere Behorden dar. Dieses Arbeitsfeld ist eine Besonderheit der Geschéaftsstel-
len bei kommunalen behoérdlichen Vermessungsdienststellen. Die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses ist hier in selbstandiger Verantwortung fir andere Fachamter
tatig und erstellt Wertermittlungen ohne Mitwirkung des Gutachterausschusses, soge-
nannte "Stellungnahmen". Organisatorisch werden hier auch weitere Dienstleistungen
wie beratende Gesprache mit Burgern u.a.m. erfasst, bei denen die Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses tatig ist.
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Leistungsstatistik
Antragsaufkommen des Gutachterausschusses und seiner Geschéaftsstelle.

Marktwertgutachten
Anzahl der Gutachten

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

214 | 140 40 32 42 40 37 41 41 32 28 20 20 21

Kaufpreissammlung

Die von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses gefuhrte Kaufpreissammlung
bildet die Grundlage fur die Arbeiten des Gutachterausschusses. Zur Anzahl der im
Bewertungszeitraum vorgelegten Urkunden siehe den anschlieBRenden Abschnitt
"Grundstucksmarkt in Mainz".

Ein enger Personenkreis, bei denen die sachgerechte Verwendung der Informationen
und die Beachtung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen gewahrleistet erschei-
nen, kdnnen grundstlcksbezogene Auskunfte und Auszlige aus der Kaufpreissamm-
lung erhalten. In ,anonymisierter Form® steht sie allen Interessenten zur Verfugung.
Nachfolgend die Anzahl der Antrage der letzten Jahre.

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

84 110 | 125 | 117 | 117 | 186 | 165 | 162 | 158 | 149 | 144 | 139 | 135 | 149

Seit dem Jahr 1994 wird die Kaufpreissammlung digital gefuhrt. In den Vorjahren wur-
den die Daten aus den vorgelegten Urkunden in ,Kaufpreiskarteikarten“ eingetragen.
Seit einigen Jahren werden diese analogen Nachweise aus den Kaufpreiskarteikarten
systematisch in digitale Nachweise Uberfluhrt. Zum Jahresende 2020 sind insgesamt die
Daten von rund 88.500 Kauffallen in der digitalen Kaufpreissammlung nachgewiesen.
Die Uberfiihrung der Kaufpreiskarteikarten in nutzerfreundliche digitale Daten wird fort-
gesetzt.

Bodenrichtwerte und sonstige Serviceleistungen

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Schriftliche Boden-
richtwertauskiinfte

Grundstiicks- 22 | 26 | 33 | 24 | 27 | 25 | 22 | 21 | 21 | 29
marktbericht

44 78 75 59 56 44 68 30 22 31

Stellungnahmen (Bewertungen im Auftrag anderer Fachamter)

Anzahl der Antrage:

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

30 31 24 29 28 23 41 33 25 19 24 21 98 102
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Der Gutachterausschuss im Internet

»Www.mainz.de/gaa“ fuhrt Interessenten zum Internetportal des Gutachterausschus-
ses. Es enthalt allgemeine Angaben wie Kontaktadressen und Postanschrift, die Lage
der Zitadelle (Dienstgeb&ude) innerhalb der Stadt, die Erreichbarkeit mit OPNV und ei-
nen Gebaudeplan des Zitadellenbereichs. Mit dem Link ,Serviceseite“ erhalt der Nutzer
Hinweise zu den Leistungsangeboten des Gutachterausschusses und der Geschafts-
stelle:

aktuelle und historische Bodenrichtwerte (Link zur Bodenrichtwertkarte)
Erlauterung zum Erbbaurecht

Gebuhrenubersicht (Gutachterausschuss)

Grundstucksmarktberichte (Link zum Download)

Kaufpreissammlung (Auskunfte)

Liegenschaftszinssatze (siehe Grundstlicksmarktbericht)
Verkehrswertgutachten

Wohnungs- und Teileigentum (siehe Grundstlicksmarktbericht)

Seit 2009 wird u.a. der Grundsticksmarktbericht kostenfrei zum Download bereitge-
stellt.

Bitte beachten Sie den Punkt ,Erganzende Hinweise und Informationen zum Grund-
sticksmarkt in Mainz“ im Anhang.
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Grundstucksmarkt in Mainz

Grundsticksmarkt 2021 in Mainz im Vergleich zu Vorjahren

Der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses werden Kopien aller Kaufvertrage und
weiterer Urkunden, die den Immobilienverkehr betreffen, Ubersandt. Diese sind die
Grundlagen der anschlieBenden Auswertungen und weiterer Informationen in diesem
Grundstiucksmarktbericht.

Erlauterung der Abklrzungen:

WTE : Kauffalle mit Wohnungs- und Teileigentum

BE : Bebaute Grundstiicke

UN : Unbebaute Grundstiicke (Bauland)

LA : Landwirtschaftliche Nutzflachen

SO : Sonstige Grundstiicke, z.B. Gemeinbedarfsflachen

b : Keine Aussage moglich
Kaufvertrage 2011 [2012|2013 201420152016 |2017|2018|2019|2020|2021
WTE - Erstverk. 252 | 371 | 322 | 485 | 428 | 442 | 445 | 326 | 392 | 234 | 351
WTE - Weiterverk. 1.300]1.306|1.180]|1.041| 920 | 955 | 990 | 969 | 927 | 871 [ 931
BE - Wohnen 614 | 664 | 583 | 554 | 454 | 507 | 472 | 559 | 518 | 518 | 489
BE - Gewerbe 44 | 56 | 49 | 51 | 35 | 48 | 40 | 54 | 43 | 31 | 32
UN - Wohnen 148 | 79 | 50 | 70 | 52 | 96 | 56 | 55 | 52 | 46 | 52
UN - Gewerbe 14 | 15 | 24 | 27 | 18 | 23 | 19 | 12 | 11 15 8
LA 45 | 79 | 44 | 52 | 69 | 80 | 66 | 63 | 53 | 93 | 90
SO 54 | 83 | 80 | 147 {107 | 87 | 60 | 91 | 59 | 119 [ 105
nicht auswertbar 72 | 29 | 41 37 | 52 | 24 | 25 | 52 | 54 | 52 | 63
zusammen 2.543|2.684|2.373]|2.464|2.135|2.262|2.173|2.215|2.109|1.979(2.121

Flachenumsatz (ha) 2011 2012|2013 |2014 2015|2016 [2017|2018 2019|2020 | 2021

WTE *k* *k%k *k*k *k* *k*k *k*k *k* *k*k *k*k *k% *k%k

BE - Wohnen 25 | 29 | 26 | 25 | 20 | 22 | 27 | 27 | 23 | 23 | 28
BE - Gewerbe 21 | 42 | 26 | 10 | 11 | 19 | 14 | 24 | 18 8 13
UN - Wohnen 10 7 8 10 8 7 7 8 6 6 5
UN - Gewerbe 17 5 16 | 10 3 14 8 8 8 5 3
LA 17 | 37 | 14 | 38 | 27 | 24 | 33 | 27 | 22 | 27 | 28
SO 8 6 13 6 22 9 2 5 3 8 7
zusammen 98 | 126 {103 | 99 | 92 | 94 | 91 | 99 | 81 | 77 | 83
Geldumsatz (Mio.€) 2011 2012|2013 |2014 (2015|2016 [2017 | 2018 2019|2020 | 2021
WTE - Erstverk. 75 | 118 | 93 | 131 [ 167 | 171 [ 199 | 166 | 168 | 130 | 189
WTE - Weiterverk. 160 | 154 | 1562 | 150 | 135 | 159 | 177 | 183 | 230 [ 196 | 218
BE - Wohnen 235 | 288 | 267 | 265 | 295 | 376 | 333 | 411 | 530 | 493 | 699
BE - Gewerbe 119 | 176 [ 146 | 87 | 93 | 254 | 199 | 298 | 288 | 165 | 105
UN - Wohnen 35 [ 23 [ 52 | 61 | 41 | 58 | 67 | 52 | 76 | 94 | 113
UN - Gewerbe 24 | 11 1 25 | 21 13 | 28 | 16 | 19 | 20 | 36 [ 18
LA 09 50|08 |73|83[31|85[19|34] 4 6
SO 10,2104 (14,2104 (19,8 43 | 6,7 |33,2| 6,3 | 17 | 27
zusammen 660 | 786 | 750 | 733 | 771 [1.052(1.006|1.164|1.321|1.135|1.373
Umsatz / Einw. 2011 2012|2013 {2014 |2015|2016 2017|2018 2019|2020 | 2021
Einwohner [Tsd.] 203 | 205 | 207 | 209 | 212 | 216 | 217 | 220 | 221 | 220 | 220
[€/ Einw.] 3.253|3.835(3.629|3.500(3.632|4.870(4.617|5.294|5.974|5.159|6.230
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Zwangsversteigerungen (ZV) [2012(2013|2014|2015(2016({2017|2018|2019|2020 (2021
WTE 28 | 16 | 20 | 14 | 10 6 9 2 9 9
BE 11 | 11 3 4 6 5 7 6 2 3
UN - - 1 - - - - - - -
LA 2 - - - 1 - 4 2 - -
zusammen 41 | 27 | 24 | 18 | 17 | 11 20 | 10 | 11 12
Geldumsatz [Mio. €] mit ZV 2012|2013 |2014|2015|2016 (2017|2018 (2019|2020 | 2021
WTE 19|16 132051008 (16 ]|02]|18] 15
BE 11,7144 |08 (19|48 | 72 (11,3]| 36 | 2,1 | 1,8
UN - - 0,3 - - - - - - -
LA 03| - - - 0,0 - 0,2 | 0,1 - -
zusammen 13,9/ 6,0 | 43 | 24 | 58 | 58 (13,1 3,9 | 3,9 | 3,3
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Grundstiicksmarkt seit 1993 im Uberblick
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Wohnungsmarkt 2021 nach Preissegmenten

Ausgewertet wurden Kauvertrage uber Objekte mit Wohnnutzungen (incl. Wohn- und
Geschaftshauser mit Uberwiegendem Wohnanteil). Vertrage Uber den Verkauf von
Stellplatzen und Garagen finden bei der nachfolgenden Untersuchung keine Beruck-

sichtigung.

Ausgewiesen werden Kaufpreisspannen nach einer Kappung der Anzahl der Kauffalle
von jeweils 20 Prozent im Bereich der Tiefst- und Hochstpreise.

2018 2019 2020 2021
Anzahl der Transaktionen 1.745 1.737 1.540 1.685
EFH (freistehend) 174 113 128 121
Reihen- u. Reihenendhauser 141 139 142 106
individuelle Bauweise u. 2-FH 30 29 46 42
Doppelhaushélften 85 121 81 94
Mehrfamilienhduser 112 109 109 115
Eigentumswohnungen 1.203 1.226 1.034 1.207
davon Erstverkauf (Neubau) 326 371 226 342
davon Erstverkauf (Umwandlung) 20 23 20 1
davon Weiterverkauf 857 832 788 864
Umsatz aus Transaktionen 718.973.695 € 881.171.129 € 799.761.976 € 1.092.880.743 €
EFH (freistehend) 80.676.560 64.020.092 75.502.854 75.224.913
Preisspanne (20-%-Kappung) | 289.000 - 725.000 365.000 - 760.000 385.000 - 870.000 410.000 - 850.000
Reihen- u. Reihenendhauser 57.410.960 59.533.289 72.865.953 54.877.048
Preisspanne (20-%-Kappung) | 350.000 - 500.000 369.000 - 520.000 400.000 - 598.000 410.000 - 679.000
individuelle Bauweise u. 2-FH 14.599.300 17.883.600 24.586.000 37.062.749
Preisspanne (20-%-Kappung) | 385.000 - 690.000 450.000 - 750.000 350.000 - 750.000 | 475.000 — 1.230.000
Doppelhaushalften 42.458.735 59.436.247 41.029.480 60.955.398
Preisspanne (20-%-Kappung) | 355.000 - 695.000 360.000 - 650.000 429.000 - 705.000 390.000 - 835.000
Mehrfamilienhauser 205.339.461 328.739.434 271.253.719 470.118.535
Preisspanne (20-%-Kappung) | 410.000 — 2.130.000 | 445.000 —2.150.000 | 600.000 — 1.650.000 | 700.000 — 2.700.000
Eigentumswohnungen (gesamt) 318.488.679 351.558.467 314.523.969 394.642.101
Preisspanne (20-%-Kappung) | 120.000 - 380.000 128.000 - 425.000 80.000 - 559.000 135.000 - 495.000
davon Erstverkauf (Neubau) 148.504.228 165.419.520 127.808.258 183.313.784
Preisspanne (20-%-Kappung) | 262.000 - 533.000 300.000 - 583.000 376.000 - 670.000 355.000 - 675.000
davon Erstverkauf (Umwandlung) 4.911.100 5.845.000 4.209.500 296.600
Preisspanne (20-%-Kappung) | 125.000 - 294.000 112.000 - 255.000 123.000 - 290.000 1 Kauffall
davon Weiterverkauf 165.073.351 180.293.947 182.506.211 211.031.717
)

Preisspanne (20-%-Kappung

98.000 -260.000

98.000 -300.000

100.000 -329.000

110.000 -348.000
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KAUFFALLE IN TEILSEGMENTEN (WOHNGEBAUDE)
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Bodenrichtwerte per 01.01.2022 in Mainz

Die Bodenrichtwerte sind nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) fur jedes zweite Jahr zu
ermitteln. Nach Auswertung der Kaufvertrage der zuriickliegenden zwei Jahre durch die
Geschéaftsstelle fand am 10. Januar 2022 eine Vollversammlung des Gutachteraus-
schusses statt. Dabei wurden die Bodenrichtwerte beschlossen.

Die Richtwerte sind in Zonen wesentlich gleicher Nutzungs- und Wertverhaltnisse in der
Bodenrichtwertkarte eingetragen. Es gibt Bodenrichtwerte fur Baugrundsticke und fur
landwirtschaftliche Nutzflachen. Auch fur Bauerwartungsland, Rohbauland oder Son-
dergebiete werden bei Bedarf Richtwerte beschlossen. Der Richtwertermittlung geht
immer eine umfangreiche Marktanalyse auf der Grundlage aller abgeschlossenen Kauf-
vertrage im Gebiet der Stadt Mainz voraus. Rechtsgrundlage ist § 196 Baugesetzbuch.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens flur eine Mehrzahl
von Grundsticken (Bodenrichtwertzone), flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksfla-
che. Bei Bauflachen gilt er fir ein unbebautes, erschlieBungs- und Okobeitragsfreies
Grundstuck in der pragenden Umgebung seiner Lage, dessen wertbeeinflussende Um-
stande flr diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertnormgrundstiick). Abwei-
chungen eines einzelnen Grundstuckes von dem Richtwertgrundstick in den wertbeein-
flussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der
zulassigen baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstucksgestalt - bewirken in
der Regel entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.
Unter anderem tritt dieser Effekt zutage, wenn Landschaftsschutzgebiete und Landes-
pflegerische Ausgleichsflachen (AF) in Zonen liegen, deren Nutzungsart mit Wohnen
definiert ist. Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen gelten analoge Kriterien.

Richtwerte ab 2014 stehen fur jedermann kostenlos im geographischen Informations-
system der Stadt Mainz im Internet zur Verfugung. Eine weitere kostenlose Alternative
bietet die zu den (blichen Offnungszeiten 6ffentlich zugéngliche Richtwertkarte im 2.
Obergeschoss des Dienstgebaudes auf der Zitadelle, Bau C.

Schriftliche Richtwertauskinfte — auch zu historischen Stichtagen — sind gebuhren-
pflichtig. Telefonische Auskunfte werden nicht erteilt.
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Durchschnittliche Bodenrichtwerte fur Mainz und Vororte

Trotz der kostenlosen Verfugbarkeit der zonalen Bodenrichtwerte im Internet besteht
nach wie vor ein Bedarf an Durchschnittswerten. Seit Einfuhrung der digitalen Richt-
wertkarte Ende 2001 gehen alle Richtwertzonen eines Stadtteiles und einer bestimmten
Nutzungsart in den Durchschnitt ein, wobei diese proportional zu ihrem Flacheninhalt
gewichtet werden. Auf die Differenzierung zwischen guten, mittleren und schlechten
Lagen wird bewusst verzichtet, da diese immer mit einer subjektiven Typisierung und
Auswabhl einhergeht.

Fur die Bewertung im konkreten Fall sind diese durchschnittlichen Bodenrichtwerte
nicht geeignet. Hier sollte der Bewertungssachverstandige die zonalen Richtwerte her-
anziehen. Die aktuellen zonalen Bodenrichtwerte finden Sie unter:

www.mainz.de/gaa

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwerte in Euro/m?

Wohngebiet | Mischgebiet Gewerbe Industrie | Landwirtschaft | Weinbau
Mainz 1.470 3.700 270 280
Bretzen-
heim 970 1.150 305 7,10
Drais 1.070 770 6,00
Ebersheim 730 620 160 6,50 6,80
Finthen 990 1.180 230 4,50
Gonsen- 990 1.040 375 5,30
heim ’ ’
el 930 900 250 7,40 11,00
heim
Lauben- 1.190 900 200 5,20 14,00
heim
Lerchen- 710 245
berg
Marien-
born 980 590 245 5,10
Mombach 760 660 200 225 2,90
Weisenau 1.250 640 365 285
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Wertrelevante Daten

Gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch ermittelt der Gutachterausschuss ,sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten®. § 9 der Immobilienwertermittlungsverordnung flhrt
aus, dass dazu Indexreihen, Umrechungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstucke, Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze zahlen. Die Aufzahlung ist
aber nicht abschliel3end; weitere Daten sind je nach den ortlichen Gegebenheiten und
Bedurfnissen denkbar.

Der Gutachterausschuss in Mainz und seine Geschaftsstelle bemuihen sich, mdglichst
viele Informationen in den Grundsticksmarktbericht aufzunehmen, gemal dem Bestre-
ben, die Transparenz auf dem Grundstucksmarkt zu erhéhen.

In einer breit angelegten Untersuchung wurden u.a. Liegenschaftszinssatze fur Eigen-
tumswohnungen ausgewiesen. Zusammen mit den turnusmafBigen Ableitungen der Lie-
genschaftszinssatze fur Einfamilienhauser, Mehrfamilienwohnhauser, Wohn- und Ge-
schaftshauser sowie Gewerbeimmobilien wurden allein fur diesen Bereich 2.116 Kauf-
vertrage aus den Jahren 2021 und 2020 gesichtet und ausgewertet.
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Bodenpreise fir Bauland

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen
Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines
Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. In Anlehnung an die Tabelle der Nor-
malherstellungskosten wurde als Basisjahr 2010 gewahlt. Die Werte sind seit 1980 auf-
genommen, da seit diesem Jahr hinreichend gesicherte Werte vorliegen.

Zum Vergleich wurden als weitere Wertparameter in die Tabelle der ,Verbraucherpreis-
index“ (frherer Lebenshaltungskostenindex) des Statistischen Bundesamtes und der
Baupreisindex fur Wohngebaude mit aufgenommen.

Jahr Wo!lnge- Gewgrbe- Inner_1_stadt _Land- Verbraucherpreisin- Baukosten_i_ndex
biete gebiete (Geschiftslage) | wirtschaft dex (VPI) (Wohngebéaude)
2000 99,9 100,8 99,6 104,9 85,7 85,9
2001 101,2 105,4 99,7 114,4 87,4 85,9
2002 99,5 106,9 99,7 1141 88,6 85,9
2003 101,4 102,7 99,3 112,7 89,6 85,9
2004 100,9 102,7 99,7 112,5 91,0 87,0
2005 101,3 101,6 100,2 105,8 92,5 87,8
2006 101,0 101,4 100,1 104,8 93,9 89,5
2007 99,2 100,1 99,2 1051 96,1 95,4
2008 99,8 97,5 99,2 105,5 98,6 98,2
2009 98,7 99,0 99,5 101,6 98,9 99,0
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 101,0 102,0 100,0 103,5 1021 102,8
2012 99,6 101,5 101,6 102,6 1041 105,4
2013 106,4 1011 111,7 98,0 105,7 107,5
2014 112,6 103,5 120,9 102,4 106,6 109,4
2015 121,0 107,8 127,8 112,0 106,9 1111
2016 127.,8 120,4 152,0 119,9 107,4 113,4
2017 165,6 114,8 338,7 125,6 109,0 117,0
2018 1821 132,4 338,7 124,2 111,0 1221
2019 200,2 129,8 400,2 122,5 112,6 127,3
2020 206,2 140,2 404,2 134,8 1131 129,3
2021 245,3 155,5 414,3 132,3 116,6 1411
BODENPREISENTWICKLUNG IN MAINZ
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Bodenpreise fur Gartenland

Gartenland in Baugebieten (wohnhausnahes Gartenland) ist eine Besonderheit, die sich
in den Bodenpreisen widerspiegelt. Insgesamt 101 Kauffalle aus den Jahren 2007-2021
wurden ausgewertet.

Nach Kappung von + 20% der Kauffalle (Minimum/Maximum) lag der Mittelwert (61
Kauffalle) bei durchschnittlich 31% des Bodenrichtwertes (BRW).

Ein Aspekt der Untersuchung war eine eventuelle Abhangigkeit des Bodenpreises von
der Grundsticksgrofie. Die Analyse von Kauffallen >100 m? (69) ergab nach Kappung
von + 20% der Kauffalle (36) einen Mittelwert von durchschnittlich 27% des BRW. Eine
Flachenabhangigkeit war damit nur bedingt feststellbar.

Bodenpreise fiur Verkehrsflachen und Stellplatze

Die Geschaftsstelle fuhrte eine Untersuchung Uber das Verhaltnis der Wertigkeit von
Verkehrsflachen und Stellplatzen gegentber dem betreffenden BRW durch. Die Aus-
wertung umfasste 118 Kauffalle aus den Jahren 2007-2021.

Nach Kappung von + 20% der Kauffalle (Minimum/Maximum) ergab der Mittelwert (70
Kauffalle) einen Kaufpreis von durchschnittlich 69% des BRW.

Weiter untersuchte die Geschaftsstelle die Abhangigkeit des Bodenpreises von der
Grundstucksgrolie. Die Betrachtung aller Kauffalle mit einer Flache >30 und <100 m?
(37) ergab nach Kappung von + 20% der Kauffalle (23) einen Mittelwert von durch-
schnittlich 67% des BRW. Die Analyse von Kauffallen >100 m? (43) ergab nach Kap-
pung von + 20% der Kauffalle (25) einen Mittelwert von durchschnittlich 64% des BRW.

Kaufpreise fur Einzelstellplatze werden in einem der nachfolgenden Abschnitte (siehe
Kfz-Abstellplatze) ausgewertet.

Privilegierte Bauvorhaben im AuRenbereich

Far Agrarflachen, die mit der Absicht zur Errichtung von Gebauden im AufRenbereich
erworben wurden, oder an diese Grundstlicke unmittelbar anschlieRen, wurden in der
Vergangenheit Kaufpreise erzielt, die vom Marktwert reiner Agrarflachen abwichen.
Aufgrund des eingeschrankten Marktes umfasste die Recherche Kauffalle der Jahre
1996-2020.

Die Auswertung umfasste insgesamt 32 Kauffalle. Nach Kappung von + 20% der Kauf-
falle (Minimum/Maximum) ergab der Mittelwert (20 Kauffalle) einen Kaufpreis von
durchschnittlich 359% des BRW (Standardabweichung 37%). Die Grundsticke waren
zwischen 411 und 33.071 m? gro3. Die Spanne ging aus von 265% des BRW (Minimum
und 977% des BRW (Maximum).

Weiter untersuchte die Geschaftsstelle die Abhangigkeit des Bodenpreises von der
Grundstucksgrofde. Die Betrachtung aller Kauffalle mit einer Flache >1.000 und
<5.000 m? (19) ergab, nach Kappung von + 20% der Kauffalle (11), einen Mittelwert von
durchschnittlich 368% des BRW. Die Analyse von Kauffallen >5.000 m? (4) ergab, nach
Kappung von + 20% der Kauffalle (2), einen Mittelwert von durchschnittlich 327% des
BRW.

Eine Flachenabhangigkeit der gezahlten Kaufpreise war somit nur bedingt feststellbar.
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Bodenwertanpassung wegen abweichender Ausnutzung (WGF2Z)

Oft unterscheiden sich Grundstlcke im Hinblick auf ihre baulich vorhandene Ausnutz-
barkeit. Aufgrund der geltenden Bodenrichtwertrichtlinie wurde fur Richtwertzonen im
Bereich der Mainzer Innenstadt die ,wertrelevante GFZ* (WGFZ) ermittelt und ausge-
wiesen. Ist nun der Bodenwert eines Grundstlickes mit einer gegebenen WGFZ be-
kannt, so lasst sich der Wert eines gleichartigen Grundstuckes mit abweichender WGFZ
mit Hilfe sogenannter Umrechnungskoeffizienten bestimmen.

Die Umrechnungskoeffizienten nach der aktuellen Vergleichswertrichtlinie (Anlage 1)
sind nur bis zu einem Bodenrichtwertniveau von 500 €/m? anwendbar. In der Erlaute-
rung wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass ... Uber den tabellarisch aufgeflhrten
Gultigkeitsbereich hinaus ... eine Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht
sachgerecht ...“ ist.

Die Bodenrichtwerte in der Innenstadt von Mainz liegen Uberwiegend bei mehr als
700 €/m?. Insofern sind die Umrechnungskoeffizienten nach der Vergleichswertrichtlinie
fur Mainz nicht anwendbar. Eigene Ableitungen zu Umrechnungskoeffizienten liegen fur
den Bereich der Stadt Mainz nicht vor. Es wurde aber in der Vergangenheit festgestellt,
dass im Innenstadtbereich die in der Wertermittlungsrichtlinie (WertR) enthaltenen Ko-
effizienten der GFZ auch fur die WGFZ zu plausiblen Ergebnissen fuhren.

Die Geschaftsstelle griff daher bei der Ableitung der wertrelevanten Daten hilfsweise auf
die, in den WertR (Anlage 11) veroffentlichten GFZ-Anpassungskoeffizienten zurlck.
Die Spanne reicht hier von einer GFZ = 0,4 bis 2,4.

Auf Grundlage der Umrechnungskoeffizienten der WertR (Anlage 11) wurde nachfol-
gende Funktion abgeleitet:

Koeff.= (0,6 *\[WGFZ) + (02 * WGFZ) +0,2

Diese Funktion wurde fur die Ableitung der Liegenschaftszinsen bei Kauffallen von
Renditeobjekten in BRW-Zonen mit Angabe der durchschnittlichen WGFZ angewendet.

3,00
2,50 _—

2,00 —

1,50 = Anlage 11
Formel

1,00

0,50

0,00

Beim individuellen Wohnungsbau spielt die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks in der Re-
gel eine untergeordnete Rolle — hier wurden fur die Bodenrichtwertzonen auch keine
WGFZ ausgewiesen.
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Bodenwertanpassung wegen abweichender FlachengroRen

In der Fachwelt herrscht Einigkeit dariber, dass bei Verkaufen von Bauland Flachen-
abweichungen des Bauplatzes gegentber dem Richtwertnormgrundstick (RiWe) wert-
beeinflussend sind.

Der Markt, so die allgemeine Theorie, folgt wirtschaftlichen Uberlegungen. Bei sonst
gleicher Nutzbarkeit werden kleinere Grundsticke zu einem hoheren Quadratmeter-
preis gehandelt als grofere. Grund ist der bei gleichem Nutzen geringere absolute Preis
des kleineren Grundstuckes. Dadurch wird das Grundsttck fur einen grof3eren Kaufer-
kreis erschwinglich, was aufgrund des so erzeugten starkeren Nachfragedruckes zu
hoheren Preisen fuhrt. Bei groReren Grundstucken kehrt sich dieser Effekt genau um.

In Mainz wurden seit Jahren die Tabellen von Sprengnetter bzw. von Simon, Kleiber,
Weyers verwendet. Die Anpassungsfaktoren begegnen teilweise gewissen Vorbehalten.
So sind die von Sprengnetter in seinem Standardwerk (vulgo ,blaue Bibel“) mitgeteilten
Umrechnungskoeffizienten aus einer Untersuchung von 46 Verkaufen aus den Jahren
1974-76 in Sinzig abgeleitet.

Im Landesgrundstlicksmarktbericht 2013 legte das LVermGeo eine Ableitung der
Grundstucksgrofien-Umrechnungskoeffizienten fir den Landkreis Mainz-Bingen vor.
Wegen der Aktualitat und der rdumlichen Nahe des Untersuchungsgebietes zum Zu-
standigkeitsbereich des hiesigen Gutachterausschusses wurden daraufhin diese Koeffi-
zienten verwendet.

Stichprobenartige Auswertungen der Kaufpreissammlung lie3en Zweifel an der Eignung
dieser Koeffizienten fur den Mainzer Grundsticksmarkt aufkommen. Aus diesem Grun-
de untersuchte die Geschaftsstelle fur den Grundsticksmarktbericht 2014 Uber 1.000
Kaufvertrage der letzten Jahre, die Uber das ganze Stadtgebiet verteilt, die ganze
Bandbreite der Baugrundstiicke abbilden. Es wurden alle Grundstucksverkaufe heran-
gezogen, die unbebautes, baureifes Land betreffen und in der Kaufpreissammlung als
geeignete Vergleichsfalle gekennzeichnet sind. Grundstucke kleiner als 150 m? oder
gréler als 1000 m? wurden dabei ausgesondert.

Die verkauften Flachen wurden der jeweiligen Flache des Richtwertnormgrundstickes
gegenubergestellt. Untersucht wurden die Abweichungen zwischen Kaufpreis und Bo-
denrichtwert zum Kaufzeitpunkt. Dabei wurde unterstellt, dass die Marktmechanismen
in den letzten Jahren grundsatzlich gleichgeblieben sind.

Wo es zur Auswertung erforderlich war, wurden die Kaufpreise zur besseren Vergleich-
barkeit mittels Bodenpreisindex auf das Jahr 2013 normiert.
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Erkenntnisse:

Ein durchschnittlicher Bauplatz in Mainz war rund 400 m? grof3. Das betraf rund ein
Viertel der ausgewerteten Vertrage und entsprach dem Mittelwert aller ausgewerteten
Kauffalle.

Fir einen Quadratmeter Bauland waren zum Zeitpunkt der Auswertung 425,- € zu zah-
len, wobei die 2/3-Spanne von 340,- €/m? bis 500,- €/m? reichte. Die Extremwerte lagen
bei 130,- €/m? bzw. bei 915,- €/m2.

Es wurde keinerlei systematische Beziehung zwischen Flachengréfien und Kaufpreisen
festgestellt. Auch aus gezielten Untersuchungen von Teilbereichen (Aufteilung in Grup-
pen gleicher Wertniveaus oder gleicher Grundsticksflachen) ergaben sich diesbezlg-
lich keine verwertbaren Regelmaligkeiten.

In 34% der Kauffalle entsprachen die Flachen der erworbenen Grundstiicke dem Richt-
wertnormgrundstick. Allerdings wurde nur in 52% der Falle ein Kaufpreis in Hohe des
Richtwertes gezahlt. Im Durchschnitt lagen die Kaufpreise im Untersuchungszeitraum
2% unter dem Richtwert.

Bauplatze, die kleiner als das Richtwertnormgrundstick waren, machten 43% der
Stichprobe aus. Hier wurden im Durchschnitt 3% Uber dem Richtwert liegende Preise
gezahlt. Nach der klassischen Lehre war hier ein deutlich hdherer Wert zu erwarten.
Rund ein Drittel der Grundsticke wurden zum Richtwert erworben; 29% sogar zu einem
geringeren Kaufpreis.

Bauplatze, deren Flache Uber der des Richtwertnormgrundstlickes liegt, sollen der The-
orie nach zu niedrigeren Preisen fuhren. Das war hier nicht der Fall. Zu 44% lagen die
Kaufpreise Uber dem Richtwert. Nur 28% der Preise lagen unterhalb des Richtwertes;
ebenfalls 28% wurden genau zum Richtwert verauf3ert. Im Durchschnitt wurden in die-
sem Segment 13% uber dem Richtwert liegende Preise gezahlt.

Die Ergebnisse werden hier noch einmal zu einer Tabelle zusammengefasst:

Auswertung GMB 2014 Flache < RiWe Flache = RiWe Flache > RiWe

Anzahl der Kaufvertrage 432 343 233

Kaufpreis liber Richtwert 38 % 20 % 44 %

Kaufpreis = Richtwert 33 % 52 % 28 %

Kaufpreis unter Richtwert 29 % 28 % 28 %

@ Abw. vom Richtwert +3 % -2% +13 %
Fazit:

Eine direkte Abhangigkeit der Kaufpreise von unterschiedlichen Flachengrofien liefld
sich fir Mainz nicht belegen. Die gangigen Markttheorien wurden durch die realen
Kaufpreise genauso oft bestatigt wie widerlegt. Die pauschale Anwendung irgend-
welcher Anpassungskoeffizienten kann somit fiir Mainz nicht empfohlen werden.
Wie so oft in der Wertermittlung, kommt es auf eine genaue Betrachtung des Einzelfal-
les an.
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Verkehrswert von Ausgleichsflachen

Landespflegerische Ausgleichs- und Ersatzflachen (LEF) dienen dazu, Eingriffe wie
zum Beispiel die Errichtung von Gebauden oder Stral’en, die Versiegelung von Boden-
flachen oder die Zerstorung von Landschaftselementen wie Baume oder Wiesen zu
kompensieren. Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass diese Eingriffe — so sie nicht
vermieden werden konnen — ausgeglichen oder ersetzt werden mussen. Dies gilt fur
private Bauherren oder Firmen in Genehmigungsverfahren oder auch fur Stadte und
Gemeinden beispielsweise im Rahmen ihrer Bauleitplanung.

In Mainz werden bereits seit Anfang der 90-er Jahre Ausgleichsflachen in den Bebau-
ungsplanen als Gemeinschaftsanlagen nach § 9 Abs. 1 (20) BauGB ausgewiesen. Eine
andere Nutzung als die durch den Bebauungsplan vorgegebene, ist ausgeschlossen. In
aller Regel werden LEF als Streuobstwiesen angelegt. Eine private gartnerische oder
sonstige Nutzung ist regelmafig nicht zulassig; oft besteht sogar ein allgemeines Betre-
tungsverbot.

Die eigentumsrechtliche Zuordnung erfolgt im Umlegungsverfahren, wo jedem Bauplatz
ein gewisser Anteil der LEF zugeordnet wird. Zur Sicherstellung der tatsachlichen Her-
richtung und geordneten Unterhaltung der Flache wird der jeweilige Miteigentumsanteil
an der Ausgleichsflache mit einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten der
Stadt belastet. Diese gestattet es der Stadt die Flache zu betreten und zu befahren und
die MalRlnahmen zu ergreifen, die erforderlich sind, um die Flache entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes herzurichten und zu unterhalten.

Der Wert der Ausgleichsflache ist zunachst ein reiner Beschaffungswert. Dessen Hohe
hangt davon ab, wo die Flache im Bebauungsplan ausgewiesen ist. Eine Ausgleichsfla-
che, innerhalb des Uberplanten Gebietes z. B. als Abgrenzung zu den landwirtschaftli-
chen Flachen ausgewiesen ist, hat mindestens einen Rohbaulandwert. Eine auf3erhalb
des Bebauungsplans ausgewiesene Ausgleichsflache mindestens den Wert von land-
wirtschaftlichen Flachen.

Nachdem die Bauplatze gebildet, und der in diesem Zusammenhang geforderte okolo-
gische Ausgleich erbracht wurde, ist die LEF faktisch dem Grundstiicksmarkt entzogen.
Sie ist stets ein ,zusatzliches Anhangsel an dem Bauplatz® und wird im Regelfall als
solcher mit dem Bauplatz verkauft.

Das hat eine erhebliche Auswirkung auf den Wert dieser Flache.

Flr sie besteht kein normaler Geschaftsverkehr, sie hat daher auch keinen Verkehrs-
oder Marktwert im Sinne des § 194 BauGB. Der Wert steckt in dem zugeordneten Bau-
platz, denn dieser erhalt erst durch die Ausgleichsmalinahme fur den Eingriff in die Na-
tur seine Baulandqualitat. Der wirtschaftliche Wert einer Ausgleichsflache ist vernach-
lassigbar. Sofern solchen Flachen Uberhaupt ein Wert beigemessen wird, ist hier ein
,Erinnerungswert® etwa 1,- € anzusetzen.

Unabhangig von der raumlichen Lage der LEF in einer bestimmten Richtwertzone (was
der Generalisierung der Richtwertkarte geschuldet ist) ist deren Wert regelmaRig nicht
mit dem Bodenrichtwert identisch, da LEF und Richtwerthnormgrundstick unterschiedli-
che werbestimmende Eigenschaften haben.
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Erbbaurecht (Auswertung zum GMB 2017)

Das Erbbaurecht gestattet es dem Erbbauberechtigten ein fremdes Grundstuck fur ei-
nen bestimmten Zeitraum zu nutzen (bei Grundsticken fur EFH in der Regel 99 Jahre),
insbesondere es zu bebauen. Hierfur ist dem Grundstickseigentimer ein angemesse-
ner Erbbauzins zu zahlen.

Das Erbbaurecht ist im Erbbaurechtsgesetz (zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 7
des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. | S. 3719)) geregelt.

Die Marktbeobachtung zeigt, dass neben sachlich-wirtschaftlichen Uberlegungen oft
auch personliche und soziale Komponenten eine Rolle spielen, deren Einfluss von Fall
zu Fall kritisch zu wardigen ist.

Ausgeber von Erbbaurechten sind, in der Uberwiegenden Mehrzahl der Falle, das Bis-
tum Mainz, die Stiftung Mainzer Universitatsfonds und die Stadt Mainz.

A) klassisches Erbbaurecht
Bestellung von Erbbaurechten

Fiar die Jahre 2011 - 2016 werteten die Mitarbeiter der Geschaftsstelle insgesamt 33
Vertragsurkunden mit Erbbaurechtsbestellungen aus.

14 Vertrage bezogen sich auf Bestellungen flr die Bebauung mit Einfamilienhdusern
(EFH). 3 Vertragsurkunden beinhalteten Erbbaurechtsbestellungen in Verbindung mit
der Bebauung mit Mehrfamilienhdausern (MFH). Die Laufzeit der Erbbaurechte mit
Wohnnutzung betrug einheitlich 99 Jahre.

Die Erbbauzinssatze neu abgeschlossener Vertrage fur eine EFH-Bebauung lagen im
Mittel bei 2,9% des Bodenrichtwertes, fur MFH-Nutzung lag das Mittel bei 1,6%.

Den Markt dominiert haben Erbbauvertrage in den Neubaugebieten ,Gonsbachterras-
sen” (8 Vertrage, 2011-2012) und ,Hinter den Wiesen® (8 Vertrage, 2015-2016).

8 Bestellungen betrafen Grundstucke fur eine zukunftige soziale Nutzung mit gemein-
nutzigem Charakter — der Erbbauzinssatz lag durchschnittlich bei 0,3% (0% bis 0,9%).

Insgesamt 9 Urkunden bezogen sich auf die Bestellung von Erbbaurechten fur eine ge-
werbliche Nutzung — der Zinssatz lag hier im Mittel bei 5,1% (4,0 - 6,4%).

Eine Besonderheit stellt die Bestellung von kleinflachigen Erbbaugrundsticken in guter
Geschéftslage flr eine Nutzung als Laden oder Kiosk dar — der jahrliche Erbbauzins-
satz wurde zwischen den Vertragsbeteiligten (Erbbaugeber: Stadt Mainz) zwischen 52
und 118% des Bodenrichtwertes vereinbart.

Vertragsanderung bei Verkauf von Erbbaurechten

Kommt es zum Verkauf von Erbbaurechten an Dritte (d.h. es bestehen keine verwandt-
schaftlichen Verbindungen zum Erbbauberechtigten i. S. des Erbanspruchs), so besteht
seitens der Grundstlickseigentimer ein Interesse, die Erbbauvertrage an die aktuellen
Marktverhaltnisse anzupassen — im Gegenzug werden oftmals die Laufzeiten der Erb-
bauvertrage verlangert (i.d.R. auf die max. Laufzeit der bestehenden Vertrage).

Aus den Jahren 2011-2016 gingen 10 Verkaufe von Erbbaurechten in die Auswertung
ein. Der Mittelwert fir den angepassten Erbbauzinssatz lag bei 2,1%.
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Nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Auswertungsergebnisse:

Wohnen

Wohnen

Wohnen /

MFH EFH best. Vertrag Gemeinnutz | Gewerbe
Mittelwert 2011-2016: 1,6% 2,9% 2,1% 0,3% 5,1%
Standardabw. 2011-2016: 0,1% 0,3% 0,9% 0,4% 1,0%
Anzahl 2011-2016: 3 14 10 7 8
Mittelwert 2015-2016: 1,8% 3,0% 2,1% 0,1% 4,2%
Standardabw. 2015-2016: 0,3% 0,4% 0,1% 0,2%
Anzahl 2015-2016: 1 8 3 2 2

Spannend fand die Geschéaftsstelle die Fragestellung, wie die Ausgeber von Erbbau-
rechten auf die andauernde Niedrigzinsphase am Kapitalmarkt reagieren. Um ggf. Ten-
denzen fur eine Erbbauzinsveranderung aufzuzeigen zu kdnnen, wurde die Hohe des
Erbbauzinssatzeses in Abhangigkeit vom Zeitpunkt der Bestellung dargestellt. Dem Di-
agramm lagen Erbbaurechtsbestellungen seit 2005 zugrunde.
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Der Erbbauzinssatz fur Grundstlicke mit EFH-Nutzung zeigt sich nahezu unverandert,
Zinssatze fur Erbbauvertrage im Zusammenhang mit einer Vertragsverlangerung (EFH)
steigen leicht an und Erbbauzinssatze fur gewerbliche Nutzungen fallen deutlich.

Verkauf von Grundstiicken mit Erbbaurechten

Fir die Bewertung von Verkaufen von Grundstlicken mit Erbbaurechten ist eine diffe-
renzierte Betrachtung der Verkaufsumstande naétig. In aller Regel werden die Grundstu-
cke vom Eigentimer an die Erbbauberechtigten verkauft. Im Zusammenhang mit der
VeraulRerung von Erbbaurechten (Aufbauten, wie z.B. Eigenheime) ist auch der Verkauf
der Erbbaugrundstiicke an die Erwerber der Erbbaurechte zu beobachten.

Die Verkehrswertermittlung ist insofern diffizil, da sie von Faktoren wie Restlaufzeit der
Erbbauvertrage, sowie tatsachlichem und marktiblichem Erbbauzinssatz abhangt. Bei
der Uberwiegenden Mehrzahl alterer Vertrage liegt der tatsachliche Erbbauzins unter
dem marktublichen Zinssatz und bewirkt dadurch einen erheblichen wirtschaftlichen
Vorteil fur den Erbbauberechtigten.

Der Bodenwertanteil des Eigentimers errechnet sich aus der Kapitalisierung des Erb-
bauzinses und dem diskontierten Bodenwert zum Ablauf des Erbbaurechtes (Zinssatz =
jeweils aktueller mittl. Liegenschaftszinssatz). Die Differenz zum gegenwartigen unbe-
lasteten Bodenwert ist der Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten.
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Die Markterfahrung zeigt, dass der Eigentumer bei einem Verkauf seines Grundstucks
mehr als den rechnerischen Bodenwertanteil verlangt. Bei der Ermittlung des Kaufprei-
ses ist deshalb die RechengrofRe ,Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten® mittels ei-
nes Korrekturfaktors an die tatsachlichen Marktgegebenheiten anzupassen.

rechnerischer Anteil Grundstuickseigentimer rechnerischer Anteil Erbbauberechtigter / Grundstiickserwerber
zusatzl. Anteil marktangepasster Anteil
rechnerischer Anteil Grundstuickseigentimer Grundstlickseigentimer Erbbauberechtigter /
(Marktanpassung) Grundstlickserwerber
Bodenwertanteil Grundstiickseigentiimer Bodenwertanteil Erwerber

1995 hatte der Gutachterausschuss erstmals eine grundlegende Untersuchung vorge-
nommen, um den Korrekturfaktor aus vorhandenen Kauffallen abzuleiten. 2011 wurden
letztmalig Ergebnisse veroéffentlicht. Flr den Grundsticksmarktbericht 2017 wurden 26
Verkaufe aus den Jahren 2011-2016 ausgewertet. ErschlieBungskosten spielten keine
Rolle, sofern es sich nicht um Kauffalle im engen zeitlichen Zusammenhang mit der Be-
grundung des Erbbaurechtes (Wahrnehmung von Kaufoptionen) handelt.

Die Auswertung bei den Einfamilienhausgrundstiicken bestatigte vorangegangene Un-
tersuchungen dahingehend, wonach ein Grundstlickseigentimer fur die Aufgabe seines
Eigentums einen Wert verlangt, der hoher ist als sein mathematischer Anteil - der Zu-
schlag zum Bodenwertanteil des Eigentimers wurde in der Gesamtheit der Vertrage mit
rund 64% des Bodenwertanteils des Erbbauberechtigten abgeleitet.

Ferner ergab die Untersuchung, dass die Hohe der Korrektur abhangig davon ist, ob
der Verkauf des Grundsticks an den Erbbauberechtigten oder einen fremden Dritten
(Erwerber des Grundstlicks und des Erbbaurechts) erfolgt.

Korrekturfaktor Gesamt- Korrekturfaktor Korrekturfal_(_tor
heit EFH Verkauf an_Erbbau- Verkauf an Kaufer
berechtigten des Erbbaurechts
Mittelwert 2011-2016: 64% 61% 79 %
Standardabw. 2011-2016: 12% 11% 11 %
Anzahl 2011-2016: 19 14 6

Der Kaufpreis eines mit einem Erbbaurecht belasteten Eigenheimgrundsticks setzt sich
demnach wie folgt zusammen:

Bodenwertanteil Erwerber x Korrekturfaktor + Bodenwertanteil Eigentiimer = Kaufpreis

Zu Grundstucksverkaufen mit Geschosswohnungsbau und bei den gewerblichen Fla-
chen liegen keine belastbaren Daten vor.

Wie alle Marktanalysen hat auch dieses Ergebnis eine Streuung und bedarf der sach-
verstandigen Anwendung.
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B) Erbbaurecht bei Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teileigentumserbbauvertrage stehen mit einem Grundstuck in Verbin-
dung, das mit einem Erbbaurecht belastet ist. Die Laufzeit eines Wohnungserbbau-
rechts ist oftmals langer als Erbbaurechte fur eine Bebauung mit einem Eigenheim.
Letztmals wurden 2011 Kauffalle mit Wohnungserbbaurechten untersucht.

Die Geschaftsstelle wertete insgesamt 134 Kaufurkunden der Jahre 2011 - 2016 mit
dem Merkmal Wohnungserbbaurecht aus. Die Erbbaurechtsverkaufe beziehen sich auf
6 Grundstucke in 6 Stadtteilen. Als Erbbaugeber (Grundstlckseigentimer) traten das
Land Rheinland-Pfalz, die Stadt Mainz, die Stiftung Mainzer Universitatsfonds und zwei
private Gesellschaften auf. Bei 22 Kauffallen handelt es sich um Erstverkaufe aus Um-
wandlung (Innenstadt und Bretzenheim), 112 Kauffalle beziehen sich auf Weiterverkau-
fe von Eigentumswohnungen im Erbbaurecht — Erstverkaufe liegen der Geschaftsstelle
nicht vor. Die Laufzeit der Erbbaurechte betrug zwischen 99 und 198 Jahren.

Drei Objekte, aus denen 65 Wohnungserbbaurechte veraulert wurden, stehen im Ei-
gentum des Landes und dienen als Studentenwohnheime. Dem Eigentimer des
Grundstulcks steht ein zeitlich begrenztes Wohnungsbesetzungsrecht zu. Fur die Dauer
des Besetzungsrechtes wird auf die Zahlung eines Erbbauzinses verzichtet. Der
Erbbaugeber hat das Recht auf Verlangerung des Besetzungsrechtes.

15 Kauffalle von Wohnungserbbaurechten aus einem Objekt in Weisenau wurden er-
fasst. Der Erbbaugeber ist eine Gesellschaft mit einer Vielzahl von Eigentumern. Es
darf unterstellt werden, dass die Vertragsgestaltung der Wohnungserbbaurechte eine
besondere Zielsetzung hatte — hieraus resultiert, dass die Hohe des geforderten Erb-
bauzinssatzes in Mainz ohne Beispiel ist.

Abgesehen von den oben beschriebenen Grundstucken des Landes (0% wg. Woh-
nungsbesetzungsrecht) und dem Objekt in Weisenau (Mittelwert 11,33%) bewegen sich
die vereinbarten Erbbauzinssatze im Mittel zwischen 0,13 und 1,73%.

Es wurde festgestellt, dass die Hohe des Erbbauzinssatzes aufgrund des eingeschrank-
ten Marktes stark variiert, und vom jeweiligen Erbbaugeber und dessen individueller
Zielsetzung (politisch, sozial, wirtschaftlich) abhangt. Insofern kann die Geschéaftsstelle
lediglich objektbezogene Erbbauzinsen ableiten und verweist in diesem Zusammen-
hang auf die Mdglichkeit einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Um ggf. Tendenzen fur eine Erbbauzinsveranderung aufzuzeigen zu kdénnen, wurde die
Hohe objektbezogener Erbbauzinssatze in Abhangigkeit vom Zeitpunkt des Verkaufs
dargestellt. Dem Diagramm lagen Weiterverkaufe von Wohnungserbbaurechten in Bret-
zenheim seit 2008 zugrunde.

Hohe des objektbezogenen Erbbauzinses bei Weiterverkaufen von Wohnungserbbaurechten
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Die ausgewerteten Verkaufe zeigen im Hinblick auf die vereinbarten Erbbauzinssatze
eine leichte Tendenz zum Fallen.
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Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Der rechnerische Sachwert eines Grundstuckes stimmt regelmafRdig nur innerhalb eines
bestimmten Wertebereichs mit dem tatsachlich auf dem Grundsticksmarkt erzielbaren
Preis Uberein. Um bei der Anwendung des Sachwertverfahrens dennoch auf Verkehrs-
werte zu kommen, ist die Anpassung des Sachwertes mit Hilfe eines Sachwertfaktors
erforderlich.

Wie bei allen grol¥flachig angelegten Untersuchungen ist die Anwendung der Ergebnis-
se auf den Einzelfall abzustellen und gegebenenfalls, entsprechend der individuellen
Eigenschaften des jeweiligen Objekts, zu modifizieren.

Far das Jahr 2021 wurden von der Geschaftsstelle Erhebungen zu exemplarischen
Kauffallen durchgeflhrt. Insgesamt wurden 160 Kauffalle untersucht, 149 Kauffalle gin-
gen in die Auswertung ein. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte mittels der
Software ,Sprengnetter—AKuK* der Sprengnetter Immobilienbewertung GmbH.

Das Wertermittlungsmodell ful3t in wesentlichen Teilen auf dem im Landesgrund-
sticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2015 veroffentlichten Modell zur Ableitung der
Sachwertfaktoren nach der NHK 2010. Der Bezugsmafstab ist die Wohnflache, ge-
gliedert nach Gebaudetyp und den 5 Gebaudestandards (s. Anhang). Die Anwen-
dung der Ergebnisse auf den Bezugsmaldstab Bruttogrundflache wurde nicht gepruft.

Abweichend dazu erfolgte

- der pauschale Ansatz der Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren.

- der Wertansatz fur AuRenanlagen unter Berucksichtigung der Restnutzungsdau-
er, des Ausstattungsstandards und GrundstlicksgroRe innerhalb einer Spanne
von 5 — 15 % des Gebaudesachwertes.

- der Ansatz des Bodenwertes ohne Flachenanpassung (Ausnahme: ubergrol3e
Grundstucke).

- die Ermittlung der Sachwertfaktoren gultig fur alle Teilmarkte (freistehende 1-FH
und 2-FH, Reihenhauser, Reihenendhauser und Doppelhaushalften).

- keine Gliederung nach Bodenrichtwertspannen.

- die Verwendung schadenfreier Objekte bei der Ableitung, unter Berucksichtigung
der Aufwendungen zur Herstellung der Schadenfreiheit (Ansatz bei ,Besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen — BoG)" — ggf. Korrektur des Ausstat-
tungsstandards und der Restnutzdauer

- die Einteilung eines ggf. vorliegenden Instandhaltungsstaus in 4 Kategorien (ein-
fach: -25.000 € / mittel: -50.000 € / erheblich: -75.000 € / sehr erheblich: -
125.000) zur Berucksichtigung bei den BoG — ggf. Korrektur des Ausstattungs-
standards und der Restnutzdauer.

Der Obere Gutachterausschuss verweist in seiner Beschreibung in mehreren Punkten
auf das Lehrbuch ,Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen® der Sprengnet-
ter Verlag und Software GmbH. Die Veroffentlichung der entsprechenden Auszlge er-
folgt mit der freundlichen Genehmigung der Sprengnetter Verlag und Software GmbH
im Anhang.
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A) Stadtweite Sachwertfaktoren

Die Ergebnisse der stadtweiten Untersuchung umfassen insgesamt 149 Kauffalle und
sind in den nachfolgenden Diagrammen dargestellt. Die mittl. Wohnflache lag bei
157 m*WF (nach Kappung von jeweils 20% der Kauffalle im Minimum-
/Maximumbereich: 148, Min./Max. 121/185), die wirtschaftliche RND bei 49 Jahren
(nach Kappung: 48, Min./Max. 42/54), die Flache bei 410 m? (nach Kappung: 360,
Min./Max. 203/578) und der Ausstattungsstandard bei 2,8 (nach Kappung: 2,7,
Min./Max. 2,6/3,0).

Die vorlaufigen Sachwerte wurden Uberwiegend in Spannen von jeweils rd. 25.000 €
einsortiert (z.B. 100.000 € — 124.999 €, abgebildet in ,100.000%). Fur diese Spektren
wurden Mittelwerte abgeleitet. Die Kauffalle ab 600.000 € wurden in Spektren von je-
weils 100.000 € und ab 1.000.000 € in >1.000.000 € zusammengefasst.

SACHWERTFAKTOREN DATENBASIS 2021 / MITTELWERTE
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Nachstehendes Diagramm zeigt die Haufigkeitsverteilung der Kauffalle innerhalb der
Spektren.

SACHWERTFAKTOREN DATENBASIS 2021 / HAUFIGKEITSVERTEILUNG
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Im Bereich ,bis 150.000“ liegen keine auswertbaren Kauffalle vor. Dieser Umstand ist
mit den relativ hohen Bodenwerten in Mainz zu erklaren.
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Auf Grundlage der Kauffalldaten aus 2021 wurde nachfolgende Funktion abgeleitet:

y =-(0,8698 x 10" x (vorldufiger Sachwert)’) + (3,3515 x 10-'2 x (vorlaufiger Sachwert)?)
- (4,0261 x 10 x (vorlaufiger Sachwert)) + 2,6245

DATENBASIS (ALLE KAUFFALLE 2021)
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Im folgenden Schritt wurde untersucht, inwieweit der Typ des verkauften Objekts (Ein-
und Zweifamilienhaus / Reihenhaus oder Doppelhaushalfte) einen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung hatte. Entsprechend des jeweiligen Typs wurden, neben der Darstel-
lung der einzelnen Kauffalle im Diagramm, Trendlinien eingeblendet.

DATENBASIS (KAUFFALLE DIFFERENZIERT NACH TYP 2021)
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Der Verlauf der Trendlinien zeigt, dass sich die Funktionen weitestgehend Uberlagern -
die abgeleiteten Sachwertfaktoren sind somit fur alle Typen anwendbar.
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Sind die abgeleiteten Sachwertfaktoren fur die unterschiedlichen Lagen (Wohnlagen-
einstufung It. Mietspiegel) anwendbar?

DATENBASIS (KAUFFALLE DIFFERENZIERT NACH LAGEN 2021)
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Auch hier zeigt der Verlauf der Trendlinien, dass sich die Funktionen weitestgehend
Uberlagern - die abgeleiteten Sachwertfaktoren sind somit fur alle Lagen anwend-
bar.

Die tabellarische Darstellung der Sachwertfaktoren zeigt die Ergebnisse nach der ab-
geleiteten Funktion (Gesamtheit der untersuchten Kauffalle). Der ausgewiesene Fak-
tor kommt zur Anwendung in den jeweiligen Spannen (vorl. Sachwert beispielsweise
100.000 € bis 124.999 € und Faktor 2,25).

SACHWERTFAKTOREN 2021

ermittelter ermittelter ermittelter

Sachwert Faktor Sachwert Faktor Sachwert Faktor
100.000 2,25 300.000 1,69 500.000 1,34
125.000 2,17 325.000 1,64 525.000 1,31
150.000 2,09 350.000 1,59 550.000 1,28
175.000 2,02 375.000 1,54 575.000 1,25
200.000 1,95 400.000 1,49 600.000 1,23
225.000 1,88 425.000 1,45 700.000 1,15
250.000 1,81 450.000 1,41 800.000 1,10
275.000 1,75 475.000 1,38 900.000 1,08

Angewendet werden diese Faktoren, indem sie mit dem vorlaufigen Sachwert multipli-
Ziert werden:

Verkehrswert = vorlaufiger Sachwert * Sachwertfaktor

Vereinfachtes Beispiel:

Auf dem ortlichen Markt von Mainz ist fir ein Objekt mit dem vorlaufigen Sachwert = 350.000 € ein Ver-
kaufspreis von ca. 556.500 € (350.000 € x 1,59) erzielbar — flir bebaute Grundstlicke mit dem vorlaufigen
Sachwert = 600.000 € sind im Mittel ,nur rund 738.000 € (600.000 € x 1,23) am Markt erzielbar.
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B) Regionale Sachwertfaktoren

Nach der allgemeinen Lehrmeinung hat ,die Lage®“ einen gewichtigen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung. Nun unterliegt die Lageeinstufung nicht nur objektiven Kriterien wie
z.B. Infrastruktur oder Immissionseinflisse, sie muss auch allgemeine, kurz- oder mittel-
fristige Trends (erhdhte Nachfrage nach Immobilien in bestimmten Wohngebieten) wi-
derspiegeln. Da sich Trends im Hinblick auf ihre Nachhaltigkeit schwer einschatzen las-
sen, macht ihre Abbildung im Bodenwertniveau erst nach ihrer Verfestigung und mit
zeitlicher Verzdgerung Sinn.

So werden in Bereichen der Innenstadt und einiger Stadtteile Kaufpreise erzielt, die
teilweise erheblich von den Ergebnissen der Sachwertermittlung unter Verwendung der
stadtweiten Sachwertfaktoren abweichen (s.a. ,Abschnitt D: Stadtteilbezogener mittlerer
Kaufpreis pro m*WF*).

Wie bei allen gro3flachig angelegten Untersuchungen ist daher die Anwendung Uberre-
gionaler Ergebnisse auf den Einzelfall abzustellen und gegebenenfalls anzupassen.

C) Abbildung von Kauffalleigenschaften mit Bezug zum Kaufpreis

VERHALTNIS KAUFPREIS ZU RESTNUTZUNGSDAUER (GESAMTHEIT 2021)
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Aus dem Diagramm lasst sich eine Tendenz fur steigende Kaufpreise bei hoherer Rest-
nutzungsdauer ablesen.

VERHALTNIS KAUFPREIS ZU OBJEKTGROSSE (GESAMTHEIT 2021)
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Eine Tendenz fur abnehmende Kaufpreise (€/m?WF) bei hoherer Gesamtwohnflache
lasst sich nur schwer aus den Datensatzen ableiten.
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VERHALTNIS KAUFPREIS ZU AUSSTATTUNGSSTANDARD (GESAMTHEIT 2021)
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Untersucht wurde die naheliegende These, dass der Ausstattungszustand eines Ob-
jekts einen direkten Bezug zur Kaufpreisbildung hat. Das Ergebnis der Auswertung
zeigt, dass sich dieser Zusammenhang bei Ausstattungszustanden <3,5 bestenfalls in
einer Tendenz ausdruckt.

VERHALTNIS KAUFPREIS ZU BODENRICHTWERT (GESAMTHEIT 2020)
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Zu einer Bodenrichtwertzone werden Grundsticke mit ahnlichen Merkmalen zusam-
mengefasst. Demnach spiegelt sich die Lagequalitat eines Grundsticks i.d.R. auch in
der Hohe des Bodenrichtwertes.

Die Trendlinie weist auf den Zusammenhang zwischen Lage und Kaufpreisbildung hin.
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D) Stadtteilbezogener mittlerer Kaufpreis pro m?*WF (alle Typen 2021)

Seit 2012 leitet die Geschaftsstelle mittlere Kaufpreise pro m*WF ab. Die mittl. Wohnfla-
che 2021 lag bei 157 mWF (nach Kappung: 148, Min./Max. 121/185), die RND bei 49
Jahren (nach Kappung: 48, Min./Max. 42/54), die Flache bei 410 m? (nach Kappung:
360, Min./Max. 203/578) und der Ausstattungsstandard bei 2,8 (nach Kappung: 2,7,
Min./Max. 2,6/3,0).

Gesamtheit der Kauffalle (Typ EFH/2FH/RH/REH/DHH):

S £ c £ £
- = = = £ = = = =
£ N g 2 2 E 2 2 ® 3 2 3
© £ [ c & ﬁ c g © £ g Qo
4 = ® 3 5 3 2 N a £ ® £
o = ) 9 o © © ir £ 2
3 T w = @ o
Mittelwert in €m*WF (Gesamtheit) 4.654 | 5101 | 4.291 | 4.622 | 4.925 | 3.753 | 3.630 | 4.581 | 4.561 | 4.597 | 5.140 | 4.509
Standardabweichung (Gesamtheit) 1.019 [1.345 | 1.094 | 592 816 925 679 [1.084 | 1.195 | 1.020 | 817 767
Anzahl (Gesamtheit) 149 17 8 18 14 7 5 29 3 24 17 7
Mittelwert in €/ m*WF (20%-Kappung) | 4.611 | 4.875 | 4.098 | 4.651 | 5.005 | 3.740 | 3.752 | 4.467 | 5.064 | 4.539 | 5.053 | 4.493
Standardabweichung (20%-Kapp.) 414 | 612 368 328 375 749 | 144 | 409 348 292 613
Anzahl (20%-Kappung) 89 | 1 4 10 8 5 3 17 1 14 1 5
Abweichung zum MW (20%-Kapp.) 6% -11% 1% 9% 19% | -19% | -3% 10% -2% 10% -3%
Minimum in € m*WF (20%-Kappung) 3.858 | 4.040 | 3.700 | 4.143 | 4.429 | 2.822 | 3.653 | 3.868 3.821 | 4.620 | 3.652
Maximum in €/m*WF (20%-Kappung) | 5.335 | 5.798 | 4.570 | 5.000 | 5.514 | 4.593 | 3.918 | 5.248 4.922 | 5.560 | 5.217
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E) Kaufpreisentwicklung (alle Typen 2012-2021):

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Mittelwert in €m*WF (Gesamtheit) 2.513 | 2.555 | 2.548 | 2.665 | 3.002 | 3.246 | 3.515 | 3.957 | 4.241 | 4.654
Standardabweichung (Gesamtheit) 894 | 789 | 690 | 708 | 843 | 850 | 895 | 907 | 996 |1.019
Anzahl (Gesamtheit) 89 163 | 294 | 319 | 180 | 214 | 203 | 190 | 220 | 149
Mittelwert in €m*WF (20%-Kappung) | 2.442 | 2.491 | 2.485 | 2.593 | 2.917 | 3.156 | 3.452 | 3.903 | 4.136 | 4.611
Standardabweichung (20%-Kapp.) 338 | 328 | 257 | 282 | 316 | 311 | 341 | 400 | 397 | 414
Anzahl (20%-Kappung) 53 97 176 | 191 | 108 | 128 | 121 | 114 | 132 89
Preisentwicklung zum Vorjahr 2% 0% 4% | 13% | 8% 9% | 13% | 6% | 11%
Minimum in €/ m*WF (20%-Kappung) | 1.897 | 2.000 | 2.071 | 2.135 | 2.373 | 2.632 | 2.833 | 3.228 | 3.440 | 3.858
Maximum in €/ m*WF (20%-Kappung) | 3.087 | 3.137 | 3.029 | 3.188 | 3.547 | 3.794 | 4.071 | 4.680 | 4.941 | 5.335
MITTLERER KAUFPREIS NACH 20%-KAPPUNG (ALLE TYPEN)
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F) Analyse der Lagequalitat mittlerer Kaufpreis pro m?WF (alle Typen 2021):

Gesamt einfach | mittel gut
Mittelwert in €/m*WF (Gesamtheit) 4.654 3.883 4.692 | 4.983
Standardabweichung (Gesamtheit) 1.019 746 919 1.391
Anzahl (Gesamtheit) 149 15 112 22
Mittelwert in € m*WF (20%-Kappung) 4.611 3.903 4.662 | 4.850
Standardabweichung (20%-Kapp.) 414 419 414 470
Anzahl (20%-Kappung) 89 9 68 14
Abweichung zum Mittelwert -15% 1% 5%
Minimum in €/m*WF (20%-Kappung) 3.858 3.394 4.000 | 3.953
Maximum in €/ m*WF (20%-Kappung) 5.335 4.544 5.452 | 5.724

Hinweise zur Wohnlageneinstufung finden sie unter ,http://www.mainz.de/service/co-
stadtplan.php* (Aktivierung der Wohnlageneinstufung in ,Themenauswahl®: Mietspie-

gel).
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Preisgefiuige im individuellen Wohnungsbau (EFH/2FH/RH/REH/DHH)

FUr den aktuellen Grundsticksmarktbericht wurden Kauffalle von unterkellerten Ein-
und Zweifamilienhausern im Hinblick auf den erzielten Kaufpreis und dessen Abhangig-
keit von Lage und Baualter analysiert. Ziel war es, den am Immobilienmarkt Beteiligten
eine Naherungsformel fir Gberschlagige Werte von Eigenheimen zur Verfugung zu stel-
len.

Die Geschaftsstelle unterstellt in dem angewandten Modell, dass der Markt fur Weiter-
verkaufe ahnlichen Bedingungen wie beim Neubau unterliegt. Sie leitet daher einen In-
dex an unterkellerten Neubauten ab, der die allgemeine Preissteigerung der letzten
Jahre abbildet.

Den Ableitungen zum Sachwertfaktor entsprechend, ist die Bezugsgrofle ,Kauf-
preis/m?Wohnflache®.

A) Index fir unterkellerte Neubauten

Insgesamt 125 Kauffalle der Jahre 2019 bis 2021 gingen in die Auswertung ein.

Da die Grundstlicksgrofte und der damit verbundenen Bodenwert individuelle Faktoren
bei der Kaufpreisfindung sind, wurde der Bodenwertanteil (Bodenrichtwert (BRW) x Fla-
che) aus dem Kaufpreis herausgerechnet. Der Vorteil dieser Mallnahme ist zudem,
dass Lagemerkmale, die sich in der Hohe des Bodenrichtwertes ausdrucken, aus der
Datengrundlage entfernt werden.

Einfluss der Lage (BRW) auf Kaufpreisbildung (unterkellerte Gebaude mit Bodenanteil)
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Das Diagramm weist eine Abhangigkeit der gezahlten Kaufpreise von den Lagemerk-
malen (BRW) auf.

Einfluss der Lage (BRW) auf Kaufpreisbildung (unterkellerte Gebaude ohne Bodenanteil)
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Nach dem Ausschluss der Bodenwerte hat sich die Abhangigkeit der gezahlten Kauf-
preise zu den Lagemerkmalen (BRW) relativiert. Dennoch ist ablesbar, dass in bevor-
zugten Lagen / Stadtteilen (>650 €/m?) hohere Kaufpreise fur ansonsten vergleichbare
Objekte erzielt werden — wir gehen an spaterer Stelle (Punkte C u. D) auf diese These
ein.

57



zeitl. Verlauf ohne Bodenwerteinfluss (unterkellerte Gebaude, tatsachlicher Kaufpreis)
6.500

y =1,4844x - 61783 *

5.500 -

4.500 +

3500

Kaufpreis (€/m*WF)

2.500 4

1.500

500
2019

2020 2021 2022
zeitlicher Verlauf

Die Darstellung zeigt einen deutlich wahrnehmbaren Preisanstieg bei Neubauten im
Verlauf der Jahre 2019 — 2021. Die Trendlinie weist die Funktion
y =(1,4844 * x) - 61783

auf, wobei ,x“ fur die numerische Darstellung des Datumformats steht (z.B. 01.01.2022

= 44562). Mithilfe dieser Funktion wurden alle Kaufpreise auf den Stichtag 01.01.2022
indexiert.

Indexierte Kaufpreise ohne Bodenwerteinfluss Gesamtheit (unterkellerte Gebaude)
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Das vorstehende Diagramm stellt samtliche Kauffalle indexiert dar. Die Trendlinie ver-
lauft nahezu ohne Steigung.

B) Analyse Typ nach mittlerem Kaufpreis €/ m?*WF fur unterkellerten Neubau ohne
Bodenanteil (indexierte Kaufpreise Gesamtheit 2019 - 2021)

Gesamt EFH DHH u. REH RH
Mittelwert € m*WF (Gesamtheit) 4.366 4.552 4.447 3.820
Standardabweichung (Gesamtheit) 749 540 704 893
Anzahl (Gesamtheit) 125 15 9 19
Mittelwert € m?WF (20%-Kappung) 4.369 4.545 4.418 3.861
Standardabweichung (20%-Kapp.) 254 156 259 456
Anzahl (20%-Kappung) 75 9 55 11
Abweichung zum Mittelwert 4% 1% -12%
Minimum €/m?WF (20%-Kappung) 3.970 4.243 4.008 2.652
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) 4.864 4.770 4.943 4.321

Die Ableitung der Kaufpreise nach Bautyp weist auf, dass flr freistehende Eigenheime
und Doppelhaushalften ein deutlich hoherer Kaufpreis pro m*Nohnflache gezahlt wird,
als bei Reihenhausern. Dies mag, zumindest zum Teil, auch in der ggf. besseren Aus-
stattung begrindet sein.
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C) Analyse Stadtteile nach mittlerem Kaufpreis €/ m*WF fir unterkellerten Neubau
ohne Bodenanteil (indexierte Kaufpreise Gesamtheit 2019 - 2022)

£ £ c € £
. =] — — 1 = = - <
E| n| E/2 2| 5| 8| 2| .| 5| 2%
© = ) c n < c c © £ c Qo
n © 7] [ -] 4 ® [ 4 = o c
@ = 3 | 2| § @ = N o £ 7] 5
°© = |83 &| &| S| 8 10§ =
a0 T w = o0 o
Mittelwert € m*WF (Gesamtheit) 4.366 | 4.813 | 4.895 4.307 | 4.144 | 4.524 | 4.126 | 5.270 | 4.156 | 4.609 | 4.779
Standardabweichung (Gesamtheit) | 749 549 | 849 1.357 | 502 | 752 | 337 | 513 | 766 | 350 | 515
Anzahl (Gesamtheit) 125 7 17 0 7 4 3 32 3 43 6 3
0
Mittelwert € m?WF (20%-Kappung) | 4.369 | 4.905 | 4.857 4.549 | 4.147 | 4.426 | 4.154 | 5.444 | 4.291 | 4.645 | 4.895
Standardabweichung (20%-Kapp.) 254 | 375 | 291 616 | 610 0 123 0 221 | 298 0
Anzahl (20%-Kappung) 75 5 11 0 5 2 1 20 1 25 4 1
Abweichung zum Mittelwert 12% | 11% 4% | -5% 1% 5% | 25% | -2% 6% | 12%
Minimum €/m*WF (20%-Kappung) 3.970 | 4.289 | 4.393 4.020 | 3.716 3.970 3.909 | 4.233
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) | 4.864 | 5.253 | 5.267 5.335 | 4.579 4.380 4.560 | 4.943

Verteilung der Kauffille auf Stadtteile (unterkellerter Neubau, Gesamtheit)
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Die Auswertung nach Stadtteilen zeigt, dass in einigen Stadtteilen Kaufpreise uber dem
stadtweiten Durchschnitt gezahlt wurden. Zu beachten ist die Anzahl der ausgewerteten
Kaufvertrage, die zu den dargestellten Ergebnissen fuhren.
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D) Analyse maBgeblicher Einflusse auf den Kaufpreis gebrauchter Immobilien und
Modifizierung der Gesamtheit der zugrunde gelegten Kauffalle

Insgesamt gingen 149 Kauffalle gebrauchter Ein- und Zweifamilienhauser aus dem Jahr
2021 in die Auswertung ein. Die Gesamtnutzungsdauer wurde pauschal mit 80 Jahren
angenommen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer lag zwischen 33 und 80 Jahren
(Mittelwert 49), die Wohnflache im Mittel bei 157 m? (68 — 406 m?). Der Mittelwert der
Grundstucksflache lag bei 410 m? (87 — 1.225 m?), der mittlere Ausstattungszustand bei
2,8 (1,8-3,9).

Entsprechend des vorab beschriebenen Modells wurde der Bodenwertanteil (BRW x
Flache) aus dem Kaufpreis herausgerechnet. Mithilfe der zuvor unter Abschnitt A) abge-
leiteten Funktion (y= 1,4844 * x - 61783) wurden die Kaufpreise anschlieRend auf den
Stichtag 01.01.2022 (Neubauwert ohne Bodenwertanteil = 4.365 €/m?WF) indexiert.

Wie in Abschnitt C) und unter ,Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser® Ab-
schnitt D) untersucht, hat die Stadtteillage einen Einfluss auf die Kaufpreisbildung.
Nach Uberprifung mehrerer Varianten und Diskussion in der Geschéaftsstelle fanden
nachstehende Faktoren (Zu-/Abschlage) bei der Anpassung der Kaufpreise Verwen-

dung:
Mainz Weisenau | Laubenheim | Hechtsheim | Ebersheim | Marienborn | Bretzenheim Drais Finthen Gonsenheim | Mombach
-10% 5% -15% 5% -5% -15% 10% -15% -10% 5% 25%

In einem weiteren Schritt wurde die Abhangigkeit des stadtteilbereinigten Kaufpreises
(KP) ohne Bodenwertanteil von der Restnutzungsdauer (RND) untersucht.

Abhingigkeit des Kaufpreises ohne Bodenanteil von der RND (unterkellerte Gebaude, Gesamtheit)
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Die Darstellung zeigt einen deutlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer
und geleistetem Kaufpreis. Die Trendlinie weist die Funktion

y =-0,0079 * x + 0,7365
auf, wobei ,x“ fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren steht.

Nachfolgend wurde die Abweichung der Kaufpreise vom Rechenwert nach Bereinigung
von Stadtteillage und Einflusses der RND Uberpruft.

Abweichung vom rechnerischen Kaufpreis nach Korrekturabschlag RND (unterkellerte Gebaude, Gesamtheit)
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Das vorstehende Diagramm stellt samtliche stadtteilbereinigten Kauffalle mit Beruck-
sichtigung des Einflusses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer dar. Die Trendlinie
verlauft nahezu ohne Steigung.

Die folgenden Diagramme stellen Abhangigkeiten der Ausstattungsmerkmale (Sachwer-
trichtlinie, Tab.1) sowie der Objektgro3en auf die Kaufpreisbildung (ohne Bodenwertan-
teil) und die Abweichung von Kaufpreis (KP) zu Rechenwert dar. Zuvor wurde eine An-
passung auf Grundlage der Stadtteillage und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
vorgenommen.

Einfluss der Ausstattungsmerkmale auf die Kaufpreisbildung (Gesamtheit)
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Ein Einfluss der Ausstattungsmerkmale auf die Abweichung des Kaufpreises (KP) zum
Rechenwert kann aus dem Diagramm nicht abgelesen werden.

Einfluss der WohnungsgroRen auf die Kaufpreisbildung (Gesamtheit)
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Eine Abhangigkeit des Kaufpreises pro m?Wohnflache von der ObjektgroRRe deutet sich
an, konnte aber bei der Uberprufung rechnerisch nicht gefasst werden.

E) Darstellung der Ergebnisse

In die Ableitung gingen 149 Kauffalle des Jahres 2021 ein. Nach Indexierung der Kauf-
falle auf den 01.01.2022 wurde der Ausgangswert ,,Neubau ohne Bodenwertanteil®
mit 4.365 €/m?WF bestimmt — die Abweichung der in B) und C) ausgewiesenen Mittel-
werte resultiert aus Rundungsungenauigkeiten.

Entsprechend der dargestellten Faktoren flr die Stadtteillage wurden die Kaufpreise
angepasst. Mithilfe der Funktion ,y = -0,0079 * x + 0,7365“ konnte der Abschlag auf-
grund der unterschiedlichen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (x = RND in Jahren)
gewurdigt werden. Das Ergebnis wurde zum indexierten, bereinigten Kaufpreis ohne
Bodenwertanteil ins Verhaltnis gesetzt (besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale, wie z.B. Baumangel und Instandhaltungsstau, wurden berucksichtigt — ent-
sprechend dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren).

Der Mittelwert der Abweichung aller Kauffalle vom rechnerischen Kaufpreis zum inde-
xierten bereinigten Kaufpreis ohne Bodenwertanteil betrug 0,00% bei einer Stan-
dardabweichung von 34,03% und einem Median von 0,83%.

Nach Kappung von jeweils 20% der Minimum-/Maximumwerte lagen der Mittelwert der
verbliebenen Kauffalle (89) bei 0,87% und die Standardabweichung bei 13,92%.
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F) Modell zur tiberschlagigen Schatzung von Marktwerten

Dieses Modell kann lediglich fur eine Uberschlagige Schatzung von Eigenheimwerten
(EFH/2FH/RH/REH/DHH) genutzt werden und dient keinesfalls als Ersatz einer Markt-
wertermittlung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21). Bitte
beachten Sie in diesem Zusammenhang, dass die Rechenergebnisse nur den
mittleren Bereich (60%) aller ausgewerteten Kauffalle abbilden.

Wie in Punkt E) beschrieben, wurden die Ergebnisse aus einer Vielzahl von Kauffallen
abgeleitet. Die besondere Lage des Objekts und eine, vom Mittel abweichende Ausstat-
tung, sind innerhalb der Standardabweichung zu berlcksichtigen.

Benotigte Parameter

Ausgangswert fur 01.01.2022: 4.365 €/ m*WF

Lageanpassung nach Stadtteil: (4.365 €/m*WF x Stadtteilfaktor)

(4.365 €/m?WF + 4.365 €/m?WF x Stadt-
teilfaktor) x (-0,0079 * RND + 0,7365)

Abschlag nach RND [Jahre]:

Objektgrole anhand Wohnflache [m?]:

Grundstucksgrofde anhand Flache [m?]:

Bodenrichtwert [€/m?]:

Schatzwert = (4.365 €/m?WF + (4.365 €/m?WF x Stadtteilfaktor))
- ((4.365 €/m?WF + (4.365 €/m?WF x Stadtteilfaktor)) x (-0,0079 * RND + 0,7365))
x Objektgrofde) + (Grundstucksflache x BRW)

Erlauterungen:

Mit dem Begriff RND ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer eines Gebaudes ge-
meint. Ausgehend vom Baujahr wird im Modell eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren unterstellt (die wirtschaftliche Restnutzungsdauer eines Wohnhauses mit durch-
schnittlicher Instandhaltung und dem Baujahr 1972 betragt beispielsweise 30 Jahre
(1972 + 80 Jahre - 2022 = 30 Jahre)). Mit Investitionen in die Gebaudesubstanz und
Ausstattung sowie mit Modernisierungsmafnahmen erhoht sich ggf. die Restnutzungs-
dauer.

Die ObjektgroRe bezieht sich auf die Wohnflachenangabe. Nicht zur Wohnnutzung aus-
gebaute Flachen bleiben hierbei unbertcksichtigt.

Die durchschnittliche GrundstlcksgroRe aller untersuchten Objekte betrug im Mittel
rund 410 m2. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass ubergroBe und deutlich
kleinere Grundstiicke in der Berechnung zu erheblichen Abweichungen flihren kon-
nen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, wie z.B. Instandhaltungsstau oder
Baumangel, sind nach der Ergebnisermittiung gesondert zu bertcksichtigen.

Den Bodenrichtwert konnen Sie mit Hilfe des Links auf unserer Website
(http://lwww.mainz.de/gaa, - Link zu Bodenrichtwert) erfahren.

Sie finden ein aktualisiertes Berechnungstool (Excel-Tabelle) zeitnah auf unserer
Website unter dem Link ,,Downloads*.
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Liegenschaftszinssatze fur Erstverkdaufe von Wohnungseigentum
In die Auswertung gingen 563 Kauffalle aus den Jahren 2021 und 2020 ein.

Modellbeschreibung

- Die gewahlten Spannen fur Wohnungsgrofden entsprechen den Eingruppierun-
gen nach dem Qualifizierten Mietspiegel Mainz fur Wohnraum.

- Der Mietansatz entspricht der ortsublichen Medianmiete der jungsten Bauperiode
fur die betreffende Wohnungsgrole.

- Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wurde generell mit 80 Jahren ange-
nommen.

- Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten entspricht den Vorgaben der Ertragswer-
trichtlinie zum Kaufzeitpunkt.

- In den Auswertungen sind keine Kaufpreisanteile fur Kfz-Stellplatze enthalten.

Ein erster Schritt war die Untersuchung der Gesamtheit der Kauffalle nach einer Ab-
hangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der ObjektgroRe (Anzahl der Wohneinhei-
ten), des Bodenrichtwertes, sowie der Wohnflache. Die Ergebnisse fuhrten jeweils zu
einer breiten Streuung ohne klare Tendenz. Auf eine Darstellung der Diagramme wurde
daher verzichtet.

In den nachstehenden Tabellen wurden die gekappten Mittelwerte (jeweils 20% der Mi-
nimal- und Maximalwerte) farbig hinterlegt. Ferner wurden die Untersuchungsergebnis-
se der Grundgesamtheit hervorgehoben.

Gesamtheit (563 Kauffalle)

VERTEILUNG NACH LIEGENSCHAFTSZINSSATZEN (GESAMTHEIT)
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Innenstadtbereich (366 Kauffalle)

VERTEILUNG NACH LIEGENSCHAFTSZINSSATZEN (INNENSTADTBEREICH)
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Stadtteile (197 Kauffalle)
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Darstellung der stadtteilbezogenen Liegenschaftszinssatze (ohne Apartments)

£ £ £ c £ £
9 = — = £ = — — <
E| n| 8| 2| 2|35 8| 2| .| 5| 2%
© = o c N < c c S £ c 2
[ © n o - 4 o [} = = o £
3 = o | 2| 5 e | = | N| ao| £ @ 5
© 2| 3| 8| 8| 8| ¢ “1 5| =

- I w = m (O)
Mittelwert (Gesamtheit) 1,44 (1,36 (1,68(2,39|1,44|1,26(2,22(1,51|1,50|1,77|1,66|1,37
Standardabweichung (Gesamtheit) | 0,51 | 0,55 | 0,24 0,20(0,18{0,12|0,55|0,15(0,64 | 0,39 | 0,26
Anzahl (Gesamtheit) 549 | 352 | 61 1 32 2 3 39 | 21 11 16 11
Mittelwert (20%-Kappung) 1,37 | 1,26 | 1,64 1,44 2,16 (1,41 1,46 | 1,87 | 1,59 | 1,42
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,17 | 0,16 | 0,10 0,12 0,35| 0,06 | 0,43 | 0,21 | 0,11
Anzahl (20%-Kappung) 329 | 212 | 37 0 20 0 1 23 | 13 7 10 7
Minimum (20%-Kappung) 1,06 | 1,00 | 1,50 1,26 1,02 11,38 |1,38| 1,35 1,28
Maximum (20%-Kappung) 1,69 | 1,56 | 1,88 1,58 1,98 11,60|2,30|1,96 | 1,54
Kauffille in Wohnanlagen>40 WE | 199 13956 | 0 [ 1 [ o [ o [ 3 | o] o | o] o

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS)
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Analyse der Wohnlage innerhalb der Stadtteile nach mittlerem Liegenschafts-
zinssatz (ohne Apartments)

Seit der Verodffentlichung des Mietspiegels fur Wohnen 2017 wurde die Hohe des Miet-
ertrages in Verbindung mit der Wohnlage dargestellt. Die Wohnlage ist, laut farbiger
Darstellung in der Stadtgrundkarte (http://www.mainz.de/service/co-stadtplan.php,
- Themenauswahl: Mietspiegel), als ,einfach®, ,mittel* und ,gut® gekennzeichnet. Er-
ganzend stuft die Geschaftsstelle herausragende Lagen (Merkmal: u.a. Blickbezug zum
Rhein) mit ,sehr gut” ein.

Die vorliegenden Kauffalle wurden unter dem Aspekt auf einen moglichen Zusammen-
hang von Wohnlage und Hohe des Liegenschaftszinses hin analysiert.

£ £ £ c £ E
- =] — i £ f= - - <
E| w| B 2|2 2| 8|2 |8 2%
einfache Lage | 85| 8| &§8| &| e| 5| §| E| €| 8| 8
o s o | 2 5 o | <€ N a| £ 2 )
& 2| 3| e8| 8| S| @ L1 5| =
- T w = o o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,50 | 1,61 2,39 | 1,54 | 1,39 1,18 1,37
Standardabweichung (Gesamtheit) | 0,28 | 0,15 0,10 0,47 0,26
Anzahl (Gesamtheit) 49 15 0 1 16 1 0 0 0 5 0 11
0 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,52 | 1,61 1,55 1,38 1,42
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,07 | 0,06 0,03 0,06 0,11
Anzahl (20%-Kappung) 29 9 0 0 10 0 0 0 0 3 0 7
Minimum (20%-Kappung) 1,38 | 1,53 1,49 1,32 1,28
Maximum (20%-Kappung) 1,65 | 1,69 1,58 1,43 1,54
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 0o J]oJoJ]oJ]oJ]oJ]oJ]oJ]oJoJo]o

£ £ £ c £ g
- =] — — £ f= — o= L
E| w| B 2| 2| 2| 8|2 |8 2%
mittlere Lage 2| 85| 8| &§8| &| e| 5| §| E| €| 8| 8
| =| 3| @| 5| s| =| N| a| E| 2] §
- T w = o o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,45 | 1,36 | 1,68 1,3511,13 2,22 |1,51|1,50 | 2,26 | 1,66
Standardabweichung (Gesamtheit) | 0,53 | 0,58 | 0,24 0,22 0,1210,55|0,15| 0,13 | 0,39
Anzahl (Gesamtheit) 429 | 266 | 61 0 16 1 3 39 | 21 6 16 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,36 | 1,23 | 1,64 1,28 2,16 | 1,41 | 1,46 | 2,28 | 1,59
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,18 | 0,14 | 0,10 0,06 0,35 | 0,06 | 0,02 | 0,21
Anzahl (20%-Kappung) 257 | 160 | 37 0 10 0 1 23 | 13 4 10 0
Minimum (20%-Kappung) 1,05 | 1,00 | 1,50 1,21 1,02 1,38 |2,26 | 1,35
Maximum (20%-Kappung) 1,71 | 1,52 | 1,88 1,38 1,98 11,60 |2,31|1,96
Kauffille in Wohnanlagen>40WE [ 162 [102][ 56 | 0 | 1 [ o [ o [ 3 [ o [ o[ oo
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£ g £ c £ £
9 = — — £ - —_— = L
£ N 2 2 2 2 3 2 ) & .qé 2
gute Lage S| 5| 8| 5| | 6| 5| 5| || 5| ¢
o = | | €| 5 o | =| N| ao| £ ) 5
& 2| 3| 8| 8| S| ¢ L1 5| =
- I w = m o
Mittelwert (Gesamtheit)
Standardabweichung (Gesamtheit)
Anzahl (Gesamtheit) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert (20%-Kappung)
Standardabweichung (20%-Kapp.)
Anzahl (20%-Kappung) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung)
Maximum (20%-Kappung)
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 0o l]oJo]o[oJ]o[oJoJoJofJo]Jo

In guter Lage konnten keine Verkaufe ausgewertet werden.

£ £ £ c £ £
=] — — — -— L
= © ] ] ‘3 o o c o [3)
Sl 2| 5| E| 5| 8| 2| €| g &t S
n © n [ = n o o 4 = [ [
sehr gute Lage ) s ‘3 o < ° = N o £ ]
© 2| 3| 8| 8| &| ¢ w52
- I w = o o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,30 | 1,30
Standardabweichung (Gesamtheit) | 0,46 | 0,46
Anzahl (Gesamtheit) 71 71 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,27 | 1,27
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,19 | 0,19
Anzahl (20%-Kappung) 43 | 43 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 0,95 | 0,95
Maximum (20%-Kappung) 1,66 | 1,66
Kauffille in Wohnanlagen>40WE | 37 [ 37 | 0 | 0 [ 0o [ o [ o [JoJoJof]o]Jo
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Differenzierte Darstellung wohnflachenbezogener Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze fir Apartments / Wohnungen kleiner 40 m?WF

£ £ £ c (S £
- =] i —_ £ = - — E=
E| n| 2| 2| 2| | 8| 8|l 5| 2|%
© = o c [7) c c © < < 2
n © 0 [ - 4 o o 4 = o €
D = ] 2| 5 o | =| N| o = @ o
= = | 3|l e 8| 8| 28 L1 5| =
- w = o o
Mittelwert (Gesamtheit) 0,98 | 0,98
Standardabweichung (Gesamtheit) 0,47 | 0,47
Anzahl (Gesamtheit) 14 14 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,04 | 1,04
Standardabweichung (20%-Kappung) 0,36 | 0,36
Anzahl (20%-Kappung) 8 8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 0,47 |0,47| O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Maximum (20%-Kappung) 1,35 (1,35| O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 13 (13| o] of[ofofo[]of]o]o][o]o

Aufgrund der geringen Anzahl ausgewerteter Kauffalle erscheint die Darstellung stadt-
teilbezogener Liegenschaftszinssatze fur Apartments und Kleinstwohnungen nicht sinn-
voll.

VERTEILUNG DER KAUFFALLE (<40 m2WF)
20
15 A 14
=
g 10
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0 T T T T T T T T T T
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Liegenschaftszinssatze fur Wohnungen 40 bis <60 m2WF

£ £ £ c £ £
9 = — — £ f= — — L
Eln| B2l 8| 5| S| 2] ,|5|2|%¢
© = o [ 7] S c c S £ c 2
n © n [ - 4 ® o i = o €
@ = ) 2 ﬁ o = N (a] = * °
o = ] o o « o L S =
- I w = o (O)
Mittelwert (Gesamtheit) 1,36 | 1,32 1,63 1,31 1,46 1,48 | 1,14 1,58
Standardabweichung (Gesamtheit) 0,40 (0,40|0,18 0,18 0,51(0,07 (0,53 0,03
Anzahl (Gesamtheit) 105 | 65 3 0 10 0 0 18 2 4 0 3
Mittelwert (20%-Kappung) 1,30 | 1,27 | 1,54 1,28 1,32 1,38 1,60
Standardabweichung (20%-Kappung) 0,11 (0,09 0,07 0,29 0,08
Anzahl (20%-Kappung) 63 | 39 1 0 6 0 0 10 0 2 0 1
Minimum (20%-Kappung) 111|114 0O 0 (1,21 O 0 |1,07| 0 |132] O 0
Maximum (20%-Kappung) 1,54|143| 0 0 |1,38] O 0 |19 0 |143]| O 0
Kauffalle in Wohnanlagen >40 WE 3833 3]o0ofJo]JofJo]2]oJofJo]o

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG 40 - 60 m?*WF)
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Liegenschaftszinssatze fir Wohnungen 60 bis <80 mWF

£ g c E E
- =) = = 1 = = = =
el w| B2l 25| 8|2 4| 5| 2%
© = [ [ N = c c S £ [ o]
73 © » o < 4 o Q = = o £
4 = [ 2 ﬁ [ = N (a] = 2 o
= S| = 2| 8| & ¢ “1 o | =

J|l x| Y| =2 o (0}
Mittelwert (Gesamtheit) 1,36 | 1,30 | 1,52 1,3911,13(12,2211,61(1,41[2,01(1,36|1,25
Standardabweichung (Gesamtheit) 0,48 |0,52|0,14 0,14 0,12]0,59 (0,08 0,01(0,33
Anzahl (Gesamtheit) 159 | 111 | 6 0 | 10 1 3 7 12 1 3 5
Mittelwert (20%-Kappung) 1,27 (1,17 | 1,55 1,38 2,16 (1,59 [ 1,41 1,36 | 1,35
Standardabweichung (20%-Kappung) (0,18 |0,17 | 0,08 0,11 0,51 0,04 0,12
Anzahl (20%-Kappung) 95 | 67 | 4 0 6 0 1 5 8 0 1 3
Minimum (20%-Kappung) 0,99(098(145| 0 [1,26| O 0 [0,95(1,35| O 0 (1,28
Maximum (20%-Kappung) 1,58 (1,53|161| 0 |1,50| O 0 [2,32({148| 0 0 (1,48
Kauffalle in Wohnanlagen >40 WE 59 | 53 | 6 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG 60 - 80 m*WF)

3,0
N o251
b 2,16
@ ==
5 2,0 A
& {355 1,59
8 51 1,38 1.41 1,36 1,35
8 1,17
®
& 1,0
)
-
0,5
0,0 r T T T T T T T T
Mainz Weisenau Laubenheim Hechtsheim Ebersheim Marienborn Bretzenheim Drais Finthen ~ Gonsenheim Mombach
VERTEILUNG DER KAUFFALLE (60 - 80 m2WF)
140
120 - 11
100 A
< 80+
©
N
& 60+
40
20 A 10 12
6 7 5
1 3 1 3
0 . Ch (.) I:. g [——1 :. |:I y = h
Mainz Weisenau Laubenheim Hechtsheim Ebersheim Marienborn Bretzenheim Drais Finthen ~ Gonsenheim Mombach
KAUFFALLE IN WOHNANLAGEN >40 WE (60 - 80 m?WF)
100
80 A
= 60 53
©
N
(=
< 40

20 A

6
[} 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Mainz Weisenau Laubenheim Hechtsheim Ebersheim Marienborn Bretzenheim Drais Finthen  Gonsenheim Mombach

70




Liegenschaftszinssatze fur Wohnungen 80 m?WF und mehr

£ £ c £ £
9 = — - E - — — =
£ N g 2 2 [ S 2 » S 2 8
© = o c n = c c = £ c <]
0 © Rz} o + ¢ o o = - o €
o s o e S ] = N o = @ o
@ =| 2| 2| 8| 8| ¢ L 5| =
- I w = m ()
Mittelwert (Gesamtheit) 1,51|1,41(1,70|2,39|1,61|1,39 1,5311,64|2,15|1,73 1,37
Standardabweichung (Gesamtheit) 0,55|0,62 0,25 0,14 0,60|0,16|0,38 (0,40 (0,13
Anzahl (Gesamtheit) 285 | 176 | 52 1 12 1 0 14 7 6 13 3
Mittelwert (20%-Kappung) 1,46 | 1,31 | 1,66 1,59 1,42 |1,65|2,28 1,69 | 1,35
Standardabweichung (20%-Kappung) (0,19 |0,16 | 0,11 0,05 0,41|0,14| 0,02 | 0,16
Anzahl (20%-Kappung) 171 | 106 | 32 0 8 0 0 8 5 4 7 1
Minimum (20%-Kappung) 1,12|1,04(1,50| 0 |1,55| O 0 |1,01]|147|226(1,41| O
Maximum (20%-Kappung) 1,82(165(1,90| 0 (168| O 0 1,9211,7712,31{1,96| O
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 10253 [47] 0] 1]o] o [1]ofJoJo]o
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Liegenschaftszinssatze fur Weiterverkaufe von Wohnungseigentum

In die Auswertung gingen 1.389 Kauffalle aus den Jahren 2020 und 2021 ein.

Modellbeschreibung

Die gewahlten Spannen fur WohnungsgrofRen entsprechen den Eingruppierun-
gen nach dem entsprechenden Qualifizierten Mietspiegel Mainz fur Wohnraum.
Der Mietansatz entspricht der ortsublichen Medianmiete fur die entsprechende
Bauperiode und die WohnungsgroRie.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wurde generell mit 80 Jahren ange-
nommen.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten entspricht den Vorgaben der Ertragswer-
trichtlinie zum Kaufzeitpunkt.

In den Auswertungen sind keine Kaufpreisanteile flr Kfz-Stellplatze enthalten.

Ein erster Schritt war die Untersuchung der Gesamtheit der Kauffalle nach einer Ab-
hangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Objektgrof3e (Anzahl der Wohneinhei-
ten) und des Bodenrichtwertes. Die Ergebnisse fuhrten jeweils zu einer breiten Streu-
ung ohne klare Tendenz. Lediglich die Auswertung nach Wohnflachen fuhrte im Bereich
der Kleinstwohnungen / Apartments zu eindeutigen Ergebnissen.

In den nachstehenden Tabellen wurden die gekappten Mittelwerte (20% der Minimal-
und Maximalwerte der Grundgesamtheit) farbig hinterlegt. Ferner wurden die Untersu-
chungsergebnisse der Grundgesamtheit hervorgehoben.

Gesamtheit (1.389 Kauffalle)
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Innenstadtbereich (382 Kauffalle)

VERTEILUNG NACH LIEGENSCHAFTSZINSSATZEN (INNENSTADTBEREICH)
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Darstellung der stadtteilbezogenen Liegenschaftszinssatze (ohne Apartments)

E| | | | E £
9 =} — — £ [= — — =
E| w| &/ 2| 2| 3| 8|28 .| 5| 2%
© = o c N < c c S £ c o]
] © ® o - [ o o £ = o =
] = o | 2| §| | | N| o] £ @ 5
© = 3| e/ 8| 8|2 L1 5| =

- T w = m o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,03 (-0,19]|1,32(1,97|1,95|2,20 (1,47 |1,52|2,62|1,56| 1,18 | 1,33
Standardabweichung (Gesamtheit) | 2,47 | 3,64 | 1,57 |0,66 |1,44|0,74|2,15|1,53|1,33|1,12| 1,81 | 2,44
Anzahl (Gesamtheit) 1005| 267 | 24 | 39 | 69 | 15 | 48 | 138 | 5 98 | 253 | 49
Mittelwert (20%-Kappung) 1,28 | 0,34 | 1,36 1,88 |1,64|2,20 (1,25 1,43 |2,19 1,57 | 1,31 | 1,18
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,60 | 1,13 | 0,68 | 0,21 |0,45| 0,47 | 0,64 | 0,58 | 0,38 | 0,40 | 0,55 | 0,96
Anzahl (20%-Kappung) 603 | 161 | 14 | 23 | 41 9 28 | 82 3 58 | 151 | 29
Minimum (20%-Kappung) -0,01 |-2,28|0,17 ({1,51|1,00|1,36|0,22|0,45|1,76 0,83 | 0,16 |-0,17
Maximum (20%-Kappung) 2,29 | 1,75 12,12 |2,22 (2,57 2,76 |2,31|2,47 | 2,42 2,20 | 2,27 | 2,79

0

Kauffille in Wohnanlagen >40 WE | 588 | 138 | 5 | 3 [ 31| 0 |34 |88 | 1 |67 [ 193] 28

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS)
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Differenzierte Darstellung wohnflachenbezogener Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze fir Apartments / Wohnungen kleiner 40 m?WF

£ £ c £ £
9 = — - E - — — N
E| n| E| 28| 5| 8|2 L 5| &| %
© = o c N = c c © £ c e
" © Rz} o < ¢ © o = = o €
9 = ) 2 S o = N o = 4 )
© = | 3| 8| 8| 8| ¢ Ll 5| =

J|l x| W =2 m 0]
Mittelwert (Gesamtheit) 2,07 (1,71 |-2,78(3,28|2,71(4,51|1,59|2,27|3,28|4,50|2,28 | 2,48
Standardabweichung (Gesamtheit) 2,29 | 3,30 1,99 | 0,93 1,50(0,75 1,66 | 2,35
Anzahl (Gesamtheit) 384 | 115 1 12 6 1 49 | 21 1 1 165 | 12
Mittelwert (20%-Kappung) 2,06 | 1,75 2,86 | 2,77 1,59 | 2,15 2,19 | 2,38
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,66 | 1,05 0,87 | 0,59 0,52 0,20 0,57 | 1,57
Anzahl (20%-Kappung) 230 | 69 0 8 4 0 29 | 13 0 0 99 8
Minimum (20%-Kappung) 0,78 | -0,21 0 1,65(194| 0 [(0,75(1,88| O 0 (1,16]-0,07
Maximum (20%-Kappung) 3,40 | 3,92 0 |4,273,26| 0 (247252 O 0 (3,40| 5,09
Kauffille in Wohnanlagen>40 WE  [355[ 102 | 0 [ 11 ] 5 [ 0 [49[14] o | 1 [163] 10

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG <40 m*WF)
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Liegenschaftszinssatze fir Wohnungen 40 bis <60 m2WF

g £ £ c E g
= = o - — — o~
E|l n| 8| 2| 2| 9| 8| 2| | §| €] 8
« £ ) c m < c c T £ c o
n © R} o = 4 o o - = o €
3 = | 2| 5 o | =| N| o] £ 7] 5
2 2| 3| e| 8| S| ¢ L 5| =

- w = o (]
Mittelwert (Gesamtheit) 1,14 | 0,00 {2,30(1,86|2,01|1,26|1,75| 1,97 1,441 0,98 | 1,64
Standardabweichung (Gesamtheit) 2,76 | 4,12 10,59|0,64 | 1,20 | 0,14 | 3,13 | 1,46 1,03]| 2,48 | 1,86
Anzahl (Gesamtheit) 299 | 78 2 13 | 18 2 19 | 49 0 37 | 66 15
Mittelwert (20%-Kappung) 1,32| 0,18 1,76 | 1,82 1,21 (1,81 1,51 1,20 (1,70
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,60 | 1,15 0,16 | 0,45 0,69 | 0,52 0,41 0,70 | 0,89
Anzahl (20%-Kappung) 179 | 46 0 7 10 0 1 | 29 0 23 | 39 9
Minimum (20%-Kappung) 0,06 -239| 0 |151|1,13| 0 |0,47|098| 0 |0,67|-0,15|0,39
Maximum (20%-Kappung) 2,441150| 0 [1,97]252| 0 |2,23|2,76| 0 |2,04|2,51|2,78
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 192 49 | o | 1 [ 8] o]16]24] 0 ]29]55]10

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG 40 - 60 m*WF)
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Liegenschaftszinssatze fir Wohnungen 60 bis <80 mWF

£ £ £ c £ £
9 = — — £ [= — — =
E| n| E| 2| 2| 35| 8| 2| 4|5 2%
© = o c 7] < c c S £ c o]
73 © R} o - 4 o o = = o £
o = | 2| 5| ¢| =| N| o] £ 7] 5
e 2| 3| e| 8| 8| @ Ll 5| =

- I w = m (O)
Mittelwert (Gesamtheit) 0,63 |-1,30(1,15|1,89|1,79/2,18|0,98| 1,33 1,62 0,92 | 1,19
Standardabweichung (Gesamtheit) 2,62 | 3,73 |1,65|0,66|1,57|0,57|1,32| 1,91 1,18 1,60 | 2,40
Anzahl (Gesamtheit) 318 | 82 8 11 | 21 8 8 42 0 35 81 22
Mittelwert (20%-Kappung) 1,03 |-0,54|1,62|1,80(1,45|2,17|0,93 | 1,22 1,56 | 0,99 | 1,20
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,71 | 1,65 | 0,53 | 0,28 | 0,56 | 0,14 | 0,94 | 0,82 0,43 0,65 | 1,10
Anzahl (20%-Kappung) 190 | 50 4 7 13 4 4 26 0 21 49 14
Minimum (20%-Kappung) -0,55|-4,65|0,92|1,40|0,77|1,97|0,17|-0,08| 0 |0,87|-0,27|-0,17
Maximum (20%-Kappung) 219 | 151 (212(2,22|2,72(2,28(2,29|2,79| 0 |2,18| 2,03 | 3,48

Kauffalle in Wohnanlagen >40 WE 193

36 | 1| 1]14] 0] 6|3 [0]25]64]10

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG 60 - 80 m*WF)
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Liegenschaftszinssatze fur Wohnungen 80 m?WF und mehr

£ € £ c £ £
- =} — — £ = — o= L
E| n| 2| 2| 2| 35| 8| 2| ,|5|2|%¢
« £ o c 7 S c c ‘T < c o
n 1] K] [ - o [ (] j ‘E <] [
3 = ® 2 | 5 o | = N | £ ) 5
© = | 3| e| 8| S| ¢ “1 5| =

- w = m (O)
Mittelwert (Gesamtheit) 1,27 0,52 | 1,28 (2,12|2,02|2,60|1,39| 1,22 |2,62|1,65|1,49| 1,19
Standardabweichung (Gesamtheit) 2,04| 297|164 |0,70|1,52|/0,83(1,09| 1,07 |{1,33|1,18|1,41| 3,20
Anzahl (Gesamtheit) 388 | 107 | 14 15 | 30 5 21 47 5 26 | 106 | 12
Mittelwert (20%-Kappung) 1,42 0,92 | 1,08 (2,01 |1,64|2,84|1,38| 1,19 |2,19|1,65|1,56 | 0,46
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,51 | 0,84 | 0,70 | 0,16 | 0,42 | 0,19 | 0,50 | 0,56 | 0,38 | 0,47 | 0,42 | 1,35
Anzahl (20%-Kappung) 232 | 65 8 9 18 3 13 | 29 3 16 | 64 8
Minimum (20%-Kappung) 0,33|-1,12| 0,17 |{1,72|1,18|2,70(0,64 | 0,21 | 1,76|0,74|0,84 | -1,38
Maximum (20%-Kappung) 2,321 2,00|1,95(2,18|2,44|3,05(2,31| 2,11 |2,42|2,32|2,34 | 2,66
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 203 53 | 4 | 1 | 9o [12]28]1][13]74] 8

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG >40 m*WF)
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Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser

Untersucht wurden insgesamt 37 Kauffalle aus den Jahren 2020-2021. Die Mietansatze
entsprechen den tatsachlich erbrachten Mieten soweit sie der Geschaftsstelle als
marktublich erschienen.

Die Geschéftsstelle konnte in diesem Zusammenhang ableiten, dass fur 1- und 2-
Familienhauser die tatsachliche Miete die Medianmiete nach dem Qualifizierten
Mietspiegel Mainz fur Wohnraum im langjahrigen Mittel um 21% ubersteigt (unter-
sucht wurden insgesamt 131 Kauffalle der Jahre 2014-2021, 20%-Kappung der jeweili-
gen Min.-/Max-Werte, Standardabweichung 12%). Die Auswertung der aktuellen
Kauffalldaten (11 Kauffdlle) nach o.g. Kriterien ergab eine Abweichung zur Medi-
anmiete um +8%. Diese Diskrepanz findet sich offensichtlich in den Steigerungen der
Medianmieten innerhalb der letztjahrigen Mietspiegel begrindet.

Teilweise gingen auch Objekte mit 3 Wohneinheiten (WE) in die Auswertung ein — das
Kriterium war hier die Bauweise des Objekts und die unterstellte Folgenutzung als 1-
oder 2-Familienhaus.

Modellbeschreibung

Das Wertermittlungsmodell ful3t in wesentlichen Teilen auf dem im Landesgrund-
stiucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2015 veroéffentlichten Modell zur Ableitung der Lie-
genschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser (s. Anhang).

Abweichend dazu erfolgte

- der Ansatz Gesamtnutzungsdauer mit pauschal 80 Jahren.

- der Ansatz des Bodenwertes ohne Flachenanpassung.

- der Ansatz der tatsachlichen (wenn nach Einschatzung der Geschéaftsstelle
marktublich erzielbaren) Mietertrage zum Zeitpunkt des Erwerbs.

- die Ausweisung der tatsachlichen Nettokaltmiete (NKM in €/ m?Wohnflache, bei
mehreren Wohneinheiten als Durchschnitt).

- die Einteilung eines ggf. vorliegenden Instandhaltungsstaus in 4 Kategorien (ein-
fach: -25.000 € / mittel: -50.000 € / erheblich: -75.000 € / sehr erheblich: -125.000
€) zur Berucksichtigung bei den ,Besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmalen (BoG)".

Anhand von Diagrammen wurde dargestellt, ob offensichtliche Abhangigkeiten zwi-
schen Bodenwertanteil bzw. Restnutzungsdauer und der Hohe des Liegenschaftszinses
bestehen.

Der Obere Gutachterausschuss verweist in seiner Beschreibung in mehreren Punkten
auf das Lehrbuch ,Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen der Sprengnet-
ter Verlag und Software GmbH. Die Veroffentlichung der entsprechenden Auszlge er-
folgt mit der freundlichen Genehmigung der Sprengnetter Verlag und Software GmbH
im Anhang.

Die Auswertungen des Jahres 2021 sind farbig dargestellt.
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Liegenschaftszinssatze fiur 1- und 2-Familienhauser (1-FH / 2-FH)

BRW

BW-

NKM

WF

KP

Gemarkung | Flur [€/m?] | Anteil RND [€/m?WF] | [m?] | [€/m?WF] LZ Erlauterung
1. |Weisenau | 3 | 635 | 27% | 38% | 7.78 | 90 | 3.411 | -1,22 | ©inf-Ausst mitl. Wohni; erh.
Inst.-stau; K=Nachbar
2 WE (45/95), Ausst. 2,4,
2. | Mombach 1 465 9% 38% 9,44 140 3.357 -0,79 | einf. Wohnl.; San. 2019
(Hzg.) _
3. | Finthen 1| 860 | 43% | 48% | 865 | 74 | 4527 | 0,17 [Ausst 24 mitl.Wohnl;Stp.
3 WE (56/56/49); einf. Ausst.
4. | Weisenau 1 635 32% 38% 8,54 161 2.950 0,49 | u. Wohnl.; mittl. Inst.-stau;
Wasserschaden 1.0G
5. |Bretzenheim | 9 | 770 | 28% | 60% | 850 | 122 | 4508 | 060 |Ausst 23 mitl. Wohnl; Ga;
6. | Finthen 1| 550 | 31% | 44% | 10,00 | 122 | 3320 | 067 |2VWE (46/76), einf. Wohnl,;
Nebengeb.; mittl. Inst.-stau
Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.; Ga
7. | Hechtsheim 6 775 38% 58% 7,50 120 3.667 0,77 | (UG); Splitlevel; einf. Inst.-
stau
2 WE (57/57), Ausst. 2,9,
8. | Bretzenheim | 3 845 | 45% 55% 11,40 114 5.956 0,78 | mittl. Wohnl.; Ga in KG; San.
2010 (Hzg.)
9. | Gonsenheim | 13 690 39% 38% 9,84 221 3.570 0,87 | mittl. Ausst. u. Wohnl.; Ga
2 EFH; mittl. Ausst. u.
10. | Gonsenheim | 15 725 | 46% 38% 13,65 167 5.090 0,89 | Wohnl.; San. 2010 (Fenster,
WDVS, Oberflachen, Dach)
11.| Ebersheim | 10 | 550 | 59% | 59% | 867 | 135 | 4.756 | 1,04 |Ausst 24, mittl. Wohnl.; Ga;
einf. Inst.-stau
12. | Bretzenheim | 13 | 1.140 | 41% | 68% | 852 | 120 | 4.083 | 1,06 |Ausst 2.2, mittl. Wohnl.;2
Stp.; mittl. Inst.-stau
13.|Mombach | 1 | 465 | 23% | 25% | 7.89 | 90 | 1556 | 1,06 |2 WE (45/45), Ausst. 2,2,
einf. Wohnl.
. 2 WE (50/80), Ausst. 2,0,
0, 0,
14. | Laubenheim | 1 695 | 44% | 49% 7,85 130 2.231 1,08 einf. Wohnl.: erh. Inst.-stau
2 WE (52/50), Ausst. 2,8,
15. | Weisenau 1 635 22% | 41% 12,25 102 3.431 1,09 | mittl. Wohnl.; Nebengeb.;
einf. Inst.-stau
3WE (30/105/115m?), Ausst.
16. | Finthen 1 550 | 26% | 50% 9,00 250 3.260 1,14 | 2,9, mittl. Wohnl.; 3 Stp; einf.
Inst.-stau
2 WE (161/46), Ausst. 2,5,
17. | Bretzenheim | 3 845 64% 60% 8,64 207 4.686 1,23 | mittl. Wohnl.; Ga u. 2 Stp.;
mittl. Inst.-stau
Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.; San.
18. | Bretzenheim | 4 645 18% 50% 10,54 168 3.560 1,35 | 2000 (Fenster), 2005 (Hzg.,
Anbau: Dach, WDVS),
19. | Ebersheim | 2 | 550 | 44% | 68% | 7,1 | 106 | 2.844 | 1,40 |Ausst 23, mitl. Wohnl.; Ga;
mittl. Inst.-stau
20. | Gonsenheim | 16 770 16% 74% 10,60 150 4.620 1,46 | Ausst. 2,9, mittl. Wohnl.; Stp
21. | Laubenheim | 10 | 905 | 51% | 59% | 10,80 | 169 | 4.320 | 1,67 |2 WE (69/100) Ausst. 2.9,
mittl. Wohnl.; Ga
3 WE (32/80/82), Ausst. 2,1,
22. | Marienborn 1 685 | 63% | 59% 9,61 194 3.531 1,77 | mittl. Wohnl.;2 Ga. ; ZV; erh.
Inst.-stau
. Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.;
0, 0, 1y )
23. | Finthen 1 860 | 30% | 38% 7,22 180 1.944 1,78 Carport, San. 2005
2 WE (125/125), Ausst. 3,3,
24. | Gonsenheim | 18 585 19% 56% 9,60 250 3.000 1,93 | mittl. Wohnl.; 2 Stp.; umf.
San. 2010
. o o einf. Ausst.; Ga, Stp.; Ne-
25. | Ebersheim 1 550 83% 38% 9,89 135 2.963 1,94 bengeb. erh. Inst.-stau
26. | Mainz 21 |1.380 | 107% | 58% | 9,29 | 140 | 4.055 | 1,95 |Ausst 2.0, gute Wohnl.;2

Ga; erh. Inst.-stau
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BRW | BW- NKM WF KP ..
Gemarkung | Flur [€/m?] | Anteil RND [€/m*WF] | [m?] | [€/m?WF] LZ Erlduterung
27. | Drais 1| 925 | 30% | 78% | 811 | 208 | 3.197 | 1,96 |2 WE (108/120); Ausst. 2.9,
gute Wohnl.; 3 Stp.
Ausst. 2,0, gute Wohnl.; Ga;
28. | Mainz 21 1 1.380 | 75% 59% 12,44 135 6.444 1,99 |erh. Inst.-stau; San. 2011-16
(Sanitéar)
. o o 2 WE (120/70), Ausst. 2,4,
29. | Finthen 8 860 | 71% | 46% 8,95 190 3.237 2,07 mittl. Wohnl.; Ga, Carp., Stp
30. | Bretzenheim | 9 | 875 | 40% | 68% | 10,30 | 99 | 3.788 | 2,17 |Ausst 2,6, gute Wohnl.;
Carp. u. Stp
31. | Bretzenheim | 15 | 555 | 54% | 64% | 858 | 226 | 3.075 | 222 |2WE(111/114), Ausst. 2,2,
mittl. Wohnl.; DGa
2 WE (40/80),. Ausst.,2,4,
32. | Laubenheim 1 980 | 102% | 31% 6,25 120 2.000 2,36 | gute Wohnl; einf. Inst.-stau;
3 Stp
DZ; 2 WE (67/69), einf.
33. | Laubenheim | 1 695 | 106% | 53% 8,09 136 2.426 2,40 |Ausst. u. Wohnl.; 4 Ga; erh.
Inst.-stau
2 WE (136/73), Ausst. 2,0,
34. | Finthen 2 915 | 65% 68% 9,85 209 3.062 2,45 | mittl. Wohnl.; Ga; erh. Inst.-
stau; Split-Level
35. | Mainz 28 | 925 | 57% | 78% | 913 | 343 | 3268 | 2,50 |2 WE (149/194), gute Ausst.
u. Wohnl.; 2 Carp., Stp.
2 WE (30/148), Ausst. 3,7,
36. | Mombach 6 535 31% 95% 16,85 178 5.556 3,02 | mittl. Wohnl.; Ga; Pool;
durchgr. San. 2017
37. | Bretzenheim | 9 875 | 35% | 69% 12,50 120 3.583 3,10 | Ausst. 2,9, gute Wohnl.; Stp
Gesamtheit (1-37): Mittelwert: | 1,42 | 20%-Kappung (8-30): | 1,46
Stand.abw.: | 0,92 0,45
Anzahl: | 37 23
1- UND 2-FAMILIENHAUS 1- UND 2-FAMILIENHAUS
5 5
okt g4
g 3 -2 § 3 . .
.gz - —* .‘. ,.‘ - _gz A ".."z 3
£ 1 * » R . ® £ 1 . PR { & o b
2 s * 2 b4 XX
2 0 . 2 0 .
21 * . 21 .
£ : : : : 2 ; : : :
0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Bodenwertanteil (%) Restnutzungsdauer (%-G wtzungsdauer)
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Liegenschaftszinssatze fur Renditeobjekte (MFH/WGH/G)

Im Zusammenhang mit der Untersuchung zu Mehrfamilienwohnhauser, Wohn- und Ge-
schaftshauser sowie Gewerbeimmobilien wurden von der Geschéftsstelle samtliche
Erwerber dieser Immobilien angeschrieben und um die Angabe wertrelevanter Daten
wie Baujahr, Ausstattungszustand, Mietertrage, Mietflachen u.a.m. gebeten. Ausgewer-
tet wurden insgesamt 127 Kauffalle aus den Jahren 2020 und 2021. Die Mietansatze
entsprechen den tatsachlich erbrachten Mieten soweit sie der Geschéaftsstelle als nach-
haltig erzielbar schienen. In diesem Kontext verweisen wir auch auf unsere Ausfuhrun-
gen im Grundsticksmarktbericht 2016 zum Thema ,Tatsachliche Mieten versus Medi-
anmieten laut Mietspiegel” (a.a.0. S. 115).

Wie schon seit vielen Jahren mochte sich die Geschéaftsstelle an dieser Stelle ein weite-
res Mal bei dem Mitglied des Gutachterausschusses, Herrn Dipl.-Sachverstandigen
(DIA) Dipl.-Betriebswirt Frank Romer, fir seine Mitarbeit bedanken. Herr ROmer war mit
grollem Engagement an dieser Untersuchung beteiligt, angefangen bei der Auswahl der
Kaufvertrage, der Entwicklung eines Fragebogens, bis hin zu Ortsbegehungen und Ab-
leitung der wertrelevanten Daten — die Bearbeitung einer solchen Masse von Kauffallda-
ten ware in diesem Umfang ohne seine Unterstutzung wohl nicht moglich gewesen.

Modellbeschreibung

Das Wertermittlungsmodell ful3t in wesentlichen Teilen auf dem im Landesgrund-
sticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2015 verdéffentlichten Modell zur Ableitung der Lie-
genschaftszinssatze fur Mehrfamilienhauser und Wohn- und Geschaftshauser (s. An-
hang).

Abweichend dazu erfolgt

- der Ansatz der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir Mehrfamilienhauser
und Wohn- und Geschaftshauser einheitlich mit 80 Jahren. Fur mehrgeschossige
Gewerbeimmobilien im innerstadtischen Bereich wurden 60-80 Jahre angenom-
men, wohingegen fur Gewerbeimmobilien in Gewerbegebieten, je nach Nutzung,
und Bauweise, 40-60 Jahre zum Ansatz kamen.

- die Bodenwerte sind entsprechend der ortlichen Situation angepasst worden (s.
unsere Ausflhrungen zur Bodenwertanpassung wegen abweichender Ausnut-
zung).

- die Ausweisung der durchschnittlichen, tatsachlichen Nettokaltmiete (NKM in
€/m?Wohnflache) flr das untersuchte Kaufobjekt.

Anhand von Diagrammen wurde dargestellt, ob offensichtliche Abhangigkeiten zwi-
schen Bodenrichtwert bzw. verbleibender Restnutzungsdauer und der Hohe des Lie-
genschaftszinses bestehen.

Der Obere Gutachterausschuss verweist in seiner Beschreibung in mehreren Punkten
auf das Lehrbuch ,Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen® der Sprengnet-
ter Verlag und Software GmbH. Die Veroffentlichung der entsprechenden Auszlge er-
folgt mit der freundlichen Genehmigung der Sprengnetter Verlag und Software GmbH
(s. Anhang).

Die Abkurzungen ED und DZ weisen auf ein Einzeldenkmal oder die Lage innerhalb
einer Denkmalzone hin.

Die Auswertungen des Jahres 2021 sind farbig dargestellt.
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Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhdauser (MFH)

Gemarkung

Flur

BRW
[€/m7]

RND

NKM
[€/m*WF]

WF
[m]

KP
[€/m*WF]

LZ

Erlauterung

Mainz

10

1.165

25%

9,08

732

2.666

-1,95

33 WE (Ap: 11-40 m?WF), einf.
Ausst. u. Wohnl.; erh. Inst.-stau

Mainz

10

1.450

31%

10,16

373

3.464

-0,97

7 WE (19-65 m?WF), einf.
Ausst. u. Wohnl.

Mainz

10

1.450

38%

7,86

616

3.190

-0,67

10 WE (58-62 m?WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; San. 2007

Mainz

5

1.450

38%

12,75

700

5.002

-0,56

12 WE, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; sehr erh. Inst.-stau

Mainz

18

880

31%

9,77

176

3.011

-0,36

3 WE (59/61/56), einf. Ausst.,
mittl. Wohnl.

Bretzenheim

15

615

36%

7,27

26.181

2.624

-0,34

Paketkauf: 6 MFH, 368 WE (35-
85 m?WF), mittl Ausst. u.
Wohnl.; 3 Ga, 48 TG

Weisenau

635

31%

9,56

203

2.611

-0,24

4 WE (28 - 75 m?WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.

Mombach

465

31%

12,14

180

3.349

-0,23

5 WE (28 - 52 m?WF), einf.
Wohnl., mittl. Ausst.; durchgr.
San. 2013

Mainz

10

1.450

38%

11,90

378

4121

-0,20

6 WE (39 - 73 m?/WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 1 Ga (EG);
San. (GEH), 2006 (Fenster),
2022 (WE EG nach Was-
sersch.)

10.

Hechtsheim

735

38%

9,95

273

2.776

-0,17

3FH (67/80/73)+2 ELW (25/29);
San. 2001; mittl. Inst.-stau

1.

Mainz

2.710

25%

12,93

165

4.545

-0,02

6 WE, einf. Ausst., gute Wohnl;
Elektrohzg

12.

Mainz

10

1.450

40%

8,78

651

3.211

-0,02

17 WE (25-59 m?WF); einf.
Ausst. u. Wohnl.; 4 Ga, 4 Stp

13.

Mainz

10

1.450

38%

8,98

1.220

3.033

0,18

2 MFH: Nr. 63 mit 7WE u.
438m2WF; Nr.65 mit 11WE u.
782m2 WF; mittl. Ausst. u.
Wohnl.

14.

Mainz

10

1.450

44%

11,96

1.227

4.413

0,19

ED, 14 WE (30-115 m2WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl.; 6 Stp.

15.

Hechtsheim

770

38%

8,91

202

3.168

0,34

3 WE (50/80/72m?), mittl..
Ausst. u. Wohnl.; 2 Ga; San.
2012 (Fenster, Heizung, Bader)
u. div. Inst.-mafRnahmen

16.

Mainz

3.030

38%

13,41

185

4.973

0,35

ED; 4 WE (42 - 52 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; umf. San.
1983 (Dach, Inst., Elektro,
Fenster), 2000 (Hzg.)

17.

Weisenau

970

39%

8,65

6.313

3.358

0,38

Paketkauf: 120 WE in 8 MFH
(32-70 m*WF), mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 53 Ga, 41 Stp.

18.

Gonsenheim

13

900

44%

9,88

1.283

3.897

0,46

2x12 WE (53-54 m2WF), mittl.
Wohnl.

19.

Mombach

510

45%

8,31

277

3.466

0,50

mittl. Ausst. u. Wohnl.; 3 Ga;
San. 2013 (Bad DG), 2018
(Hzg.), mittl. Inst.-stau

20.

Mainz

10

1.450

38%

9,86

498

3.012

0,53

10 WE, mittl. Wohnl.

21.

Mombach

520

38%

7,95

3.048

2.625

0,53

47 WE, Wohnanteil 97%, 2.964
m2WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 1 GE: 84 m?NF (Pra-
xis); 12 Ga, 14 St

22,

Weisenau

635

31%

10,17

206

2.549

0,56

7 WE (15 - 54 m2WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; Moderni-
sierung 1980 (Sanitar, Hzg.,
Elektro, etc.)

23.

Mombach

510

31%

10,10

541

2.689

0,61

9 WE (45-87 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 6 Ga; Risssa-
nierung erforderlich (Ansatz
50.000 €)
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND

NKM
[€/m?WF]

WF
[m?]

KP
[€/m?WF]

LZ

Erlauterung

24,

Gonsenheim

18

850

40%

8,88

403

3.722

0,62

DZ; 3 WE (176/141/86), mittl.
Ausst., gute Wohnl.; mittl. Inst.-
stau; Anbau 1982; San. 1999
(Elektro), 2001 (Dach, Dam-
mung), 2011 (EG: Bad), 2012
(DG: Fenster)

25.

Bretzenheim

645

31%

8,69

175

2.623

0,71

4WE (40 - 45 m?WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.

26.

Hechtsheim

770

43%

9,70

464

3.502

0,81

8 WE (44 - 60 mWF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 7 Stp, 1 Ga

27.

Laubenheim

695

44%

7,22

336

2.857

0,85

4 WE (65/118/118/100), mittl.
Ausst., einf. Wohnl.; Ga u. 2
Stp.; Feuchteschaden UG; San.
2014 (Turen, Elektro, Bad,
Oberfl.); 65 m?im UG verm.
keine WF nach LBauO RIP

28.

Gonsenheim

13

795

44%

773

3.331

0,95

12 WE (64 m?WF), mittl. Ausst.
u. Wohnl.; San. (u.a. WDVS)

29.

Gonsenheim

13

795

44%

773

3.318

0,95

12 WE (64 m?WF), mittl. Ausst.
u. Wohnl.; San. (u.a. WDVS)

30.

Finthen

550

31%

135

3.889

0,97

5 WE (VH+HH), mittl. Ausst.,
einf. Wohnl.

31.

Hechtsheim

735

25%

204

1.863

0,98

3 WE (120/60/24), einf. Ausst.
u. Wohnl.; Nebengeb.; San.
2006 (Hzg.); erh. Inst.-stau

32.

Bretzenheim

15

555

44%

442

3.020

1,04

10 WE (18 - 84 m*WF), geh.
Ausst., mittl. Wohnl.; 7 Stp, 2
Ga; San. 2015 (Fenster)

33.

Mainz

25

2.825

38%

11,94

566

3.926

11 WE (42 - 67 m?/WF), mittl.
Ausst., gute Wohnl.; 3 Gau. 3
Stp.; Lagerflache 36 m®NF

34.

Marienborn

505

38%

9,06

266

2.256

1,22

4 WE, Ausst. 2,0 (40 - 103
m2WF), einf. Wohnl.; Ga; erh.
Inst.-stau u. Brandschaden;
Anbauten/San. 1974 u. 1982

35.

Drais

685

38%

8,14

253

2.569

1,32

3 WE (117/86/50), mittl. Ausst.
u. Wohnl.; 2 Ga

36.

Mainz

30

945

38%

9,56

197

3.350

1,35

3 WE (117/50/30), mittl. Ausst.
2,1 u. Wohnl.;1 Ga u. 2 Stp.

37.

Mombach

465

44%

7,05

371

1.739

1,35

VH (2WE: 60/120), HH (5 WE:
21-58 m2WF); einf. Ausst. u.
Wohnl.; erh. Inst.-stau; San.
2001 (Hzg. HH), 2015 u. 2018
(GEH. VH), 2020 (Fenster VH)

38.

Mainz

29

945

44%

10,37

271

3.542

1,51

DHH (98/98/75); mittl. Ausst. u.
Wohnl.; Ga

39.

Gonsenheim

725

41%

9,46

229

3.144

1,59

3 WE (83/79/67), mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 2 Ga; erh. Inst.-stau

40.

Ebersheim

10

550

38%

7,22

375

2.187

1,63

5 WE, mittl. Ausst. u. Wohnl.;
Ga + 5 Stp.; San. 1992 (DG),
1998 (Hzg.)

41.

Marienborn

685

50%

8,91

293

3.020

1,63

6 WE (38-54 m?WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 4 Stp; San.
2014 (WDVS, Anstrich), 2016
(Fenster, Rollladen, Dach, Abd.
KG), 2018 (Elektrohzg.)

42.

Weisenau

635

38%

13,03

165

3.258

1,79

3 WE (34/52/79), mittl. Ausst. u.
Wohnl.

43.

Weisenau

635

31%

10,11

267

2.247

1,83

6 WE (22 - 80 mWF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; Werkstatt im
Hof (30 m2NF) ; San. 1995
(Dachausbau)

44,

Bretzenheim

780

40%

9,13

638

2.625

1,86

12 WE (25-115 m2WF); ; mittl.
Ausst. u. Wohnl.; Ga u. 8 Stp.

45.

Bretzenheim

845

50%

12,07

290

3.448

1,91

11 WE (Ap: 23-40 m?WF) und
EFH (192 m2WF), mittl. Ausst.;
San. 2009 (Flachdach); DGa u.
2 Stp
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND

NKM
[€/m?WF]

WF
[m?]

KP
[€/m?WF]

LZ

Erlauterung

46.

Bretzenheim

15

555

46%

9,21

321

2.748

1,93

3 WE (125/119/77), mittl. Ausst.
u. Wohnl.; Ga, Carp.; San.
2021 (Hzg., Bader)

47.

Gonsenheim

11

725

81%

8,01

284

3.169

2,05

3 WE (96/96/92), mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 2 Ga

48.

Laubenheim

905

44%

9,67

299

2.793

2,06

5 WE (27 - 83 mWF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 4 Stp; mittl.
Inst.-stau

49.

Mombach

520

56%

9,08

661

2.700

2,07

10 WE (47 - 95 m?WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 13 Stp, 4
Carp.

50.

Mainz

10

875

99%

15,95

3.689

6.235

2,21

2 WGH: 38 WE (63-107 m?WF),
Wohnanteil 92%, 3.383 m?WF,
mittl. Ausst., einf. Wohnl.; 3 GE:
306 m2NF (2xLaden: 61/76,
Buro: 169); 17 TG, 7 Stp.

51.

Mainz

25

2.825

31%

7,81

571

2.102

2,24

13 WE (24 - 51 m2WF), mittl.
Ausst., gute. Wohnl.

52.

Mainz

3.890

44%

8,97

519

2.888

2,28

ED; 5 WE (92- 114 m?WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.

53.

Hechtsheim

10

770

38%

7,37

292

2.603

2,30

4 WE (95/91/54/52), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; 2 Ga

54.

Bretzenheim

845

60%

11,87

257

3.892

2,31

5WE (30 - 90 m?WF), gute
Ausst. u. Wohnl.; 2 Ga, 3 Stp;
San. 2001 (3 Ap.: Fenster,
Oberfl.), 2005 (Hzg.), 2006 (EG
u. Maison.: Oberfl. u. Dach-
dadmmung), 2007 (Dach, Fas-
sade); 2011 (Auf3enanl., tw.
Fenster)

55.

Gonsenheim

13

900

48%

10,71

858

2.937

2,33

2 MFH; 12 WE, mittl. Wohnl.; 2
Gau. 13 Stp

56.

Mainz

10

1.450

31%

7,82

642

1.682

2,36

12 WE (33-64 m?WF), einf.
Ausst. u. Wohnl.

57.

Hechtsheim

735

31%

15,21

194

3.093

2,36

DHH (50/50/44) +HH (50); mittl.
Ausst. u. Lage; Stp

58.

Gonsenheim

585

83%

10,71

191

3.675

2,44

3 WE (130/33/28), mittl. Ausst.
u. Wohnl.; Kernsan. 2007

59.

Mainz

18

880

48%

16,24

739

3.654

2,45

2 MFH, 22 WE (Wohnheim),
einf. Ausst., mittl. Wohnl.; 29
TG; San. 2010 (Hzg.), 2017
(Balkonsan., tw. Fenster)

60.

Mombach

11

465

38%

11,76

188

2.394

2,51

6 WE (19 - 53 m2WF), einf.
Ausst.u. Wohnl.; San. 2013
(Dachausbau)

61.

Laubenheim

895

33%

8,85

427

2.740

2,54

4 WE (221/88/53/65), mittl.
Wohnl.; DGa, Ga, 3 Stp; stark
hangig

62.

Hechtsheim

665

60%

8,61

202

2.475

2,57

RH (83/74/45), Ausst. 2,3, mittl.
Wohnl.; Ga in KG; Holz- u.
Nachtspeicherofen

63.

Mombach

10

520

63%

9,65

576

2.865

2,58

2 MFH: Nr. 8: 6 WE (33 - 52
m2WF), Bauj. 1952, mittl. Ausst.
u. Wohnl.; 3 Ga

64.

Mainz

3.890

44%

8,73

589

2.462

2,62

ED; 6 WE (46-117 m2WF); mittl.
Ausst. u. Wohnl.; San. ab 2001
(Bad, Hzg. Elektro, Oberfl.)

65.

Hechtsheim

13

770

98%

14,26

272

4.890

2,74

3 WE (129/79/64); Ausst. 3,7,
mittl. Wohnl.; Ga u. 2 Stp;
durchgr. San. 2020

66.

Bretzenheim

845

40%

9,57

418

2512

2,81

8 WE, mittl. Ausst. u. Wohnl.;
Ga u. 5 Stp.

67.

Laubenheim

10

905

40%

7,38

248

2.218

2,84

3 WE (87/104/57), mittl. Wohnl.;
Ga; nicht unterkellert

68.

Hechtsheim

665

43%

12,67

347

2.997

2,95

3 WE (85/64/199), mittl. Ausst.
u. Wohnl., Dga u. Ga
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BRW NKM WF KP ..
Gemarkung Flur [€/m?] RND [€/m?WF] | [m?] [€/m?WF] LZ Erlauterung
3 WE (90/52/73), mittl. Ausst. u.
69. | Weisenau 4| 680 38% 9,15 215 2.767 3,08 | Wohnl.; Ga; San. 1981 (DG-
Ausbau), 2012 (Anbau EG)
EFH (145) u. 3 ELW im UG,
70. | Ebersheim 2| 550 | 41% 8,36 270 2.037 3,25 | Ausst. 2,3, mittl. Wohnl.; 2
Carp., 2 Stp
. 8 WE (19 - 115 m2WF), mittl.
0,
71. | Hechtsheim 18| 170 50% 12,15 391 2.379 3,49 Ausst.. San. 2017 (Dach, Fass.)
20 WE (18 - 52 m?WF), einf.
72. | Bretzenheim 3| 845 | 41% 11,53 505 1.782 4,80 | Ausst., mittl. Wohnl.; 6 Stp;
verwandt
Gesamtheit (1-72): Mittelwert: | 1,35 | 20%-Kappung (13-48): | 1,39
Stand.abw.:| 1,23 0,74
Anzahl: 72 48
MEHRFAMILIENHAUS MEHRFAMILIENHAUS
7 7
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BRW (€/m?) Restnutzungsdauer (%-G wutzungsdauer)
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Liegenschaftszinssatze fiur Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

Gemarkung

Flur

BRW
[€/m7]

RND

NKM
[€/m*WF]

WF
[m?]

KP
[€/m?WF]

LZ

Erlauterung

Mainz

10

1.450

31%

8,75

566

2.747

-0,18

8 WE (45 - 69 m?WF), Wohnanteil
81%, 456 m2WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 1 GE: 110 m*NF (Laden)

Mainz

10

1.450

31%

8,53

710

2.606

-0,05

10 WE, Wohnanteil 79%, 560
m2WF, einf. Ausst., mittl. Wohnl.; 1
GE: 150 m?NF (Werkstatt/Lager); 2
Stp; teilw. erh. Inst.-stau

Mainz

10

1.155

38%

8,86

586

2.986

-0,04

10 WE, Wohnanteil 87%, 510
m2WF, einf. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 76 mNF (Laden); San. 1997
(Hzg., Gasinst.), 2000 (Fenster,
Béder), 2010 (Fass.), 2015 (Was-
serinst. KG, Elektro EG)

Mombach

465

31%

7,47

238

2.227

0,07

3 WE, Wohnanteil 71%, 170
m2WF, einf. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 68 mNF (Laden); 3 Stp; erh.
Inst.-stau; San. u. Erweiterung
(HH) 1970

Mainz

3.955

38%

12,80

343

4.956

0,14

ED; 4 WE, Wohnanteil 70%, 252
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 2
GE: 110 m?NF (Laden: 55, Keller:
54); durchgr. San. 1985

Mombach

465

31%

8,13

518

2.194

0,16

5 WE, Wohnanteil 70%, 360
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 158 m?NF (Gastronomie); 3
Stp.

Mainz

10

1.450

31%

8,15

739

2.708

0,32

9 WE, Wohnanteil 92%, 739
m2WF, einf. Ausst., mittl. Wohnl.; 1
GE: 57 mNF (Praxis); 11 Ga, 4
Stp

Mainz

2.855

38%

11,00

622

3.923

0,47

ED; 7 WE, Wohnanteil 82%, 507
m?WF; 2 GE: 115m2NF (Laden: 30
m3NF; Fahrschule: 86 m?NF); 1 TG

Gonsenheim

17

585

38%

12,83

254

3.957

0,64

2 WE, Wohnanteil 51%, 130
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl., 1
GE: 124 m?NF (Laden, zzgl. Lager:
19 m2NF im UG); 3 Stp

10.

Mainz

3.890

25%

8,05

1.313

2.742

0,67

13 WE, Wohnanteil 94%, 1.229
m2WF, mittl. Ausst., einf. Wohnl.; 1
GE: 84 m3NF (Buro); erh. Inst.-
stau

1.

Mainz

5.555

19%

11,71

362

3.660

0,73

2 WE, Wohnanteil 65%, 237
m2WF, einf. Ausst. u. Wohnl.; 2
GE: 125 m?NF (Laden: 51, Praxis:
74); , erh. Inst.-stau

12.

Mainz

10

1.450

31%

8,49

667

2.249

0,90

8 WE (37 - 120 mWF), Wohnan-
teil 85%, 570 m?WF, mittl. Ausst.
u. Wohnl.; 1 GE: 97 m?NF (Laden)

13.

Mainz

3.510

38%

14,24

330

4.545

0,92

ED; 3 WE, Wohnanteil 70%, 230
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 100 m*NF (Gastronomie)

14.

Mainz

5.555

24%

20,43

247

5.466

1,00

2 WE, Wohnanteil 64%, 157
m2WF, einf. Ausst. u. Wohnl., 1
GE: 90 mNF (Laden)

15.

Mainz

10

1.450

50%

8,78

841

3.210

1,03

ED; 11 WE, Wohnanteil 63%, 533
m2WF, mittl. Ausst., einf. Wohnl.; 2
GE: 308 m*NF (Biiro: 200/108)

16.

Mainz

1.450

38%

9,88

522

2.874

1,04

8 WE, Wohnanteil 93%, 487
m2WF, einf. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 35 m®NF (Laden)

17.

Mainz

3.890

44%

14,01

546

4.808

ED; 4 WE, Wohnanteil 79%, 431
m?WF, geh. Ausst., einf. Wohnl.; 1
GE: 115 m2NF (Biro); durchgr.
San. 2012 (mit Aufsto-
ckung/Dachausbau)
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND

NKM
[€/m?WF]

WF
[m?]

KP
[€/m*WF]

LZ

Erlauterung

18.

Mainz

10

1.450

38%

10,63

1.060

2.972

1,38

8 WE (45 - 69 m?WF), Wohnanteil
81%, 456 m?WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 1 GE: 110 m3NF (Laden)

19.

Hechtsheim

735

50%

15,00

600

4.133

1,46

24 WE (Ap.), Wohnanteil 83%, 500
m2WF, mittl. Ausst., einf. Wohnl.; 2
GE: 100 m?NF (Laden); 10 Stp;

San. 2019 (Elektro, Heizg., Oberfl.)

20.

Mainz

3.890

44%

7,59

850

2.940

1,55

ED; 4 WE (78 - 173 m?WF),
Wohnanteil 60%, 514 m2WF, mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 1 GE: 336 m2NF
(Buro); HH wird von G-Einheit
genutzt

21.

Marienborn

685

33%

8,40

457

2.254

1,57

6 WE, Wohnanteil 84%, 382
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 75 m®NF (Gewerbe im UG);
Ga; San. 2011 (Dachfenster), 2014

(Hzg.)

22,

Mainz

10

1.155

63%

9,85

655

3.794

1,58

16 WE, Wohnanteil 85%, 555
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 2
GE: 100 m?NF (Laden: 40/60); 14
Stp

23.

Mainz

3.890

31%

10,92

192

3.229

1,85

3 WE, Wohnanteil 75%, 145
m2WF, mittl. Ausst., einf. Wohnl.; 1
GE: 47 m®NF (Laden)

24,

Mainz

4.570

38%

12,89

398

3.668

2,09

ED; 2 WE, Wohnanteil 74%, 293
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 2
GE: 105 m?NF (2xLaden: 50/55);
San. 2003 (Dach/Wamed.)

25.

Mainz

4.060

31%

7,69

682

2419

2,22

8 WE, Wohnanteil 78%, 530
m2WF, einf. Ausst., mittl. Wohnl.; 2
GE: 152 m®NF (Laden: 89, Pro-
benraum K

26.

Mainz

8.125

25%

8,15

276

3.043

2,24

3 WE (59 m*WF), Wohnanteil
64%, 176 m?WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 1 GE: 100 m®NF (Laden)

27.

Mainz

3.820

31%

10,01

384

2.865

2,30

4 WE (55 - 73 m?WF), Wohnanteil
66%, 254 m?WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 130 m*NF (Laden);
Inst.-stau bei WE; San. 2002
(Hzg., Fenster, alle Inst.)

28.

Bretzenheim

645

31%

10,24

236

2.415

2,35

1 WE, Wohnanteil 66%, 156
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 80 mNF (Lager); 3 Stp; Auf-
stockung 1980

29.

Mainz

3.000

44%

10,93

848

3.067

2,39

ED; 4 WE (48 - 74 m?WF), Wohn-
anteil 45%, 382 m?WF, einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; 3 GE: 130
m2NF (Biro: 174/129, Praxis: 163);
San. 2010 (Hzg.)

30.

Mainz

4.795

38%

13,05

228

3.679

2,47

ED; 3 WE, Wohnanteil 72%, 165
m2WF, einf. Ausst., mittl. Wohnl.; 1
GE: 63 m®NF (Laden)

31.

Mainz

5.555

31%

10,02

528

2.841

2,50

6 WE (44 - 50 m2WF), Wohnanteil
55%, 288 m2WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 1 GE: 240 m®NF (Laden)

32.

Hechtsheim

735

25%

8,18

285

1.404

2,73

3 WE, Wohnanteil 72%, 205
m2WF, einf. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 80 mNF (Laden); Ga; mittl.
Inst.-stau

33.

Marienborn

505

44%

10,89

328

2.833

2,83

6 WE, Wohnanteil 67%, 220
m2WF, mittl. Ausst., einf. Wohnl.; 1
GE: 108 m?NF (Praxis); 6 Stp

34.

Hechtsheim

18

170

35%

5,70

995

1.005

2,96

3 WE, Wohnanteil 25%, 245
m2WF, mittl. Ausst.; 2 GE: 750
m2NF (Lager: 100/650); 3FH: B;.
1963, mittl. Ausst.; San. 2007
(Inst., Elektrik), umf. Renov. 2018;
Inst.-stau (Hzg.)
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND

NKM
[€/m?WF]

WF
[m?]

[€/m?WF]

KP

LZ

Erlauterung

35.

Mainz

3.890

90%

20,66

3.508

5.798

3,15

89 Ap., Wohnanteil 85%, 2.993
m2WF, mittl. Ausst., einf. Wohnl.; 4
GE: 515 m*NF (3xLaden:
175/115/22, 1xGastron.: 427); Bj.
verm. 1970; durchgr. San. 2015

36.

Mainz

3.030

38%

9,05

342

2.105

3,19

7 WE, Wohnanteil 90%, 307
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 35 m®NF (Laden); Ga

37.

Mainz

5.555

31%

13,51

436

3.497

4,29

4 WE (68 m2WF), Wohnanteil
62%, 271 m?WF, einf. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 1165 m?NF (Laden);
Freiflache mit 12 Stp; erh. Inst.-
stau bei WE

38.

Mainz

12

875

38%

9,45

1.147

1.662

4,30

ZV; DZ; einf. Ausst. u. Wohnl.;
mittl. -Inst.-stau; San. 1990 (Hzg,
Inst., Elektro), 2008 (Fenster); HH
(Bj. 1963): 2 GE (Lager), div. Zim-
mer/Ap.

39.

Weisenau

635

56%

23,78

143

4.545

4,48

2 WE (55/33), Wohnanteil 62%, 88
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 55 m®NF (Gastronomie zzgl.
Lager); Ga; San. 2017 (Fenster,
Tlaren, WDVS, Bader, Oberfla-
chen, Inst.)

40.

Finthen

550

76%

8,90

281

1.815

4,76

2 WE (126/55), Wohnanteil 64%,
181 m2WF, mittl. Ausst., einf.
Wohnl.; 1 GE: 100 m®NF (Gastro-
nomie);

Gesamtheit (1-40):

Mittelwert:
Stand.abw.:

1,74

20%-Kappung (9-32): 1,61

1,33

0,67

Anzahl:

40

24
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Liegenschaftszinssatze fur Gewerbeimmobilien (G)

In die Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden Kauffalle von Wohn- und Ge-
schaftshausern einbezogen, wenn der Ertrag der Wohnungen im Verhaltnis zum Ertrag
der gewerblichen Nutzung zu vernachlassigen war.

Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND

GND

NKM
[€/m>NF]

NF
[m?]

KP
[€/m>NF]

LZ

Erlauterung

Mombach

535

20

40

4,94

400

1.998

-0,25

1 ME (Halle: La-
den/Lager/Buro), 2 Ga, 2 Stp;
einf. Ausst.

Weisenau

230

20

40

4,76

4.981

1.134

1,14

17 ME (Biro: 120, Praxis: 110,
5xLaden: 2.694, 9xLager:
1537, sonst.: 530), einf. Ausst.;
18 Stp

Drais

685

30

80

15,00

100

4.200

1,69

Géastehaus m. 5 Ap. (20
m2WF), mittl. Ausst. u. Wohnl.;
Ga

Weisenau

230

34

60

9,76

3.984

1.958

3,33

aktuell 3 ME (Buro: 3301, La-
ger: 683), mittl. Ausst.; 36 TG,
19 Stp

Gonsenheim

300

32

60

13,97

7.748

2.401

4,18

1 ME (Buro: 7.535, Lager: 213);
93 TG, 56 Stp; mittl. Ausstat-
tung

Mainz

3.890

25

60

10,70

2.614

1.913

4,19

10 ME (Gastronomie: 212,
Spielsalon: 337, Praxis: 291, 7x
Biro: 1.774); 20 Stp

Mombach

205

18

40

5,07

4.995

721

4,34

6 ME (Handel: 2.125, Werk-
statt/Biro: 702, Halle: 695,
Laden: 160, Lager: 1.193/120),
zzgl. Werbeflachen, 57 Stp.

Mainz

5.555

30

60

17,27

1.687

3.391

4,37

3 ME (2xLaden: 212/588, Biiro:
887); Parkdeck u. Ga

Finthen

915

46

60

4,68

Pflegeheim (146 EZ/30 DZ)

10.

Hechtsheim

18

170

25

60

6,78

2.293

1.003

4,77

Sammelkauf: Geb. A (Biiro:
718), 9 TG, 20 Stp; Geb. B
(Buro: 286, Lager: 1.289), 4
Ga, 6 Stp

1.

Hechtsheim

18

170

33

60

7,63

1.945

1.144

5,31

2 ME (Blrogebaude: 1121
m2NF, Gewerbehalle: 824
m2NF), 48 Stp., 2 Ga, 1 Mieter

12

Gonsenheim

17

585

30

80

13,12

276

1.993

5,33

3 GE: 276 m?NF (2xLaden:
48/33, Biro: 195); 3 Carp., 1
Ga; mittl. Ausst. u. Wohnl,;
San. 2005 (Anbau EG-DG),
2008 (Anbau OG Hof)
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BRW NKM NF KP .
Gemarkung | Flur [€/m?] RND | GND [€/m>NF] [m?] [€/m>*NF] LZ Erlduterung
5 ME (4xBuro: 1680, 8 Lager-
. boxen: 364, Freiflache: 1000);
13. | Hechtsheim | 18 | 170 30 60 7,08 2.044 881 5,40 60 Stp.; einf. Ausst.. Aufsto-
ckung DG 1993
7 ME (Biro: 2066, Lager: 144);
14. | Hechtsheim | 18 | 170 30 60 6,05 2.520 823 5,70 | 30 TG, 19 Stp; San. 2016
(Fass.)
ED; 13 ME (2xLaden: 161/19,
15. | Mainz 5 |3.105| 30 60 6,07 12.774 714 9,19 | 4x Biiro: 6.392, 4xLager: 1.968,
2xTechnik: 4.233); 78 Stp
Gesamtheit (1-15): Mittelwert: | 4,22 20%-Kappung (4-12): | 4,50
Stand.abw.: | 2,20 0,62
Anzahl:| 15 9
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Liegenschaftszinssatze im zeitlichen Verlauf

Die Ergebnisse beziehen sich auf die vorangegangenen Auswertungen (s.a. Ergebnisse
in historischen Grundstlicksmarktberichten). Dargestellt sind die Mittelwerte nach Kap-
pung von jeweils 20% der Minimum- / Maximumwerte.

Renditeobjekte und EFH/2FH

[
o
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e \WGH —

——EFH —
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2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
langjahriger Verlauf
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Ubersicht Liegenschaftszinssitze

Die Ergebnisse beziehen sich auf die vorangegangenen Auswertungen von Kauffallen
der Jahre 2021 und 2020. Dargestellt sind die Mittelwerte nach Kappung von jeweils
20% der Minimum- / Maximumwerte.

Standard- Anzahl nach
LZ .
abweichung Kappung
Ein- und Zweifamilienhauser 1,46 0,45 23
Mehrfamilienhauser 1,39 0,74 48
Wohn- und Geschaftshauser 1,61 0,67 24
Gewerbeobjekte 4,50 0,62 9
Wohnungseigentum - Erstverkauf
<40 m*WF| 1,04 0,36 8
40 bis <60 m*WF| 1,30 0,11 63
60 bis <80 m*WF| 1,27 0,18 95
>=80 m*WF| 1,46 0,19 171
Wohnungseigentum - Weiterverkauf
<40 m*WF| 2,06 0,66 230
40 bis <60 m*WF| 1,32 0,60 179
60 bis <80 m*WF| 1,03 0,71 190
>=80 m*WF| 1,42 0,51 232
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Erstverkaufe von Wohnungseigentum

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses leitet aus den eingehenden Kaufvertra-
gen einen standig aktualisierten durchschnittlichen Kaufpreis fur neu gebaute Eigen-
tumswohnungen ab.

In der nachfolgenden Tabelle findet sich die Auswertung fur das Jahr 2021 sowie die
letzten Jahre zum Vergleich. Die Angaben zu Kaufpreisen sind inklusiv der Nutzung
eines Stellplatzes.

Auswertung fir alle Verkaufe von Eigentumswohnungen (Neubau) im Jahre 2021

Alle auswertbaren Kauffalle Min/Max - Kappung jeweils 20%

Anzahl 342 206
Standardabw. Standardabw.

& Wohnflache 81 m? + 33% 79 m? + 16%
& Kaufpreis 536.005 € + 40% 522.862 € +27%
& Mittel (€/m2WF) 6.646 € + 20% 6.561 € + 19%
Verteilung nach GroRenklasse
bis 40 m? 60 m? 80 m? 100 m? > 100
Anzahl 12 65 95 88 82
& Mittel (€/m2WF) 5.135 6.303 6.529 6.518 7.412
Standardabw. + 45% + 22% + 13% +15% + 20%

Zeitliche Entwicklung durchschnittlicher Kaufpreise und Wohnungsgrofen

2012 2013 2014 2015 2016
Anzanhl 353 264 344 396 396
& Wohnflache 92 m? 88 m? 87 m? 95 m? 80 m?
& Mittel (€/m>WF) 3.371 3.483 3.748 4.037 4.405

2017 2018 2019 2020 2021
Anzahl 418 320 368 221 342
& Wohnflache 73 m? 81 m? 82 m? 86 m? 81 m?
& Mittel (€/m2WF) 4.819 5.155 5.495 6.179 6.646
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DURCHSCHNITTLICHE KAUFPREISE IN €/ m*-WOHNFLACHE
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Die Auswertung der Kaufvertrage hat gezeigt, dass der Anstieg des Preisniveaus auch
2021 ungebremst ist. 254 der 342 ausgewerteten Kauffalle lagen innerhalb der Gemar-
kung Mainz, 31 in Weisenau, 24 in Hechtsheim und 14 in Bretzenheim.

DURCHSCHNITTLICHE WOHNUNGSGROSSEN
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Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e liegt im Mittel bei 79 mWF.
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Entwicklung durchschnittlicher Kaufpreise nach WohnungsgroBenklassen

Bezugnehmend auf zurtckliegende Untersuchungen wird die Entwicklung der Kaufprei-
se fur Neubauwohnungen aufgezeigt. Dabei blieb eine Anpassung an die allgemeine

Preisentwicklung unberucksichtigt.

Bezugsjahr bis 40 m*WF bis 60 m*WF bis 80 m*WF | bis 100 m*WF > 100 m*WF
2000 2.448 €/m*WF | 2.555 €/m*WF | 2.456 €/m*WF | 2.295€/m*WF | 2.516 € m*WF
2001 2.407 €m*WF | 2.440 €/m*WF | 1.966 €m*WF | 1.841 €/m>WF | 2.198 €/ m*WF
2002 2.746 €m*WF | 2.639 €/m*WF [ 1.968 €m*WF | 2.310 €/m*>WF | 2.129 €/ m*WF
2003 2.650 €/m*WF | 2518 €/m*WF | 2.472 €/m*WF | 2.370 €/m>WF | 2.361 €/ m*WF
2004 2.403 €/m*WF | 2.558 €/m*WF ([ 2.435€/m*WF | 2.420 €/ m>WF | 2.427 €/ m*WF
2005 --- 2.445 €/m*WF | 2.312 €/m*WF | 2.392 €/ m*WF | 2.459 €/ m*WF
2006 2.745 €/m*WF | 2.536 €m*WF | 2.377 €m?WF | 2.364 € m*WF | 2.395 €/m*WF
2007 2.626 €/m*WF | 2.438 €m*WF | 2.364 €m?WF | 2.297 €/ m*WF | 2.194 €/ m*WF
2008 2.630 €/m*WF | 2.514 €m*WF | 2.578 €m*WF | 2.431 €/m*WF | 2.285 €/m?WF
2009 2311 €/m*WF | 2.507 € m*WF [ 2.693 €m*WF | 2.420 €/m>WF | 2.563 €/ m*WF
2010 3.082 €/m*WF | 2.754 €/ m*WF | 2.588 €/ m*WF [ 2.759 €m*WF | 2.967 € m*WF
2011 2.954 €m*WF | 2.837 €/m*WF ([ 3.096 €m*WF | 2.864 €m>WF | 3.154 €/ m*WF
2012 3.520 €/m*WF | 3.357 €/m*WF | 3.199 € m*WF ([ 3.343 €m*WF | 3.478 €m*WF
2013 3.507 €/m*WF | 3.417 €m*WF | 3.682 €/m*WF | 3.562 € m*WF [ 3.299 €/m*WF
2014 3.428 €/m*WF | 3.790 €/m*WF | 3.729 €/ m*WF | 3.605€/m?WF | 3.909 €/m*WF
2015 4.235€/m*WF | 3.975 €/m>WF | 3.924 €m*WF | 4.042 €/m*WF | 4.124 € m*WF
2016 4.481 €/m*WF | 4.312 €/m>WF | 4.632 €m*WF | 4.246 €/m*WF | 4.414 €/ m*WF
2017 5115 €/m*WF | 4.878 €m>WF | 4.947 € m*WF | 4.347 €m*WF | 5.238 €m*WF
2018 5.880 €/m*WF | 5.115€/m*WF | 5.138 €m*WF [ 5.213 €m*WF | 4.983 €m*WF
2019 5.254 €/m*WF | 5.403 €/m*WF | 5.356 € m*WF | 5.369 €m*WF | 5.879 € m*WF
2020 7.244 €/m*WF | 6.574 €/ m*WF | 6.264 € m*WF | 6.019 €m*WF | 5.958 €/m*WF
2021 5.135 €/m*WF | 6.303 €/m*WF | 6.529 € m*WF | 6.518 € m*WF [ 7.412 €/ m*WF
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Mittlerer Kaufpreis (Erstverkaufe 2020 und 2021) innerhalb von Stadtteilen (ohne
Apartments)

£ £ c £ £
- s = k= £ = = = =
£ N g 2| 2| = | 8| £ » & | £ 2
© £ O c :e ﬁ [ g © £ g Qo
s | 2| 3| 8| 5| 5| 2| N| | E| 2| §
o = 3 8 -1 I o w 5 =
3 T w = @ o
Mittelwert (Gesamtheit) 6.119 | 6.431 | 5.275 | 4.252 | 5.879 | 6.157 | 4.463 | 5.835 | 5.546 | 5.482 | 5.543 | 5.704
Standardabweichung (Gesamtheit) 1.165 | 1.244 | 393 450 | 364 | 149 |[1.074| 219 |1.422| 632 | 178
Anzahl (Gesamtheit) 549 | 352 61 1 32 2 3 39 21 11 16 11
Mittelwert (20%-Kappung) 6.081 | 6.427 | 5.275 5.838 4.548 | 6.015 | 5.575 | 5.159 | 5.624 | 5.669
Standardabweichung (20%-Kappung) | 461 | 388 | 393 285 709 | 109 | 727 | 281 74
Anzahl (20%-Kappung) 329 | 212 61 0 20 0 1 23 13 7 10 7
Abweichung vom Mittelwert (gesamt) 6% | -13% -4% 25% | 1% | 8% | 15% | 8% | 7%
Minimum (20%-Kappung) 5.317 | 5.615[4.973| 0 |5517| O 0 |5.057|5.298 | 4.513|5.041 | 5.578
Maximum (20%-Kappung) 6.822 | 7.099 |5593| 0 |6.246| O 0 |6.791]5.726 | 5.948 | 5.931 | 5.757
Kaufflle in Wohnanlagen >40 WE 199 [ 13956 ] o [ 1 ] o J] o] 3] o]oJJoTJo

ABWEICHUNG VOM MITTLEREN KAUFPREIS (MITTELWERT NACH 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS)

40%

20%

0% —
—_ 1% I I,_I I—I
-4%
_8% -8% -1%

20% e -15%

Abweichung mittl. Kaufpreis

-25%

-40%

Mainz L L El Marienborn Bretzenheim Drais Finthen Gonsenheim Mombach

Mittlerer Kaufpreis (Erstverkaufe 2020 und 2021, nach 20%-Kappung, ohne
Apartments) im Hinblick auf Wohnlagemerkmale

Die vorliegenden Kauffalle wurden unter dem Aspekt eines mdglichen Zusammenhangs
zwischen Wohnlage und Kaufpreishohe untersucht. Die Wohnlage ist, laut farbiger Dar-
stellung auf der Stadtgrundkarte (http://www.mainz.de/service/co-stadtplan.php,
- Themenauswahl: Mietspiegel), als ,einfach®, ,mittel“ und ,gut‘ gekennzeichnet. Er-
ganzend stuft die Geschaftsstelle herausragende Lagen (Merkmal: Blickbezug zum
Rhein) mit als ,sehr gut® ein. Bereiche ohne Kauffalle wurden mit ,0.A.“ (ohne Angabe)
benannt.

E E | E E
| p | Bl Z| 2| 5| 52| .| 5| 2%
Wohnlage P = 2 5 ] 7 g s @ s S -g
2 = ® 2 S ] = N o £ @ 5
© = | 3| 2| 8] 2| ¢ “ 1 s | =
- I o o
einfache Lage (mittl. KP/m?WF) 5.561|5.291| o.A. | 0o.A. [5.587 | o A. | 0. A. | 0. A. | 0.A. |6.002| 0.A. |5.669
Anzahl Kauffalle nach 20%-Kappung 29 9 10 3 7
mittlere Lage (mittl. KP/m?WF) 6.045 | 6.367 | 5.300 | 0.A. [6.243 | o.A. | 0.A. | 6.015|5.575 |4.517 | 5.624 | o.A.
Anzahl Kauffalle nach 20%-Kappung | 257 | 160 37 10 23 13 4 10
gute Lage (mittl. KP/m?WF) 0A. | 0A. | 0 A. | 0 A. [ 0A. | 0A. | 0 A. | 0 A. | 0 A. | 0A. | 0A. | OA.
Anzahl Kauffalle nach 20%-Kappung
sehr gute Lage (mittl. KP/m?WF) 7.531|7531| o A. | 0 A. | 0 A. | 0 A. | 0A. | 0A. | 0 A. | 0 A. | 0. A. | OA
Anzahl Kauffalle nach 20%-Kappung 43 43
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Weiterverkaufe von Wohnungseigentum

In eine umfassende Untersuchung von Kauffallen mit Eigentumswohnungen gingen
insgesamt 1.389 Kauffalle der Jahre 2020 bis 2021 ein. Kfz-Stellplatze sind in den
Kaufpreisen nicht enthalten.

Analyse mittlerer Kaufpreis/m?WF nach Stadtteilen (Gesamtheit ohne Toplagen
und Apartments)

Gesamt
Mainz
Weisenau
Laubenheim
Hechtsheim
Ebersheim
Marienborn
Bretzenheim
Drais
Finthen
Gonsenheim
Mombach

Mittelwert €m?WF (Gesamtheit) 3.482 | 4.006 | 3.725 | 3.706 | 3.323 | 3.582 | 2.989 | 3.360 | 3.463 | 3.109 | 3.436 | 2.579
Standardabweichung (Gesamtheit) | 1.083 | 1.209| 979 | 611 | 968 | 686 | 897 |1.111| 938 | 673 |1.031| 728
Anzahl (Gesamtheit) 982 244 24 39 69 15 48 138 5 98 253 49

Mittelwert €mWF (20%-Kappung) | 3.428 | 3.979 | 3.701 | 3.743 | 3.310 | 3.636 | 2.876 | 3.279 | 3.747 | 3.089 | 3.393 | 2.643
Standardabweichung (20%-Kapp.) | 494 | 480 | 397 | 257 | 424 | 451 | 379 | 488 | 383 | 300 | 532 | 345
Anzahl (20%-Kappung) 590 | 146 | 14 | 23 | 41 | 9 | 28 | 82 | 3 | 58 | 151 | 29

Minimum €/m?WF (20%-Kappung) | 2.590 | 3.070 | 2.954 | 3.327 | 2.523 | 2.940 | 2.346 | 2.492 | 3.312 | 2.596 | 2.535 | 1.925
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) | 4.357 | 4.828 | 4.554 | 4.106 | 3.989 | 4.238 | 3.472 | 4.226 | 4.032 | 3.714 | 4.397 | 3.188

Kaufflle in Wohnanlagen>39WE | 575 [ 125 [ 5 | 3 | 31 | 0 | 34 | 8 | 1 | 67 | 193 [ 28

KAUFPREIS/m?*WF (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS / OHNE TOPLAGEN)
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Analyse mittlerer Kaufpreis/m?WF nach GroRe der Anlagen (<40 WE) und Stadttei-
len (ohne Toplagen und Apartments)

1 € c £ £
— =] — - E - — — =
3 N 2 2 2 ' S 2 » & 2 ?
© = o c n < c c S < c o
n © 0 o = [ o [ o = o €
o s > o < o = N [=) = ] H
© S 3 e | 2 S o w 5| =
3 T w = o )
Mittelwert € m?WF (Gesamtheit) 3.756 |4.074 | 4.024 | 3.717 | 3.477 | 3.582 | 3.525 | 3.828 | 3.501 | 3.397 | 3.963 | 2.375
Standardabweichung (Gesamtheit) | 1.118 | 1.265 | 806 | 630 |1.012| 686 | 991 |1.318|1.079| 630 | 1.002 | 742
Anzahl (Gesamtheit) 407 | 119 19 36 38 15 14 50 4 31 60 21
Mittelwert €/m?WF (20%-Kappung) | 3.738 | 4.041 | 3.949 | 3.759 | 3.418 | 3.636 | 3.645 | 3.709 | 3.964 | 3.456 | 3.975 | 2.330
Standardabweichung (20%-Kapp.) | 453 | 474 | 359 | 270 | 448 | 451 | 390 | 656 96 321 | 417 | 487
Anzahl (20%-Kappung) 245 71 1 22 22 9 8 30 2 19 36 13
Abw. zum Mittelwert (Gesamt) 8% 6% 1% | 9% | 3% | 2% | 1% | 6% | 8% | 6% | -38%
Minimum €/m?WF (20%-Kappung) | 2.875 | 3.298 | 3.624 | 3.327 | 2.716 | 2.940 | 3.224 | 2.800 | 3.897 | 2.922 | 3.256 | 1.781
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) | 4.525 | 4.907 | 4.685 | 4.119 | 4.103 | 4.238 | 4.311 | 4.894 | 4.032 | 3.905 | 4.651 | 2.933

ABWEICHUNG VOM MITTLEREN KAUFPREIS (<40 WE, 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS)

50%

30%

P

10% B% 6%

g mittl. K

1%

6%

6%

ih

-30%

Ab

-9%

-3%

2%

~—
1%

-8%

-38%

-50%

Mainz L

Drais

Finthen Gonsenheim Mombach

Analyse mittlerer Kaufpreis/m?WF nach GroRe der Anlagen

len (ohne Toplagen und Apartments)

(>39 WE) und Stadttei-

£ £ c £ £
- =] = £ £ < = = <
e | 0n| 2| 2| 2|5 8| 2| .| 5| 2 %
m £ @ c [ S c c '© £ c o
n ] 0 o - 14 o ] 4 = o €
@ = © 2 S ] = N o = 0
(O] ; S 8 o © 7] [T g g
3 T |w = @ o
Mittelwert € m?WF (Gesamtheit) 3.288 | 3.941 | 2.589 | 3.578 | 3.135 2.768 | 3.095 | 3.312 | 2.976 | 3.272 | 2.732
Standardabweichung (Gesamtheit) | 1.014 | 1.154 | 740 | 365 | 892 766 | 876 654 | 986 | 691
Anzahl (Gesamtheit) 575 125 5 3 31 0 34 88 1 67 193 28
Mittelwert €m?WF (20%-Kappung) | 3.204 | 3.913 [ 2.679 | 3.593 [ 3.173 2.678 | 3.091 2.932 [ 3.192 [ 2.801
Standardabweichung (20%-Kapp.) | 460 501 142 436 258 | 426 238 | 494 | 266
Anzahl (20%-Kappung) 345 | 75 3 1 19 [0 | 20 | 52 0 41 | 115 | 16
Abw. zum Mittelwert (Gesamt) 22% | 16% | 12% | 1% 16% | -4% 8% | 0% | -13%
Minimum €/m?WF (20%-Kappung) 2.456 | 2.942 | 1.433 0 2.340 | 0 | 2.262 | 2.368 0 2.510 | 2.430 | 2.413
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) | 4.165 | 4.791 | 3.477 0 3.801| 0 | 3.153 | 3.863 0 3.445 | 4.247 | 3.204

ABWEICHUNG VOM MITTLEREN KAUFPREIS (>39 WE, 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS)
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Analyse mittlerer Kaufpreis/m?WF nach Baualtersklassen (ohne Toplagen und

Apartments)
VERTEILUNG NACH BAUALTERSKLASSEN (OHNE APARTMENTS / OHNE TOPLAGEN)
350
300 268
250 A 224
= 200 - 192
N
S 150 135
100 - 93
50 30
0 [ T I T T T r T
<1949 1950-1969 1970-1980 1981-1993 1994-2002 <2014
Baualtersklasse
mittlere Kaufpreise/m?WF nach Baualtersklassen (ohne
Toplagen u. Apartments)
<1950 | 1950-1969 | 1970-1980 | 1981-1993 | 1994-2002 | <2014
Mittelwert (Gesamtheit) 4.170 3.262 2.923 3.560 3.712 4.232
w | Standardabweichung (Gesamtheit) 738 993 924 969 997 897
3 Anzahl (Gesamtheit) 30 224 268 135 192 93
é Mittelwert (20%-Kappung) 4.276 3.259 2.825 3.557 3.743 4.263
g Standardabweichung (20%-Kappung) 266 447 268 369 469 420
tz | Anzahl (20%-Kappung) 18 134 160 81 116 55
w
E 'Minimum (20%-Kappung) 3.866 2.436 2.361 2.791 2.892 3.494
E Maximum (20%-Kappung) 4.663 4.041 3.371 4.235 4.501 4.938
Kauffélle in Wohnanlagen >39 WE 15 142 225 67 84 27
Darstellung der WohnungsgroRenspannen (ohne Toplagen)
WOHNUNGSGROSSEN (GESAMTHEIT OHNE TOPLAGEN)
400
316
300 4 295
235 246
c
8 200
2 149
100 82
43
0 I

<20 20-39

40-59

60-79

Wohnflache

80-99

100-120

>120

mittlere Kaufpreise/m*WF nach WohnungsgréRen

(ohne Toplagen)

<40 m*WF 40 bis <60 m*WF 60 bis <80 m*WF >=80 m*WF
w Mittelwert (Gesamtheit) 3.520 3.385 3.459 3.578
5 | Standardabweichung (Gesamtheit) 1.202 1.067 1.024 1.137
§ Anzahl (Gesamtheit) 384 295 316 37
ry | Mittelwert (20%-Kappung) 3.405 3.310 3.460 3.501
|-|>J Standardabweichung (20%-Kappung) 405 468 456 544
¢ | Anzahl (20%-Kappung) 230 177 190 223
g Minimum (20%-Kappung) 2.684 2.590 2.672 2.550
W | Maximum (20%-Kappung) 4.169 4.257 4.307 4.505
s Kauffélle in Wohnanlagen >39 WE 355 191 192 192

Analyse der Toplagen in Mainz nach mittlerem Kaufpreis/m?>WF

103



Ausgewertet wurden 23 Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Jahre 2020 bis
2021 im Innenstadtbereich mit dem Kriterium ,Blickbezug zum Rhein®. Kfz-Stellplatze
sind in den Kaufpreisen nicht enthalten.

Der Mittelwert aller Kauffalle (23) lag bei 6.322 €/m?WF, die Standardabweichung be-
trug 29%. Nach 20%-Kappung der Min-/Max-Werte wurde der Mittelwert (13 Kauffalle)
mit 6.555 €/m*WF ermittelt (Standardabweichung 17%).

VERTEILUNG KAUFPREIS/m*WF (GESAMTHEIT)
20

Anzahl

oL _momm M M m ° m
o S o S o o o o o o S o S o S o S
LA A A B A N 3 B A A A A

Kaufpreis/m*WF
VERTEILUNG NACH WOHNUNGSGROSSEN (GESAMTHEIT)
10
8
S 4 4
<
2
0 0 0
<20 20-39 4059 6079 8099 100-120 >120
Wohnflache
mittlere Kaufpreise/m*WF nach WohnungsgroéRen
(Toplage)
<40 m*WF 40 bis <60 m*WF 60 bis <80 m*WF >=80 m*WF

Mittelwert (Gesamtheit) 6.363 5.147 6.450
w | Standardabweichung (Gesamtheit) 1.819 2.774 1.820
2 Anzahl (Gesamtheit) 0 4 2 17
é Mittelwert (20%-Kappung) 6.466 6.625
LU | Standardabweichung (20%-Kapp.) 766 1.238
% [Anzahl (20%-Kappung) 0 2 0 11
w
E [ Minimum (20%-Kappung) 0 5.924 0 4.428
E Maximum (20%-Kappung) 0 7.008 0 7.696

Kaufféille in Wohnanlagen >39 WE 0 1 1 11
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Vereinfachtes Verfahren zur Bestimmung von Naherungswerten

Ausgewertet wurden insgesamt 1.366 Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der
Jahre 2020 bis 2021. Nicht bertcksichtigt wurden Wohnungen in Toplagen. Kfz-
Stellplatze sind nicht in den Kaufpreisen enthalten.

Unterstellt wird im Modell eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jah-
ren. Investitionen in die Gebaudesubstanz und die bauliche Ausstattung, sowie Moder-
nisierungsmaflnahmen verjingen das Gebaude und fihren zu einem ,fiktiven® Baujahr.

Die Hypothese des Gutachterausschusses besteht unverandert, dass sowohl die Preise
fur gebrauchtes Wohneigentum als auch fur Neubauten weitgehend von den gleichen
Marktfaktoren abhangig sind. Aus der Kenntnis des einen Teilmarktes mussten sich
daher Rulckschlusse auf den anderen ziehen lassen. Der Gutachterausschuss unter-
stellt in diesem Zusammenhang, dass ausgehend vom Neubauwert, der Berlcksichti-
gung der Alterswertminderung und der Stadtteillage, der Wert des Wohnungseigentums
geschatzt werden kann.

In einem ersten Schritt wurden die Kauffalle aus 2020, mithilfe der nachstehenden Ab-
leitungen zu den WohnungsgrofRenklassen bei Neubauwerten, auf das Jahr 2021 inde-
xiert (Bsp.: Kaufpreis 2020: 2.800 €/m?WF fur 55 m*>Wohnung - indexierter Kaufpreis
2021: 2.800 €/m?WF x (6.303/6.574) = 2.685 €/m?WF). Aufgrund der eingeschrankten
Datengrundlage 2020 fir Wohnungen bis 40 m*WF (1 Kauffall) wird der Mittelwert 2019
anhand der allgemeinen Preissteigerung (+12,4%) fortgeschrieben.

Bezugsjahr bis 40 m*WF bis 60 m*WF bis 80 m*WF | bis 100 m*WF > 100 m*WF
2020 5.908 €/m?WF | 6.574 €/ m*WF | 6.264 €/ m?WF | 6.019 €m?WF | 5.958 €/ m?WF
2021 5.135 €/mWF | 6.303 €/m?WF | 6.529 €/ m?WF | 6.518 €mWF | 7.412 € m?WF

Vorangegangene Analysen flhrten zu der Erkenntnis, dass die Grdélke einer Wohnanla-
ge einen Einfluss auf die Kaufpreisbildung hat. Demzufolge wurde die Gesamtheit der
Kauffalle aufgeteilt auf die Lage in Objekten mit weniger als 40 WE und mehr als 39
WE.

Aufbauend auf die ,Analyse mittlerer Kaufpreis/m?WF* nach Stadtteillage und GroRe
der Wohnanlagen wurden in mehreren Naherungsschritten die Abweichung der Kauf-
falldaten vom Rechenwert bestimmt. Anderungen zu den vorstehenden Ableitungen
wurden farbig dargestellt. In Stadtteilen, fur die keine belastbaren Daten abgeleitet wer-
den konnten, wurden von der Geschaftsstelle sachverstandige Annahmen getroffen.

Abweichung vom mittlerer L
Kaufpreis/m?WF nach Lage in § %
den Stadtteilen (UXT)

Mainz
Weisenau
Laubenheim
Hechtsheim
Ebersheim
Marienborn
Bretzenheim
Drais
Finthen
Gonsenheim
Mombach

-10% | 5%
-10% | 0%

-30%
-10%

10% | 5% | 0%
20% | -10% | 0% | 0% | -5%

-10% | -5% | 0% 0% | 0%
-15% | -5% | 0%

Wohnanlagen <40 WE (20%-Kappung)
Wohnanlagen>39 WE (20%-Kappung)

Sodann wurde, entsprechend der GroRe der Wohnanlage, nach Abhangigkeiten von
Restnutzungsdauer (RND = fiktives Baujahr + 80 Jahre — 2021 und dem Verhaltnis von
indexiertem Kaufpreis zu lageangepasstem Rechenwert gesucht.
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Fur Wohnanlagen mit weniger als 40 Wohneinheiten

<40 WE: EINFLUSS BAUALTER NACH LAGEANPASSUNG (GESAMTHEIT OHNE TOPLAGEN)
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Die Darstellung zeigt einen deutlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer
und geleistetem Kaufpreis. Die Trendlinie weist die Funktion

y =-0,0027 * x + 0,5457
auf, wobei ,x“ fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren steht.

Nach Anpassung der Stadtteillage und des Baualters lag der Mittelwert fur die Abwei-
chung von Kaufpreis zu Rechenwert nach 20%-Kappung bei -0,48%, die Standardab-
weichung bei 11% und der Median bei -1,54% (260 Kauffalle).

Fur Wohnanlagen mit mehr als 39 Wohneinheiten

> 39 WE: EINFLUSS BAUALTER NACH LAGEANPASSUNG (GESAMTHEIT OHNE TOPLAGEN)
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-100%
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Die Darstellung zeigt einen deutlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer
und geleistetem Kaufpreis. Die Trendlinie weist die Funktion

y =-0,0033 * x + 0,5707

auf, wobei ,x“ fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren steht.

Nach Anpassung der Stadtteillage und des Baualters lag der Mittelwert fur die Abwei-
chung von Kaufpreis zu Rechenwert nach 20%-Kappung bei 3,93%, die Standardab-
weichung bei 13% und der Median bei 5,11% (558 untersuchte Kauffalle).
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Die vorstehenden Untersuchungen fuhrten zu nachstehendem Schatzwert-Modell. Da-
bei bleibt zu berlcksichtigen, dass Merkmale, die von einer durchschnittlichen Eigen-
tumswohnung abweichen (z.B.: guter / schlechter Instandhaltungszustand, gute /
schlechte Ausstattung, gute / schlechte Lage usw.), innerhalb der Standardabweichung
gewdurdigt werden sollten.

Schatzwert-Modell fiir gebrauchtes Wohneigentum

Wohnanlagen <40 WE Wohnanlagen >39 WE

Anzahl (Gesamtheit)

432

930

Anzahl (20%-Kappung)

260

558

Neubaupreis nach Wohnungs-
groRe:

ohne Differenzierung nach
Anzahl der WE

ohne Differenzierung nach
Anzahl der WE

§ y =(-(0,0027 x RND) + y =(-(0,0033 x RND) +
5 | Beriicksichtigung Alter (RND*): | 0,5457) x Neubaupreis nach | 0,5707) x Neubaupreis nach
T WohnungsgréRe WohnungsgréRe
> - -
é,’ Zwischenergebnis:
2 Zwischenergebnis x Wertein- | Zwischenergebnis x Wertein-
2 | Beriicksichtigung Stadtteillage: |fluss durch Stadtteillage nach | fluss durch Stadtteillage nach
2 Tabelle Tabelle
Zwischenergebnis:
Ggf. Beriicksichtigung indiv.
Zustand innerhalb der Stan- +11% +13%

dardabweichung:

Schatzwert:

RND*: gemeint ist die Restnutzungsdauer (RND = Baujahr (ggf. fiktiv) + 80 Jahre — 2021)

Das vorgestellte Verfahren liefert durchschnittliche Naherungswerte und kann nur als
uberschlagige Wertermittlung verstanden werden. Konkretere Ergebnisse liefert i.d.R.
eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung. Fur die Ermittlung von Marktwerten wird
dringend empfohlen, ein entsprechendes Gutachten anfertigen zu lassen.

Sie finden ein aktualisiertes Berechnungstool (Excel-Tabelle) auf zeithah auf un-
serer Website unter dem Link ,,Downloads*.
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Kfz-Abstellplatze

Die Geschéaftsstelle erfasst unter anderem die Kaufpreise von Stellplatzen im Freien,

Einzelgaragen, sowie von Tief- und anderen Sammelgaragenplatzen.

Im ,gekappten Mittel“ bleiben Extremwerte durch Kappung von jeweils 20 % der nied-
rigsten und hochsten Kaufpreise unberlcksichtigt. Wie aus der nachstehenden Tabelle
zu ersehen ist, sind die Standardabweichungen trotzdem noch sehr hoch. Die Abwei-
chungen resultieren Uberwiegend aus den lagespezifischen Merkmalen der Objekte.

Durch einen kostenpflichtigen Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung (AKS)
kann der regionale Verkehrswert flr einen PKW-Stellplatz gegebenenfalls eingegrenzt

werden.

Auswertung 2021 Anzahl Mittelwert gekapptes Mittel | Standardabweichung
Stellplatze im Freien (SP) 23 8.272 € 7.308 € 1 44%
Einzelgaragen (GA) 15 18.693 € 16.378 € +17%
Tiefgaragenplatze (TG) 324 26.935 € 29.338 € 1+ 20%

auswertbare Kauffalle: 362
KAUFPREISENTWICKLUNG KFZ-ABSTELLPLATZE

32.000 €

—&— Stellplatz A
27.000 €

—@— Garage
22.000 € A— Tiefgarage A K

A

17.000 €

12.000 € &a—=a

;
4
1

7.000 €

2.000 €

2000
2001
2002

2003

2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010-
2011

2012
2013
2014<
2015-

2016

2017
2018-
2019<
2020
2021-
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Reihenhauser / Doppelhaushalften
Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat fur die nachfolgenden Untersu-

chungen 72 Kaufvertrage bebauter und unbebauter Grundstlicke ausgewertet.
Bebaute Grundstiicke (Neubau)

Der Anteil der nicht unterkellerten Reihenhauser oder Doppelhaushalften lag in unserer
Untersuchung bei 13 %.

ANZAHL AUSGEWERTETE KAUFFALLE MIT / OHNE UNTERKELLERUNG

140

" A —a&—unterkellert
1 /\ —e—nicht unterkellert | |
100 x

[N\ L\
o N
o)\ >{/ \ \ A
’ N~ . T e .,

20

2007 ' 2008 | 2009 ' 2010 ' 2011 ' 2012 ' 2013 ' 2014 ' 2015 ' 2016 ' 2017 ' 2018 ' 2019 ' 2020 ' 2021
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Bebaute Grundstiicke — Grundgesamtheit

Der Ubersicht (Tab. 1) zugrunde gelegt sind alle auswertbaren Kauffille von Neubau-
ten (unterkellert / nicht unterkellert) aus den Jahren 2013 bis 2021. Das Untersu-
chungsgebiet umfasst das komplette Stadtgebiet von Mainz.

Tabelle 1: Ubersicht Teilmarkt Reihenhduser und Doppelhaushélften — bebaute Grundstiicke (Gesamtheit

Kauffille Kaufpreis Gru;}gz:‘ﬁecks- Kaufflle w;chhne- Vlsglrj\m‘::::ié
oo | o (Mt {SUSSC| s |, | isgon
oz | o (Mt S5 | |, |19 30 G
o zos | (Mt {SS0€| e, || Saec
I s, e
comemnzor | o (Wit " [Weg€] |, [ s
comnzos |7 (Wit abpel s | |us| ssd
oot | 5 [Miowet [ Ssese @ |, |tionr sl
eI e e T
Reihenhaus 2021 0 I\S/Iti;t:li“a/?;a:bw.: 0% 0% 0 0% 0%
comendhe vy | ¢ (MOWE [ Cl By ||y 2ssec
comenndhue s | |t [SHSE|Bon| |
comenrcvszor | 7M€ || s
commrche vt | s [l {SSgiC| Fgm |, | s
romerrchas i | s Wit {SSBOCT aper | [ g
compatmaors| s (Mot wossc| S |, |isier| s
cormhmrazora| s | [Fgicaom |, it sing
ot ars| oMot {i2m0€] i |, | oonr| Sisee
coratranazos| (Mt [SISE| S|, || Ssbec
ot 71|t |G sl fozm |, || adie
oot zo| 1z |t {se dsm |, e anig
corpuranzos| s |t - | Toosese | Tuim |, | i Se
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Bebaute Grundstiicke — Einfluss der Unterkellerung auf den Kaufpreis

Das Kriterium der nachfolgenden Untersuchung war der durchschnittlich gezahlte Kauf-
preis fur einen schllsselfertigen Neubau und die durchschnittliche Grundstlcksflache.
Im Kaufpreis sind i.d.R. die Kosten fur einen Stellplatz enthalten.

Der Schwerpunkt der Untersuchung lag im Segment Reihenhausbebauung — fur eine
langjahrige Betrachtung liegen hier i.d.R. ausreichend Kauffalle fir eine fundierte Ana-
lyse vor. 2021 konnten keine Kauffalle ausgewertet werden.

Fir 2020 gingen 14 Kauffalle in die Auswertung ein. Im Bereich ,nicht unterkellert® la-
gen fur das Jahr 2017 keine auswertbaren Kauffalle und fur 2020 nur 1 Kauffall vor.

Tabelle 2: Kaufpreise schlisselfertiger Neubauten und Grundstiicksflache — bebaute Grundstticke

auswer_t_bare Kaufpreis | Grundstiicksflache
Kauffalle
- - "
Reihenhaus (unterkellert) 2020 13 Mittelwert: Rl St 22illn
Standardabw.: +18% 1 8%
- - >
Reihenhaus (nicht unterkellert) 2020 1 Mittelwert: e IGUE 25T
Standardabw.: + 0% £ 0%
KAUFPREISENTWICKLUNG
650.000 €
600.000 € —a— KP (RH unterkellert) /‘\ /.
SRR € —e— KP (RH nicht unterkellert) / N
500.000 € Y%
450.000 € ’\/k'
400.000 € //\ )( /
350.000 € \"d
300.000 € A
250.000 € A i
200.000 € >
150.000 € T T T T T T T T T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
FLACHENENTWICKLUNG
300 m2
275m?
250 m? .\\ /\
o | AN ﬁ
200 m? - ‘\
1rem? —a— Fléache (RH unterkellert)
150 m* —e—Flache (RH nicht unterkellert) v
125m? T T T T T T T T T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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In einem weiteren Schritt wurden die durchschnittliche Gesamtwohnflache und der
Kaufpreis pro m?-Wohnflache ermittelt — der Wertanteil des Grundstucks ist dabei im
ermittelten Preis pro m?-Wohnflache enthalten.

Tabelle 3:  Gesamtwohnflache/Objekt und Kaufpreis/m?-Wohnflache

auswertbare . Kaufpreis / m?-
Kauffille Wohnflache | \yonnfische
i o 2 2
Reihenhaus (unterkellert) 2020 13 Mitielwert: 281 ST
Standardabw.: +5% +17%
i o 2 2
Reihenhaus (nicht unterkellert) 2020 1 Mittelwert: {1210 A8 S
Standardabw.: + 0% + 0%
ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSGROSSEN
200 m2WF
—&— WF (RH unterkellert)
180 m2WF —— WF (RH nicht unterkellert) / \ A
160 m*WF \\
o R
120 m*WF \‘/ V
100 m*WF T T T T T T T T T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

WOHNFLACHENPREISE
5500 €/m*WF
5000 €/m*WF

—&— KP/m?WF (RH unterkellert)

4500 €/m*WF —e— KP/m?WF (RH nicht unterkellert) f,\\._
4000 €/m*WF / / \

0
A

2500 €/m?WF /‘/ /

1500 €/m2WF

o
1000 €/m*WF T T T T T T T T T T T T T

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

3500 €/m*WF
3000 €/m*WF
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Bebaute Grundstiicke — langjahrige Marktanalyse

Um eine bessere Vergleichbarkeit zu den Vorjahren herstellen zu konnen, wurde bei
der Darstellung in den Diagrammen auf Kauffalle unterkellerter Objekte zurtickgegrif-
fen. Fur 2021 konnten 27Kauffalle ausgewertet werden.

KAUFPREISENTWICKLUNG (NUR UNTERKELLERT)

850.000 €
—a—KP (RH) /
750.000 € - —8—KP (REH)
—e—KP (DHH) /
650.000 € /,/o\\/ /'\\/
550.000 € / /?\\A‘
450.000 €
350.000 €
250.000 € A

T
™~ @ < w (<o} ~ [0} [}
o o o o o o o o
o o o o o o o o
~N ~N o~ ~N ~N o~ ~N ~N

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

FLACHENENTWICKLUNG (NUR UNTERKELLERT)

550 m? +— —#— Flache (RH)
—aA— Flache (REH)
—@— Flache (DHH)

450 m? /A\
350 m? 1

250 m? \
150 m? A T
~N (a2} < w [(} ~ [0} (o)) o ~ o~ @ < w (<o} ~ s o] D o -~
o o o o o o o o - -~ -~ ~ ~ -~ ~ ~— ~ -~ N ~N
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
~N o~ ~N o~ ~N ™~ ~N ™~ ~N ™~ o~ ~N ~N ~N o~ ~N ~N ~N ~N ~N
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ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSGROSSEN (NUR UNTERKELLERT)

200 m2WF
—=— WF (RH)
180 m2WF || —a—WF (REH)
—e— WF (DHH) /
160 m2WF A / /AYI:\\
140 m2WF | \\//
120 m2WF - Y\/
100 m2WF L T T T T T T T T T T T T T T T T T
N o <t wn [(e) ~ © (o] o -~ N (0] <t wn (o] ~ (oo} <D o -
o o o o o o o o - L - - - - - -— -— - N N
(= ) o o o o o o o o o o o = | o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N

WOHNFLACHENPREISE (NUR UNTERKELLERT)

5.500 €/m*WF A

4.500 €/m*WF

—&— KP/m2WF (RH)

—a— KPm?WF (REH)
—— KP/m?WF (DHH)

3.500 €/m*WF

2.500 €/m*WF

1.500 €/m*WF

2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

2020

2021
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Unbebaute Grundstiicke
Mangels Ausweisung von Baugebieten fur den individuellen Wohnungsbau streuten die
Verkaufe Uber das gesamte Stadtgebiet.

Die Bodenrichtwerte der verkauften Grundstliicke insgesamt lagen im Bereich von 465 —
1.055 €/m2.

Der statistischen Auswertung wurde die Fragestellung zugrunde gelegt, ob die Art der

Grundstucksbebauung zu einer Abweichung vom Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2020)
fuhrt.

Tabelle 2: Abweichung vom Bodenrichtwert (BRW) - unbebaute Grundstiicke

auswertbare Kauffélle Abweichungsfaktor BRW
Reihenhaus 2021 10 s tzﬂr:t;jgzg;v_: :‘05;)
Doppelhaushalfte / Reihenendhaus 2021 18 Stzﬂr:jz:z\:/v.: 11 12‘:/0
Einfamilienhaus / 2-Familienhaus 2021 13 Stgﬂrizzl:;zg\:/v.: 11;(3):3/0

VERHALTNIS KAUFPREIS / BRW
2,25
—a—RH
2,00 —a— DHH/REH
—8— EFH/2FH /.\
1,75 / \
1,50 _a
1,25
1,00
0,75
0,50 -_—
™ g w O ~ @ D o = ~N (a2} < w [(e} M~ @ D o >
o o o o o o o — — — — — — — — - -— N o~
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
N ~N ~N ~N ~N ~N N ~N ~N N ~N ~N ~N N ~N N ~N ~N ~N
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Ein weiterer Ansatz bei der statistischen Auswertung der Kauffalle war die Untersu-
chung der durchschnittlichen Grundstlcksflachen fir eine Bebauung mit den vorge-
nannten Haustypen (Tab. 3).

Tabelle 3: Durchschnittliche Grundstiicksflache — unbebaute Grundstiicke

auswertbare Kauffalle Grundstiicksflache
H . 2
Reihenhaus 2021 1 Mittelwert: 216 m
Standardabw.: + 0%
Mittel : 237 m?
Doppelhaushiilfte / Reihenendhaus 2021 18 ittelwert 37 m
Standardabw.: +15%
Mittelwert: 690 m?
Einfamilienh | 2-Familienh 2021 1
infamilienhaus amilienhaus 3 Standardabw. T 15%

DURCHSCHNITTLICHE GRUNDSTUCKSFLACHE
800 m?

o 4
500 m? N/‘\ '/\%/.\0\ ‘\./'\J/

400 m? - A
300 m? -WA‘QY“/\/\\(
200 m2 _w ‘\.—-——‘. .
—
—=—RH —u
100 m? —a— DHH/REH
—e—EFH/2FH
0m? T T T T T T T T T T T T T T T T T T
™ < w O ~ [0 0] ()] o - N (32 < w [(e] ~ (e o] D o p
© © O O 6 60 O ¥ v ¥ ¥ - v ¥ v v v N o
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N ~N N N N N N N N N N N
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Ertragsfaktoren

Der Ertragsfaktor ergibt sich aus der Division des Kaufpreises durch den Jahresroher-
trag. Vor der Umkehrrechnung, namlich den Wert eines Objektes anhand der Ertrage zu
ermitteln, kann nur gewarnt werden. Die mit Hilfe dieses, auch als ,Maklerformel® be-
kannten Verfahrens gewonnenen Ergebnisse sind Naherungswerte und nicht mit einer
klassischen Wertermittlung, z.B. nach dem Ertragswertverfahren, zu vergleichen.

Auch an dieser Stelle mochte sich die Geschaftsstelle bei dem Mitglied des Gutachter-
ausschusses, Herrn Dipl.-Betriebswirt Frank Rémer, fur seine Mitarbeit und sein Enga-
gement bedanken, ohne dessen Mithilfe die Ableitung der Faktoren in dieser Qualitat
nicht hatte erfolgen kénnen.

Fir die Ableitung der Ertragsfaktoren wurden 2021 insgesamt 102 Kauffalle ausgewer-
tet (farbig hinterlegt). Im Zusammenhang mit der Untersuchung 2020 steht eine Ge-
samtheit von 164 ausgewerteten Kauffallen als Datenbasis flr die nachstehenden Ab-
leitungen zur Verfugung. Die Mietansatze entsprechen den tatsachlich erbrachten Mie-
ten soweit sie der Geschaftsstelle als nachhaltig erzielbar schienen.

Die Geschaftsstelle konnte in diesem Zusammenhang ableiten, dass fur 1- und 2-
Familienhauser die tatsachliche Miete die Medianmiete nach dem Qualifizierten
Mietspiegel Mainz fur Wohnraum im langjahrigen Mittel um 21% ubersteigt (unter-
sucht wurden insgesamt 131 Kauffalle der Jahre 2014-2021, 20%-Kappung der jeweili-
gen Min.-/Max-Werte, Standardabweichung 12%). Die Auswertung der aktuellen
Kauffalldaten (11 Kauffalle) nach o.g. Kriterien ergab eine Abweichung zur Medi-
anmiete um +8%. Diese Diskrepanz findet sich offensichtlich in den Steigerungen der
Medianmieten innerhalb der letztjahrigen Mietspiegel begrindet.

In diesem Kontext verweisen wir auch auf unsere Ausfuhrungen zu ,Tatsachliche Mie-
ten versus Medianmieten laut Mietspiegel in unserem Grundstticksmarktbericht 2016
(a.a.0. S. 115).

Die Abkurzungen ED und DZ weisen auf ein Einzeldenkmal oder die Lage innerhalb
einer Denkmalzone hin.

In den nachfolgenden Aufstellungen werden der Bodenwertanteil am Kaufpreis
(BW/KP), der Ertragsfaktor (Quotient), die prognostizierte Rest- und Gesamtnutzungs-
dauer (RND, GND), der Rohertrag pro m*WF (bzw. Nutzflache, ROE/m?) und der Kauf-
preis pro m*>Wohnflache (bzw. Nutzflache, KP/m*WF) ausgewiesen. Die Diagramme
nehmen Bezug auf RND und Ertragsfaktor bzw. KP/m?WF.

Fir die Ableitungen zu den 1FH und 2FH fand ein ggf. vorliegender Instandhaltungs-
stau in 4 Kategorien (einfach: -25.000 € / mittel: -50.000 € / erheblich: -75.000 € / sehr
erheblich: -125.000 €) Berlcksichtigung bei den ,Besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen (BoG)“.

Bei den Renditeobjekten wurde der Werteinfluss eines Instandhaltungsstaus auf die
Kaufpreisbildung (soweit bekannt oder ersichtlich) geschatzt.

Die Ableitung erfolgte mithilfe des Softwareprogramms Sprengnetter-AKuK in der je-
weils gultigen Fassung. Die Modellparameter entsprechen unseren Ausfuhrungen zu
der Ableitung von Liegenschaftszinsen fur Ein- und Zweifamilienhdusern und Rendite-
objekten.
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Ertragsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser (1-FH / 2-FH)

Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF

KP/m*WF

Bemerkung

Mombach

23%

16,43

20

80

7,89

90

1.556

2 WE (45/45), Ausst. 2,2,
einf. Wohnl.

Finthen

30%

22,44

30

80

7,22

180

1.944

Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.;
Carport; San. 2005

Bretzenheim

35%

23,89

55

80

12,50

120

3.583

Ausst. 2,9, gute Wohnl.; Stp

Weisenau

22%

25,00

33

80

12,25

102

3.431

2 WE (52/50), Ausst. 2,8,
mittl. Wohnl.; Nebengeb.;
einf. Inst.-stau

Gonsenheim

18

19%

26,04

45

80

9,60

250

3.000

2 WE (125/125), Ausst. 3,3,
mittl. Wohnl.; 2 Stp.; umf.
San. 2010

Mombach

31%

27,47

76

80

16,85

178

5.556

2 WE (30/148), Ausst. 3,7,
mittl. Wohnl.; Ga; Pool;
durchgr. San. 2017

Bretzenheim

18%

28,15

40

80

10,54

168

3.560

Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.;
San. 2000 (Fenster), 2005
(Hzg., Anbau: Dach, WDVS),

Weisenau

32%

28,79

30

80

8,54

161

2.950

3 WE (56/56/49); einf. Ausst.
u. Wohnl.; mittl. Inst.-stau;
Wasserschaden 1.0G

Finthen

65%

28,96

54

80

9,85

209

3.062

2 WE (136/73), Ausst. 2,0,
mittl. Wohnl.; Ga; erh. Inst.-
stau; Split-Level

10.

Laubenheim

102%

29,44

25

80

6,25

120

2.000

2 WE (40/80),. Ausst.,2,4,
gute Wohnl; einf. Inst.-stau;
3 Stp

1.

Mombach

9%

29,63

30

80

9,44

140

3.357

2 WE (45/95), Ausst. 2,4,
einf. Wohnl.; San. 2019

(Hzg.)

12.

Ebersheim

83%

29,65

30

80

9,89

135

2.963

einf. Ausst.; Ga, Stp.; Ne-
bengeb.; erh. Inst.-stau

13.

Mainz

28

57%

29,85

62

80

9,13

343

3.268

2 WE (149/194), gute Ausst.
u. Wohnl.; 2 Carp., Stp.

14.

Bretzenheim

15

54%

29,85

51

80

8,58

226

3.075

2 WE (111/114); Ausst. 2,2,
mittl. Wohnl.; DGa

15.

Finthen

71%

30,15

37

80

8,95

190

3.237

2 WE (120/70), Ausst. 2,4,
mittl. Wohnl.; Ga, Carp., Stp

16.

Finthen

26%

30,20

40

80

9,00

250

3.260

3WE (30/105/115m?), Ausst.
2,9, mittl. Wohnl.; 3 Stp; einf.
Inst.-stau

17.

Gonsenheim

39%

30,23

30

80

9,84

221

3.570

mittl. Ausst. u. Wohnl.; Ga

18.

Bretzenheim

40%

30,64

54

80

10,30

99

3.788

Ausst. 2,6, gute Wohnl,;
Carp. u. Stp

19.

Laubenheim

106%

30,68

42

80

8,09

136

2.426

DZ; 2 WE (67/69), einf.
Ausst. u. Wohnl.; 4 Ga; erh.
Inst.-stau

20.

Gonsenheim

15

46%

31,07

30

80

13,65

167

5.090

2 EFH; mittl. Ausst. u.
Wohnl.; San. 2010 (Fenster,
WDVS, Oberflachen, Dach)

21.

Finthen

31%

31,08

35

80

10,00

122

3.320

2 WE (46/76), einf. Wohnl;
Nebengeb.; mittl. Inst.-stau

22.

Laubenheim

44%

31,86

39

80

7,85

130

2.231

2 WE (50/80), Ausst. 2,0,
einf. Wohnl.; erh. Inst.-stau

23.

Drais

30%

32,84

62

80

8,11

228

3.197

2 WE (108/120); Ausst. 2,9,
gute Wohnl.; 3 Stp.

24,

Laubenheim

10

51%

33,80

47

80

10,80

169

4.320

2 WE (69/100), Ausst. 2,9,
mittl. Wohnl.; Ga

25.

Marienborn

63%

33,96

47

80

9,61

194

3.531

3 WE (32/80/82), Ausst. 2,1,
mittl. Wohnl.;2 Ga. ; ZV; erh.
Inst.-stau
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Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m? | WF | KP/m*WF Bemerkung
26. | Gonsenheim 16 16% 36,32 59 80 10,60 |150| 4.620 |Ausst. 2,9, mittl. Wohnl.; Stp
27. | Ebersheim 2 | 44% | 3889 | 54 | 80 | 7,11 [106| 2844 |AuSS 28 milll Wohnl; Ga;
28. | Mainz 21 | 107% | 4120 | 46 | 80 | 929 |140| 4055 |Ausst 2,0, gute Wohnl; 2
Ga; erh. Inst.-stau
. o einf. Ausst, mittl. Wohnl.;
29. | Weisenau 3 27% 42,26 30 80 7,78 90 3.111 erh. Inst.-stau: K=Nachbar
Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.; Ga
30. | Hechtsheim 6 38% 43,06 46 80 7,50 120 3.667 (UG); Splitlevel; einf. Inst.-
stau
Ausst. 2,0, gute Wohnl.; Ga;
31. | Mainz 21 75% 43,15 47 80 12,44 | 135 6.444 | erh. Inst.-stau; San. 2011-16
(Sanitar)
2 WE (57/57), Ausst. 2,9,
32. | Bretzenheim 3 45% 43,53 44 80 11,40 | 114 5.956 | mittl. Wohnl.; Ga in KG; San.
2010 (Hzg.)
33.|Bretzenheim | 13 | 41% | 4403 | 54 | 80 | 852 |120| 4083 |Ausst 2.2, mittl Wohnl.;2
Stp.; mittl. Inst.-stau
34.|Bretzenheim | 9 | 28% | 4420 | 48 | 80 | 850 |122| 4508 |Ausst 23 mitl. Wohni;Ga;
2 WE (161/46), Ausst. 2,5,
35. | Bretzenheim 3 64% 45,21 48 80 8,64 |207 4.686 mittl. Wohnl.; Ga u. 2 Stp.;
mittl. Inst.-stau
36. | Ebersheim 10 | 59% | 4751 | 47 | 80 | 867 |135| 4756 |Ausst 24, mittl. Wohnl;Ga;
einf. Inst.-stau
37. | Finthen 1| 43% | 4753 | 38 | 80 | 865 |74 | 4527 |Ausst 24, mitd Wohnl;
Stp.; mittl. Inst.-stau
Gesamtheit (1-37): Mittelwert: 33,49 20%-Kappung (8-30): Mittelwert | 32,80
7,62 Standardabw.: 4,44
Anzahl: 23
1- UND 2-FAMILIENHAUS 1- UND 2-FAMILIENHAUS
50 7.000
* QA A~
2 A e’ * 6.000 ~
40 o .
%35 . * = ; o * &
‘B 30 L %4 0o . E * .
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Ertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhauser (MFH)

Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF

KP/m>WF

Bemerkung

Bretzenheim

3

65%

14,23

33

80

11,63

505

1.782

20 WE (18 - 52 m?WF),
einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 6 Stp; verwandt

Hechtsheim

18

15%

16,32

40

80

12,15

391

2.379

8 WE (19 - 115 m2WF),
mittl. Ausst.; San. 2017
(Dach, Fass.)

Hechtsheim

33%

16,95

25

80

15,21

194

3.093

DHH (50/50/44) +HH
(50); mittl. Ausst. u.
Lage; Stp

Mombach

11

16%

16,97

30

80

11,76

188

2.394

6 WE (19 - 53 m2WF),
einf. Ausst. u. Wohnl.;
San. 2013 (DG-Ausbau)

Mainz

10

37%

17,93

25

80

7,82

642

1.682

12 WE (33-64 m2WF),
einf. Ausst. u. Wohnl.

Weisenau

32%

18,52

25

80

10,11

267

2.247

6 WE (22 - 80 m2WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl.;
Werkstatt im Hof (30
m2NF) ; San. 1995
(Dachausbau)

Mainz

18

31%

18,75

29

60

16,24

739

3.654

2 MFH, 22 WE (Wohn-
heim), einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 29 TG; San.
2010 (Hzg.), 2017 (Bal-
konsan., tw. Fenster)

Finthen

17%

18,86

25

80

17,19

135

3.889

5 WE (VH+HH), mittl.
Ausst., einf. Wohnl.

Hechtsheim

48%

19,71

34

80

12,67

347

2.997

3 WE (85/64/199), mittl.
Ausst. u. Wohnl., Dga
u. Ga

10.

Hechtsheim

50%

20,08

20

80

9,25

204

1.863

3 WE (120/60/24), einf.
Ausst. u. Wohnl.; Ne-
bengeb.; San. 2006
(Hzg.); erh. Inst.-stau

1.

Ebersheim

67%

20,31

33

80

8,36

270

2.037

EFH (145) u. 3 ELW im
UG, Ausst. 2,3, mittl.
Wohnl.; 2 Carp., 2 Stp

12.

Weisenau

28%

20,83

30

80

13,03

165

3.258

3 WE (34/52/79), mittl.
Ausst. u. Wohnl.

13.

Weisenau

20%

20,88

25

80

10,17

206

2.549

7 WE (15 - 54 m?WF),
einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; Modernisierung
1980 (Sanitar, Hzg.,
Elektro, etc.)

14.

Bretzenheim

67%

21,88

32

80

9,57

418

2512

8 WE, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; Ga u. 5 Stp.

15.

Mainz

25

62%

22,41

25

80

7,81

571

2.102

13 WE (24 - 51 m2WF),
mittl. Ausst., gute.
Wohnl.

16.

Weisenau

15%

22,77

25

80

9,56

203

2.611

4 WE (28 - 75 m2WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl.

17.

Gonsenheim

13

38%

22,86

38

80

10,71

858

2.937

2 MFH; 12 WE, mittl.
Wohnl.; 2 Ga u. 13 Stp

18.

Mombach

30%

22,94

25

80

10,10

541

2.689

9 WE (45-87 m?WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl.;
6 Ga; Risssanierung
erforderlich (Ansatz
50.000 €)

19.

Mombach

16%

22,98

25

80

12,14

180

3.349

5 WE (28 - 52 m2WF),
einf. Wohnl., mittl.
Ausst.; durchgr. San.
2013

20.

Bretzenheim

20%

23,81

40

80

12,07

290

3.448

11 WE (Ap: 23-40
m?WF) und EFH (192
m2WF), mittl. Ausst.;
San. 2009 (Flachdach);
DGa u. 2 Stp
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Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF

KP/m>WF

Bemerkung

21.

Hechtsheim

31%

23,95

48

80

8,61

202

2.475

RH (83/74/45), Ausst.
2,3, mittl. Wohnl.; Ga in
KG; Holz- u. Nachtspei-
cherdéfen

22.

Bretzenheim

44%

23,96

32

80

9,13

638

2.625

12 WE (25-115 m?WF);
; mittl. Ausst. u. Wohnl,;
Ga u. 8 Stp.

23.

Laubenheim

44%

24,08

35

80

9,67

299

2.793

5 WE (27 - 83 m*WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl.;
4 Stp; mittl. Inst.-stau

24.

Mainz

10

16%

24,47

20

80

9,08

732

2.666

33 WE (Ap: 11-40
m2WF), einf. Ausst. u.
Wohnl.; erh. Inst.-stau

25.

Mombach

26%

24,53

35

80

7,05

371

1.739

VH (2WE: 60/120), HH
(5 WE: 21-58 m?WF);
einf. Ausst. u. Wohnl.;
erh. Inst.-stau; San.
2001 (Hzg. HH), 2015
u. 2018 (GEH. VH),
2020 (Fenster VH)

26.

Mombach

10

36%

24,73

50

80

9,65

576

2.865

2 MFH: Nr. 8: 6 WE (33
- 52 m?WF), Bauj. 1952,
mittl. Ausst. u. Wohnl.;
3 Ga

27.

Mombach

19%

24,79

45

80

9,08

661

2.700

10 WE (47 - 95 m2WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl,;
13 Stp, 4 Carp.

28.

Bretzenheim

15

38%

24,87

37

80

9,21

321

2.748

3 WE (125/119/77),
mittl. Ausst. u. Wohnl.;
Ga, Carp.; San. 2021
(Hzg., Bader)

29.

Laubenheim

10

91%

25,03

32

80

7,38

248

2.218

3 WE (87/104/57), mittl.
Wohnl.; Ga; nicht unter-
kellert

30.

Marienborn

43%

25,06

30

80

9,06

266

2.256

4 WE, Ausst. 2,0 (40 -
103 m?WF), einf.
Wohnl.; Ga; erh. Inst.-
stau u. Brandschaden;
Anbauten/San. 1974 u.
1982

31.

Bretzenheim

39%

25,16

25

80

8,69

175

2.623

4WE (40 - 45 m2WF),
einf. Ausst., mittl.
Wohnl.

32.

Weisenau

105%

25,20

30

80

9,15

215

2.767

3 WE (90/52/73), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; Ga;
San. 1981 (DG-
Ausbau), 2012 (Anbau
EG)

33.

Ebersheim

10

48%

25,23

30

80

7,22

375

2.187

5 WE, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; Ga + 5 Stp.;
San. 1992 (DG), 1998
(Hzg.)

34.

Mainz

10

19%

25,46

30

80

9,86

498

3.012

MFH mit 10 WE

35.

Mainz

18

22%

25,68

25

80

9,77

176

3.011

3 WE (59/61/56), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.

36.

Laubenheim

88%

25,81

26

80

8,85

427

2.740

4 WE (221/88/53/65),
mittl. Wohnl.; Dga, Ga,
3 Stp; stark hangig

37.

Mainz

85%

25,94

35

80

8,73

589

2.462

ED; 6 WE (46-117
m2WF); mittl. Ausst. u.
Wohnl.; San. ab 2001
(Bad, Hzg. Elektro,
Oberfl.)

38.

Drais

44%

26,29

30

80

8,14

253

2.569

3 WE (117/86/50), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 2 Ga

39.

Hechtsheim

13%

26,31

30

80

9,95

273

2.776

3FH (67/80/73)+2 ELW
(25/29); San. 2001;
mittl. Inst.-stau
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Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF

KP/m*WF

Bemerkung

40.

Mainz

66%

26,83

35

80

8,97

519

2.888

ED; 5 WE (92- 114
m?WF), einf. Ausst.,
mittl. Wohnl.

41.

Bretzenheim

49%

27,32

48

80

11,87

257

3.892

5WE (30 - 90 m2WF),
gute Ausst. u. Wohnl.; 2
Ga, 3 Stp; San. 2001 (3
Ap.: Fenster, Oberfl.),
2005 (Hzg.), 2006 (EG
u. Maison.: Oberfl. u.
Dachdémmung), 2007
(Dach, Fassade); 2011
(Auf3enanl., tw. Fenster)

42.

Mainz

25

40%

27,40

30

80

11,94

566

3.926

11 WE (42 - 67 m?/WF),
mittl. Ausst., gute
Wohnl.; 3 Ga u. 3 Stp.;
Lagerflache 36 m*NF

43.

Mombach

29%

27,51

30

80

7,95

3.048

2.625

47 WE, Wohnanteil
97%, 2.964 m?WF, einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; 1
GE: 84 mNF (Praxis);
12 Ga, 14 St

44.

Bretzenheim

15

30%

28,12

35

80

9,12

442

3.020

10 WE (18 - 84 m?WF),
geh. Ausst., mittl.
Wohnl.; 7 Stp, 2 Ga;
San. 2015 (Fenster)

45.

Mainz

10

21%

28,15

30

80

8,98

1.220

3.033

2 MFH: Nr. 63 mit 7WE
u. 438m3WF; Nr.65 mit
11WE u. 782m? WF;
mittl. Ausst. u. Wohnl.

46.

Marienborn

39%

28,26

40

80

8,91

293

3.020

6 WE (38-54 m?WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl,;
4 Stp; San. 2014
(WDVS, Anstrich), 2016
(Fenster, Rollladen,
Dach, Abd. KG), 2018
(Elektrohzg.)

47.

Mainz

10

19%

28,41

25

80

10,16

373

3.464

7 WE (19-65 m?WF),
einf. Ausst. u. Wohnl.

48.

Mainz

29

47%

28,46

35

80

10,37

271

3.542

DHH (98/98/75); mittl.
Ausst. u. Wohnl.; Ga

49.

Hechtsheim

13

26%

28,57

78

80

14,26

272

4.890

3 WE (129/79/64);
Ausst. 3,7, mittl.
Wohnl.; Ga u. 2 Stp;
durchgr. San. 2020

50.

Gonsenheim

23%

28,59

66

80

10,71

191

3.675

3 WE (130/33/28), mittl.
Ausst. u. Wohnl.;
Kernsan. 2007

51.

Mainz

10

16%

28,85

30

80

11,90

378

4.121

6 WE (39 - 73 m?/WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl.;
1 Ga (EG); San. (GEH),
2006 (Fenster), 2022
(WE EG nach Was-
sersch.)

52.

Mainz

30

55%

29,21

30

80

9,56

197

3.350

3 WE (117/50/30), mittl.
Ausst. 2,1 u. Wohnl.;1
Ga u. 2 Stp.

53.

Mainz

48%

29,30

20

80

12,93

165

4.545

6 WE, einf. Ausst., gute
Wohnl.; Elektrohzg

54.

Hechtsheim

31%

29,63

30

80

8,91

202

3.168

3 WE (50/80/72m?),
mittl.. Ausst. u. Wohnl.;
2 Ga; San. 2012 (Fens-
ter, Heizung, Bader) u.
div. Inst.-maflnahmen
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Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF

KP/m*WF

Bemerkung

55.

Bretzenheim

15

22%

30,09

29

80

7,27

26.181

2.624

Paketkauf: 6 MFH, 368
WE (35-85 m?WF), mittl
Ausst. u. Wohnl.; 3 Ga,
48 TG

56.

Hechtsheim

33%

30,10

34

80

9,70

464

3.502

8 WE (44 - 60 m?WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl,;
7 Stp, 1 Ga

57.

Gonsenheim

68%

30,57

33

80

9,46

229

3.144

3 WE (83/79/67), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 2 Ga;
erh. Inst.-stau

58.

Mainz

10

15%

30,76

35

80

11,96

1.227

4.413

ED, 14 WE (30-115
m2WF), mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 6 Stp.

59.

Mainz

32%

30,91

30

80

13,41

185

4.973

ED; 4 WE (42 - 52
m2WF), mittl. Ausst. u.
Wohnl.; umf. San. 1983
(Dach, Inst., Elektro,
Fenster), 2000 (Hzg.)

60.

Weisenau

36%

32,36

31

80

8,65

6.313

3.358

Paketkauf: 120 WE in 8
MFH (32-70 m?WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl,;
53 Ga, 41 Stp.

61.

Mainz

10

7%

32,57

79

80

15,95

3.689

6.235

2 WGH: 38 WE (63-107
m?WF), Wohnanteil
92%, 3.383 m2WF, mittl.
Ausst., einf. Wohnl.; 3
GE: 306 m®NF
(2xLaden: 61/76, Biiro:
169); 17 TG, 7 Stp.

62.

Mainz

19%

32,70

30

80

12,75

700

5.002

12 WE, einf. Ausst.,
mittl. Wohnl.; sehr erh.
Inst.-stau

63.

Gonsenheim

13

29%

32,88

35

80

9,88

1.283

3.897

2x12 WE (53-54
m2WF), mittl. Wohnl.

64.

Laubenheim

40%

32,98

35

80

7,22

336

2.857

4 WE (65/118/118/100),
mittl. Ausst., einf.
Wohnl.; Ga u. 2 Stp.;
Feuchteschaden UG;
San. 2014 (Turen,
Elektro, Bad, Oberfl.);
65 m?im UG verm.
keine WF nach LBauO
RIP

65.

Gonsenheim

11

37%

32,98

65

80

8,01

284

3.169

3 WE (96/96/92), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 2 Ga

66.

Hechtsheim

10

115%

33,29

30

80

7,37

292

2.603

4 WE (95/91/54/52),
einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 2 Ga

67.

Mainz

10

28%

33,56

32

80

8,78

651

3.211

17 WE (25-59 m?WF);
einf. Ausst. u. Wohnl.; 4
Ga, 4 Stp

68.

Mainz

10

20%

33,80

30

80

7,86

616

3.190

10 WE (58-62 m?WF),
einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; San. 2007

69.

Gonsenheim

13

47%

34,22

35

80

8,11

773

3.331

12 WE (64 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; San.
(u.a. WDVS)

70.

Gonsenheim

13

47%

34,24

35

80

8,08

773

3.318

12 WE (64 m?WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; San.
(u.a. WDVS)

71.

Mombach

39%

36,58

36

80

8,31

277

3.466

mittl. Ausst. u. Wohnl,;
3 Ga; San. 2013 (Bad
DG), 2018 (Hzg.), mittl.
Inst.-stau
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Gesamtheit (1-72):  Mittelwert:
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Ertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WEF/NF

KP/m*WF

Bemerkung

Mainz

12

38%

14,65

30

80

9,45

1.147

1.662

ZV; DZ; einf. Ausst. u.
Wohnl.; mittl. -Inst.-stau;
San. 1990 (Hzg, Inst.,
Elektro), 2008 (Fenster);
HH (Bj. 1963): 2 GE (La-
ger), div. Zimmer/Ap.

Hechtsheim

18

23%

15,43

28

80

5,70

995

1.005

3 WE, Wohnanteil 25%,
245 m?WF, mittl. Ausst.; 2
GE: 750 m2NF (Lager:
100/650); 3FH: Bj. 1963,
mittl. Ausst.; San. 2007
(Inst., Elektrik), umf. Re-
nov. 2018; Inst.-stau

(Hzg.)

Weisenau

18%

15,93

45

80

23,78

143

4.545

2 WE (55/33), Wohnanteil
62%, 88 m2WF, mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 1 GE: 55
m2NF (Gastronomie zzgl.
Lager); Ga; San. 2017
(Fenster, Tiren, WDVS,
Bader, Oberflachen, Inst.)

Hechtsheim

53%

16,09

20

80

8,18

285

1.404

3 WE, Wohnanteil 72%,
205 m?WF, einf. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 80 m2NF
(Laden); Ga; mittl. Inst.-
stau

Finthen

49%

17,00

61

80

8,90

281

1.815

2 WE (126/55), Wohnan-

teil 64%, 181 m2WF, mittl.
Ausst., einf. Wohnl.; 1 GE:
100 m*NF (Gastronomie);

Mainz

53%

19,39

30

80

9,05

342

2.105

7 WE, Wohnanteil 90%,
307 m2WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 35 m?NF
(Laden); Ga

Bretzenheim

47%

19,66

25

80

10,24

236

2.415

1 WE, Wohnanteil 66%,
156 m?WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 80 m2NF
(Lager); 3 Stp; Aufsto-
ckung 1980

Mainz

126%

21,58

25

80

13,51

436

3.497

4 WE (68 m?WF), Wohn-
anteil 62%, 271 m?WF,
einf. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 1165 m?NF (Laden);
Freiflache mit 12 Stp; erh.
Inst.-stau bei WE

Marienborn

52%

21,68

35

80

10,89

328

2.833

6 WE, Wohnanteil 67%,
220 m2WF, mittl. Ausst.,
einf. Wohnl.; 1 GE: 108
m?NF (Praxis); 6 Stp

10.

Mainz

10

25%

22,06

25

80

8,49

667

2.249

8 WE (37 - 120 m2WF),
Wohnanteil 85%, 570
m2WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 97 m2NF
(Laden)
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Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF/NF

KP/m>WF

Bemerkung

1.

Mainz

48%

22,30

19

80

20,43

247

5.466

2 WE, Wohnanteil 64%,
157 m?WF, einf. Ausst. u.
Wohnl., 1 GE: 90 m2NF
(Laden)

12.

Marienborn

39%

22,35

26

80

8,40

457

2.254

6 WE, Wohnanteil 84%,
382 m2WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 75 m2NF
(Gewerbe im UG); Ga;
San. 2011 (Dachfenster),
2014 (Hzg.)

13.

Mombach

16%

22,50

25

80

8,13

518

2.194

5 WE, Wohnanteil 70%,
360 m2WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 158 m2NF
(Gastronomie); 3 Stp.

14.

Hechtsheim

25%

22,96

30

60

15,00

600

4.133

24 WE (Ap.), Wohnanteil
83%, 500 m2WF, mittl.
Ausst., einf. Wohnl.; 2 GE:
100 mNF (Laden); 10
Stp; San. 2019 (Elektro,
Hzg., Oberfl.)

15.

Mainz

10

29%

23,29

30

80

10,63

1.060

2972

8 WE (45 - 69 m?WF),
Wohnanteil 81%, 456
m2WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 1 GE: 110 m2NF
(Laden)

16.

Mainz

20%

23,39

54

60

20,66

3.508

5.798

89 Ap., Wohnanteil 85%,
2.993 m2WF, mittl. Ausst.,
einf. Wohnl.; 4 GE: 515
m2NF (3xLaden:
175/115/22, 1xGastron.:
427); Bj. verm. 1970;
durchgr. San. 2015

17.

Mainz

42%

23,40

35

80

10,93

848

3.067

ED; 4 WE (48 - 74 mWF),
Wohnanteil 45%, 382
m2WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 3 GE: 130 m2NF
(Buro: 174/129, Praxis:
163); San. 2010 (Hzg.)

18.

Mainz

58%

23,49

30

80

13,05

228

3.679

ED; 3 WE, Wohnanteil
72%, 165 m?WF, einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; 1
GE: 63 m®NF (Laden)

19.

Mainz

71%

23,64

25

80

10,02

528

2.841

6 WE (44 - 50 m2WF),
Wohnanteil 55%, 288
m2WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 1 GE: 240 m2NF
(Laden)

20.

Mainz

47%

23,72

30

80

12,89

398

3.668

ED; 2 WE, Wohnanteil
74%, 293 m2WF, mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 2 GE:
105 m2NF (2xLaden:
50/55); San. 2003
(Dach/Wamed.)

21.

Mainz

65%

23,84

25

80

10,01

384

2.865

4 WE (55 - 73 m?WF),
Wohnanteil 66%, 254
m2WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 130 m2NF
(Laden); Inst.-stau bei
WE; San. 2002 (Hzg.,
Fenster, alle Inst.)

22,

Mainz

25%

24,23

30

80

9,88

522

2.874

8 WE, Wohnanteil 93%,
487 m?WEF, einf. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 35 m2NF
(Laden)

23.

Mainz

57%

24,64

25

80

10,92

192

3.229

3 WE, Wohnanteil 75%,
145 m2WF, mittl. Ausst.,
einf. Wohnl.; 1 GE: 47
m?NF (Laden)
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Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WEF/NF

KP/m*WF

Bemerkung

24,

Gonsenheim

17

21%

25,69

30

80

12,83

254

3.957

2 WE, Wohnanteil 51%,
130 m?WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl., 1 GE: 124 m?NF
(Laden, zzgl. Lager: 19
m?NF im UG); 3 Stp

25.

Mainz

64%

26,04

15

80

11,71

362

3.660

2 WE, Wohnanteil 65%,
237 m?WF, einf. Ausst. u.
Wohnl.; 2 GE: 125 m2NF
(Laden: 51, Praxis: 74); ,
erh. Inst.-stau

26.

Mainz

10

21%

26,18

25

80

8,75

566

2.747

8 WE (45 - 69 m?WF),
Wohnanteil 81%, 456
m2WF, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 1 GE: 110 m2NF
(Laden)

27.

Mainz

73%

26,23

25

80

7,69

682

2.419

8 WE, Wohnanteil 78%,
530 m3WF, einf. Ausst.,
mittl. Wohnl.; 2 GE: 152
m?NF (Laden: 89, Proben-
raum K

28.

Mainz

28%

26,60

30

80

14,24

330

4.545

ED; 3 WE, Wohnanteil
70%, 230 m?WF, mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 1 GE:
100 m*NF (Gastronomie)

29.

Mainz

10

37%

27,69

25

80

8,15

739

2.708

9 WE, Wohnanteil 92%,
739 m?WF, einf. Ausst.,
mittl. Wohnl.; 1 GE: 57
m?NF (Praxis); 11 Ga, 4
Stp

30.

Mainz

10

17%

28,08

30

80

8,86

586

2.986

10 WE, Wohnanteil 87%,
510 m?WF, einf. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 76 m?NF
(Laden); San. 1997 (Hzg.,
Gasinst.), 2000 (Fenster,
Bader), 2010 (Fass.),
2015 (Wasserinst. KG,
Elektro EG)

31.

Mainz

10

35%

28,22

25

80

8,53

710

2.606

10 WE, Wohnanteil 79%,
560 m2WF, einf. Ausst.,
mittl. Wohnl.; 1 GE: 150
m2NF (Werkstatt/Lager); 2
Stp; teilw. erh. Inst.-stau

32.

Mombach

37%

28,37

25

80

7,47

)

238

2.227

3 WE, Wohnanteil 71%,
170 m?WEF, einf. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 68 m?2NF
(Laden); 3 Stp; erh. Inst.-
stau; San. u. Erweiterung
(HH) 1970

33.

Mainz

55%

28,38

20

80

8,05

1.313

2.742

13 WE, Wohnanteil 94%,
1.229 m2WF, mittl. Ausst.,
einf. Wohnl.; 1 GE: 84
m2NF (Buro); erh. Inst.-
stau

34.

Mainz

27%

28,59

35

80

14,01

546

4.808

ED; 4 WE, Wohnanteil
79%, 431 m?WF, geh.
Ausst., einf. Wohnl.; 1 GE:
115 m2NF (Buro); durchgr.
San. 2012 (mit Aufsto-
ckung/Dachausbau)

35.

Mainz

28%

29,73

30

80

11,00

622

3.923

ED; 7 WE, Wohnanteil
82%, 507 m?WF; 2 GE:
115m>2NF (Laden: 30
m2NF; Fahrschule: 86
m?NF); 1 TG

36.

Mainz

10

18%

30,49

40

80

8,78

841

3.210

ED; 11 WE, Wohnanteil
63%, 533 m?WF, mittl.
Ausst., einf. Wohnl.; 2 GE:
308 m2NF (Bdro: 200/108)
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Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF/NF

KP/m*WF

Bemerkung

37.

Mainz 4 93% 31,11

20

80

8,15

276 3.043

3 WE (59 m2WF), Wohn-
anteil 64%, 176 m2WF,

einf. Ausst., mittl. Wohnl.;
1 GE: 100 m?NF (Laden)

38.

Mainz 10 28% 32,11

50

80

9,85

655 3.794

16 WE, Wohnanteil 85%,

555 m2WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 2 GE: 100 m2NF

(Laden: 40/60); 14 Stp

39.

Mainz 1 28% 32,27

30

80

12,80

343 4.956

ED; 4 WE, Wohnanteil
70%, 252 m2WF, mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 2 GE:
110 m2NF (Laden: 55,
Keller: 54); durchgr. San.
1985

40.

Mainz 5 56% 32,30

35

80

7,59

850 2.940

ED; 4 WE (78 - 173
m2WF), Wohnanteil 60%,
514 m?WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 336 m2NF
(Buro); HH wird von G-
Einheit genutzt

Gesamtheit (1-40):

Mittelwert: 24,38

4,69

20%-Kappung (9-32):

Mittelwert: | 24,61

Standardabw.: 2,11

Anzahl: 22
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Ertragsfaktoren fiir Gewerbeimmobilien (G)

Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

NF

KP/m>NF

Bemerkung

Mainz

194%

9,80

30

60

6,07

12.774

714

ED; 13 ME (2xLaden:
161/19, 4x Biiro: 6.392,
4xLager: 1.968,
2xTechnik: 4.233); 78 Stp

Hechtsheim

18

15%

11,35

30

60

6,05

2.520

823

7 ME (Buro: 2066, Lager:
144); 30 TG, 19 Stp; San.
2016 (Fass.)

Mombach

35%

11,84

18

40

5,07

4.995

721

6 ME (Handel: 2.125,
Werkstatt/Buro: 702, Hal-
le: 695, Laden: 160, La-
ger: 1.193/120), zzgl.
Werbeflachen, 57 Stp.

Hechtsheim

18

34%

12,33

25

60

6,78

2.293

1.003

Sammelkauf: Geb. A (BU-
ro: 718), 9 TG, 20 Stp;
Geb. B (Buro: 286, Lager:
1.289), 4 Ga, 6 Stp

Hechtsheim

18

20%

12,49

33

60

7,63

1.945

1.144

2 ME (Burogebaude: 1121
m2NF, Gewerbehalle: 824
m?2NF), 48 Stp., 2 Ga, 1
Mieter

Gonsenheim

17

30%

12,66

30

80

13,12

276

1.993

3 GE: 276 m2NF
(2xLaden: 48/33, Buro:
195); 3 Carp., 1 Ga; mittl.
Ausst. u. Wohnl.; San.
2005 (Anbau EG-DG),
2008 (Anbau OG Hof)

Hechtsheim

18

60%

12,68

30

60

7,08

2.044

881

5 ME (4xBuro: 1680, 8
Lagerboxen: 364, Freifla-
che: 1000); 60 Stp.; einf.
Ausst.; Aufstockung DG
1993

Gonsenheim

10%

14,32

32

60

13,97

7.748

2.401

1 ME (Buro: 7.535, Lager:
213); 93 TG, 56 Stp; mittl.
Ausstattung

Mainz

42%

14,89

25

60

10,70

2.614

1.913

10 ME (Gastronomie: 212,
Spielsalon: 337, Praxis:
291, 7x Biro: 1.774); 20
Stp

10.

Finthen

24%

16,35

46

60

Pflegeheim (146 EZ/30
DZ)

1.

Mainz

56%

16,36

30

60

17,27

1.687

3.391

3 ME (2xLaden: 212/588,
Buro: 887); Parkdeck u.
Ga

12.

Weisenau

10%

16,72

34

60

9,76

3.984

1.958

aktuell 3 ME (Buiro: 3301,
Lager: 683), mittl. Ausst.;
36 TG, 19 Stp

13.

Weisenau

35%

19,87

20

40

4,76

4.981

1.134

17 ME (Biro: 120, Praxis:
110, 5xLaden: 2.694,
9xLager: 1537, sonst.:
530), einf. Ausst.; 18 Stp

14.

Drais

41%

23,33

30

80

15,00

100

4.200

Gastehaus m. 5 Ap. (20
m2WF), mittl. Ausst. u.
Wohnl.; Ga
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Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m?| NF | KP/m*NF Bemerkung
1 ME (Halle: La-
15. | Mombach 6 54% 35,82 20 40 4,94 400 1.998 | den/Lager/Biro), 2 Ga, 2
Stp; einf. Ausst.
Gesamtheit (1-15): Mittelwert: | 16,05 20%-Kappung (4-12): Mittelwert: | 14,31
Standardabw.: 6,50 Standardabw.: | 1,84
Anzahl: 9
GEWERBEIMMOBILIE GEWERBEIMMOBILIE
50 6.000
45 5000
40
535 - Z 4.000 d
8 =
g0 - :
§,25 * é- *
E 20 s 2 ® 2.000 > *—9
* o * x
1 ° : ‘% 1.000 YN 2
10 e § .t
50% 20% 40% 60% 80% 100% 00% 20% 40% 60% v80% 100%
R dauer (%-G gsdauer) R gsdauer (%-G gsdauer)
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Ubersicht Ertragsfaktoren

Die Ubersicht bezieht sich auf die vorangegangenen Auswertungen von Kauffallen der
Jahre 2020 und 2021. Dargestellt sind die Ergebnisse nach Kappung von jeweils 20%
der Minimum- / Maximumwerte.

ERTRAGSFAKTOREN (MITTELWERTE AUS 2020 UND 2021)

Faktor Standardabweichung Anzahl
Ein- und Zweifamilienhauser 32,80 4,44 23
Mehrfamilienhduser 26,37 2,37 44
Wohn- und Geschaftshiauser 24,61 2,11 24
Gewerbeobjekte 14,31 1,84 9

Nachstehend der langjahrige Durchschnitt der Ertragsfaktoren. Die dargestellten Er-
gebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf Mittelwerte des jeweiligen Jahres (Ge-
samtheit). Anders als bei Untersuchungen mehrerer Jahrgange sind groRe Schwan-
kungen bei den Mittelwerten aufgrund einer geringen Datengrundlage und Verkaufen
von Sonderobjekten (s.a. Gewerbe) wahrscheinlicher.

LANGJAHRIGE ABLEITUNG DER ERTRAGSFAKTOREN

1- u. 2-FH MFH WGH Gewerbe
Kauffalle: %) Kauffalle: %) Kauffalle: %] Kauffalle: %]
2008 9 20,6 16 13,9 18 12,5 10 12,1
2009 12 19,0 20 13,2 23 13,5 5 16,6
2010 14 18,7 18 15,0 11 14,5 10 9,7
2011 11 19,0 16 15,8 24 14,0 9 11,7
2012 16 18,7 19 14,6 15 14,5 7 11,9
2013 8 20,6 20 16,1 20 15,4 9 11,6
2014 17 24,6 23 17,7 18 16,0 8 14,9
2015 16 22,4 12 18,4 21 16,0 5 14,7
2016 15 25,1 26 19,1 21 18,3 15 13,4
2017 14 28,4 36 22,2 15 20,7 9 19,6
2018 15 28,1 39 23,2 16 211 14 17,2
2019 13 28,4 0 23,6 17 23,0 8 17,3
2020 26 33,6 29 24,2 19 23,8 9 14,3
2021 1 33,2 43 27,7 19 25,3 6 18,6

LANGJAHRIGE ABLEITUNG DER ERTRAGSFAKTOREN
35

30 | —&—1/2-FH

—=—MFH
—a— WGH /l
A

Ertragsfaktor

2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
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Wohnungsmieten in Mainz

Die Stadt Mainz erstellt in regelmafRigen Abstdnden Qualifizierte Mietspiegel. Weil hier-
bei jeweils den entsprechenden juristischen Bestimmungen Rechnung getragen wurde,
fanden die Mietspiegel stets die Akzeptanz bei den Mietvertragsparteien und bei den
Gerichten. Dies trug wesentlich zur Starkung der Rechtssicherheit und des Rechtsfrie-
dens bei.

Auszige aus dem Qualifizierter Mietspiegel Mainz 2021 sind nachfolgend dargestellt.
Der Mietspiegel kann auf der Website der Stadt Mainz kostenfrei heruntergeladen wer-
den. Der Qualifizierte Mietspiegel Mainz 2021 trat am 29.04.2021 in Kraft.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses nutzt, mangels eigener Erhebungen, die
Medianmieten des Mietspiegels bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze fur Erst-
und Weiterverkaufe von Wohnungseigentum.

Im Rahmen der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fur Ein- / Zweifamilienhduser
und Renditeobjekte fuhrt die Geschaftsstelle Befragungen der Eigentimer bezlglich der
objektspezifischen Kaufumstande durch. In diesem Zusammenhang wurden u.a. die
Mietertrage der Objekte zum Kaufzeitpunkt erfragt. Da bei der Auswertung der Rucklau-
fe der Fragebdgen vielfach eine nicht unerhebliche Abweichung von der Medianmiete
des Mietspiegels festgestellt wurde, sah die Geschaftsstelle es als sinnvoll an, die tat-
sachlichen Mietertrage auf ihr Verhaltnis hin zur Medianmiete zu untersuchen. Die Er-
gebnisse dieser Untersuchung wurden im Grundsticksmarktbericht 2016 verdffentlicht
(a.a.0., S. 115)

Die Geschaftsstelle konnte fur vermietete Ein- und Zweifamilienhdauser im langjahri-
gen Mittel ableiten, dass die tatsachliche Miete die Medianmiete nach dem Qualifi-
zierten Mietspiegel Mainz fir Wohnraum um 21% ubersteigt (untersucht wurden ins-
gesamt 131 Kauffalle der Jahre 2014-2021, 20%-Kappung der jeweiligen Min.-/Max-
Werte, Standardabweichung 12%). Die Auswertung der aktuellen Kauffalldaten (11
Kauffalle) nach o.g. Kriterien ergab eine Abweichung zur Medianmiete um +8%.
Diese Diskrepanz findet sich offensichtlich in den Steigerungen der Medianmieten in-
nerhalb der letztjahrigen Mietspiegel begrindet.

Die Geschaftsstelle ist sich dessen bewusst, dass ihre Ableitungen keineswegs den
Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel gentgen.
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Qualifizierter Mietspiegel Mainz 2021 (Auszug)

Am 29. April 2021 trat der Mietspiegel in Kraft. Er bildet eine Ubersicht tiber die in Mainz
am 01. Oktober 2020 ublicherweise gezahlten Mieten fur nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Der Mietspiegel steht auf der Website der Stadt Mainz (www.mainz.de/mietspiegel) zum
kostenlosen Download bereit. Hinweise zur Wohnlageneinstufung finden sie unter
Lhttp://www.mainz.de/service/co-stadtplan.php® (Aktivierung der Wohnlageneinstufung
in ,Themenauswahl®: Mietspiegel).

Nachfolgend die Tabellen aus dem Mietspiegel. In der Originaldruckschrift sind diese
mit informativen Anlagen ,Orientierungshilfen zur Spanneneinordnung“ und ,Erlaute-
rung der Betriebskosten® versehen.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses tbernimmt keine Gewabhr fur die
Richtigkeit der nachstehenden Angaben.
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Tabelle 1 fiir Wohnungen (alle Betrage in Euro/gqm)

Ausstattung Bauperiode Wohnungs- Median 2/3-Spannweite
grafte €/gm von bis
mittel bis bis 40 gm * * *
- - 1969 40-60 gm 471 3,65 519
mit Bad oder Sammelheizung 60-80 qm 5,05 352 6.18
80 u. mehr gm 478 432 522
gut bis bis 40 gm 7.21 6,57 945
- - 1969 40-60 gm 7,42 6,41 10,51
mit Bad und Sammelheizung 60-80 qm 737 552 1011
80 u. mehr gm 7,95 6,51 10,21
1970 bis 40 gm * * *
bis 40-60 gm 8,88 7,46 10,45
1980 60-80 gm 7,93 6,86 959
80 u. mehr gm 8,03 6,08 8,87
1981 bis 40 gm * * *
bis 40-60 gm 947 8,94 11,02
1993 60-80 gm 9,24 8,05 11,52
80 u. mehr gm 0,64 8,66 11,23
1994 bis 40 gm * * *
bis 40-60 gm 10,03 9,51 10,80
2002 60-80 gm 10,20 9,15 11,73
80 u. mehr gm 9,62 8,37 11,05
2003 bis 40 gm * * *
bis 40-60 gm * * *
2010 60-80 gm 9,98 9,39 10,64
80 u. mehr gm 9,74 9,36 11,18
2011 bis 40 gm * * *
bis 40-60 gm 11,84 9,98 12,63
3062018 60-80 gm 11,24 9,53 12,45
80 u. mehr gm 11,48 9,60 13,37
* = Keine Werte wegen zu geringer Fallzahlen
Tabelle 2 fiir Apartments (alle Betrage in Euro/qm)
Ausstattung Bauperiode Wohnungs- Median 2/3-Spannweite
grolRe €/qm von bis
gut
. ) bis 1969 bis 40 gm 11,76 10,11 13,68
mit Bad und Sammelheizung
1970 bis 1980 bis 40 gm 11,48 8,38 13,00
1981 bis .
3062018 bis 40 gm 12,31 12,02 15,16

135



Anhang

Quelle: Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte flr den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz, Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2015, S. 134 ff.

Landesgrundstiicksmarktbericht 2015

6.4.4.2 Ableitung von Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhiusern bebaute
Grundstiicke

B Wertermittlungsmodell

Objektart Ein- und Zweifamilienwohnhiuser (mit oder ohne Einlisgerwohnung)
Anbauweisen Getrennte Auswertung der Objekte mit folgenden Anbauweisen:
+ freistehend

+ Reihenend-/Doppelhaus®
+ Reihenmittelhaus*
* such typgleiche Reihen- und Doppelhduser, z B. ;Wohnhaus in Reihe" in Zen-
tren

Voraussetzungen Kauffalle der Jahre 2013 und 2014

 nur unvermietete Objekte (Eigennutzung)

= Weiterverkauf

» Marktkonforme Mutzungsmiglichkeit (z. B. keine Minderausnutzung)

Marktsegmente Gliederung nach Lageklassen:

15 €/m?, 30 €/m?, 60 €/m?, 120 €/'m?, 240 €/m?, 480 €/m®

Die Einstufung in die jeweilige Lageklasse erfolgt nicht mit dern Bodenwert des
Wertermittlungsobjekts, sondern auf der Grundlage des Boderwertniveaus
(i. d. R der Bodenrichtwert) chne die ggf. beim Einzelobjekt erforderliche An-
passungen an die Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts vorzu-
nehmen. Das Boderwertniveau ist beitrags- und abgabenfrei und ohne Bebau-
ungsabschlag zu ermitteln.

MNHK-Modell MHE-Modell nach der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts - Sachwertricht-
linie [18], Anlage 1 mit Ergénzungen nach [21], Band I1l, Kap. 3.012
Besonderheiten:

« Kein gesonderter Ansatz der Gebaudealtersklassen,

» lineare Abschreibung (hier sind die Auswirkungen der Gebéudealtersklas-

sen enthalten),

+ ohne Regionalisierung,

* inklusive Baunebenkosten (BNK) und

+ Gebédudestandard statt Ausstattungsstandard.

Bezugsmafistab | Wohnwertabhngige Wohnfliche [nach Wohnflicherverordnung und Hin-
weisen aus der Literatur) bzw. Bruttogeschossfliche (BGF)

Hinweis: Die SW-RL enthilt nur BGF-bezogens NHK 2010, Da die Wohnflache
grundsatzlich der geeignetere Bezugsmalistab ist, wurden die NHK 2010 umba-
siert [vgl. [21], Band 1Il, Kap. 3.01.1). Die NHK 2010 - bezogen auf den Mafistab
wWohnflache" - wurden wie folgt ermittelt: In einem ersten Schritt wurden fiir
Objekte die Bruttogrundflachen und Wohnflachen ermittelt und gegenseitig
verprobt. In einem zweiten Schritt wurden aus den NHEK 2070 basierend auf
dern Ma[istab ,Bruttogrundfliche" die Herstellungskosten berechnet. Anschlie-
[Fend wurden in einern dritten Schritt die so berechneten Herstellungskosten
durch die jeweiligen (wohrmwertabhéngigen) Wohnflachen dividiert. Das Ergeb-

134 Oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Fortsetzung der Tabelle

6 Erforderliche Daten

nis sind MHK 2010 basierend auf dermn Mafistab Wohnfliche. Alle umbasier-
ten Stichprobenergebnisse innerhalb einer Cebdudeart wurden abschliefend
gemittelt. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass die hier abgeleiteten
Sachwertfaktoren sowohl for die mit dem Mafstab ,BGF" als auch for die
mit dem Ma[istab ,Wehnfliche" berechneten vorliufigen Sachwerte ver-
wendet werden kénnen.
Basisjahr 2010
Gebdudestandard/ | Nach Mr. 411.2 SW-RL, Anlage 2, Tabelle 1: Stufen 1-5; fur ObjektgrdfSen
Korrekturfaktoren |und Gebiudearten [vgl. [21], Band 1, Kap. 3.011)
Baupreisindex MNach Mr. 41.2 SW-RL: Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-
desamtes (Wohngebude insgesamt, inter- bzw. extrapolierter Baupreisindex)
Gesamtnuizungs- 60 bis 80 Jahre nach Anlage 3 SW-RL, Ubliche gebaudestandardabhangige
dauer (GND) Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemiafBer Instandhaltung
Restnutzungsdauer |RMD= GMD- Alter; gaf. mit modifizierter RMD [ Punktrastermethode nach SW-
(RMD) RL, Anlage 4 und [21], Band Ill, Kap. 3.02.4)
Abschreibung Lineare Abschreibung [%] = %x 100
Bodenwert (BW) An die Zustandsmerkmale und den Wertermittlungsstichtag der Vergleichs-
grundstiicke angepasster Bodenwert; Ber(cksichtigung nur der dem Gebéude
zuzuordnenden Grundsticksflachen
Ansatz der besonde- | Die Sachwertfaktoren (SWF) wurden so abgeleitet, dass sie immer auf den vor-
ren objektspezifi- laufigen Sachwert des schadens- und auch ansonsten ,boG-freien" Grund-
schen Grundstiicks- | stiicks wirken. Soweit bei den Vergleichsobjekten boG verhanden waren, sind
merkmale sie zur Ableitung des Sachwertfaktors nach der Formel (SWF = (KP + baG) /
(boG) fWertermitt- | v.5W) beriicksichtigt worden. Daraus resultiert fiir die Wertermittlung folgende
lungsvorschrift Worschrift:
SW =v.5W x SWF + boG
Aufenanlagen Pauschalierte S&tze nach [22] Lehrbuch Teil 7, Kap. 2, Abschnitt 9 oder nach Ein-
zelbewertung
Rechenvorschrift KP £ boG
SWF=—Vsw
SWF = Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren)
KP = Kaufpreis
v.5W = vorldufiger (d. h. nicht marktangepasster) Sachwert
boG = besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Referenzdaten « 790 Datensdtze der Jahre 2013 und 2014 aus allen kreisfreien Stadten und
(Freistehende EZFH) Landkreisen in Rheinland-Pfak (@ ca. 01.01.2014)
* @ GMND: 70 Jahre (Spanne: 55 bis 80 Jahre)
+ @ RMD: 45 Jahre (Spanne: 15 bis 75 Jahre)

Oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswertefir den Berefch des Landes Rhelnland-Pfalz
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Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel
3.01.1/1 (Stand: 103. Erganzung)

Normalherstellungskosten Ein- und Zweifamilienhduser

Wohnflichenbezogene* NHK 2010 inkl. USt und 17 % BNK
‘/&\ /\ TN
/A\ (A .

1.01 1.02 1.04* | 1.03 | |11l 112 1.14% 113
- s .

1.505% [ [ 2.070% || 1.885% | | 1.835% | | 1.245% | | 1.595%* || 1.480* || 1.395*
1.670% | | 2.300* | 2,090* | | 2.040% | | 1.380% [| 1.780* | | 1.640% || 1.555%
1.920% || 2.640% || 2.405* | | 2.340% | | 1.585* | | 2.045* [ | 1.890* || 1.785%
2.310% || 3.190% | | 2.900% | | 2.820% | | 1.910% | | 2.465% | | 2.275% || 2.155%
2.900% [ ] 3.990* || 3.625* | | 3.535*% | | 2.395% | [ 3.080* || 2.845* | | 2.700*

e [Tz (] [ies) i [ise| [isa] [13

- —F

1.265% || 1.520* | | 1.335*% | | 1.290* || 1.080* || 1.300* || 1.195* || 1.100*
1.400% || 1.690* | | 1.480* || 1.435* || 1.200* || 1.450% || 1.320% || 1.220%
1.610* || 1.935* || 1.705* || 1.650* | | 1.380% || 1.660% | [ 1.525%* || 1.400*
1.945* || 2.340% | | 2.055% | | 1.990* | | 1.660* || 2.005* [| 1.835% || 1.685*%
2.425% |1 2.925% | |:12.570% | | 2.485% | | 2.080% | | 2.500% | | 2:295* | | 2.115*

Tab. 3-3: NHK 2010 in €/m* Wohnfliche (WF) fiir frst. EFH, geglie-
dert nach Gebiudetyp und den fiinf Gebiudestandards

Standard

Zweifamilienhiuser 1,05
Doppelhaushilften / Reihenendhéuser gleiche Objektgréfie 0,94
Reihenmittelhiuser wie freistehende EFH* 0,88
Fertighduser massiver Bauweise* vor / nach 1990 0,84* /0,92%
Fertighiuser in Tafel-/Rahmenbauweise* vor / nach 1990 0,80% / 0,90%
Wochenend-/Ferienhduser* 0,90*

i TR massive Bauweise 0,80%
Wohnunterkiinfte fiir Arbeiter Tafel-/Rahmenbauweise 0.70*
Fachwerkh&user (Eiche)* 0,92#
Fachwerkhéuser (Nadelholz)* 0,85%

Tab. 3-4: Anpassungsfaktoren fiir BGF- und WF-bezogene NHK

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 103. Ergdnzung 3.01.1/1/5
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Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel
3.01.2/3 ff. (Stand: 103. Erganzung)

Normalherstellungskosten Einflussgrilien

3 Wohnungsgrifle

Fiir Mehrfamilienhiisuer (MFH) stellt sich die Abhéingigkeit der NHIC von der
WohnungsgriiBe (Wohnfliche in m?) wie folgt dar (vgl. Sprengnetter, Immo-
bilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Teil 7, Kapitel 2 (Sachwertver-
fahren — Begriffe, Grundlagen), Abschnitt 4.7.3.2 (Wohnungsgrélie)):

1,440 4
1,30 4
1,20

110 4

E—_ﬂ __.__._n'_m_mm.:

Sl

e

H {150 m* £ 1,00
1,00 - — :

0,90

0,80 -

EFH (130 m* £ [,00)
U,?D - - - SR - i . :
-nspkENGHEﬁEn - MEFH ‘ |
. !

0,60 - :
0 50 100 150 200 250 300 350

Umrechnungskoeffizient

Wohnungsgriille in m* WE

Abb, 3-1: Wohnungsgribenumrechnungskoeffizienten fiir MFH

In Tabellenform ergeben sich fiir EFH und MFH folgende Wertepaare:

Wohrungsgrisbe [m* WF] | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 |100|110]120] 130
EFH. 1L2710,21 1,17 1,13 1,10(1,07(1,05{1,02|1,00
EFH 1,31)1,25[1,20[1,17/1,13]1,11]1,08]1,06] 1,04
MFH |1,11]1,05]1,00]0,97]0,94|0,91|0,89|0,87|0,86]0,84|0,83

Unuwechnungs-
koeflizient

Wohnungseribe [m* WE] | 140 1500160 [ 170 180 | 190 ) 200 | 210 | 220 | 250|300
EFH |0,99]0,97|0,96(0,94|0,93(0,92|0,91|0,89|0,88|0,86|0,82
EFH [1,02|1,00(0,99]0,97|0,96]0,95|0,%3(0,92]0,91 0,890,835
MEH  [0,8210,81)0,8000,79(0,7810,77)0,76

Uimrechnungs-
lkoeffizient

Tab. 3-1: Abhiingigkeit der NHK von der Wohnungsgrifie (m* W) fiir
Ein- und Mehrfamilienhiiuser (nach Sprengnetter)

Hinweis:
Bei unterschiedlich groflen Wohnungen ist der Umrechnungskoeffizient auf
die durchschnittliche Wohnungsgriilie (den Mittelwert) abzustellen.

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 103, Erglinzung 3.01.2/3
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Einflussgréfen

Normalherstellungskosten
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Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel
3.02.4/2/5 ff. (Stand: 103. Erganzung)

Restnutzungsdauer

2.3 Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebiuden

Bel nachtriglich erfolgten durchgreifenden Modernisierungen kann flir die
Bestimmung der ,,modifizierten* Restnutzungsdauer die Punktrastermethode
(nach Anlage 4 SW-RL) herangezogen werden. Das Modell zur Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebiude (analog auch fiir
Verwaltungs-, Biiro und Geschiiftsgebéiude) unter Beriicksichtigung von
Modernisierungen nach Anlage 4 SW-RL dient der Orientierung zur Be-
riicksichtigung von Modernisierungsmal3nahmen. Das Modell ersetzt nicht
die erforderliche sachverstindige Wiirdigung des Einzelfalls. Anhand der
nachfolgenden Tabelle sind Modernisierungspunkte zu vergeben:

Modernisierungselemente; typische Fiille' | Punkte | Punkte
(MaBnahmen in den letzten 15 Jahren®) max. tats.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wirmedim- 4

mung im Dach bzw. Ddammung der obersten geschoss-
decke (x)"

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was- 2
ser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2
Wirmeddmmung der AuBenwinde (x)” 4
Modernisierung von Biidern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3- 2

boden, Treppen
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (x)” 2

Gesamtpunktzah!® :

(Modernisierungsgrad)

Tab. 2-2: Punktraster fiir ModernisierungsmaBnahmen

I) Hier sind die wesentlichsten Modernisierungselemente fiir Wohngebiiude zusammengestellt.
Fiir andere Gebdude sind die Modernisierungselemente objektartspezitisch zu modifizieren.
Liegen die Mallnahmen weiter zuriick (z. B. 20 Jahre) oder fiihrten diese nicht zu cinem
partiell zeitgemiBen Gebiudestandard, ist ggf. zu priifen, ob nicht eine geringere als die
max. Punktzahl (evtl. sogar keine Punkte) anzusetzen ist.

Wichtig: Hierbei sind auch die Mafinahmen als bereits durchgefiihrt anzusetzen, fiir die bei

der Wertermitthung Abziige wegen cines vom ortsiiblichen abweichenden baulichen Zu-

stands angebracht werden, insbesondere bei bestehenden Bauschiden, Instandhaltungsstaus
und Modernisierungserfordernissen (vgl. Sprengnetter, Immobilienbewertung — Lehrbuch
und Kommentar, Teil 9, Kapitel 60 (boG (Grundlagen)), Abschnitt 3 (Grundsitze fiir dic

Beriicksichtigung der boG)).

3) Ergéinzend zu den Hinweisen der Anlage 4 der SW-RL sollte folgendes beachtet werden:
Bei den mit (x) gekennzeichneten Mafinahmen sollten zur Erreichung plausibler Ergebnisse
(Teil)Punkte auch dann gegeben werden, wenn diese Anforderungen bereits historisch ge-
geben waren und am Bewertungsstichtag noch zeitgemaBen Anforderungen entsprechen.

4) Maximal konnen in der Summe 20 Punkte vergeben werden.

(B9}
—

3.02.4/2/4
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Restnutzungsdauer

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Moderni-
sierungsgrad wie folgt ermittelt werden:

< 1 Punkt = nicht modernisiert

leicht modernisiert (kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung)

Il

4 Punkte

8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

15 Punkte

tiberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert

Tab. 2-3: Modernisierungsgrade

In der folgenden Tabelle 2-4 ist die relative modifizierte Restnutzungsdauer
in % der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND)" in Abhiingigkeit vom
relativen Gebéudealter und des ermittelten Modernisierungsgrads tabelliert,
wobeti gilt:

relative RND = RND / GND

relatives Gebiiudealter = Gebiudealter” / GND

Die Restnutzungsdauer ergibt sich dann im jeweiligen GND-Modell aus
relativer RND multipliziert mit der GND.

In der Tabelle sind sowohl die von Sprengnetter zur Anwendung empfohlenen
als auch in Klammern die sich aus Anlage 4 der SW-RL ergebenden modifi-
zierten relativen Restnutzungsdauern tabelliert.

Den Tabellenwerten liegen theoretische Modellansitze zu Grunde. Sowohl
das Sprengnetter-Modell als auch das Modell der SW-RL gehen davon aus,
dass die relative Restnutzungsdauer élterer, jedoch umfassend modernisier-
ter Gebdude 70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betrégt. Die Funkti-
onsansidtze der SW-RL sind in Anlage 4 der SW-RL abgedruckt. Das
Sprengnettermodell hat Kierig ausfiihrlich in der immobilien & bewerten
2/2009 auf S. 56 ff. beschrieben.

Das Sprengnetter-Modell unterscheidet sich von dem Modell der SW-RL
dadurch, dass sich insbesondere eine leichte Modernisierung (4 Punkte) stér-

1) Dic Gbliche Gesamtnutzungsdauer ist in Kapitel 3.02.5 in Abhiingigkeit von der Objektart
und des Gebidudestandards tabelliert.

2) Das (ggf. fiktive) Gebiudealter ist vorweg entsprechend den Ausflihrungen in den Ab-
schnitten 1.1 und 1.2 sowie 2.1 und 2.2 zu bestimmen.

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 103. Ergiinzung 3.02.4/2/5
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Restnutzungsdauer

ker auf die relative Restnutzungsdauer auswirkt. Hierdurch wird der zweite
Grundsatz marktkonformer Wertermittlung, Gleiches gleich und Ungleiches
ungleich zu bewerten, im Sprengnetter-Modell besser erfiillt.

Dde

0 100 (100) 100 (100)  100(100) 100 (100) 100 (100)
1 99 (99) 99 (99) 99 (99) 99 (99) 99 (99)
2 98 (98) 98 (98) 98 (98) 98 (98) 98 (98)
3 97 (97) 97 (97) 97 (97) 97 (97) 97 (97)
4 96 (96) 96 (96) 96 (96) 96 (96) 96 (96)
5 95 (95) 95 (95) 95 (95) 95 (95) 95 (95)
6 94 (94) 94 (94) 94 (94) 94 (94) 94 (94)
7 93 (93) 93 (93) 93 (93) 93 (93) 93 (93)
8 92 (92) 92 (92) 92 (92) 92 (92) 92 (92)
9 91 (91) 91 (91) 91 (91) 91 (91) 91 (91)
10 90 (90) 90 (90) 90 (90) 90 (90) 90 (90)
11 89 (89) 89 (89) 89 (89) 89 (89) 89 (90)
12 88 (88) 88 (88) 88 (88) 88 (88) 89 (89)
13 87 (87) 87 (87) 87 (87) 87 (87) 88 (89)
14 86 (86) 86 (86) 86 (86) 87 (86) 88 (88)
15 85 (85) 85 (85) 85 (85) 86 (85) 87 (88)
16 84 (84) 84 (84) 84 (84) 86 (84) 87 (88)
17 83 (83) 83 (83) 83 (83) 85 (84) 87 (87)
18 82 (82) 82 (82) 83 (82) 84 (83) 86 (87)
19 81 (81) 81 (81) 82 (81) 84 (82) 86 (87)
20 80 (80) 80 (80) 81 (80) 83 (82) 86 (86)
21 79 (79) 79 (79) 80 (79) 83 (81) 85 (86)
22 78 (78) 79 (78) 80 (78) 82 (81) 85 (86)
23 77 (77) 78 (77) 79 (77) 82 (80) 85 (85)
24 76 (76) 77 (76) 78 (76) 81 (80) 84 (85)

1) nach Sprengnetter und in Klammern nach Anlage 4 der SW-RL.

3.02.4/2/6
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Restnutzungsdauer

74 (74) 75 (74) 77 (75) 80 (78) 84 (84)
27 73 (73) 74 (73) 76 (74) 80 (78) 83 (84)
28 72 (72) 74 (72) 76 (73) 79 (77) 83 (83)
29 71(71) 73 (71) 75 (72) 79 (77) 83 (83)
30 70 (70) 72 .(70) 74 (72) 78 (76) 82 (83)
31 69 (69) 71 (69) 74 (71) 78 (76) 82 (82)
32 68 (68) 70 (68) 73 (70) 77 (75) 82 (82)
33 67 (67) 69 (67) 72 (69) 77 (75) 81 (82)
34 66 (66) 69 (66) 72 (68) 76 (74) 81 (82)
35 65 (65) 68 (65) 71 (68) 76 (74) 81 (81)
36 04 (64) 67 (64) 70 (67) 75(73) 80 (81)
37 63 (63) 66 (63) 70 (66) 75 (73) 80 (81)
38 62 (62) 66 (62) 69 (63) 74 (72) 80 (80)
39 61 (61) 65 (61) 68 (65) 74 (72) 80 (80)
40 60 (60) 64 (60) 68 (64) 73 (71) 79 (80)
41 59 (59) 63 (59) 67 (63) 73 (71) 79 (80)
42 58 (58) 62 (58) 67 (63) 72 (70) 79 (79)
43 57 (57) 62 (57) 66 (62) 72 (70) 79 (79)
44 56 (56) 61 (56) 65 (61) 72 (69) 78 (79)
45 55 (55) 60 (55) 65 (61) 71 (69) 78 (78)
46 54 (54) 59 (54) 64 (60) 71 (68) 78 (78)
47 53 (53) 59 (53) 64 (59) 70 (68) 78 (78)
48 52 (52) 58 (52) 63 (59) 70 (68) 77 (78)
49 51 (51) 57 (52) 63 (58) 69 (67) 77.(77)
50 50 (50) 57 (51) 62 (58) 69 (67) 77 (717)
51 49 (49) 56 (50) 61 (57) 69 (66) 77 (17)
52 48 (48) 55 (49) 61 (56) 68 (66) 76 (77)
53 47 (47) 54 (48) 60 (56) 68 (66) 76 (76)
54 46 (46) 54 (48) 60 (55) 68 (65) 76 (76)
55 45 (45) 53 (47) 59 (55) 67 (65) 76 (76)

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 103. Ergiinzung 3.02.4/277
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56
37
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
T
78
79
80
81
82
83
84
85
86

3.02.4/2/8

44 (44)
43 (43)
42 (42)
41 (41)
40 (40)
39 (39)
38 (38)
37 (37)
36 (36)
36 (35)
35 (34)
34 (33)
33 (32)
32 (31)
32 (30)
31(29)
30 (28)
29 (27)
29 (27)
28 (26)
27 (25)
27 (24)
26 (24)
25 (23)
25 (23)
24 (22)
23 (21)
23 21)
22 (20)
22 (20)
21(19)

52 (45)
51 (44)
50 (44)
50 (43)
49 (42)
48 (42)
48 (41)
47 (40)
46 (40)
46 (39)
45 (38)
44 (38)
44 (37)
43 (37)
43 (36)
42 (36)
41 (35)
41 (35)
40 (34)
40 (34)
39 (33)
38 (33)
38 (32)
37 (32)
37 (31)
36 (31)
36 (31)
35 (30)
34 (30)
34 (30)
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58 (54)
58 (53)
57 (52)
57 (52)
56 (52)
56 (51)
55 (50)
55 (50)
54 (50)
54 (49)
53 (49)
53 (48)
53 (48)
52 (48)
52 (47)
S1(47)
51 (46)
50 (46)
50 (46)
50 (45)
49 (45)
49 (45)
48 (44)
48 (44)
48 (44)
47 (43)
47 (43)
46 (43)
46 (43)
46 (42)

67 (65)
66 (64)
66 (64)
66 (63)
65 (63)
65 (63)
65 (62)
64 (62)
64 (62)
64 (61)
63 (61)
63 (61)
63 (61)
63 (60)
62 (60)
62 (60)
62 (60)
61 (59)
61 (59)
61 (59)
61 (58)
60 (58)
60 (58)
60 (58)
60 (58)
59 (57)
59 (57)
59 (57)
59 (57)
58 (57)
58 (57)

75 (76)
75 (76)
75 (75)
75 (75)
75 (75)
74 (75)
74 (75)
74 (74)
74 (74)
74 (74)
73 (74)
73 (74)
73 (74)
73 (73)
73 (73)
73 (73)
73 (73)
724(73)
72 (73)
72 (72)
72 (72)
72 (72)
72 (72)
791612)
71 (72)
71 (72)
71 (72)
71 (72)
71 (71)
71 (71)
71 (71)



Restnutzungsdauer

87 20 (19) 33 (29) 45 (42) 5866 . 710D

88 20 (18) 33 (29) 45 (42) 58 (56) 71 (71)

89 19 (18) 32 (29) 45 (42) 58 (56) 70 (71)

90 19 (18) 32 (28) 44 (42) 57 (56) 70 (71)

9] 18 (17) 31(28) 44 (41) 57 (56) 70 (71)

92 18 (17) 31 (28) 44 (41) 57 (56) 70 (71)

93 17 (17) 30 (28) 43 (41) 57 (56) 70 (71)

94 17 (16) 30 (28) 43 (41) 57 (55) 70 (70)

95 16 (16) 29 (27) 43 (41) 57 (55) 70 (70)

9 16 (16) 20 (27) 43 (40) 56 (55) 70 (70)

97 16 (16) 28 (27) 42 (40) 56 (55) 70 (70)

98 15 (15) 28 (27) 42 (40) 56 (55) 70 (70)

99 15 (15) 27 (27) 42 (40) 56 (55) 70 (70)

> 100 14 (15) 27 (27) 41 (40) 56 (55) 70 (70)
Tab. 2-4:  Modifizierte relative Restnutzungsdauer in % der iiblichen

Gesamtnutzungsdauer

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 103. Ergéinzung 3.02.4/2/9
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Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel
3.02.4/3/1 ff. (Stand: 104. Erganzung)

Restnutzungsdauer

3 Arbeitsanweisung und Anwendungsbeispiel

3.1 Arbeitsanweisung

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erweiterter und/oder modernisierter
Geb&ude unter Anwendung der vorstehend abgedruckten Tabellen erfolgt in
3 Schritten:

1. Schritt: Ermittlung des vorlidufigen fiktiven Gebiiudealters

Bei nachtréiglich erweiterten oder vollstindig entkernten und erneuerten
Gebzuden Ermittlung des fiktiven Gebdudealters nach den Formeln der
Abschnitte 2.1 und 2.2.

2. Schritt: Gesamtpunktzahl der durchgefiihrten Modernisierungs-
malinahmen ermitteln

Anhand des in Abschnitt 2.3, Tab. 2-2 vorgegebenen Punktrasters wird
entsprechend der durchgeflihrten Modernisierungsmafinahmen eine Gesamt-
punktzahl ermittelt, die den jeweils gegebenen Modernisierungsgrad wider-
spiegelt.

3. Schritt: Modifizierte (relative) Restnutzungsdauer bestimmen

Anhand der in Tab. 2-2 ermittelten Gesamtpunktzahl in Abhéngigkeit des
im 1. Schritt ermittelten vorldufigen fiktiven Gebédudealters wird je nach
der iiblichen Gesamtnutzungsdauer aus der Tab. 2-4 die modifizierte
relative RND entnommen.

Detaillierte Erlduterungen dieser Methode und weitere Anwendungsbeispie-
le kdnnen in Sprengnetter, Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommen-
tar, Teil 6, Kapitel 2 (Ertragswertverfahren — Begriffe, Daten), Abschnitt
6.2.5 (Verlingerung der RND) nachgelesen werden.

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 104. Ergiinzung 3.02.4/3/1
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Restnutzungsdauer

3.2 Beispiel

Ermittlung der Restnutzungsdauer eines entkernten und erneuerten
sowie anschlieBend nochmals modernisierten Fachwerkgebiudes

A. Sachverhalt

* Wertermittlungsstichtag 2012
 urspriingliches Baujahr 1713
 Entkernung und Erneuerung 1970
* iibliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre (vgl. Kapitel 3.02.5)

* bei der Entkernung und Erneuerung des Gebéudes sind lediglich die
Fundamente, die Fassaden und die Dachkonstruktion erhalten geblie-
ben.

* Aus den Mafinahmen der letzten 15 Jahre ergibt sich ein Modernisie-
rungsgrad von 17 Punkten (gemi Abschnitt 2.3, Tab. 2-2).

B. Aufgabe

Fiir das beschriebene Gebidude soll die Restnutzungdauer und das fiktive

Baujahr bestimmt werden.

C. Losung

C.1 Beriicksichtigung der Entkernung und Erneuerung')

1. Schritt:

1970 — [10 % von 80% Jahren]
1970 - 8 = 1962

2012 -1962 = 50 Jahre

fiktives Baujahr

fiktives Gebidudealter

1) Wenn nur die Entkernung und Erneuerung beriicksichtigt wird.

2) Zur Bestimmung des fiktiven Baujahres und des fiktiven Gebéudealters ist bei Wohnge-
biduden als iibliche Gesamtnutzungsdauer unabhiingig vom Gebdudestandard 80 Jahre an-
zuhalten. Siehe diesbeziigliche Ausfiihrungen in Abschnitt 2.1.

3.02.4/3/2
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Restnutzungsdauer

Das Ergebnis des 2. Schrittes ist ein (hier vorgegebener) Modernisie-
rungsgrad von 17 Punkten.

C.2 Beriicksichtigung der Modernisierung
3. Schritt:

modifizierte relative Restnutzungsdauer (aus Abschnitt 2.3, Tab. 2-4;
fiir relatives Gebaudealter = 50 Jahre / 60 Jahre = 83 % und Modernisie-
rungsgrad = 17 Punkte, Modell Sprengnetter)

= rd. 69 % der GND von 60 Jahren
4, Schritt;

Restnutzungsdauer 69 % von 60 Jahren =41 Jahre;
d.h., durch die Modernisierungen wurde das Gebdude um weitere 31
Jahre verjlingt.

Erginzender Hinweis:

Fir die Ermittlung der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer
nach den Modell der Punktrastermethode (AGVGA-NRW, Sprengnetter
und SW-RL) bzw. des fiktiven Gebiudealters bei entkernten und erncu-
erten Gebduden stehen in

* Sprengnetter-ProSa,

* Sprengnetter-SmartValue und

* Sprengnetter-AKuK

effektive Assistenten zur Verfligung. Basierend auf Funktionen, die aus
den vorstehenden Tabellen abgeleitet wurden, konnen diese in der Praxis
oftmals notwendigen Abschitzungen mit Hilfe dieser Assistenten inklu-
sive der dazugehorigen Begriindungen komfortabel und softwaregestiitzt
ermittelt und die zugehodrigen Erlduterungen als Gutachtentext ausge-
druckt werden.

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 104. Ergénzung 3.02.4/3/3
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Quelle: Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte flr den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz, Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2015, S. 157 ff.

6 Erforderliche Daten
1

6.4.5.2 Ableitungvon Liegenschaftszinssitzen fiir mit Ein- und Zweifamilienwchnhiusem bebau-
ten Grundstiicken

B Wertermittlungsmodall

Stichtag 01.01.2014
Objektart Einfamilienwohnhéulser"?, alle Anbauweisen, Massivhiuser
Voraussetzungen + Nicht aufgeteilt in Wohnungseigenturm

« Weiterverkauf
+ Marktkonforme Mutzungsmiéglichkeit

Bewirtschaftungs- | Mach Sprengnetter Marktforschung [21], Band 11l Kapitel 3.05/4: pauschalierte
kosten [BWK) BWE fir Ein- und Zweifamilienwohnhaus grundstiicke

Gebiudestandard Mach Mr. 411.2 5W-RL, Anlage 2, Tabelle 1

Gesamtnutzungs- | Gebiudestandardbezogen (vgl SW-RL[18], Anlage 1 (NHK 2010) und Anlage 3):
dauer (GND) 60 bis 80 Jahre

Restnutzungsdauer | GND - Alter, ggf. mit modifizierter RND (Punktrastermethode nach SW-RL,
(RND) Anlage 4 und [21], Band 1Il, Kapitel 3.02.4)

Rohertrége (RoE) Marktiiblich (= nachhaltig) erzielbare Ertrége aus Mieten und Pachten

Reinertrige (RE) RoE — BWK

Bodenwert (BW) Bodenrichtwert unter Beriicksichtigung des Zustands des Vergleichsgrund-
stiicks, ohne Bebauungsabschlag

Gebliudewert (GW) |KP—BW

Ansatz der besonde- | Uberwiegend enthielten die Vergleichsgrundstiicke keine besonderen ob-
ren objektspezifi- jektspezifischen Grundstiicksmerkmale [vgl. Mr. & SW-RL). Waren die Objekte
schen Grundstiicks- | im Einzelfall z. B. schadhaft, wurden die Wertminderungen bei der Ableitung der
merkmale (boG) Liegenschaftszinssitze wegen Schadensbeseitigungs- oder Modernisierungs-
kosten auf den Kaufpreis aufaddiert. Dagegen wurden Werterh&hungen (z. B.
kapitalisierte Mehrmieten) vom Kaufpreis abgezogen. Bei der Bewertung mit-
tels der vorliegenden Liegenschaftszinssdtze sind die Vorzeichen jeweils urmzu-
kehren.

Rechenvorschrift LZ= RE g1 xc;wtbq(;
KP = boG q-1 KP = boG

(Bezeichnungen siehe Abschnitt 6.4.5.1)

Referenzdaten + 420 Datensitze der Jahre 2013 und 2014 aus allen kreisfreien Stadten und
Landkreisen in Rheinland-Pfalz
* @ GND: 70 Jahre (Spanne 62 bis 80 |ahre)

& Grundsitzlich gilt das Madell auch flr ZweHamillerwohnhsuser.

Obarer Gutachterausschuss fir Grundstick swert e fir den Berelch des Landes Rheinland-Ffalz 157
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Landesgrundstiicksmarktbericht 2015

Zweifamilienw ohnhdusern™ bietet es sich an, zurVerkehrswertfindung sowohl das Sachwertverfahren als
auch das Ertragswertverfahren durchzufihren und den Verkehrswert aus beiden Verfahrensergebnissen
abzuleiten.

Es liegt allerdings nur eine kleine Stichprobe vor, die es lediglich erméglicht, die Ergebnisse der Unter-
suchung im Landesgrundstiicksmarktbericht 2013 zu aktualisieren. Aufgrund der Auswertung sind die
Liegenschaftszinssitze fiir eigengenutzte bebaute Einfamilienwohnhausgrundstiicke (vgl. Tab. 6.4-
22) um durchschnittlich rd_ 0,75 Prozentpunkte zu erh&hen. Dieses Ergebnis wird relativ sowchl durch
Gberregionale Auswertungen als auch durch Ergebnisse in vergleichbaren Regionen im Machbarland Hes-
sen hinreichend bestitigt. Damit liegen die Liegenschaftszinssatze fir mit Zweifamilierwohnhiusern be-
baute Grundstiicke iiber den Liegenschaftszinssitzen von (langfristig) fremdgenutzten Einfamilierwohn-
hausgrundstiicken.

Alle hier aufgefiihrten Liegenschaftszinssatze sind zusatzlich in Kapitel 11, Abschnitt 11.6.1 abgedruckt.

6.4.53 Ableitungvon Liegenschaftszinssitzen fir mit Mehrfamilienwohnhiusern bebaute Grund-
stiicke (nicht inWohnungseigentume aufgeteilt)

B Wertermittlungsmodell

Stichtag 01.07.2014
Objektart Mehrfamiliemwohnhiuser, Dreifarnilienwo hnhduser, alle Anbauweisen
Voraussetzungen « Micht aufgeteilt in Wohnungseigenturm

» Weiterverkauf
+ Marktkonforme Mutzungsméglichkeit

Bewirtschaftungs- | Mach Sprengnetter Marktforschung [21], Band Ill, Kapitel 3.05/4: prozentuale
kosten (BWK) BW K fur Mehrfamilienwohnhauser in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau

Gebiudestandard Mach Nr. 411.2 SW-RL [18], Anlage 2, Tabelle 2: Stufen 3-5; mit Ergérzungen
um die Stufen 1und 2 (vgl. [21], Band 11, Abschnitt 3.01.1/3)

Gesamtnutzungs- | Standardbezogen [vgl. SW-RL, Anlage 3): 60 bis 80 Jahre
dauer (GND)

Restnutzungsdauer |RND=GMD - Alter, ggf. mit modifizierter RMD (Punktrastermethode nach SW-
(RND) RL Anlage 4 und [21], Band IIl, Kapitel 3.02.4)

Rohertrige (RoE) Marktiiblich (= nachhaltig) erzielbare Ertrige aus Mieten und Pachten

Reinertrige (RE) RoE— BWK

Bodenwert (BW) BRW unter Beriicksichtigung des Zustands des Vergleichsgrundstiicks chne
Bebauungsabschlag; Berlicksichtigung nur der dem Gebdude zuzuordnenden
Grundstiicksflachen.

&2 Tweifamiliemwchrhluser mitowel etwa gleichgroflen'W ohnungen.

Oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fir den Berefch des Landes Rhefnland-Pfalz
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6 Erforderliche Daten
|

Fortsetzung der Tabelle

Gebiudewert (GW) |KP-BW

Ansatz der besonde- | Uberwiegend enthielten die Vergleichsgrundsticke keine besonderen ob-
ren objektspezifi- jektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Mr. 6 SW-RL). Waren die Objekte im
schen Grundstiicks- |Eirzelfall z. B. schadhaft, wurden die Wertminderungen bei der Ableitung der
merkmale (boG) Liegenschaftszinssitze wegen Schadensbeseitigungs- oder Modernisierungs-
kosten auf den Kaufpreis aufaddiert. Dagegen wurden Werterhéhungen (z. B.
kapitalisierte Mehrmieten) vorn Kaufpreis abgezogen. Bei der Wertermittlung
mittels der varliegenden Liegenschaftszinssatze sind dieVorzeichen jeweils um-
zukehren.

Reche hrift
mvarsc 1Z = RE g1 xGWszG
KPtboG q"-1 KP=zxboG

(Bezeichnungen siehe Abschnitt 6.4.51)

Referenzdaten + 113 Datensatze der Jahre 2013 und 2014 aus allen kreisfreien Stidten und
Landkreisen in Rheinland-Pfalz

@ GMND: 70 Jahre (Spanne 65 bis 80 Jahre)

@ RMD: 35 Jahre (Spanne 15 bis 60 Jahre)

» @ Standardstufe: 3,0 [Spanne 1,5 bis 4,5)

» @ anzahl Wohneinheiten im Gebiude: 6 (Spanne 3 bis 30)

@ Wohnflache: 420 m® (Spanne 150 bis 2100 m?)

@ Grundstiicksfliche: 790 m? (Spanne 100 bis 3.000 m*)

@ Bodenwertniveau: 180 €/m? (Spanne 20 bis 760 €/mf)

+ Auswerteschranke 30 %

-

-

L

-

-

Takh 6.4-23: Bewertungsmodell fir Liegenschaftzinssdtze fir mit Melfrfamiliemwohnbiusarn bebaute Grundstiicke

B Ergebnisse

Die Liegenschaftszinssitze bei Mehrfamilierwohnhiusern steigen ebenfalls mit der Restnutzungsdauer
an.

Fur die Auswertung standen nur 113 Datensitze zur Verfiigung. Das Ergebnis [vgl. Tab. 6.4-24) figt sich
aber in den allgemeinen Trend ein, nach dem die Liegenschaftszinssitze gesunken sind. Sie sind aber nicht
ohne weiteres mit der Auswertung im Landesgrundstiicksmarktbericht 2013 zu vergleichen. Denn durch
den Modellwechselvon den MHE 2000 zu den MHE 2010 im Sachwertverfahren haben sich die Gesamt-
nutzungsdauern in Abhingigkeit der Zustandsbeschreibung (statt 60 Jahre (einfache Ausstattung) bis 100
Jahre {gehobene und stark gehobene Ausstattung) nunmehr 60 Jahre (Gebudestandardstufe 1) bis 80
Jahre {Gebdudestandardstufe 5))" verindert. Fiir das Ertragswertverfahren wurden diese Meuerungen
(gednderte GMD und Geb3udestandard statt Ausstattungsstandard) entsprechend angesetzt.

Eine unmittelbare Abhéngigkeit der Liegenschaftszinssdtze von der Anzahl der Wohrnungen im Objekt
konnte aufgrund des zu geringen Stichprobenumfangs nur eingeschriankt festgestellt werden. Somit spie-

100 Die Gebsudestandarcs 1 urd 2 wurden durch Speengnetter in [21] Band I, Abschattt 20103 engan.

Obearer Gutachterausschuss fir Grundstick swert e for den Berefch des Landes Rheinland-Pfalz
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6 Erforderliche Daten

6.4.5.4 Ableitung von Liegenschaftszinssitzen fiir mit Wohnh&usern mit gewerblicher Nutzung
und Geschiftshiusern mit Wehnnutzung bebauten Grundsticken

B Wertermittlungsmeodell

Stichtag 01.01.2014
Objektart Gemischt genutzte Objekte mit einem durchschnittlichen gewerblichen Anteil
von rd. 50 %
Voraussetzungen + Micht aufgeteilt in Wiohnungs- und Teileigentum
= Weiterverkauf
+ Marktkonforne Nutzungsméglichkeit
Bewirtschaftungs- | Mach Sprengnetter Marktforschung [21], Band Ill, Kapitel 3.05/4: prozentuale
kosten [BWIK) BW K fiir gemischt genutzte Grundstiicke (gewerblicher Anteil 20 bis 80 % am
Reinertrag) in Abhdngigkeit vomn Bodenwertniveau
Gebiudestandard Mach Mr. 411.2 SW-RL [18], Anlage 2, Tabelle 2 und 3: Stufen 3-5; thw. mit Er-
ganzungen um die Stufen 1und 2 (vgl. [21], Band 1Il, Kap. 3.011)
Gesamtnutzungs- | Standardbezogen [vgl SW-RL, Anlage 3): 60 bis 80 Jahre
dauer (GND)
Restnutzungsdauer |RND= GMD - Alter, ggf. mit modifizierter RMD (Punktrastermethode nach SW-
(RND) RL Anlage 4 und [21], Band IIl, Kapitel 3.02.4)
Rohertrage (RoE) Marktiiblich (= nachhaltig) erzielbare Ertrige aus Mieten und Pachten
Reinertriige (RE) RoE— BWEK
Bodenwert (BW) BRW unter Berlicksichtigung des Zustands des Vergleichsgrundstiicks chne
Bebauungsabschlag; BerGcksichtigung nur der dem Geb3ude zuzuordnenden
Grundstiicksflachen.
Gebiudewert (GW) |KP-BW
Ansatz der besonde- | Uberwiegend enthielten die Vergleichsgrundstiicke keine besonderen ob-
ren objektspezifi- jektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Nr. & SW-RL). Waren die Objekte im
schen Grundstiicks- | Einzelfall z. B. schadhaft, wurden die Wertminderungen bei der Ableitung der
merkmale (boG) Liegenschaftszinssétze wegen Schadensbeseitigungs- oder Modernisierungs-
kosten auf den Kaufpreis aufaddiert. Dagegen wurden Werterhéhungen (z. B.
kapitalisierte Mehrmieten) vom Kaufpreis abgezogen. Bei der Bewertung mit-
tels der vorliegenden Liegenschaftszinsitze sind die Vorzeichen jeweils urmzu-
kehren.
Rechenvorschrift RE 1 GWzboG
LZ P o B B e
KPtboG q"1° KPzxboG
(Bezeichnungen siehe Abschnitt 6.4.51)
Referenzdaten + 96 Datensédtze der |Jahre 2013 und 2014 aus allen kreisfreien Stadten und
Landkreisen in Rheinland-Pfalz
» gewerblicher Anteil am Reinertrag: rd. 50 % (Spanne 12 bis 86 %)

Obarer G utachterausschuss fir Grundstickswertefir den Berefch des Landes Rheinland-Ffalz
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6 Erforderliche Daten
|

Liegenschaftszinssitze fir mit gemischt genutzten

Gebiuden bebaute Grundsticke
Wertragsdatum 2013 bis 2014
Datensdtze 96
GND 70 Jahre
@ Objektgrs
(WF-:J-NF% o 410m’
@ Bodenwertniveau 350 €/m?
@ gewerblicher Anteil
{am Reinertrag) ol

LZ=aln (RND)+b
a 0,002020
b 0,042723
RND [Jahre]

20 4,9%
25 4,99
30 5,0 %
35 5,0 %
40 50%
45 5,0 %
50 51%
55 51%
&0 51 %
65 51 %
70 51 %

Tab. &.4-26: Liegenschaftszinssatr e fiir mit gemischt genuizten Cebduden babau-

te Grundstiicke (Wertarmittiungsstichtag: 07.01.2014)

Die Liegenschaftszinssdtze sind in Kapitel 11, Abschnitt 11.6.3 abgedruckt.

6.4.5.5 Ableitung von Liegenschaftszinssitzen fir Wohnungseigentume

B Wertermittlungsmodell

Stichtag 01.01.2014
Objektart Mehrfamilierw ohnhduser, Dreifamilienwohnhauser, alle Anbauweisen
Voraussetzungen + Weiterverkauf

(fremdgenutzt)
+ Marktkonforne Nutzungsméglichkeit

» Keine Unterscheidung nach urwermietet (eigengenutzt) oder vermietet

Obarer Gutachterausschuss fir Grundstick swert efir den Bereich des Landes Rheinland-Ffalz
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Landesgrundsticksmarktbericht 2015

Fortsetzung der Tabelle

Bewirtschaftungs- | Mach Sprengnetter Marktforschung [21], Band 1|, Kapitel 3.05/4: prozentuale
kosten (BWK) BW K fir Mehrfamilienwohnhauser in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau
Gebiudestandard Mach Mr. 411.2 SW-RL [18], Anlage 2, Tabelle 2: Stufen 3-5; mit Ergdnzungen
um die Stufen 1und 2 [vgl. [21], Band 1|, Abschnitt 3.011/3)
Gesamtnutzungs- Standardbezogen [vgl. SW-RL, Anlage 3): 60 bis 80 Jahre
dauer (GND)
Restnutzungsdauer |RND= GMD - Alter, ggf. mit modifizierter RMD (Punktrastermethode nach SW-
(RMD) RL Anlage 4 und [21], Band Ill, Kapitel 3.02.4)
Rohertrage (RoE) Marktiiblich (= nachhaltig) erzielbare Ertrige aus Mieten
Reinertrige (RE) RoE— BWEK
Bodenwert (BW) BRW unter Berlicksichtigung des Zustands des Vergleichsgrundstiicks ohne
Bebauungsabschlag; Berlcksichtigung nur der dem Gebdude zuzuordnenden
Grundstiicksfldchen.
Gebliudewert (GW) |KP- BW
Ansatz der besonde- | Uberwiegend enthielten die Vergleichsgrundstiicke keine besonderen ob-
ren objektspezifi- jektspezifischen Grundsticksmerkmale [Mr. & SW-RL). Waren die Objekte im
schen Grundstiicks- | Einzelfall z. B. schadhaft, wurden die Wertminderungen bei der Ableitung der
merkmale (boG) Liegenschaftszinssdtze wegen Schadensbeseitigungs- oder Modernisierungs-
kosten auf den Kaufpreis aufaddiert. Dagegen wurden Werterhsshungen (z. B.
kapitalisierte Mehrmieten) vomn Kaufpreis abgezogen. Bei der Bewertung mit-
tels der vorliegenden Liegenschaftszinssitze sind die Vorzeichen jeweils urmzu-
kehren.
Rechenverschrift RE g-1 _ GW zboG
s
KPxboG q™1 KPzboG
(Bezeichnungen siehe Abschnitt 6.4.5.)
Referenzdaten + 243 Datensétze der Jahre 2013 und 2014 aus allen kreisfreien Stidten und
Landkreisen in Rheinland- Pfalz
* @ GMD: 70 Jahre (Spanne 65 bis 80 Jahre)
* @ RMD: 50 Jahre (Spanne 25 bis 75 Jahre)
» @ Standardstufe: 3,0 (Spanne 2 bis 4)
+ @ Anzahl Wohneinheiten im Geb3ude: 14 (Spanne 3 bis 50)
* @Wohnfliche: 80 m? (Spanne 35 bis 170 m?)
* @ Bodenwertniveau: 165 €/m® [Spanne 40 bis 400 €/m?)
+ Auswerteschranke + 30 %

Takb. 6.4-27: Bewertungsmaodell fiir Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentume

B Ergebnisse

Fiir die Auswertung standen 243 Datensdtze zur Verflgung. Die Liegenschaftszinssétze lisgen - dem Trend
entsprechend - gegendber der Untersuchung zum Landesgrundstiicksmarktbericht 2013 niedriger. Wie be-

166 Oberer Gutachterausschuss for Grundstickswert e fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
3.05.4/3 (Stand: 100. Erganzung)

Bewirtschaftungskosten

Tab. 2:  Durchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten(anteile des
Vermieters) in v.H. der Nettokaltmiete"
Stand: Juli 2010
- Verwaltungskostenz’
— grilflere Instandhaltungskosten
— Miectausfallwagnis

Bewirtschaftungskosten

Grundstiicksart relative Restnutzungsdauer [%]
> 80" <20

Einfamilienwohnhausgrundstiicke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstiicke/ 21 39
Geschosswohnhausgrundstiicke
Gemischt genutzte Grundstiicke 20 8
(gewerbl. Anteil 20 — 80 %)"
Geschiiftsgrundstiicke 19 26
(gewerbl. Anteil > 80 %)
Gewerbe-/Industriegrundstiicke 17 23
Garagenhofe/Lagergrundstiicke 16 23
Verbrauchermarktgrundstiicke 17 23

Bewertungsgrundlagen fur sonstige gewerbliche Objekte: Vgl. Kapitel 3.41.

Erforderliche Modifizierungen:
= Bei Wohnungs- und Teileigentum sind alle Tabellenwerte zu erhéhen um

bei Wohnungen >110m*  + 1 %-Punkt

bei Wohnungen >70-110m*% 2 %-Punkte
bei Wohnungen 50— 70 m% 3 %-Punkte
bei Wohnungen <50 m*: 6 %-Punkte

* Ohne Bad oder ohne Zentralheizung alle Werte + 4 %-Punkte.

e Mit Aufzug alle Werte + 0,5 %-Punkte.

* Die Tabellenwerte gelten fiir Regionen mit einem Bodenwertniveau fiir Allge-
meine Wohngebiete von 100 €/m? — 200 €/m?.
Korrekturen flir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:

Bodenwert Wohnen/Geschifte Gewerbe/Mirkte
< 30 €/m*% + 4 %-Punkte + 3 %-Punkte
30— 99 €/m* + 2 %-Punkte + 1 %-Punkt
> 200— 400 €/m* — 2 %-Punkte — 1 %-Punkt
> 400 = 1.200 €/m?: — 4 %-Punkte — 2 %-Punkte
> 1.200 €/m*: — 6 %-Punkte — 3 %-Punkte

Erldiuterung:

Bei niedrigeren Bodenwertniveaus sind auch niedrigere Mieten gegeben. Die Ver-
waltungskosten und auch die Instandhaltungskosten sind dann aber nur unterpropor-
tional niedriger, das Mietausfallwagnis ist eher hoher.

1).2),3),4) Diese Fubnoten sind auf der folgenden Seite abgedruckt,

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 100. Ergénzung 3.05/4/3
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Bewirtschaftungskosten

1

2)

4)

Wenn als ortsiibliche Ertrige die Nettokaltmiete angesetzt worden ist, ist nur
diese Tabelle 2 zur Ermittlung des Reinertrags zu verwenden, da dann lediglich
die 0.g. Bewirtschaftungskostenanteile nicht vom Mieter zusétzlich zur Grund-
miete verlangt werden diirfen.

Der Verwaltungskostenanteil betrdgt fiir Wohnobjekte in Regionen mit einem
Wohnbauland-Bodenwertniveau von 100 €/m* — 200 €/m* rd. 3 — 5 %-Punkte
(3 %-Punkte bei gesamtheitlicher Vermietung, 5 %-Punkte bei mehrfach unter-
teilter Vermietung).

Die tatséichlichen Bewirtschaftungskosten fiir neu erstellte Objekte (RND = 80 %
der GND) sind wegen des anfangs geringeren Instandhaltungsaufwands etwas
niedriger. Jedoch milssen die Bewirtschaftungskosten im allgemeinen (stati-
schen) Ertragswertmodell der ImmoWertV {iber den gesamten Kapitalisierungs-
zeitraum (die wirtschaftliche Restnutzungsdauer) betrachtet werden. Die vorge-
schlagenen Ansiitze fiir Objekte mit einer RND = 80 % der GND stellen deshalb
cinen ,abgezinsten Durchschnittswert” dar; d.h. die angesetzten Bewirtschaf-
tungskosten beriicksichtigen auch den zukiinftig iiber die angesetzte END an-
steigenden Instandhaltungsaufwand.

Bezogen auf den anteiligen Jahresrohertrag, d.h. nicht unter Bezug auf die
Wohn- bzw. Nutzflichen.

Tab. 3: Durchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten fiir

Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis in v.H. der
Nettokaltmiete {ohne Betriebskosten) fiir Mietwohngrundstii-
cke nach Anlage 3 WertR 91

Mietwohngrundstiicke mit 3 bis 8 Wohnungen, Mittel aller Ortsgrifen,
wirtschaftliche Verhiltnisse der Jahre 1977/78

Baujahr Wohnungsausstattung

ohne Bad oder chne | mit Bad oder mit Zent-
Zentralheizung (v.H.) ratheizung (v.H.)
bis 1925 40 i3
1926 — 1948 35 20
1949 — 1955 31 26
1956 — 1968 27 22
ab 1969 22 15

Hinweis: Diese Tabelle wird nur zur Komplettierung abgedruckt. Die ge-

naue Datengrundlage ist nicht bekannt.
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Erganzende Informationen zum Grundstucksmarkt

Nachstehend erhalten Sie Hinweise auf Webseiten zu kommunalen Amtern und frei
zuganglichen Informationen und Veroéffentlichungen zum Grundsticksmarkt in Mainz.

Gutachterausschuss Mainz www.mainz.de/gaa

Bodenrichtwerte www.mainz.de/gaa, -> Serviceseite: Link zu “Bodenrichtwert”

Flachennutzungs- / Bebau- www.mainz.de/stadtplanungsamt

ungsplan

Bauaufsicht www.mainz.de -> Suche: ,bauaufsicht"

Kommunale Statistik www.mainz.de -> Suche: ,amt statistik*
Sozialraumanlalyse Mainz www.mainz.de -> Suche: ,download sozialraumanalyse*

Einzelhandelsmonitoring (In-

. www.mainz.de -> Suche: ,einzelhandelsmonitoring mainz®
nenstadt Mainz)

Mainz 2020 (demografischer | www.mainz.de -> Suche: ,download mainz 2020 demografischer
Wandel) Wandel“

Stadt-Umland-Studie

: . www.mainz.de -> Suche: ,stadt-umland-studie mainz-rheinhessen”
Mainz Rheinhessen

Mietspiegel fur Wohnungs-

. . . www.mainz.de -> Suche: ,download mietspiegel®
mieten in Mainz

nationale Gutachteraus-

N www.gutachterausschuesse-online.de
schlsse
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