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Die Immobilienmarkte in Deutschland sind weiterhin in Bewegung und entwickeln sich regional zum Teil
stark unterschiedlich. Insbesondere in den stadtischen Regionen steigen bei zunehmenden Bevdlkerungs-
zahlen die Umséatze und Preise. In den landlichen Regionen stagnieren oder fallen die Preise und die Trans-
aktionen gehen zuriick, was in Teilbereichen auch Leerstand zur Folge hat.

Diese Entwicklung ist auch in Rheinland-Pfalz erkennbar. So hat sich die bereits im Landesgrundstticks-
marktbericht 2015 festgestellte, deutlich gréf3ere Nachfrage nach Immobilien in den Ballungsgebieten
entlang des Rheins und im Bereich der luxemburgischen Grenze verfestigt, wahrend sich insbesondere
in den landlich geprégten Gebieten unseres Landes die gesellschaftsstrukturellen Umbriiche wie z. B. der
demografische Wandel immer starker bemerkbar machen. Die damit verbundenen Veranderungen der
Wohnanspriiche fiihren zu Nachfrageverschiebungen und insbesondere in den landlichen Bereichen zu
vermehrten Immobilienleerstanden. Es hat sich aber auch gezeigt, dass durch sinnvolle Investitionen des
Landes und der Kommunen sowie der Immobilieneigentiimer selbst, dieser Entwicklung entgegengewirkt
und eine Starkung des Grundstlicksmarkts in strukturschwachen Gebieten erreicht werden kann.

Ein Baustein, diese Entwicklungen positiv zu beeinflussen, ist eine intelligente Infrastruktur, die neben
einem flachendeckenden Breitbandnetz auch die traditionellen Infrastruktureinrichtungen wie Straf3e
oder Schiene umfassen. Eine gute Infrastruktur férdert die Werthaltigkeit von Immobilien und kann dem
Leerstand entgegenwirken. Dies zeigen z. B. die Bodenpreise entlang der Autobahnen und der mehrspurig
ausgebauten Bundesstraf3en oder in der Ndhe des ICE-Bahnhofs Montabaur, wo eine erhéhte Nachfra-
ge nach Wohn- und Gewerbeflachen entstanden ist. Insbesondere in landlichen Regionen generiert eine
vollstandige und zukunftsorientierte Breitband-Infrastruktur einen positiven Nachteilsausgleich und ga-
rantiert eine vollstandige Wettbewerbsfahigkeit der Regionen. Optimierte digitale Zugange, d. h. schnelle
und standig verfligbare Datenanbindungen, sind zudem auf dem heutigen Grundstiicksmarkt unabding-
bare Elemente fiir die Vermarktung von Neubauprojekten.

In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf die im Landesgrundstiicksmarktbericht 2009 veroffent-
lichte Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses zur , Auswirkung von Flussiibergdngen auf die
wirtschaftliche Entwicklung der betroffenen Gemeinden®, die gezeigt hat, dass zusatzliche Briickenbau-
werke Wirtschaftrdume nicht nur verkehrlich verbinden, sondern auch Grundlage fiir wirtschaftliche Im-
pulse und fir gegenseitige strukturelle Anpassungen auf beiden Uferseiten sind.

Der Landesgrundstiicksmarktbericht 2017 liefert zu diesen und weiteren Entwicklungen auf dem rhein-
land-pfélzischen Grundstiicksmarkt wichtige Zahlen und Daten. Erstmals werden ,Untersuchungen zum
Einfluss der Lage unbebauter Wohnbaugrundstiicke in Uberschwemmungsgebieten" und Bodenpreisin-
dexreihen fir landwirtschaftliche Flachen veroffentlicht. Dartiber hinaus flie3en die Ergebnisse auch in
den Immobilienmarktbericht Deutschland ein, in dem die Entwicklungen in den einzelnen Bundesldandern
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aufgezeigt und gegeniibergestellt werden. Somit gibt der Obere Gutachterausschuss auch mit seinem
sechsten Landesgrundstiickmarktbericht wieder einen umfassenden Uberblick zur Entwicklung auf dem
Grundstlicksmarkt und stellt Erkenntnisse und Trends aus landesweiten und regionalen Auswertungen
einem breiten Interessentenkreis zur Verfiigung. Durch die Veroffentlichung wird die von den Gutachter-
ausschissen fur Grundstiickswerte geforderte Transparenz des Grundstiicksmarktes in Rheinland-Pfalz
gewadhrleistet.

f:
A ~H

Roger Lewentz
Minister des Innern und fiir Sport
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Der Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz des beim Landesamt fiir Vermessung und Geobasis-
information ansassigen Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte erscheint nun zum sechsten
Mal-im zweijahrigen Turnus seit 2007 —in Folge. Wahrend im ersten Landesgrundstticksmarktbericht bei-
spielsweise nur Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssdtze fiir mit Ein- und Zweifamilienhdusern bzw.
fir mit Mehrfamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke abgeleitet worden sind, hat sich im nunmehr
vorgelegten Landesgrundstiicksmarktbericht 2017 die Datendichte erheblich erweitert. Insbesondere fir
die drei Stltzen der Verkehrswertermittlung — das Vergleichswert-, das Sachwert- und das Ertragswert-
verfahren — wurden die Mdglichkeiten der marktgerechten Anwendung durch Ermittlung der jeweiligen
Marktanpassung realisiert. Fur die Vergleichswertermittlung bietet der Landesgrundstiicksmarktbericht
2017 - soweit moglich flachendeckend - Vergleichsfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebau-
te Grundstiicke sowie flir Wohnungseigentume an. Die fiir eine marktkonforme Wertermittlung notwen-
digen Sachwertfaktoren wurden ebenso wie die Liegenschaftszinssatze fiir das Ertragswertverfahren fiir
alle géngigen Objektarten ermittelt. Darliber hinaus sind eine Vielzahl von Umrechnungskoeffizienten zur
Berticksichtigung von Unterschieden in der Wohnflache, der Anzahl der Wohnungen im Objekt, dem Ge-
baudestandard usw. abgeleitet worden. Auch enthalt der Landesgrundstiicksmarktbericht 2017 erstmalig
Marktanpassungen von hoher Aussagekraft fiir ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® -
ndmlich fiir Schadenbeseitigungs- und Modernisierungskosten. Ein externer Beitrag hat den Einfluss von
Uberschwemmungsrisiken auf den Bodenwert betroffener Grundstiicke untersucht.

Die hohe Verdichtung und die qualitative Steigerung der Ergebnisse der zur Wertermittlung erforderlichen
Daten ist auch eine Konsequenz der mit der Neustrukturierung der Vermessungs- und Katasterverwaltung
verbundenen Reduzierung der Gutachterausschiisse auf 12 Zustandigkeitsbereiche. Durch die gréf3eren
Zustandigkeitsbereiche kénnen nun Besonderheiten und Abgrenzungen der 6rtlichen Grundstiicksmark-
te besser erkannt und berlicksichtigt werden. Diese und andere Vorteile zeigen sich im Landesgrund-
stiicksmarktbericht 2017; beispielsweise wurden die Sachwertfaktoren fiir die Objektgruppe ,mit Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke" — zumindest bereichsweise — bis auf die Verbandsgemeinden
»heruntergebrochen, wodurch sich die Aussagekraft der im Landesgrundstiicksmarktbericht zusammen-
gestellten Daten fir die Nutzer deutlich erhht hat.

Diese intensivere regionale Differenzierung der Marktdaten soll in den ndchsten Jahren fortgesetzt werden.
Dazu wiinsche ich den vorsitzenden und ehrenamtlichen Mitgliedern der 6rtlichen Gutachterausschiisse
und des Oberen Gutachterausschusses sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstellen
viel Erfolg. Mein besonderer Dank gilt allen Akteuren und Autoren, die an der Erstellung des Landesgrund-
stlicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2017 mitgewirkt haben.

Dhar %/«r

Otmar Didinger
Prasident des Landesamtes fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
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1 Zielsetzung

1 ZIELSETZUNG UND INHALTE DES
LANDESGRUNDSTUCKSMARKTBERICHTS

Der Landesgrundstiicksmarktbericht 2017 ist von der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Rheinland-Pfalz zusammengestellt und vom Oberen Gutachterausschuss bera-
ten und beschlossen worden. Die Auswertungen basieren auf den Daten der Kaufpreissammlungen, die
bei den Geschaftsstellen der 6rtlichen Gutachterausschiisse gefiihrt werden. Der Landesgrundstiicks-
marktbericht stellt ein Gemeinschaftswerk aller Gutachterausschiisse in Rheinland-Pfalz dar und
konnte ohne die Bereitstellung von Informationen, die Auswertungen der Kaufvertragsurkunden
und den Nachbewertungen der verduf3erten Objekte durch die ortlichen Gutachterausschiisse
nicht erstellt werden.

Mit dem Landesgrundstiicksmarktbericht erhalten Birgerinnen und Biirger, Bauherren, Investoren, Pla-
nungstréager, die Kreditwirtschaft und die Politik einen Uberblick tber die Entwicklungen und Besonder-
heiten auf dem rheinland-pfalzischen Grundstiicksmarkt. Damit bildet er einen wichtigen Baustein fir
zielgerichtete Infrastrukturpolitik.

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

In Anlehnung an die vergangenen Landesgrundstiicksmarktberichte werden in Kapitel 3 aktuelle
Fragestellungen aus dem Bewertungsumfeld behandelt, die insbesondere fiir den Grundstiicksmarkt des
Landes von Bedeutung sind. So wird in dieser Ausgabe die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir
Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten angegeben.

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

* Region Westerwald-Taunus

* Region Osteifel-Hunsriick mit der Stadt Koblenz

* Region Westeifel-Mosel mit der Stadt Trier

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

* Region Westpfalz mit der Stadt Kaiserslautern

Die im Landesgrundstiicksmarktbericht 2015 getroffene Aussage, dass in den Ballungsgebieten entlang
des Rheins wie auch im Bereich der luxemburgischen Grenze eine deutlich gro3ere Nachfrage nach Im-
mobilien gegeniiber den landlich strukturierten Gebieten besteht, bestatigt sich erneut. Insbesondere
kommt der demografische Wandel im Land immer starker zum Ausdruck: In eher landlich gepragten Be-
reichen steigen die Preise nur moderat an oder sinken sogar, wahrend in den stadtisch strukturierten
Bereichen die Preise deutlich angezogen haben. Dies zeigt auch das anhand von landesweit ausgewahl-

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

imaniRegionliRheinhessenzahe

HW - Meustadt a. d. W.

LD - Landau PS - Prmasens
LU - Lucwigahafen 8. . 5P - Soeyer

KL - Kalsersiautem TR - Triar

KO - Koblenz. WO - Worms

MZ - Mainz ZW - 2weibriicken

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

ten Stiitzpunkten dargestellte Preisniveau fiir bebaute Einfamilienwohnhausgrundstiicke sowie das Miet-
preisniveau. Weitere Trends auf dem rheinland-pfalzischen Immobilienmarkt, die Griinde hierfiir wie auch
diesbeziigliche Schlussfolgerungen sind ebenso Gegenstand des Kapitels 4.

In Kapitel 6 werden insbesondere die aus landesweiten Stichproben abgeleiteten und auf Besonderheiten
untersuchten

* Bodenpreisentwicklungen,

* Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum,

14 Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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* Vergleichsfaktoren fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke,
* Sachwertfaktoren sowie

* Liegenschaftszinssdtze
aktualisiert und in ihrer Entwicklung dargestellt.

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren sowie der Liegenschaftszinssatze wurde dabei die Auswerteme-
thodik umgestellt, um aus den von den Gutachterausschiissen zur Verfligung gestellten Marktinformatio-
nen noch mehr Aussagen zur Qualitat der Daten treffen zu kdnnen. So konnte zum Beispiel nachgewiesen
werden, dass die Hohe der Liegenschaftszinssdtze fiir Einfamilienwohnhduser nicht nur von der Restnut-
zungsdauer und der Vermietungssituation, sondern auch von der Gro[3e des Objektes (Wohnflache) sowie
der Lage - ausgedrtickt durch das Bodenwertniveau — abhangig ist.

Bei den Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser hat sich herausgestellt, dass bestimmte
Regionen in Rheinland-Pfalz ein abweichendes Marktverhalten zeigen. Dies kann durch Einzelauswertun-
gen aber nicht erfasst werden, da fiir diese kleinrdumigen Bereiche oftmals zu wenige Kaufpreise vorhan-
den sind, um diesbeziiglich eine hinreichend gesicherte Aussage treffen zu kdnnen. Um vom abgeleiteten
Landesgesamtsystem der Sachwertfaktoren einen starkeren Bezug zu &rtlichen Marktbesonderheiten her-
zustellen, wurden mittels eines intersubjektiven Preisvergleichs (unabhéangige Befragung von 55 Expertin-
nen und Experten) regionale Zu- und Abschléage zu dem System ermittelt.

Zudem wurden die Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum und die Vergleichsfaktoren fiir mit Einfa-
milienwohnhdusern bebaute Grundstiicke sowie die diesbeziiglichen Rechner auf das Modell der Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) umgestellt.

Der landesweite Grundstiicksmarktbericht zeigt in Kapitel 7 die Umsatz- und Preisentwicklung auf und
informiert tber das jeweilig vorherrschende Preisniveau.

Kapitel 8 widmet sich dem Einfluss der Lage unbebauter Wohnbaugrundstiicke in Uberschwemmungs-
gebieten. Hierbei handelt es sich um einen Gastbeitrag von Dr.-Ing. Sebastian Kropp. Der Autor hat an der
Universitat Bonn, Institut fiir Geoddsie und Geoinformation, eine Doktorarbeit zum Thema ,Hochwasser-
risiko und Immobilienwerte - Zum Einfluss der Lage in iberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sowie
zu den Folgen von Uberschwemmungsereignissen auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien" geschrie-
ben, deren Ergebnisse hier in aller Kiirze wiedergegeben sind. Die Doktorarbeit wurde von den 6rtlichen
Gutachterausschiissen und dem Oberen Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz mit Kaufpreisdaten unter-
stiitzt. Aus der Arbeit resultieren Abschlage fiir unbebaute Wohnbaugrundstiicke, die in den Uberschwem-
mungsgebieten von Rhein oder Mosel liegen.

Abschlief3end sind die Aufgaben, die Zustandigkeitsbereiche, die Gebiihren und die Adressen der ortli-
chen Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses sowie eine umfassende Auflistung der
Fundstellen dokumentiert (vgl. Kapitel 5, 9, 10 und 12).

Zum schnellen Auffinden sind alle Ergebnisse der in Kapitel 6 abgeleiteten Daten in Kapitel 11 Gbersicht-
lich dargestellt. Da die Vergleichsfaktoren (Wohnungseigentume (WE), bebaute Einfamilienwohnhaus-
grundstiicke (EFH)) aufgrund des Umfangs keine praktikable tabellarische Ubersicht ergeben, werden mit
dem Landesgrundstiicksmarktbericht zwei Hilfsprogramme fiir Sachverstandige zur Verfligung gestellt
(WE-Rechner und EFH-Rechner), mit denen man entsprechende Vergleichswerte ableiten kann, um da-
raus gemeinsam mit Ertrags- und/oder Sachwerten durchgreifend kontrollierte Verkehrswerte zu ermit-
teln.

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

Der Grundstiicksmarkt Rheinland-Pfalz setzt sich aus einer Vielzahl regionaler Grundstiicksmarkte zu-
sammen, die auf Grund unterschiedlicher Einfliisse wie Geografie, verkehrstechnische Infrastruktur, Nutz-
barkeit des Bodens, Bevolkerungsdichte und wirtschaftliches Potenzial entstehen. Diese Faktoren bilden
die Rahmenbedingungen, die das Interesse an Immobilien und insbesondere am Grund und Boden einer
Region spurbar beeinflussen. Dabei sind nicht nur die absoluten Werte einzelner Kenngro[3en entschei-
dend, sondern ihr Zusammenspiel und ihre Verflechtungen. Die Grenzen der regionalen Grundstiicks-
markte sind i. d. R. nicht identisch mit kommunalen Grenzen. lhre Festlegung erfordert eine grof3rdumige
Sicht, die den im Jahr 2012 neu gebildeten Gutachterausschiissen besser moglich ist als den bis dahin
Uiberwiegend fiir den Bereich eines Landkreises zustandigen Gutachterausschiissen.

21 Verwaltungsbezirke

Das Bundesland Rheinland-Pfalz wurde am 18. Mai 1947 gegriindet, die Landeshauptstadt ist Mainz. In-
Rheinland-Pfalz gibt es 12 kreisfreie Stadte, 24 Landkreise (vgl. Abb. 2-1) mit 30 verbandsfreien Stadten /
Gemeinden und 150 Verbandsgemeinden, denen wiederum 2.263 Ortsgemeinden angehdren?.

In Rheinland-Pfalz wurde eine Kommunal- und Verwaltungsreform eingeleitet, die auch Veranderungen
in der Gebietsgliederung des Landes zur Folge hat. Mit der Kommunal- und Verwaltungsreform sollen
im Wesentlichen die Zustandigkeiten fur die Wahrnehmung &ffentlicher Aufgaben, die Verfahrensablaufe
sowie die kommunalen Gebietsstrukturen optimiert werden. Nachdem Mitte 2012 die Frist der Freiwillig-
keitsphase fiir Gebietsanderungen von verbandsfreien Gemeinden und Verbandsgemeinden abgelaufen
war, wurden Gebietsanderungsmaf3nahmen gesetzlich geregelt. Zum Teil kam es bei den Neugliederun-
gen zu kreistibergreifenden Neuordnungen. Betroffen waren hiervon die Kreise Bernkastel-Wittlich und
Trier-Saarburg (ab 1. Januar 2012) sowie der Landkreis Cochem-Zell und der Rhein-Hunsriick-Kreis (ab
1. Juli 2014)3. Die Kommunal- und Verwaltungsreform wird fortgesetzt.

1 Die statistischen Werte, die unter anderem die Grundlage fiir die Abbildungen 2-2 bis 2-18 sind, beruhen auf Angaben des Statistischen Landesamtes Rhein-
land-Pfalz, Bad Ems. Abweichende Quellen werden gesondert aufgefiihrt.

2 Vgl. http://www.statistik.rlp.de/gesellschaft-und-stadt/bevoelkerung-und-gebiet/kommunalreform/

3 www.statistik.rlp.de

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Abb. 2-1: Landkreise und kreisfreie Stadte in Rheinland-Pfalz

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



2 Strukturdaten, allgemeine Entwicklungen
|

2.2 Lage und geografische Besonderheiten

Rheinland-Pfalz liegt im Studwesten der Bundesrepublik Deutschland. Es hat ca. 1185 km gemeinsame
Grenzen mit den drei europaischen Nachbarn Belgien (58 km), Frankreich (112 km), Luxemburg (126 km)
sowie den Landern Baden-Wiirttemberg (93 km), Hessen (277 km), Nordrhein-Westfalen (312 km) und
Saarland (207 km) (vgl. Abb. 2-2). Das ,Grenzland" Rheinland-Pfalz ist seit der Nachkriegszeit aus der
Randlage in eine europdische Zentrallage hineingewachsen und kniipft damit an seine zentrale historische
Lage im Mittelalter an. Damals schon galt dieses Gebiet als das Kernland des Heiligen Romischen Reiches
Deutscher Nation [2]. Fiir das stark exportorientierte Land ist diese Lage einer der Grinde fiir seinen wirt-
schaftlichen Erfolg.

Mérdlichster Punkt

Friesen

50° 56 niirdl Brefte
T= 47" 37" 8stl. Linge

Westlichster

Punkt

Elasbur;

50°03'39"

6° 06" 46"
Luncemburg
126 km
9 Ostlichster Punkt
Alt
A9° 26' 03"
Landnutzung B8°30' 34
B Fliefigewdsser
O Grinland Baden-
O Ackerbau 93 km =
B Sonder- und Daverkulturen
B wald
B siedlung Nz km " siidlichster Punkt
MNeuburg
487 58' 03"
B 14 01

Abb. 2-2: Rheinland-Pfalz und seine Nachbarn*

4 Quelle: Statistisches Jahrbuch 2015 Rheinland-Pfalz, Seite 15
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Rheinland-Pfalz umfasst den siidlichen Teil der Eifel, grof3e Teile des Hunsrlicks, den westlichen Teil des
Westerwalds, den westlichen Teil des Taunus, das Mainzer Becken, das Rheinhessische Hiigelland, das
Nordpfalzer Bergland, Teile der Kaiserslauterer Senke, nérdliche Teile der Westricher Hochfldche, den Pfal-
zerwald und einen Teil der Oberrheinischen Tiefebene. Der héchste Punkt des Landes Rheinland-Pfalz mit
einer Hohe von 816 m ist der Erbeskopf in der Verbandsgemeinde Thalfang im Hunsriick. Der niedrigste
Punkt mit einer Hohe von 52 m liegt bei Rheinkilometer 642 auf der Insel Nonnenwerth. Der siidliche Teil
dieser Rheininsel gehort zur Stadt Remagen, der nérdliche zur Stadt Bonn in Nordrhein-Westfalen.

Der grof3te See in Rheinland-Pfalz ist der Laacher See in der Eifel (3,3 km?).

2.3 Verkehr

Zu den wichtigsten Straf3enverbindungen des Landes - gemessen an ihrer berregionalen Bedeutung -
zahlen die Bundesautobahnen A 1, A 3, A 6 und A 61 (vgl. Abb. 2-3). Die A 6 durchquert das Land von
Westen nach Osten, die A 1und die A 61 in Nord-Std-Richtung. Durch den Ausbau des noch fehlenden 25
Kilometer langen Teilstiicks der A 1 zwischen Blankenheim (NRW) und Daun (RLP) kénnte zukiinftig die
direkte Verbindung im Bereich der Nord-Suid-Richtung auf der Strecke Trier - Kdln geschlossen werden®.

Wie aus den neu veroffentlichten Zahlen des Bundesverkehrswegeplans (BVWP) 2030° zu entnehmen
ist, umfasst das Planungskonzept rund 1.000 Projekte mit einem Gesamtvolumen in Héhe von ca. 269,7
Milliarden Euro. Davon entfallen 132,9 Mrd. € (49,3 Prozent) auf den Verkehrstrager Straf3e, 112,3 Mrd. €
(41,6 Prozent) auf die Schiene und 24,5 Mrd. € (9,1 Prozent) auf Wasserstraf3en. Im Fokus des BVWP 2030
stehen besonders die Hauptachsen und Knoten der Verkehrsnetze. Nach dem Aufteilungskonzept der In-
vestitionen fiir Aus- und Neubauprojekte in Bundesfernstraf3en (Gesamtkosten des Bundes ohne Kosten
Dritter) nach Bundeslandern gegliedert, sind fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Investitionen in
Hohe von ca. 3,2 Mrd. Euro vorgesehen. Dabei erhielt der A1-Liickenschluss den Vermerk ,Vordringlicher
Bedarf". Mit dieser Einstufung in die zweithdchste Kategorie ist ein wesentlicher Schritt getan, um die
Maf3nahme zukiinftig zu realisieren.

Die wichtige Verbindung zwischen dem Rhein-Main-Gebiet und dem Rheinland, die A 3, quert den nordli-
chen Teil von Rheinland-Pfalz (von Siidost nach Nordwest).

Die Autobahnen ergédnzen auf Grund ihrer Streckenfiihrung in besonderem Maf3e das Fernstraf3ennetz
und dienen den europaischen Nachbarn insbesondere als Transitstrecken (vgl. Abb. 2-3). Rheinland-Pfalz
verfligt Uiber die hochste Straf3endichte und tiber den zweithdchsten Pkw-Bestand in Deutschland’.

Ahnliche Strukturen herrschen im Schienenverkehr vor. Die von Westen nach Osten fiihrende Bahntrasse
mit ICE-Haltepunkten in Kaiserslautern und Neustadt an der Weinstra[3e und die von Norden nach Siiden
verlaufende Bahntrasse entlang des Rheins mit ICE-Haltepunkten in Koblenz und Mainz haben eine hohe
Bedeutung fiir den Fernverkehr. Mit der ICE-Schnellfahrstrecke Kéln-Frankfurt verfligt Rheinland-Pfalz
mit dem Haltepunkt Montabaur tber eine weitere bedeutende Anbindung zu den Ballungszentren Rhein/
Main und Kéln.

5 Vgl. Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz: www.lbm.rlp.de; Bauprojekte
6 Bundesministerium fir Verkehr und digitale Infrastruktur — BVWP 2030 Gesamtplan (03.08.2016)
7 Statistische Monatshefte Rheinland-Pfalz 11/2013; Seite 1034
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Abb. 2-3: Die wichtigsten Verkehrsanbindungen in Rheinland-Pfalz mit den durchschnittlichen Fahrzeiten in Minuten bis zum nachs-

ten Autobahnanschluss (entnommen aus [3], Seite 733)
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Fir den Industrie- und Wirtschaftsstandort Rheinland-Pfalz, der in der Mitte des europdischen Wasserwe-
genetzes liegt, hat die Binnenschifffahrt ebenfalls einen hohen Stellenwert. Diesem Verkehrstrager stehen
innerhalb des Landes tiber 600 km Wasserstraf3en zur Verfligung; davon fiir die gewerbliche Nutzung 290
km auf dem Rhein, 232 km auf der Mosel und 27 km auf der Saar sowie fiir die Freizeitnutzung 56 km auf
der Lahn. Es gibt zwolf 6ffentliche Binnenhéafen, davon sind Germersheim, Speyer, Worms, Bendorf, Kob-
lenz, Mainz, Andernach und Weif3enthurm in kommunaler Hand und die Hafen in Worth am Rhein, Maxi-
miliansau, Ludwigshafen am Rhein, Lahnstein und Trier in Besitz von Hafengesellschaften. Ludwigshafen
am Rhein vereinigt als grof3ter Binnenhafen rund ein Drittel des Umschlags aller rheinland-pfalzischen
Binnenhafen auf sich®.

2.4 Landschaft, Tourismus

Die Landschaft von Rheinland-Pfalz ist gepragt von den vier rheinischen Mittelgebirgen Eifel, Hunsriick,
Taunus und Westerwald im Norden, dem Pfalzerwald und dem Oberrheinischen Tiefland im Stiden sowie
den grof3en Flusslaufen von Rhein, Mosel, Nahe und Lahn. Vielfaltige Fluss- und Mittelgebirgslandschaf-
ten, einzigartige Kulturdenkmaler, zahlreiche Rad- und Wanderwege und ein umfassendes Freizeitangebot
locken viele Besucherinnen und Besucher nach Rheinland-Pfalz. Auch der seit 2015 erfasste , Tagestouris-
mus" mit seinen Besuchermagneten in Rheinland-Pfalz entwickelte sich zu einem wichtigen Wirtschafts-
faktor. Uber 853.000 Tagesgaste wurden im ersten Vierteljahr 2016 gezahlt; das waren 2,8 % mehr als
ein Jahr zuvor. Die rheinland-pfalzische Tourismusbranche verzeichnete 2015 ein Rekordergebnis bei den
Gastezahlen. Mehr als 9,4 Millionen Gaste ibernachteten im Land; das waren fast 310.000 Gaste bzw.
3,4 % mehr als im Jahr zuvor. Die neuen Hochstwerte sind in erster Linie auf die gestiegene Inlandsnach-
frage zurtickzufiihren. Statistisch gesehen lag Rheinland-Pfalz im Landervergleich ,Géaste- und Ubernach-
tungsintensitat 2015 nach Bundeslandern* (Gaste/1.000 Einwohner) iber dem Bundesdurchschnitt auf
dem 6. Platz’.

2.5 Flache

Rheinland-Pfalz erstreckt sich auf einer Fléache von 19.854 km? und ist das Bundesland mit der gréf3ten
linksrheinischen Flache. Pragend fiir den Flachenstaat stellen dabei die Landwirtschafts- (8.240 km?) und
Waldflachen (8.399 km?) den groften Anteil am Flachenaufkommen (vgl. Abb. 2-4). Nicht umsonst wird
das Land als die ,griine Lunge" Deutschlands bezeichnet. Von der gesamten rheinland-pfalzischen Bo-
denfldche sind Gber 42 % mit Wald bedeckt. Im Vergleich der Lander nimmt Rheinland-Pfalz damit die
Spitzenposition ein. Der Anteil der Landwirtschaftsflache liegt mit knapp 41,5 % nur geringfligig niedriger.
Weinbau ist der wichtigste Produktionszweig in der rheinland-pfalzischen Landwirtschaft: Rund 44 Pro-
zent aller Betriebe bewirtschaften Rebflachen. Nach Angaben und Auswertungen des Statistischen Lan-
desamtes Rheinland-Pfalz betrdgt der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflachen in Rheinland-Pfalz im
Jahr 2015 ca. 2.836 km? (rd. 14,3 %). Im Vergleich zum Jahr 2010 wurde die Siedlungs- und Verkehrsflache
in Rheinland-Pfalz um 1.270 Hektar ausgedehnt. Dabei ist die unterschiedliche zeitliche Entwicklung der
Nutzungskategorien zu beachten. Diese Entwicklung dokumentiert den zunehmenden Bau von Gebau-
den, z. B. Einfamilienhdusern.

8 Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz Nr. 118 vom 24.06.2016
9 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Faltblatt , Tourismus 2016"

10  Diesen Flachen liegen mehrere Nutzungsarten zugrunde (Geb&ude- und Freifléchen, Erholungsflachen, Betriebsflachen ohne Abbauland, Friedhéfe sowie Ver-
kehrsflachen).
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Abb. 2-4: Flachenanteile der Bodennutzung in Rheinland-Pfalz im Jahr 2015

2.6 Landwirtschaft

Laut Statistik nimmt die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe von Jahr zu Jahr ab. Insgesamt waren
18100 Landwirte und Winzer im Jahr 2015 registriert. Wenn ein Betrieb aufgegeben wird, werden die
Flachen in den meisten Fallen von anderen Landwirten im Wege der Zupachtung tibernommen. Der Riick-
gang gegeniiber dem Vorjahr (2014) betrug knapp 4 %. Seit 2010 ist die durchschnittliche Betriebsgro3e
von rund 34 auf 39 Hektar gewachsen (vgl. Abb. 2-5).
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Abb. 2-5: Durchschnittliche GréfSe sowie Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe in Rheinland-Pfalz (1949 bis 2015)
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Wahrend sich die Zahl der Betriebe in den letzten zehn Jahren deutlich verringerte, ist die einzelbetriebliche
Ausstattung mit Fldchen und Tieren immer gré[3er geworden. Wie das Statistische Landesamt in Bad Ems
mitteilt, ging die Zahl der Verkdufe von Landwirtschaftsflachen gegeniiber 2014 um 9,2 % zurtick, die ver-
aufBerte Flache reduzierte sich um 6,4 %. Durchschnittlich wechselten pro Verdauf3erungsfall 0,84 Hektar
den Eigentliimer (2014: 0,81 Hektar). Der durchschnittliche Kaufwert je Hektar lag bei 12.786 Euro™. Riick-
ldufige Zahlen kennzeichnen insbesondere die Rinder- und Schweinehaltung in Rheinland-Pfalz. Heute
findet die Rinderhaltung praktisch nur noch in spezialisierten Betrieben statt. Die Bestande haben sich in
den letzten fiinfzig Jahren mittlerweile bereits mehr als halbiert. Wahrend 1966 noch rd. 760.000 Rinder
gezahlt wurden, umfassten Ende 2015 die Bestdande nur noch knapp 360.000 Rinder. Bei der Schweine-
haltung fielen die Zahlen noch gravierender aus. Im Jahr 1970 wurden noch ca. 827.000 Schweine gezahlt.
Ende 2015 sind die Bestande auf knapp 23 Prozent geschrumpft. Die pflanzliche Produktion in ihrer Ge-
samtheit dominiert die rheinland-pfalzische Landwirtschaft. Sie liegt bei 76 Prozent und ist damit deutlich
hoher als im gesamten Bundesgebiet (51 Prozent). Hierzu tragt vor allem der regional bedeutsame Anbau
von Sonderkulturen — insbesondere Wein und Gemdise - bei.

Rheinland-Pfalz ist mit einer bestockten Rebfldche von knapp 64100 Hektar das mit Abstand grof3te
Weinbauland Deutschlands. Sechs der insgesamt 13 deutschen Anbaugebiete pragen weite Teile des
Landes. Rund zwei Drittel der deutschen Weinmosternte werden hier erzeugt. Gut ein Viertel der rhein-
land-pfélzischen Rebflache ist mit Riesling bestockt. Weitere wichtige Rebsorten sind Miiller-Thurgau und
Dornfelder. Am gesamten Produktionswert der heimischen Landwirtschaft hat der Weinbau einen Anteil
von knapp einem Drittel.

Die Zahl der 6kologisch wirtschaftenden Betriebe ist seit 2010 bis zum Berichtsjahr 2013 um 22 % auf
gut 1.000 Betriebe gestiegen, so dass mittlerweile 5,3 % der Betriebe auf 6,7 % der landwirtschaftlich
genutzten Flache 6kologisch wirtschaften oder sich in der Umstellung befinden'™.

Der Anteil der Pachtflachen an den landwirtschaftlich genutzten Gesamtflachen liegt seit mehreren Jah-
ren bei rund zwei Drittel; dabei ist die Gesamtgrof3e aller Pachtflachen stabil geblieben. Die einzelnen
Betriebe bewirtschaften immer gréf3ere Flachen und bevorzugen nach wie vor die Anpachtung von Be-
triebsflachen, statt sie zu erwerben. Auf diese Weise kann die Betriebsflache ohne nennenswerte Kapi-
talbindung erweitert werden, was den finanziellen und - bedingt durch die zeitliche Befristung - auch
den planerischen Handlungsrahmen vergrof3ert. Die Pachtentgelte fiir landwirtschaftliche Flachen haben
im Jahr 2013 einen neuen Hochststand erreicht. Diese lagen in Rheinland-Pfalz bei durchschnittlich 214
Euro je Hektar, was einer Steigerung gegeniiber dem Jahr 2010 um 15 Euro bzw. 7,5 % entspricht. Diese
Entwicklung ist u. a. auf die Nachfrage von Flachen fiir den Anbau von Silomais oder anderen Pflanzen
zur Energieerzeugung zuriickzufiihren. Ein wesentlicher Faktor, der den Pachtpreis bestimmt, ist die Nut-
zungsmoglichkeit der Flache. Ackerland, das den grof3ten Teil der landwirtschaftlich genutzten Flachen
umfasst, kostet durchschnittlich 209 Euro je Hektar (vgl. Abb. 2-6). Im Vergleich zu 2010 stieg der Durch-
schnittspreis um 14 Euro bzw. 7,2 %.

Die Pachten fiir Dauergrinland erhéhten sich um sieben auf 96 Euro je Hektar (+ 7,9 %; vgl. Abb. 2-7).
Der geringere Wert flir Dauergriinland ist auf die geringere Wirtschaftlichkeit des Dauergriinlands im Ver-
gleich zu Ackerland zurlickzufiihren. Die hochsten Pachtpreise wurden mit 881 Euro je Hektar flir Reb-
flachen gezahlt; das waren 2,8 % mehr als im Jahr 2010. Im Bundesgebiet lagen die durchschnittlichen
Pachtpreise fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen im Jahr 2013 bei 243 Euro je Hektar. Fur Ackerland
lag der durchschnittliche Pachtpreis bei 277 Euro je Hektar und fur Dauergriinland bei 153 Euro je Hektar.

11 Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz Nr. 173 vom 25.08.2016
12 Vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Die Wirtschaft in Rheinland-Pfalz 2013, Kapitel X. Landwirtschaft.
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2.7 Bevélkerung

In Rheinland-Pfalz waren laut Statistik fir das Jahr 2015 insgesamt ca. 4,05 Millionen Einwohner™
(EW) auf einer Flache von 19.854 km? registriert, was einer Bevélkerungsdichte von ca. 204 EW/km?
entspricht. Die Landeshauptstadt Mainz war der am dichtesten besiedelte Verwaltungsbezirk mit
2146 EW/km? und der Eifelkreis Bitburg-Priim mit 60 EW/km? der am diinnsten besiedelte Verwaltungs-
bezirk.

Der Anteil mannlicher Personen an der Gesamtbevolkerung lag bei 1,99 Millionen und der Anteil weiblicher
Personen bei 2,05 Millionen. Im Vergleich zu 2013 bedeutet dies insgesamt eine Zunahme der Bevélkerung
um ca. + 1,5 %. Die Einwohnerzahl in Rheinland-Pfalz wachst trotz negativer natirlicher Bevolkerungsent-
wicklung. In erster Linie ist dies auf die aktuellen Zuwanderungszahlen von Schutzsuchenden aus Krisenge-
bieten zuriickzuftihren (vgl. Abb. 2-8). 2015 wurden in Rheinland-Pfalz insgesamt 52.846 Schutzsuchende
registriert, davon stellten 17.625 Menschen einen Asylerstantrag im Land. Vergleicht man die Zahlen der
Asylerstantrage mit den Zahlen aus dem Jahr 2014 (8.716), so hat sich die Zahl der Asylerstantrage mehr
als verdoppelt.

Nordrhein-Westfalen 2,27
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Abb. 2-8: Anteil der ausléndischen Bevélkerung im Vergleich der Bundeslénder (Stand 31.12.2015)

Trotz des deutlichen Anstiegs der Zuwanderungszahlen in Rheinland-Pfalz rechnen Statistiker langfris-
tig mit einem Bevolkerungsriickgang. Es stellt sich mehr die Frage, welche Auswirkungen die verstarkte
Zuwanderung auf die kiinftige Entwicklung der Zahl und der Altersstruktur der Bevélkerung in Rhein-
land-Pfalz, seinen kreisfreien Stadten und Landkreisen haben wird.

13 Fortschreibung auf Grundlage des Zensus 2011.
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Die Modellrechnungen zur Bevolkerungsentwicklung zeigen, wie sich die Zahl und die Altersstruktur der
Bevolkerung unter bestimmten Annahmen zu den Einflussgrof3en Geburtenrate, Lebenserwartung und
Wanderungssaldo verandern, ohne dass fiir Annahmen und Rahmenbedingungen Eintrittswahrscheinlich-
keiten angegeben werden. Bis zum Jahr 2035 wird sich die Einwohnerzahl von Rheinland-Pfalz gegentber
2013, dem derzeitigen Basisjahr der Berechnungen, bereits spiirbar verringern (vgl. Abb. 2-9).
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Abb. 2-9: Vierte Bevélkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2013) in Rheinland-Pfalz [4]

Die Bandbreite des Bevolkerungsriickgangs liegt zwischen 6,7 % in der unteren und 2,1 % in der oberen
Variante™. Fiir das Jahr 2035 ware demnach eine Einwohnerzahl zwischen 3,73 und 3,91 Millionen zu er-
warten. Der untere Wert entspricht etwa der rheinland-pfalzischen Bevélkerungszahl der Jahre 1973 und
1989; der obere Wert der des Jahres 1993.

Besonders deutlich werden die kiinftigen Verdnderungen im Altersaufbau, wenn die jeweiligen Anteile der
Hauptaltersgruppen an der Bevolkerung verglichen werden. Dies wird sich bereits in den nachsten Jahren
deutlich andern (vgl. Abb. 2-10).

Der Anteil der unter 20-Jdhrigen sinkt mittelfristig bis 2035 um 1,7 Prozentpunkte auf knapp 17 %. Die
Altersgruppe der Erwerbsfahigen zwischen 20 und 65 Jahren nimmt im gleichen Zeitraum um 8,2 Pro-
zentpunkte auf rund 53 % ab. Dagegen steigt der Anteil der 65-)4hrigen und Alteren um zehn Prozent-
punkte auf fast 31 % im Jahr 2035. Langfristig kommt es zu einer deutlicheren Anderung der Altersstruk-
tur zugunsten der dlteren und zulasten der jlingeren Bevdélkerungsgruppen. Im Jahr 2060 wird ein Drittel
der rheinland-pfalzischen Bevolkerung 65 Jahre oder alter sein. Unter den Annahmen der mittleren Vari-
anten verlauft die Bevolkerungsentwicklung regional sehr unterschiedlich (vgl. Abb. 2-11). Bis 2035 steigt
die Bevolkerungszahl in den kreisfreien Stadten um 4.200 Personen auf 1,03 Millionen Einwohnerinnen
und Einwohner (+ 0,4 %). In den Landkreisen sinkt sie dagegen um 157.000 Personen auf 2,81 Millionen
Einwohnerinnen und Einwohner (- 5,3 %). Es wird prognostiziert, dass sinkende Bevélkerungszahlen auch

14 Beider aktuell abgeleiteten vierten regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung mit dem Basisjahr 2013 hat das Statistische Landesamt lediglich die Annah-
men zum kiinftigen Saldo der Wanderungen tiber die Landesgrenzen in drei Stufen variiert (obere, mittlere und untere Variante).

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

27



Landesgrundstiicksmarktbericht 2017

den Verlauf bis 2060 kennzeichnen werden. In den kreisfreien Stadten sinkt die Bevolkerung um 99.000
Personen auf 930.000 Einwohnerinnen und Einwohner (- 9,6 %). In den Landkreisen fallt der Bevdlke-
rungsriickgang um 528.000 Personen auf 2,44 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner deutlich starker
aus (—18 %).
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Abb. 2-10: Langfristige Entwicklung der Altersstruktur bis 2060 (mittlere Variante) in Rheinland-Pfalz

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



2 Strukturdaten, allgemeine Entwicklungen
|

Eifelkreis
L\L Bitburg-Pram

Bernkastel-Wittlich

P = Lo B S
Bitkenteld

Bevolkerungsabnahme
[ 12% und mehr (4)
6 bis unter 12% (11)
L unter 6% (1)
[l Bevdlkerungszunahme (10)
() Anzahl der Verwaltungsbezirke O Shdwestpfalr |

(andau i P

Ganmershesm

7

Annahmen (bezogen auf Rheinland-Pfalz):
- Geburtenrate bis 2060 konstant bei 1,4 Kindern je Frau,

- Lebenserwartung steigt bis 2060 fiir Frauen von 83 auf 89 Jahre ok
und fiir Manner von 78 auf 85 Jahre.

- Wanderungssaldo 2014 und 2015 bei +24 000; 2016 bis 2021 Riickgang in der mittleren Variante auf +6 000;
danach bis 2060 konstant.

Abb. 2-11: Bevélkerungsentwicklung 2000-2030 in Rheinland-Pfalz nach Verwaltungsbezirken (mittlere Variante™)

15 Abbildung entnommen aus [4], Seite 81
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2.8 Arbeitsmarkt

Trotz zahlreicher Risiken setzt sich der moderate Aufwartstrend der deutschen Realwirtschaft fort und
bleibt stabil. Zunehmende Unsicherheiten wirkten sich zwar negativ auf die Konjunkturerwartungen aus,
der Arbeitsmarkt entwickelte sich aber weiter positiv. Das Wirtschaftswachstum in Rheinland-Pfalz hat
im Jahr 2015 weiter an Dynamik gewonnen, die Wachstumsrate fiel deutlich héher aus als in 2014. Ge-
messen an dem Bruttoinlandsprodukt 2015 (= Summe der Bruttowertschépfung aller Wirtschaftsberei-
che zuzlglich der Gutersteuern und abziiglich der Gutersubventionen), nimmt Rheinland-Pfalz mit 131,95
Mrd. Euro im Landervergleich den 6. Rang hinter den Bundeslandern Nordrhein-Westfalen (645,59 Mrd.
Euro), Bayern (549,19 Mrd. Euro), Baden-Wirttemberg (460,69 Mrd. Euro), Hessen (263,44 Mrd. Euro)
und Niedersachsen (258,53 Mrd. Euro) ein. Dies entspricht einer Steigerung von ca. 3,35 % gegeniiber
dem Vorjahr. Die Zahl der Erwerbstatigen in Rheinland-Pfalz erreichte 2015 einen neuen Hochststand mit
1,984 Millionen (zum Vorjahr + 0,7 %,; in Deutschland: zum Vorjahr + 0,6 %). 2015 lag die Arbeitslosen-
quote in Rheinland-Pfalz bei 5,2 %, dies entspricht rd. 112.900 registrierten arbeitslosen Personen
(rd. 2.900 weniger als im Vorjahr). Im Vergleich zum Bundesgebiet, fiir das 6,4 % arbeitslos gemeldet
waren, ist die Arbeitslosenquote in Rheinland-Pfalz deutlich niedriger (vgl. Abb. 2-12). Beim Landerver-
gleich fur das Jahr 2015 belegt Rheinland-Pfalz den dritten Platz im Vergleich aller Bundesldnder, hinter
Bayern (rd. 3,6 %) und Baden-Wiirttemberg (rd. 3,8 %). Der Landkreis mit der niedrigsten Arbeitslosen-
quote im Juli 2016 ist der Eifelkreis Bitburg-Priim mit 2,9 %; von den Stadten wies Landau in der Pfalz die
niedrigste Arbeitslosenquote (5,1 %) auf. Parallel zur Einfihrung des Mindestlohns gingen die geringfiigi-
gen Beschaftigungen zuriick, der befiirchtete Anstieg der Arbeitslosigkeit blieb vorerst aus. Die Fliicht-
lingsmigration macht sich in der Arbeitsmarktstatistik ebenfalls kaum bemerkbar.
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Abb. 2-12: Arbeitsmarktentwicklung in Rheinland-Pfalz, in Deutschland und in der Euro-Zone (Quelle: de.statista.com)

2.9 Berufspendler

Die Zahl der Einpendler nach Rheinland-Pfalz ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Zum Stich-
tag 30. Juni 2015 pendelten 163.715 Beschéftigte zur Arbeit von ihrem Wohnort aus nach Rheinland-Pfalz.
Im Vergleich zum Vorjahr, entspricht dies einem Zuwachs von 4,6 %. Die Mehrzahl der Einpendler kommt
aus den unmittelbar angrenzenden Bundeslandern. Gestiegen ist auch die Zahl der Auspendler’® in Rhein-

16 Rheinland-pfalzische Arbeitnehmer, die in anderen Bundeslandern oder im Ausland arbeiten.
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land-Pfalz im Vergleich zum Vorjahr (+ 2,5 %, insgesamt rd. 297.972). Die Zielregion fiir die Mehrzahl der
Auspendler lag in den vier benachbarten Bundeslandern Hessen, Baden-Wiirttemberg, Nordrhein-West-
falen und Saarland (vgl. Abb. 2-13).
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Abb. 2-13: Pendlersaldo in Rheinland-Pfalz (Stand: 30. Juni 2015)

Flr Rheinland-Pfalz ergibt sich aus der Differenz der Einpendler (163.715) und der Auspendler (297.972)
ein negativer Wert von -134.257 sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten, der als Auspendleriiber-
schuss bezeichnet wird. Demnach pendelten mehr Beschaftigte zu ihren Arbeitsplatzen auf3erhalb von
Rheinland-Pfalz als einpendeln. Die Ursache fiir diese hohe Auspendlerquote (20,1 Prozent) sind die an
Rheinland-Pfalz angrenzenden sehr wirtschaftsstarken Ballungsraume (wie z. B. Kéln-Bonn, Rhein-Main-
Gebiet, Metropolregion Rhein-Neckar, Wirtschaftsraum Karlsruhe oder das Saarland bzw. Luxemburg).
Somit hatte Rheinland-Pfalz nach Brandenburg mit 28,9 Prozent und Schleswig-Holstein mit 21,6 Prozent
die héchste Auspendlerquote aller Flachenlander.

Dagegen werden Einpendleriiberschiisse insbesondere in den kreisfreien Stadten erreicht. Die hochsten
Einpendleriiberschiisse konnten in den kreisfreien Stadten Ludwigshafen am Rhein, Koblenz und Mainz
erreicht werden. Hohe Einpendlerquoten sind charakteristisch fir die kreisfreien Stadte, wahrend ein Aus-
pendleriiberschuss typisch fiir landliche Gebiete ist".

210 Universitaten - Hochschulen

Rheinland-Pfalz verfligt tber ein dichtes Netz an Hochschulen, Forschungseinrichtungen und damit
verbundenen Transferstellen. Es gibt 19 Hochschulen und Hochschuleinrichtungen mit mehr als 300
Studiengdngen aller Wissenschaftsbereiche. Es sind dies die Technische Universitat Kaiserslautern, die
Universitat Koblenz-Landau, die Johannes Gutenberg-Universitat Mainz und die Universitat Trier, die

17 Vgl. Statistische Monatshefte Rheinland-Pfalz, Ausgabe 07/2014, Seite 627.
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Deutsche Universitat fiir Verwaltungswissenschaften in Speyer, die Theologischen Hochschulen in Trier
und Vallendar, die Hochschule der Deutschen Bundesbank in Hachenburg, die private Wissenschaftliche
Hochschule fiir Unternehmensfiihrung in Vallendar sowie die Fachhochschule fiir Finanzen Edenkoben,
die Fachhochschule fiir 6ffentliche Verwaltung Mayen (Fachbereiche Verwaltung (Standort Mayen) und
Polizei (Standort Hahn-Flughafen)) und die Zentrale Verwaltungsschule in Rheinland-Pfalz mit insge-
samt 11 Standorten. Lag die Gesamtzahl der Studierenden zu Beginn des Wintersemesters 2014/2015 in
Rheinland-Pfalz bei 122.676, so wurden im Wintersemester 2015/2016 121.459 Studierende registriert.
Der Anteil der studierenden Auslanderinnen und Ausldnder ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 0,4 %
gestiegen, wahrend der Anteil der Studierenden mit deutscher Staatsangehdérigkeit (Mdnner und Frauen)
um ca. 0,4 % gesunken ist.

21 Verbraucherpreisindex

Der Verbraucherpreisindex dient als Indikator fiir die gesamtwirtschaftliche Preisentwicklung. Die Veran-
derung des Verbraucherpreisindex misst die durchschnittliche Preisverdnderung aller Waren und Dienst-
leistungen, die von privaten Haushalten fiir Konsumzwecke gekauft werden. Sie gibt somit an, um wieviel
Prozent sich die Lebenshaltung durch Preisverdnderungen verteuert oder verbilligt hat. Der Verbraucher-
preisindex dient als zentrales Ma[3 fir die Geldwertstabilitat und wird von Politik, Wirtschaft sowie Birge-
rinnen und Blirgern rege nachgefragt. Genutzt wird er auch bei Tarifverhandlungen sowie fiir Berechnun-
gen von Renten- oder Mietanpassungen.
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Abb. 2-14: Verbraucherpreisindexreihen Rheinland-Pfalz und Bundesrepublik Deutschland im Vergleich (2001 -2015)

Der Verbraucherpreisindex fiir Rheinland-Pfalz ist im Jahresdurchschnitt 2015 gegenitiber dem Jahr 2014
um 0,2 % gestiegen (vgl. Abb. 2-14). Die Teuerungsrate lag damit deutlich unter dem Vorjahreswert
(+ 0,9 %) und dem fiir die Geldpolitik wichtigen Schwellenwert von zwei Prozent.

Die Entwicklung der Verbraucherpreisindizes Rheinland-Pfalz findet sich im Wesentlichen so auch fiir
Deutschland wieder. Hier war die jahrliche Teuerungsrate mit + 0,3 % geringfligig hoher als in Rhein-
land-Pfalz. Die nahezu gleichlaufende Preisentwicklung ist zum einen durch das bundeseinheitliche Wa-
gungsschema begriindet. Zum anderen wirken sich administrierte Preisveranderungen, etwa durch die
Festsetzung von Gebihren und Verbrauchssteuern, in allen Bundeslandern ahnlich aus.™.

18  Vgl. Statistisches Landesamt - Die Wirtschaft in Rheinland-Pfalz 2015, Preise.
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212 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen
2121 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnungsbau

In Rheinland-Pfalz wurden im Jahr 2015 deutlich mehr Baugenehmigungen fiir neue Wohnungen als im
Vorjahr erteilt. Nach Angaben des Statistischen Landesamtes stieg die Zahl um 9,7 % auf 12.296. Die re-
lativ hohen Zuwéchse bei den Baugenehmigungen im Sektor ,Wohnungsbau" werden immer noch beflu-
gelt durch die extrem niedrige Zinspolitik der Europdischen Zentralbank. Vergleicht man die Entwicklung
des Wohngebdudebestands der letzten 10 Jahre fiir Rheinland-Pfalz (6,4 %) und Deutschland (6,3%) pro-
zentual miteinander, so sind die Verldufe nahezu gleich.
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Anzahl

1/2002 | 1/2003 | 1/2004 | 1/2005 | 1/2006 | 1/2007 | 1/2008 | 1/2009 | 1/2010 | 1/2011 | 1/2012 | 1/2013 | 1/2014 | 1/2015 | 1/2016
= Baufertigstellungen | 9.785 | 9.916 | 9.336 | 10.410 = 9.414 | 9556 | 8432 | 6.551 | 5730 | 4.717 | 5.618 | 5.621 | 5879 | 6.476 | 5.550
Baugenehmigungen | 9.088 & 9.628 | 11.850 | 9.931 8.728 | 8.854 | 5627 | 5599 | 5187 | 5423 | 6.630 | 6.337 | 6.621 | 6.231 | 6.563

Abb. 2-15: Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohngebéuden in Rheinland-Pfalz (1/2002 - 1/2016)

Landesweit kamen fiir das Jahr 2015 rechnerisch auf 10.000 Einwohner 30,7 genehmigte neue Woh-
nungen. Deutlich Gber dem Durchschnitt wurden in den Landkreisen Mainz-Bingen 49,7, gefolgt von
Trier-Saarburg 48,1 und dem Rhein-Pfalz-Kreis 44,0 Wohnungen je 10.000 Einwohner genehmigt. Der
geringste Wert ergab sich fiir den Landkreis Birkenfeld mit 9,6 genehmigten neuen Wohnungen je 10.000
Einwohner (vgl. Abb. 2-16). Unter den kreisfreien Stadten hatten Trier mit 61,2 und Landau in der Pfalz
mit 55,1 genehmigten neuen Wohnungen je 10.000 Einwohner die héchsten Durchschnittswerte. Den
geringsten Wert bei den kreisfreien Stadten verzeichnete die Stadt Neustadt an der Weinstraf3e mit 8,9
genehmigten neuen Wohnungen je 10.000 Einwohner (vgl. Abb. 2-17). Die Anzahl der Baufertigstellungen
entsprechen den der Baugenehmigungen, sie kommen aber naturgema( zeitverzdgert zum Tragen.
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Abb. 2-16: Genehmigte neue Wohnungen im Vergleich der Landkreise im Jahr 2015 in Rhein-
land-Pfalz je 10.000 Einwohner
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Abb. 2-17: Genehmigte neue Wohnungen im Vergleich der kreisfreien Stadte im Jahr 2015 in
Rheinland-Pfalz je 10.000 Einwohner
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212.2 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Nichtwohnungsbau

Lag die Anzahl der Baugenehmigungen fiir den Bereich des Nichtwohnungsbaus im Jahr 2014 bei 1.478
(- 2,1 % im Vergleich zum Vorjahr), so ist die Anzahl der Baugenehmigungen im Nichtwohnungsbau fiir das
Jahr 2015 auf 1.495 (+ 1,2 %) leicht gestiegen. Die Anzahl der Baufertigstellungen entsprechen auch beim
Nichtwohnungsbau naturgema(3 ungefahr den der Baugenehmigungen, sie kommen ebenfalls zeitverzo-
gert zum Tragen.

2.250

- X\
s \x\//_/'\ N

L 1/2002 | 1/2003 | 1/2004 | 1/2005 | 1/2006 | 1/2007 | 1/2008 | 1/2009 | 1/2010 & 1/2011 | 1/2012 | 1/2013 | 1/2014 | 1/2015 | 1/2016
‘—Baufenigstellungen 1.696 1.983 1.743 1.602 1.406 1.528 1.399 1.565 1.348 1.189 1.441 1.310 1.425 1.491 1.312
‘ Baugenehmigungen | 1.935 1.668 1.530 1.564 1.410 1.507 1.593 1.600 1.276 1.533 1.617 1.492 1.510 1.478 1.495

Anzahl

Abb. 2-18: Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Nichtwohngeb&uden in Rheinland-Pfalz (1/2002 -
1/2016) (Quelle: Statistische Berichte 2000-2015 ,, Baufertigstellungen 2015*, Seite 8-9)

213 Wohneigentumsquote™

Im Jahr 2015 wurden in Rheinland-Pfalz rund 2,06 Mio. Wohnungen registriert, was einem Zuwachs um
11.223 Wohnungen (+ 0,6 %) gegenlber dem Vorjahr entspricht. Die Wohnraumversorgung in Rhein-
land-Pfalz ist tiberdurchschnittlich. Gemessen an der Einwohnerzahl stand in Rheinland-Pfalz jedem Ein-
wohner bzw. jeder Einwohnerin durchschnittlich eine Wohnflache von ca. 52,9 Quadratmeter zur Verfii-
gung. Damit liegt Rheinland-Pfalz im Vergleich der Bundesldnder auf Platz 2 hinter dem Saarland.

Die uiberdurchschnittliche Versorgung hierzulande steht in engem Zusammenhang mit der hohen Eigen-
tumsquote. Die Wohnflache der von Eigentiimerinnen und Eigentlimern selbst genutzten Wohneinheiten
ist tendenziell grof3er als in vermieteten Wohneinheiten.

Die Wohneigentumsquote dient als wichtiger Indikator fiir den Stand der Vermégensbildung und Alters-
vorsorge. Sie weist den Anteil der Haushalte, die in Wohneigentum leben, an der Gesamtzahl der Haushal-
te aus. Im Jahr 2010 lag der Anteil in Rheinland-Pfalz bei rd. 58,0 % und damit um ein Drittel hoher als der
Bundesdurchschnitt. Allerdings sind die regionalen Unterschiede gewaltig, so liegt die Eigentumsquote in
der Landeshauptstadt Mainz bei 35 % und im Eifelkreis Bitburg-Priim bei 66 %%.

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

20 Vgl. Zensus 2011 (Stand: nach Revision Juni 2014) in [41], Seite 20
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214 Erneuerbare Energien

Energie ist der Motor jeder Volkswirtschaft, denn eine stabile und verldssliche Energieversorgung tragt
entscheidend zum Wohlstand und Erfolg eines Landes bei. Die Stromerzeugung aus erneuerbaren Ener-
gietragern, wie z. B. die Windkraft, hat in den letzten Jahren in Deutschland an Bedeutung gewonnen, was
unter anderem auf die finanzielle Férderung und die sinkenden Anlagenkosten zuriickzufiihren ist. Aktuel-
le Herausforderungen der Energiepolitik sind insbesondere die Versorgungssicherheit, Wirtschaftlichkeit
und eine umweltfreundliche Energiegewinnung. Der Ausbau der erneuerbaren Energien ist eine zentrale
Saule der Energiewende. Die Energieversorgung in Deutschland wird von Jahr zu Jahr ,griiner", der Bei-
trag der erneuerbaren Energien wachst besténdig. Im Jahr 2015 trugen die erneuerbaren Energien bereits
rund 30 % zur Bruttostromerzeugung bei; im Jahr 2014 waren es noch ca. 26 %. In Deutschland wurden
2015 rund 646.000 Gigawattstunden (GWh) Strom erzeugt. Davon stammten rd. 29 % aus erneuerbaren
Energien?'. Okostrom wurde vor allem durch Windkraft (12,3 %), Biomasse (6,9 %) und Fotovoltaik (6 %)
erzeugt.

Die Stromeinspeisung in das Netz der allgemeinen Versorgung betrug insgesamt fiir das Jahr 2015 in
Rheinland-Pfalz ca. 14.434 Gigawattstunden (Vorjahr ca. 13.280 GWh) und entspricht einer Steigerung
zum Vorjahr von 8,7 %. Der Anteil der erneuerbaren Energiequellen, der in das Leitungsnetz eingespeist
wurde, lag bei Giber 8.527 Gigawattstunden Strom (59,1 %). Im Vergleich zum Vorjahr lag der Anteil der
erneuerbaren Energiequellen, der eingespeist wurde, bei 52,6 % (rd. 6.982 GWh).

1,1%

insgesamt B Erneuerbare Energien
14.434 GWh B Konventionelle Energietrager

[ Abfalle/Kl&rschlamm

Abb. 2-19: Stromeinspeisung 2015 nach Energietrdgern in Rheinland-Pfalz

Fast 2/3 (knapp 60 %) der nach dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) eingespeisten Strommenge (vgl.
Abb. 2-20) stammt aus der Windkraft (ca. 5.035 GWh). Fotovoltaik (ca. 1.684 GWh) ist mit einem Anteil
von fast 20 % zweitwichtigste regenerative Quelle. Wasserkraft (ca. 908 GWh) kam auf einen Anteil von

21 Wiez B. Solarenergie, Windenergie, Bioenergie, Geothermie, Wasserkraft.
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fast 11 %. Die restlichen Anteile von knapp 10 % stammen aus Biogas (ca. 550 GWh), feste und fliissige
Biomasse (ca. 309 GWh), Deponiegas (ca. 14 GWh), Geothermie (ca. 25 GWh), Klargas (ca. 1,5 GWh) und
Abfalle/Klarschlamm (ca. 157 GWh).

Damit liegt Rheinland-Pfalz mit seinem Anteil an erneuerbaren Energien deutlich tiber dem Bundesdurch-
schnitt. Ziel der Landesregierung ist es, den Energiebedarf in Rheinland-Pfalz bis 2030 bilanziell (also
rechnerisch) zu 100 Prozent aus erneuerbaren Energien zu decken. Dabei soll die Stromerzeugung aus der
Windkraft in Bezug zum Basisjahr 2010 bis 2020 verfiinffacht und die Stromerzeugung aus Fotovoltaik auf
2.000 GWh erhéht werden.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

| | | | | | | | | | | |

Windkraft

Fotovoltaik

Wasserkraft

Biogas

feste Biomasse
Geothermie | 0,3%
Deponiegas | 0,2%
flissige Biomasse | 0,1%

Klargas | 0,02%

Abb. 2-20: Anteil der erneuerbaren Energiequellen an der Stromeinspeisung 2015 in Rheinland-Pfalz (8.527 GWh)

Die grof3te Menge Strom aus erneuerbaren Energien wird im Rhein-Hunsriick-Kreis eingespeist (vg. Abb.
2-22). Dort dominiert die Windkraft. Denn die Schwerpunkte der Stromeinspeisung aus erneuerbaren
Energietragern liegen vor allem in den Hohenlagen des Hunsriick, der Eifel und des Westerwaldes. In
Landkreisen entlang der Mosel spielt Wasserkraft die wichtigste Rolle. In den kreisfreien Stadten wird
naturgema(3 deutlich weniger Strom aus erneuerbaren Energietragern gewonnen als in den Landkreisen.
Die Moselstadte Trier und Koblenz liegen aufgrund der Wasserkraftwerke unter den kreisfreien Stadten
vorn (vgl. Abb. 2-21). In Kaiserslautern hat die Fotovoltaik einen hohen Anteil an den regenerativen
Energietragern. Einen weiteren Schwerpunkt bildet die Region um Alzey. Die Stromerzeugung aus Foto-
voltaikanlagen ist iber das ganze Land verteilt.
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Abb. 2-21: Stromeinspeisung? aus erneuerbaren Energien im Jahr 2014 nach Verwaltungsbezirken
(kreisfreien Stéadte)
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Abb. 2-22: Stromeinspeisung? aus erneuerbaren Energien im Jahr 2074 nach Verwaltungsbezirken
(Landkreise)

22 EinschlieBlich Stromeinspeisung aus Wasserkraftwerken ab 5 Megawattleistung, soweit sie keine Forderung nach EEG erhalten.
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3  WERTAUSWIRKUNGEN VON
SCHADENSBESEITIGUNGS-UND
MODERNISIERUNGSKOSTEN

31 Problemstellung

Das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz (OVG RLP) hat erstmals 2004 die Gutachterausschiisse
konkret aufgefordert, die nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB [6] als Grundlage der Ausgleichsbetrége zu er-
mittelnden sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen aus eingesparten ErschlieSungsbeitragen bzw.
Kommunalabgaben marktgerecht abzuleiten (vgl. Urteil vom 14.09.2004 - 6A 10530/04). Bis zu diesem
Zeitpunkt hatten die rheinland-pfalzischen Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte als sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhohung lediglich den Vorteil beziffert. Eine Uberpriifung, ob der Vorteil (die eingespar-
ten ErschlieBungsbeitrage bzw. Kommunalabgaben) der diesbeziiglichen sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung entspricht, wurde regelma(3ig nicht durchgefiihrt. Die nachfolgende Grafik zeigt den Un-
terschied zwischen dem Vorteil und der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung auf:

1
Leistung von !
einmaligen _L
ine ErschlieBungs-/
”ggg;r:‘:r:;z-/ > Ausbau- : »Allgemeine*/
bedingte bewirkt beitragen y | bewirkt setl)nhe_rurlgs-
ErschlieBungs-/ bzw. edingte
AusbaumaR- geldwerter 1 Bodenwert-
nahme Vorteil im - anderungen
Sanierungs- 1
verfahren 1
1
1

Abb. 3.1-1: Der Vorteil (Nachteil) aus ersparten (oder noch anfallenden) ErschlieSungskosten ist in der Regel nicht identisch mit der
diesbeziiglichen Bodenwerterhéhung (-minderung)

Die Grafik bringt die vom OVG Rheinland-Pfalz in seinem o. g. Urteil vertretene Auffassung zum Ausdruck,
dass die blof3e Gleichsetzung von Sanierungsvorteil und der diesbeziiglichen Bodenwerterhdhung nur zu-
lassig ist, wenn aus Kaufpreisen ein solches Markthandeln nachgewiesen worden ist®:

»Soweit die Beklagte fiir die Verbesserung des ErschliefSungszustandes des Bewertungsobjektes eine Wert-
steigerung in Héhe von 39,00 DM pro gm in Ansatz bringt und diesen Aufschlag mit fiktiv ersparten Erschlie-
[Sungsbeitrdgen der Grundstiickseigentiimer rechtfertigt, kann ihr bereits aus Rechtsgriinden nicht gefolgt
werden. SchliefSlich diirfte nach der Verwerfung des Verfahrens, fiktiv ersparte ErschliefSungsaufwendungen
umzulegen, auch zur Feststellung der erschliefsungsabhéngigen Steigerung des Endwertes ein erheblicher
Ermittlungsaufwand zu betreiben sein, zumal der neue rechtssystematische Ansatz bisher noch nicht erho-
bene Daten erfordert."

23 Das Gleiche gilt in der allgemeinen Verkehrswertermittlung fiir noch ausstehende bzw. bereits geleistete Erschliefungs- und Ausbaukosten.
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Das Bundesverwaltungsgericht begriindet die Forderung, dass der Vorteil aus ersparten bzw. aus bereits
geleisteten Erschlieungs- und Ausbaukosten nicht einfach mit der diesbeziiglichen Verkehrswertbeein-
flussung des jeweiligen Grundstiicks gleichgesetzt werden darf, mit § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB (BVerwG,
Beschluss vom 21.01.2005 - 4 B 1.05):

»Auch insoweit geht es —anders als bei ErschliefSungs- und Ausbaubeitrdgen — jedoch nicht um die Erfassung
und Umlegung konkreter Kosten, sondern um die (Boden)Wertsteigerung durch die Sanierung (vgl. BVerwG,
Urteil vom 28. April 1999 - BVerwG 8 C7.98 -, a.a.0.). ...".**

Diese Rechtsprechung ist weitreichend, gilt sie doch generell fiir den marktgerechten Ansatz al-
ler besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (,,boG")?*. Nicht nur das OVG und das
BVerwG, auch die InmoWertV und die Sachwertrichtlinie (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV [7] und Nr. 6
Sachwertrichtlinie [18]%) fordern seit ihrem Inkrafttreten konsequent den marktgerechten Ansatz
der ,boG" ein. In § 8 Abs. 3 ImmoWertV lautet die Regelung beispielsweise wie folgt:

,(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschdden sowie von den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrédge kénnen, soweit dies dem gewéhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise beriicksich-
tigt werden."

Die Forderung nach ,marktgerechten” Ansdtzen beinhaltet, dass die Wertauswirkung der ,boG" so an-
zusetzen ist, wie der Grundstlicksmarkt sie bei der Kaufpreisfindung durchschnittlich berticksichtigt. Es
bedarf dazu aktives Handeln der Sachverstandigen und Gutachterausschisse, da § 8 Abs. 2 ImmoWertV
regelt, dass die ,boG" erst nach der Marktanpassung des (vorlaufigen) Verfahrensergebnisses zu bertick-
sichtigen sind:

,(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1sind regelméfSig in folgender Reihenfolge zu berticksich-
tigen:
1. die allgemeinen Wertverhltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks. "

Im Folgenden wird auch gezeigt, dass diese Regelung in § 8 Abs. 2 sinnvoll ist, um den Aufwand zur Er-
mittlung des Sachwertfaktors zur Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts auf ein praxisgerechtes Maf3
zu beschranken. Allerdings erfordert diese Vorgehensweise eine zusatzliche ,Marktanpassung” der ,,boG".

Der Begriff ,marktgerecht" gibt auch das ,Wie" vor. Die Losung muss regelmafig tuber den Weg, Ver-
gleichspreise auszuwerten, angegangen werden. Reine ,Gedankenmodelle" sind vielleicht in der ersten
Phase hilfreich, sie bedurfen aber der Uberpriifung, ob sie dem tatséchlichen Marktverhalten entsprechen.

24 Vgl. diesbeziiglich die umfassenden Ausfiihrungen zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir ErschlieBungs- und Ausbaubeitragen im Landesgrundstiicks-
marktbericht 2013 (vgl. [11], Kapitel 3, Seite 51 bis 59).

25 Auch die Wertauswirkungen von ersparten oder noch nicht geleisteten ErschlieBungskosten sollten bei bebauten Grundstiicken wegen der Besonderheiten im
Ertragswertverfahren als ,,boG" und nicht beim Bodenwert angesetzt werden (der Bodenwert flief3t einschlieRlich der Bodenwertveranderungen (z. B. Wertén-
derung durch geleistete Erschlieungsbeitrage) nur abgezinst in den Ertragswert ein). Man kann in diesen Féllen den Bodenwert zwar auch im , gespaltenen An-
satz" berlicksichtigen (vgl. Kleiber in [32] Abschnitt 2.3.15, Rd.-Nr. 153), die oben vorgestellte Vorgehensweise ist aber eleganter, dem Laien besser vermittelbar
und vor allen Dingen einfacher. Denn der ,gespaltene Ansatz" bedarf eines eigens fir diesen Fall abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes bzw. Sachwertfaktors, da
die ErschlieRungskosten bei dieser Vorgehensweise in die Klammer gezogen werden. Dies widerspricht allerdings § 8 Abs. 2 ImmoWertV, der fordert, dass die
,boG" erst nach der Marktanpassung anzusetzen sind.

26  Entsprechende Regelungen finden sich auch in Nr. 8 Abs. 2 der Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —

VW-RL) vom 20. Mérz 2014, Bundesanzeiger vom 11.04.2014 [17] und Nr. 11 Abs. 2 der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)
vom 12. November 2015, Bundesanzeiger vom 04.12.2015 [26].
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Auch das Finanzgericht Berlin-Brandenburg hat in aktuellen Rechtsprechungen die diesbeziiglichen Vor-
gaben der ImmoWertV umgesetzt (vgl. Urteile vom 10.06. 2015, Az. 3 K 3151/13 und Az. 3 K 3248/11):

5. Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschdden nach den am Wertermittlungs-
stichtag daftir aufzubringenden Kosten ist zwar eine von der Rechtsprechung grundsétzlich anerkannte Me-
thode; gleichwohl darf diese Wertminderung nicht mit den Schadensbeseitigungskosten gleichgesetzt
werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben ..."

Im vorliegenden Kapitel werden erste Markterfahrungen aus Rheinland-Pfalz und die diesbeziiglichen Mo-
delle vorgestellt. Anschlie3end werden die Ergebnisse mit den Ergebnissen/Modellen anderer Veroffent-
lichungen verglichen.

3.2 Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs-
kosten

3.21  Zuden diesbeziiglichen Hinweisen in der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Wie bereits ausgefiihrt, wird in der ImmoWertV (§ 8 Abs. 3) und der Sachwertrichtlinie (Nr. 6) gefordert,
dass die Wertminderungen, die durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale entstehen,
marktgerecht angesetzt werden miissen. In Nummer 6.2 SW-RL werden zwar konkrete Hinweise fiir den
Ansatz von Wertminderungen auf Grund von Bauméangeln und Bauschaden gegeben, die allerdings fiir den
Regelfall, marktgerechte Ansdtze zu finden, nur wenig hilfreich und zum Teil sogar falsch sind. Deshalb
werden im folgenden die Regelungen kurz kommentiert.

In Nr. 6.2 der Sachwertrichtlinie heif3t es:

, 6.2 Bauméngel und Bauschédden
Wertminderungen auf Grund von Bauméngeln und/oder Bauschdden kénnen

* durch Abschlage nach Erfahrungswerten,
e unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder

* auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten

beriicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten®” kommt nur in Betracht, wenn der
Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Dabei ist ggf. ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt") vorzuneh-

“

men.

B Zum,,Abzugdervollen Schadensbeseitigungskosten*

Dass , ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten ... nur in Betracht kommt, wenn der Schaden un-
verziiglich beseitigt werden muss", ist unzutreffend. Es gibt noch andere Falle, die den Abzug der vollen
Schadensbeseitigungskosten erfordern. Zum Beispiel dann, wenn der Grundstiicksmarkt regelma(3ig die
Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe in den Verkaufsgesprachen durchsetzen kann und so die dies-
beziiglichen Wertminderungen in den Kaufpreisen in der Hohe der Kosten zum Ausdruck kommen. Um-
gekehrt ist es in den Fallen moglich, in denen der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss, dass die
Schadensbeseitigungskosten nur gedampft angesetzt werden dirfen, weil dies dem Ublichen Markthan-
deln entspricht.

27 In der Regel ist mit der Schadensbeseitigung (insbesondere wenn es sich um gréfere Mafinahmen handelt) auch eine Modernisierung verbunden, da die zu
erneuernden Bauteile regelmafig im Zeitpunkt der Schadensbeseitigung bereits fort entwickelt wurden.
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B Zum ,Vorteilsausgleich (,neu fiir alt")"

Auch der letzte Satz der Nr. 6.2 SW-RL ist unzureichend formuliert. Ob ein Vorteilsausgleich angesetzt
wird oder nicht, hangt davon ab, wie das schadhafte Bauteil z. B. im vorldufigen Sachwert angesetzt wird.
Wird ndmlich vor dem Ansatz der Wertminderung durch Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs-
kosten (SMK) bereits beachtet, dass alle Wertansatze fiir das Objekt auf den Grundstiicks- und Gebaude-
zustand nach Investition der diesbeziiglichen Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten abge-
stellt werden, gibt es — losgeldst von der Frage, was vom Grundstlicksmarkt als marktgerecht angesehen
wird — keinen Abschlag ,neu fir alt". Dazu sind die Normalherstellungskosten, der Gebdudezustand und
(insbesondere) die Gesamtnutzungs-/Restnutzungsdauer zu modifizieren. Die Modifizierungen der Nor-
malherstellungskosten, des Gebdudestandards und der Gesamtnutzungsdauer entstehen nur durch den
Modernisierungsanteil; die Restnutzungsdauer wird zwar auch durch den Modernisierungsanteil, zusatz-
lich aber auch dadurch beeinflusst, dass das Bauteil im vorldufigen marktangepassten Sachwert ,fiktiv
neuwertig" ersetzt wurde. Nur wenn diese Modifizierungen nicht erfolgen, ist der Abzug ,,neu fiir alt"
anzusetzen?®. Der Abzug ist aber nicht so einfach zu bestimmen, da i. d. R. mit der Schadensbeseitigung
auch eine Modernisierung einhergeht. Der Modernisierungsanteil muss bei dem letztgenannten Losungs-
weg vollstandig unberiicksichtigt bleiben und herausgerechnet werden.? Fiir die Praxis wird deshalb der
erste Weg empfohlen, so dass der Abzug ,neu fiir alt" eher keine praktische Bedeutung besitzt.

3.2.2 Rechtsprechung

Auch die Rechtsprechung hat sich bereits mit dem Thema beschéftigt, wie der Forderung nach einer
marktgerechten Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten Rechnung ge-
tragen werden kann. Richtungsweisend ist in diesem Zusammenhang beispielsweise das bereits genannte
Urteil des Finanzgericht (FG) Berlin-Brandenburg vom 10.06.2015 - Az. 3 K 3248/11:

HLeitsdtze

1. Ein Verkehrswertgutachten ist unplausibel, wenn es die Wertminderung wegen Bauschéden (Re-
paraturstau) mit den Kosten der Schadensbeseitigung (Reparaturkosten) gleichsetzt. ...

4. Einzelne unplausible Teile eines Verkehrswertgutachtens (z. B. Ab- oder Zuschlége) kénnen von
FA und FG herausgerechnet werden, wenn dies ohne Beweisaufnahme méglich ist."

In diesem Urteil wird speziell fiir die Schadensbeseitigungskosten festgestellt, dass hier das gleiche gilt,
wie fir die Erschliefungskosten (Kosten nicht gleich Werterhhung/-minderung). Aufgrund der Ver-
bindung des Baugesetzbuchs und des Bewertungsgesetzes seit dem Inkrafttreten des Erbschaftsteuerre-
formgesetzes am 01.01.2009 werden die Rechtsprechungen der Finanzgerichte eine wesentlich hohere
Bedeutung fiir die Gutachterausschiisse und die Wertermittlung bekommen.

3.2.3  Zuden Vorschldgen aus der Praxis

In Teilen der Literatur wird nun aufgrund von rein wirtschaftlichen Uberlegungen vorgeschlagen, die Scha-
densbeseitigungs-/Modernisierungskosten (SMK) im Sachwertverfahren in der Weise marktgerecht anzu-
setzen, indem

28  Weil dann der vorlaufige marktangepasste Sachwert zwar das Bauteil fiktiv schadensfrei, aber ,gebraucht" und nicht modernisiert beriicksichtigt.

29  Letztendlich widerspricht sich die Sachwertrichtlinie mit der Forderung nach dem Abzug ,neu fiir alt" selbst, da sie in deren Anlage 4 ausdriicklich die Anwen-
dung der modifizierten Restnutzungsdauer unter den o. g. Rahmenbedingungen empfiehlt.
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* sie mit der Alterswertminderung/Abschreibung gedampft oder
e mit dem Sachwertfaktor multipliziert werden.

Nachfolgend wird zu diesen Losungsvorschlagen Stellung genommen.

B  Zur Minderung der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten um die Alterswertmin-
derung/Abschreibung

Scheinbar werden die Herstellungskosten der fiktiv schadenfreien Bauteile durch die Alterswertmin-
derung/Abschreibung gedampft. Tatsachlich ist das nicht der Fall, wenn z. B. die Punktrastermethode —
wie in Anlage 4 der Sachwertrichtlinie empfohlen — zur Beriicksichtigung der mit der Investition verbun-
denen Instandsetzung und Modernisierung angewendet wird (Losung entspricht der in Abschnitt 3.21).
Denn durch die Punktrastermethode wird insgesamt die Restnutzungsdauer verlangert. Gleichzeitig ist zu
prifen, ob nicht auch der Gebaudestandard, die Herstellungskosten und die Gesamtnutzungsdauer durch
die Investition erhoht werden (,Modernisierungseffekt*). Also auch die RND der nicht instandgesetzten
Bauteile wird erhoht, wobei die Restnutzungsdauer nicht nur durch den Modernisierungseffekt, sondern
auch durch die Verjingung des fiktiv neuen und damit schadenfreien Bauteils beeinflusst wird (dessen
RND = GND). Denn die Verlangerung der Restnutzungsdauer ist im Punktrastermodell so angelegt, dass
faktisch die Restnutzungsdauer aller Bauteile verlangert wird (modifizierte RND). Real wird also eine ge-
wogene RND aus den unterschiedlichen Restnutzungsdauern der erneuerten Bauteile und der nicht
erneuerten Bauteile erzeugt. Diese mit der Punktrastermethode ermittelte ,gewogene RND” fiihrt nun
zum gleichen Ergebnis, wie der tatsachliche Wertermittlungsfall. Denn tatsédchlich bleibt die Restnutzungs-
dauer der nicht schadhaften Bauteile unverandert und die neuen Bauteile gehen mit ihrer Gesamtnut-
zungsdauer ein, weil sie neuwertig sind. Die nachfolgende Grafik soll diese Fiktion verdeutlichen:

GND der neuen BK ile @
P
RND
der nicht
schadhaften
Bauteile @
P
»Wert (Flache 1)“ = ,,Wert (Flache 2)“
(Rote Umrandung) (gelb eingefarbt)
|
Modifizierte RND fiir alle
Bauteile

Abb. 3.2-1: Schematische Darstellung des Unterschieds zwischen der realen RND und der modifizierten RND

B Zum marktgerechten Ansatz der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten durch de-
ren Multiplikation mit dem Sachwertfaktor

Diese Forderung nach Verwendung des Sachwertfaktors als Marktanpassung der Schadensbeseitigungs-
kosten entspricht grundsatzlich einer wirtschaftlichen Denkweise, da die Herstellungskosten der neuen
Bauteile im Herstellungswert mit dem Sachwertfaktor — je nach dessen Gré[3e — gedampft oder erhoht
werden. Dann erst werden die Wertminderungen — entsprechend § 8 Abs. 2 ImmoWertV - durch die not-
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wendigen Investitionen zur Schadensbeseitigung als ,boG” nach der Marktanpassung in Abzug gebracht.
Da die Sachwertfaktoren i. d. R. die Herstellungskosten verdndern, ist es grundsatzlich einsichtig, auch die
Schadensbeseitigungs-/Modernisierungskosten (SMK) entsprechend angepasst anzusetzen. Damit dieser
Weg beschritten werden darf, ist — zur Einhaltung der Modellkonformitat — Vorarbeit zu leisten. Denn die
Herstellungskosten miissen in der Weise geschatzt werden, dass die ausstehenden Investitionen hier be-
reits beriicksichtigt werden — wie schon im Vorabschnitt ausfiihrlich beschrieben. Dazu sind insbesondere

* die Normalherstellungskosten,
¢ die Gesamtnutzungsdauer und
¢ der Geb&udestandard

an die Merkmale des Grundstticks nach (fiktivem) Abschluss der Instandsetzung und der damit i. d. R.
verbundenen Modernisierung anzupassen. Zusatzlich ist die durch die Investition entstandene verldngerte
Restnutzungsdauer mittels Punktrastermethode (oder in freier Schatzung) zu ermitteln und zu bertick-
sichtigen. Erst dadurch werden im Herstellungswert die tatsachlich schadhaften Bauteile mit Kosten in
der Hohe neuer und i. d. R. modernisierter Bauteile berlicksichtigt. Dann ist es grundsatzlich wirtschaft-
lich verniinftig — wie bereits angemerkt — auch die Schadensbeseitigungs-/Modernisierungskosten mit
dem Sachwertfaktor zu multiplizieren°.

Es stellt sich aber die Frage, ob der Grundstiicksmarkt sich ausschlie3lich nach der Wirtschaftlich-
keit richtet. Denn der Grundstiicksmarkt wird vorrangig durch Angebot und Nachfrage gesteuert.
Das bedeutet, die Antwort auf diese Frage muss aus Auswertungen diesbeziiglicher Kaufpreise eru-
iert werden (vgl. die Auswertungsergebnisse in Abschnitt 3.2.4).

B Zuden Modellvorschldagen von Sprengnetter®

Sprengnetter schlagt zwei Modellvarianten vor:
Die Modellvariante 1 geht vom gleichen Grundmodell aus wie das in Abschnitt 3.2.4 erlduterte Modell
(vgl. Strotkamp in [34]):

VW =VW,, - (K xk,)

VW, = | Verkehrswert/Verfahrenswert der Variante 1

VW, |=|Schadenfreier Verkehrswert/Verfahrenswert fiir den Zweitnutzer ohne Gestaltungsvorteil
(VW,,, =vmVW (vorldufiger marktangepasster Verkehrswert))

IK = | Regionalisierte Investitionskosten (IK = SMK (Schadensbeseitigungs- und Modernisie-
rungskosten))

k, = | Marktanpassungsfaktor (MAF) fir Investitionskosten (k, = k)

Sprengnetter bestimmt nun den Marktanpassungsfaktor der Investitions- und Modernisierungskosten
k, (=k,,) nicht aus Kaufpreisen, sondern auf der Grundlage einer Hypothese. Er ermittelt ndmlich den
Verkehrswert/Verfahrenswert aus der obigen Formel (1. Modellvariante) und aus einer 2. Modell-

variante:

30  Auch wenn sich diese Vorgehensweise als allgemein marktiiblich erweisen wiirde, ist die in der InmoWertV vorgegebene Reihenfolge — erst Marktanpassung,
dann boG - immer noch verniinftig, da unter diesen Gegebenheiten der Marktanpassungsfaktor aus schadensfreien Vergleichspreisen auch auf schadhafte
Objekte tibertragen werden kann.

31 Vgl. Sprengnetter in [22], Teil 9, Kap. 61, Abschnitt 4.1.3.
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VW,=VW,, +GEZ-IK 2

VW, = | Verkehrswert/Verfahrenswert der Variante 2

VW, |=| Schadenfreier Verkehrswert/Verfahrenswert fiir den Zweitnutzer ohne Gestaltungsvorteil
(VW,,, =vmVW)

GEZ Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag

IK g = | Regionalisierte Investitionskosten (IK = SMK)

Der Marktanpassungsfaktor wird dann berechnet, indem das Ergebnis der Modellvariante VW, mit dem
Ergebnis VW, gleichgesetzt wird:

VW,=VW, =VW,, - (IK_ xk,)=VW, +GEZ-IK
(1-k,) = (GEZ/IK )

Die Zusammenhdnge, wie sie von Sprengnetter gesehen werden, kdnnen der Abbildung 3.2-2 entnommen
werden:

A >
+ GEZ
> - 1K
reg
- (IKreg X le)
4 Y
VW_,
VW, der VW, vw, der
Modell- Modell-
variante 1 variante 2
(im (im aktuellen
aktuellen Zustand)
Zustand)

Abb. 3.2-2: Zusammenhénge zwischen den Modellvarianten 1und 2 (VW,,, = Verkehrswert fiir den Erstnutzer)

Sprengnetter bedient sich der Wertunterschiede, wie sie haufig zwischen Erstverkauf (VW,, ) und Zweit-
verkauf (VW,, ) erzielt werden. Die Differenz bezeichnet er als Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag
(GEZ) unter der Fiktion, dass beide Immobilien neuwertig sind (vgl. Abbildung 3.2-2). Vermindert man den
Verkehrswert im Zweitverkauf (VW,, ) um die marktangepasste Investition, erhalt man den Verkehrswert
der Modellvariante 1, vermindert man den ,Verkehrswert" im Erstverkauf um die Investitionskosten (IK =
SMK), so erhalt man den Verkehrswert der Modellvariante 2. Sprengnetter unterstellt nun, dass auch
der potentielle Kaufer einer gebrauchten Immobilie, die eines erheblichen Investitionsaufwands
bedarf, unter den gleichen Bedingungen (H6he der Investition) eben diesen Gestaltungs- und Erst-
nutzungszuschlag besitzt, den auch die (fiktiv) intakte Immobilie im Erst- und Zweitverkauf besa
(GEZ = (VW,,) - (VW,, ). Grundsatzlich sind diese Uberlegungen wirtschaftlich verniinftig. Die Frage

32 Inder Formel wurden die unbedeutenden ,eingesparten Schonheitsreparaturen“ zum Zwecke der Vereinfachung vernachléssigt!
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ist, ob der Erstverkaufsmarkt so ohne weiteres mit dem Grundstiicksmarkt fiir Zweitverkaufe verglichen
werden kann. Grundsatzlich wird die Zuldssigkeit eines solchen unmittelbaren Vergleichs verneint, weil

* die Kaufpreise fiir Objekte im Erstverkauf sich auch auf ,schwachen" Grundstiicksmarkten sehr
stark an den Gestehungskosten orientieren,

* die Kaufpreise fiir Objekte im Zweitverkauf deutlich starker von den Grundsatzen von Angebot und
Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt fiir gebrauchte Immobilien, weniger von den Gestehungs-
kosten beeinflusst werden und deshalb der Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag (GEZ) bei ge-
brauchten Immobilien ebenfalls sehr stark von der jeweiligen Angebots- und Nachfragesituation
gepragt ist, weshalb er ausschlieflich regional aus entsprechenden Kaufpreisen abgeleitet werden
sollte,

* der GEZ von Sprengnetter aus der Differenz der Kaufpreise neuwertiger Immobilien im Erst- und
Zweitverkauf ermittelt wird; ob das gleiche Marktverhalten von den Vertragsparteien (insbesondere
von den Kaufern) angehalten wird, die eine Immobilie mit erheblichem Investitionsaufwand erwer-
ben wollen, wird wegen des deutlich hdheren Risikos bezweifelt*.

3.2.4 Marktkonforme Ermittlung der Verkehrswertminderung durch Schadensbeseitigungs- und
Modernisierungskosten nach Strotkamp

3.2.41 Voruntersuchungen

In einem ersten Schritt wurden 75 Datensétze (aus 2011 bis 2015) einerseits aus dem Umland von Prim
und andererseits aus Mainz und Trier ausgewertet. Es wurden bewusst Grundstiicksmarkte mit sehr
grof3en Kaufkraftunterschieden auf den jeweiligen Grundstiicksmarkten gewahlt, um die These
zu beweisen, dass die Sachwertfaktoren sich haufig gegenlaufig zu den Marktanpassungsfaktoren
der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten verhalten. Aufgrund der geringen Anzahl der
Kaufpreise kénnen diese Ergebnisse nur als Trend aufgefasst werden. Trotz dieser geringen Anzahl sind
hier aber die erwarteten Ergebnisse erzielt worden. In einem zweiten Schritt haben die Geschaftsstellen
der Gutachterausschiisse Kaufpreise fiir grof3e Bereiche in Rheinland-Pfalz zur Auswertung zur Verfligung
gestellt. Die Ergebnisse dieser Auswertung haben die der ersten Auswertung in sehr guter Uberein-
stimmung bestatigt.

Es standen fiir die erste Auswertung zur Verfligung:

» 22 Kaufpreise aus den sehr belebten Grundstiicksmarkten fiir bebaute Einfamilienhausgrund-
stiicke in Mainz und Trier (durchschnittliches Bodenwertniveau: rd. 600 €/m?),

e 54 Kaufpreise der gleichen Objektart aus dem sehr verhaltenen Grundstiicksmarkt im Bereich
Priim (durchschnittliches Bodenwertniveau: rd. 30 €/m?),

e Schadensbeseitigungskosten, die von einem hauptberuflichen Sachverstandigen fiir Bauschaden
und Baumangel ermittelt wurden, und

e zu jedem Kauffall ein Verkehrswertgutachten, in dem die Schadensbeseitigungskosten in voller
Hohe abgezogen worden sind.

33 Sprengnetter schreibt, dass er die GréfRenordnung aus Kaufpreisen von Erstverkaufen im Vergleich zu Kaufpreisen dhnlicher Objekte im Zweitverkauf kurz nach
dem Ersterwerb (z. B. wegen Scheidung) ermittelt hat (vgl. [22], Teil 9, Kapitel 61, Abschnitt 2.4).
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Die Auswertung erfolgte nach folgendem Modell:

vmVW,—KP,
Kome="smK,
Koy = | Marktanpassungsfaktor der SMK
vmVW | = | Vorldufiger marktangepasster Verkehrswert der Immobilie mit den Grundstiicks-

merkmalen nach Investition ohne Abzug der diesbeziiglichen Wertminderung durch
die noch notwendige Investition (den Gutachten entnommen)

KP = | Kaufpreise
SMK = | Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
i = | Lfd. Nummer der Kauffalle

Die Auswertung der zwei unterschiedlichen Bereiche durch einfache Mittelbildung mit Ausreif3ertest er-
gab folgende Ergebnisse:

* Hochpreisiger Bereich mit hoher Nachfrage (Mainz, Trier) und geringem Angebot: k,, = 0,68%,
* Niedrigpreisiger Bereich mit geringer Nachfrage (Priim) und hohem Angebot: k,,, = 1,09%.

Vorlaufige Marktanpassungsfaktoren
fur Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
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Abb. 3.2-3: Auswertung der Marktanpassungsfaktoren fiir das objektspezifische Grundstiicksmerkmal
,Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten" (Bereich Mainz/Trier)

Der Abbildung 3.2-3 ist zu entnehmen, dass die Streuung der Marktanpassungsfaktoren , k., “ bei Scha-
densbeseitigungs- und Modernisierungskosten unter 40.000 € sehr hoch ist. Der Grund ist dem Umstand

geschuldet, dass sich in diesem Bereich die Ergebnisse aus der Formel

Ko, = (vMVW — KP)/SMK

34 Vgl nachfolgende Abbildung 3.2-3
35  Ohne Abbildung!
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als Residuen mit hoher Fehleranfilligkeit berechnen. Betragt z. B. die Standardabweichung des vorlau-
figen marktangepassten Verkehrswerts (vmVW, = 220.000 €), die des Kaufpreises (KP,=190.000 €)*¢ und
die der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (SMK; = 40.000 €) jeweils 10 %, so errechnet
sich die Standardabweichung dieses Marktanpassungsfaktors in Héhe von 0,75 zu:

Mgy = VSMK; 2 x m? w, + SMK? x mg, + (vmVW,—KP,)* x SMK;* x m%,,

Mgy = 140.000 € 2 X My 506, + 40.000 € % X Myq4 g0, + (220.000 €—190.000€  x 40.000€ * X M7y go0¢,

My = 1/40.000€ 2 x 22.000€ + 40.000 € > x 19.000 € + (220.000 €—190.000€  x 40.000€ * x 4.000 €

Mgy, = rd. + 0,73

Die Standardabweichung deckt fast den gesamten Marktanpassungsfaktor (kSMK) ab. Das heif3t, bei
Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten von unter 40.000 € ist es mdglich, dass der
diesbeziigliche Marktanpassungsfaktor keine hohe Genauigkeit aufweist. Es miissen folglich in die-
sem Bereich geniigend Daten vorhanden sein und zusétzliche Plausibilitatspriifungen durchgefiihrt
werden (z. B. mehrere unabhéangige Auswertungen, wie nachfolgend noch aufgezeigt wird).

* Interpretation im hochpreisigen Bereich (k. = 0,68)

SMK

Voraussetzung: Die Verkdufer haben aufgrund knapper Angebote und grof3er Nachfrage sehr gute Ver-
handlungspositionen.

- Dann werden die Kaufer es oftmals nicht erreichen, dass die Verkdufer die noch zu investierenden
Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe als Kaufpreisminderung akzeptieren.

- In diesen Fallen werden die Wertminderungen — trotz hoher Sachwertfaktoren® — oftmals wesent-
lich unter den Ansatzen der SMK liegen.

- Folge: hohe Kaufpreise.

* Interpretation im niedrigpreisigen Bereich (k. =1,09)

SMK
Voraussetzung: Die Nachfrage liegt weit hinter dem Angebot.

- Aufgrund der dann guten Verhandlungsposition der Kaufer kénnen diese oftmals die Kosten in voller
Hoéhe als Kaufpreisminderung in den Verkaufsverhandlungen durchsetzen.

- In diesen Féllen werden die Wertminderungen - trotz niedriger Sachwertfaktoren3® — oftmals den
Ansatzen der SMK entsprechen.

- Folge: niedrige Kaufpreise.

- Die Marktlage von insbesondere alteren und (stark) schadhaften Objekten im landlichen Bereich ist
auch durch die Auswirkung der Demografie sowie durch die Landflucht beeinflusst. Dadurch haben
die Geb&udeleerstdnde in den letzten Jahren stark zugenommen (vgl. Abbildung 3.2-4). Derartige
Objekte waren in der Stichprobe nicht enthalten.

36  Durchschnittlicher Kaufpreis in den Stichproben.
37  Hohe Sachwertfaktoren als Marktanpassung fiir die SMK bewirken dagegen hohe Wertminderungen und damit niedrige Kaufpreise.

38  Niedrige Sachwertfaktoren als Marktanpassung fiir die SMK bewirken dagegen niedrige Wertminderungen und damit hohe Kaufpreise.
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Damit hat die Auswertung im Trend die Hypothese bestatigt, dass die Sachwertfaktoren —-zumindest
auf Grundstiicksméarkten mit hoher Nachfrage — nicht geeignet sind, die Schadensbeseitigungskos-
ten marktgerecht im Sachwertverfahren anzupassen. Denn der Ansatz des Sachwertfaktors als Markt-
anpassungsfaktor fir die SMK wirkt in diesen Fallen kontraproduktiv, da die Auswertungen der Kaufpreise
eine gegenlaufige Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren fiir die SMK zu den Sachwertfaktoren zeigen.
Von daher ist die Regelung in § 8 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV, die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale erst nach der Marktanpassung im jeweiligen Verfahren marktgerecht an-
zusetzen, insbesondere fiir die Marktanpassung der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs-
kosten (SMK) im Sachwertverfahren :

von besonderer Bedeutung. Waren
heute noch die ,boG" vor der Markt-
anpassung anzusetzen, ware ein viel-
facher Mehraufwand erforderlich, um
den so definierten (einzigen) Marktan-
passungsfaktor im Sachwertverfahren
(bzw. die Marktanpassungen fir die
anderen Wertermittlungsverfahren)
zu bestimmen. Kamen z. B. weitere
,boG" dazu (z. B. durch ein Wohnungs-
recht oder eine Reallast), so ware die
Ableitung eines einzigen Marktanpas-
sungsfaktors, der die Marktanpassung
aller Grof3en im Sach-, Ertrags- und
Vergleichswertverfahren gewahrleis-

Abb. 3.2-4: Auswirkungen der Demografie etc. auf den Grundstiicksmarkt im

) ) landlichen Raum von Rheinland-Pfalz (vgl. [35], LGMB 2015, Kap. 8,
ten soll, nicht handhabbar. Nicht zu- Seite 203)

letzt deshalb, da hochst unterschiedli-
che Kombinationen von ,boG" auftreten kdnnen (deshalb wurde bereits 1996 von Woitas/Strotkamp in
[33], Seite 15 das Modell nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV vorgeschlagen).

3.2.4.2 Erste Ergebnisse einer ,flaichendeckenden" Auswertung fiir Rheinland-Pfalz fiir die Ob-
jektart ,bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke"

Nach diesen ersten positiven Ergebnissen wurden weitere Daten erhoben, die sich auf sehr verschiedene
Bodenwertniveaus bezogen. Die Auswertung hat jedoch gezeigt, dass das Bodenwertniveau die regiona-
len Kaufkraftunterschiede auf dem Grundstiickmarkt nur unzuldnglich beschreibt. Hier muss tberlegt
werden, welche Grof3e die genannten Kaufkraftunterschiede besser als das Bodenwertniveau dif-
ferenziert. Auch diese Stichprobe ist vom Umfang her noch nicht ausreichend dimensioniert und
stellt von daher auch nur einen Trend dar (rd. 110 Schatzwerte aus 2015 und 2016)*°. Allerdings wer-
den die Ergebnisse der ersten Auswertung voll umfdnglich bestatigt; die linearen Unterschiede zwischen
den kleinsten und grof3ten Werten sind nur gering (Differenz unterste Werte der k., : 3 %; Differenz
oberste Werte der k. : 13 %).

39 Die Ableitung beispielsweise im Ertragswertverfahren wére zwar nur wenig umstandlicher, aber zudem treten die gleichen Nachteile an Mehrarbeit wie im
Sachwertverfahren auf.

40  Keine Uberschneidungen mit den Kauffallen der ersten Stichprobe.
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Abb. 3.2-5: Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten fiir Rheinland-Pfalz in
Abhéngigkeit vom Bodenwertniveau

k,,,=0,972103-0,000458819*BW

(k.,, = Marktanpassungsfaktor fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten;

BW = Bodenwertniveau)

SMK

Auch fiir die zweite Auswertung ist es nicht gelungen, einen hinreichenden Stichprobenumfang zu
erheben. Deshalb kann noch nicht von einer echten Flachendeckung fiir Rheinland-Pfalz gespro-
chen werden. Andererseits stimmen beide unabhangigen Auswertungen — wie bereits erwahnt -
sehr gut liberein und zudem ist die Abhangigkeit vom Bodenwertniveau deutlich erkennbar. Die
Streuung der zweiten Auswertung erscheint grof3er als die der ersten Auswertung. Tatsachlich ist das nicht
der Fall, da die Sortierung in der letzten Auswertung nach dem Bodenwertniveau und in der ersten Aus-
wertung nach der Hohe der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten erfolgte. Die residuale
Wirkung des Auswertemodells tritt aber in der ersten Auswertung nur punktuell zwischen den Schadens-
beseitigungs- und Modernisierungskosten 0,- bis 40.000,- € auf; in der zweiten Auswertung kommt die
residuale Wirkung in allen Bodenwertniveaus vor.

Der Vergleich der beiden Auswertungen ergibt fiir den obersten Wert (niedrigpreisiger Bereich) die vorlau-
figen Marktanpassungsfaktoren von 1,09 (erste Auswertung ) und 0,96 (zweite Auswertung) und fiir den
untersten Wert (hochpreisiger Bereich) die vorlaufigen Marktanpassungsfaktoren von 0,68 (erste Aus-
wertung ) und 0,70 (zweite Auswertung).

Die aus den beiden Untersuchungen ermittelten Marktanpassungsfaktoren fiir die Schadensbeseiti-
gungs- und Modernisierungskosten wurden plausibilisiert, indem der Wert im niedrigpreisigen Bereich
intersubjektiv mit 1,0 und der Wert im hochpreisigen Bereich intersubjektiv mit 0,7 festgelegt wurde.
Der nachfolgenden Tabelle kdnnen die ,plausibilisierten” Marktanpassungsfaktoren in Abhangigkeit vom
Bodenwertniveau entnommen werden (die Werte in Klammern sind die urspriinglichen Ergebnisse der
zweiten Auswertung):
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
BW Koy BW Kepc BW K BW K BW Ko
(€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
20 1,00 150 0,93 300 0,85 450 0,78 600 0,70
(0,96) (0,90) (0,83) (0,77) (0,70)
50 0,98 200 0,90 350 0,83 500 0,75
(0,95) (0,88) (0,81) (0,74)
100 0,96 250 0,88 400 0,80 550 0,72
(0,93) (0,86) (0,79) (0,72)

Tab. 3.2-1: Marktanpassungsfaktoren k

o JUr Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Ermittlung der marktgerechten Wertminderung auf der Grundlage der Scha-
densbeseitigungs- und Modernisierungskosten im Sinne des § 8 Abs. 3 Immo-
Beispie WertV (besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal aus Bauschaden/

Baumaéngeln)

Sachverhalt

Es ist ein mit einem Einfamilienwohnhaus bebautes Grundstiick im Rahmen eines Enteignungsverfah-
rens zu bewerten. Das Objekt liegt in einem Wohngebiet (Bodenrichtwert 550,- €/m?). Der vorlaufige
nicht-marktangepasste Sachwert betragt 405.000,- € bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (WST)
10.10.2016 und der Sachwertfaktor bezogen auf den diesbeziiglichen Sachwert und auf das Bodenwert-
niveau 550,- €/m? betragt 1,11 (vgl. vorlaufige, auf den Wertermittlungsstichtag abgestellte Auswertung
fir den LGMB 2017)*. Das Objekt weist deutliche Gebrauchsspuren auf. So sind die Fenster, die Heizungs-
anlage, die B6den und das Bad sowie das Gaste-WC zu erneuern. Die sachverstdndig geschatzten Kosten
betragen rd. 70.000,- €.

Aufgabe

Esist die Vorgehensweise zu beschreiben, wie fiir den vorliegenden Fall aus den Schadensbeseitigungs- und
Modernisierungskosten die marktgerechte Wertminderung bzw. der Sachwert abgeleitet werden kann.

Lésung

Zur Ermittlung des Sachwerts der ,schadhaften Immobilie" ist der vorlaufige Sachwert (hier 405.000,- €)
mit dem Sachwertfaktor (hier 1,11) zu multiplizieren und aus den Schadensbeseitigungs- und Modernisie-
rungskosten ist mittels des Marktanpassungsfaktors der Tabelle 3.2-1 (hier 0,72 bei einem Bodenwert-
niveau von rd. 550,- €/m?) die Wertminderung zu ermitteln. Der vorlaufige marktangepasste Sachwert
ergibt sich somit zu

41 Dervom ortlichen Gutachterausschuss im Grundstiicksmarktbericht 2016 veroffentlichte Sachwertfaktor fiir den oben genannten vorlaufigen Sachwert betragt
1,10 (Berichtszeitraum 01.01.2015 bis 31.12.2015). Der Sachwertfaktor wird nur zur Plausibilisierung verwendet, da die Auswertung nicht nach Lageunterschie-
den differenziert und auch am Wertermittlungsstichtag nicht mehr aktuell ist. Die beiden Sachwertfaktoren stimmen aber fast tiberein.
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405.000,- € x 1,11 = 449.550,- €,
die Wertminderung aus den Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten zu
-70.000,- €x 0,72 =-50.400,- €
und der endgiiltige, marktangepasste Sachwert der schadhaften Immobilie zu
449.550,- € - 50.400,- € =399.150,- €
rd. 400.000,- €.

3.3 Fazit

Die Ableitung von plausiblen Modellen zur Kldrung der Frage, wie die Schadensbeseitigungs- und Mo-
dernisierungskosten ,marktgerecht” nach der Marktanpassung im jeweiligen Wertermittlungsverfahren
(Sach-, Ertrags- und Vergleichswertverfahren) angesetzt werden missen, ist der erste Schritt, um dieses
Problem zu l6sen. Im zweiten Schritt missen sie aber auch auf ihre Markttauglichkeit gepriift werden.
Dazu sind Kaufpreise schadhafter Objekte heranzuziehen und auszuwerten. Insbesondere ist zu untersu-
chen, inwieweit sich weitere Einfliisse auf die Marktanpassungsfaktoren der SMK nachweisen lassen (z. B.
die Hohe der ,Instandsetzungs- und Modernisierungskosten").

Der von Praktikern gegebene Hinweis, dass auf solche Untersuchungen verzichtet werden kann, weil hier
das Vergleichswertverfahren heranzuziehen ware, ist grundsatzlich theoretisch zutreffend, i. d. R. aber pra-
xisfern. Denn fiir bebaute Grundstiicke hinreichend iibereinstimmende Vergleichsgrundstiicke zu finden,
ist in vielen Bereichen Deutschlands kaum moglich. Dabei aber noch Vergleichsgrundstiicke zu finden, die
ahnliche Bauschdden und Modernisierungsanforderungen wie das Wertermittlungsobjekt besitzen, ist nur
noch ,Gliickssache". Im Ubrigen ist das Verfahrensergebnis immer auf Plausibilitt zu tiberpriifen (vgl. § 8
Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). In der Regel und auch am einfachsten lésst sich die Plausibilitatspriifung mit
einem zweiten Verfahrensergebnis bewerkstelligen. Zumindest sofern der jeweilige Gutachterausschuss
entsprechende zur Wertermittlung erforderliche Daten liefert. Das wichtigste Argument ist aber die Im-
moWertV selbst. Sie regelt nun mal die Forderung nach einer marktgerechten Ableitung der ,boG*". Ins-
besondere die Gerichte (z. B. das OVG Rheinland-Pfalz (a.a.0.)) fordern den Nachweis auf der Grundlage
von Vergleichspreisen, wie ein marktgerechter Ansatz auszusehen hat. Denn selbst im Vergleichswertver-
fahren wird man ,boG” marktgerecht ansetzen missen, weil die Vergleichsgrundstiicke eben doch nicht
ohne Anpassungen an das Wertermittlungsobjekt auskommen. Der vorliegende Beitrag liefert dazu die
Antworten.

Die Auswertung soll in den nachsten zwei Jahren durch weitere Kaufpreisauswertungen verdichtet wer-
den, um die Ergebnisse entsprechend besser abzusichern.
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4 IMMOBILIENMARKT RHEINLAND-
PFALZ - ALLGEMEINE ENTWICKLUNGEN
UND BESONDERHEITEN

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

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

41 Bodenwertniveau
411 Wohnbauland

Scherzhaft spricht man gerne von den drei ,L's" der Wertermittlung. Sie stehen dabei fiir ,Lage, Lage, Lage"
und bringen damit zum Ausdruck, dass die ,Lage" in der Regel den grof3ten Einfluss auf den Bodenwert
und somit auf den Verkehrswert bebauter Grundstiicke hat. Dass dies nicht nur scherzhaft dahin gesagt
ist, lasst sich exemplarisch an einem Beispiel verdeutlichen. Liegt beispielsweise ein Wohngebiet in einer
reizvollen Landschaft, ohne Beeintrachtigungen durch etwaige Immissionen, ist das Wohngebiet anspre-
chend geplant und realisiert worden, entspricht die Infrastruktur der Gemeinde, in der das Wohngebiet
liegt, beispielsweise hinsichtlich der Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs, des Bildungsangebots
und der Gesundheitsversorgung den heutigen Bediirfnissen, so wird man i. d. R. von einer ,guten Lage"
sprechen. Naturgema(3 wird eine umfassende Infrastruktur eher in stadtischen Bereichen, eine attraktive
Landschaft eher in ldndlichen Bereichen zu finden sein, so dass die in der Wertermittlung tblichen Lage-
einstufungen durchaus fir gleiche Lagequalitaten unterschiedliche Charakteristiken zulassen. Eine gute
Lage allein garantiert aber noch keine Marktfahigkeit, denn nur wenn dem Angebot auch eine gesunde
Nachfrage gegeniiber steht, kénnen entsprechende Preise fiir die Immobilien erzielt werden.

Die in den vorherigen Landesgrundstiicksmarktberichten beschriebene zunehmende Spaltung des Immo-
bilienmarktes in Rheinland-Pfalz setzt sich weiter fort. Wahrend in den Ballungsgebieten — wie z. B. der
Vorderpfalz oder Rheinhessen — eine hohe Nachfrage an neu errichtetem aber auch an gebrauchtem
Wohneigentum besteht, das Angebot jedoch gering ist, suchen in den eher landlich strukturierten Gebie-
ten — z. B. in den Landkreisen Birkenfeld, Kusel oder dem Rhein-Hunsriick-Kreis — vergleichbare Objekte
zum Teil vergeblich einen Kaufer (vgl. Abschnitt 4.2, Abb. 4.2-3: Relative Bodenpreisentwicklungen).

Die Abbildung 41-1 spiegelt das unterschiedliche Bodenwertniveau wider. Es werden reprasentative Bo-
denwerte fir Wohnbauland in guter Lage in den einzelnen Landesteilen von Rheinland-Pfalz dargestellt. Je
grof3er der Symbolkreis, desto hoher der Bodenwert. Deutliche Erhhungen der Bodenwerte im Vergleich
zum Landesgrundstiicksmarktbericht 2015 [35] von mehr als 10 % gab es beispielsweise in den Ortsge-
meinden Echternacherbriick, Grafschaft — Lantershofen, Harthausen sowie in den Stadten Mainz, Trier,
Koblenz, Landau in der Pfalz, Bingen am Rhein, Manderscheid, Daun und Adenau. Insgesamt wuchs das
Bodenwertniveau der in Abbildung 4.1-1 reprasentativ ausgewahlten Gemeinden im Mittel um 4 %.
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Abb. 4.1-1: Bodenwertniveau fiir Wohnbauland in ausgewahlten Gemeinden*

B Nordliches Rheinland-Pfalz

In der Stadt Koblenz, dem einzigen Oberzentrum im noérdlichen Rheinland-Pfalz, betragt das Bodenwert-
niveau fiir Wohnbauland in guter Lage bis zu 600,- €/m?. Ein fir Rheinland-Pfalz immer noch hohes
Bodenwertniveau von bis zu 270,- €/m? weist das Mittelzentrum Neuwied auf. Die Mittelzentren Sinzig,
Linz und Remagen liegen bei durchschnittlich 140,- €/m? bis 180,- €/m?. Diese Stadte haben eine Ge-
meinsamkeit, sie liegen alle an der Rheinschiene. Schon nach rund zehn Kilometern abseits dieses Berei-
ches fillt das Bodenwertniveau auf unter 100,- €/m? ab. Eine Ausnahme bilden die Stadt Bad Neue-
nahr-Ahrweiler (bis zu 330,- €/m?), die insbesondere durch die N&he zum Bonner Raum und den
Kurbetrieb eine hohe Attraktivitat besitzt, und die verbandsfreie Gemeinde Grafschaft (Lantershofen
210,- €/m?, Bengen 120,- €/m?, Ringen 130,- €/m?), die offensichtlich durch das iiberdurchschnittlich
hohe Bodenwertniveau von Bad Neuenahr-Ahrweiler, aber auch durch den verkehrstechnisch giinstigen

42 Datengrundlage sind die veroffentlichten generalisierten Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2016.
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Anschluss lber die A 61 an den Bonner Raum beeinflusst werden. Diese Abhdngigkeiten werden durch
Abbildung 4.1-2 offensichtlich.

Mordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

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

Ansonsten bewegt sich das Bodenwertniveau in Eifel, Westerwald und Hunsriick tiberwiegend unter 50,-
€/m?. Ausnahmen bilden die Mittelzentren Mayen (bis 180,- €/m?), Montabaur (bis 200,- €/m?), Diez (bis
160,- €/m?), Neustadt an der Wied und Windhagen (jeweils bis 100,- €/m?). Die Preisentwicklung in der
Stadt Mayen wird durch die verkehrsgiinstige Lage zwischen der A 48 (West-Ost-Verbindung) und der
A 61 (Nord-Siid-Verbindung) beeinflusst, die eine schnelle Anbindung an alle wichtigen Ballungsgebiete
gewadhrleistet. Der Stadt Diez kommt die unmittelbare Nachbarschaft zur hessischen Stadt Limburg und
die kurze Anbindung an die A 3 zugute. Auch Montabaur liegt direkt an der A 3, ebenso die Orte Neustadt
an der Wied und Windhagen. Die Stadte Diez und Montabaur haben durch die ICE-Strecke Frankfurt-Kéln
mit den Haltepunkten in Montabaur und Limburg einen weiteren Lagevorteil; dadurch sind beide Stadte
direkt an die prosperierenden Ballungsgebiete Rhein-Main und Kéln-Bonn angeschlossen.

B Westliches Rheinland-Pfalz

Erwartungsgemaf weist die Stadt Trier im westlichen Rheinland-Pfalz mit bis zu 445,- €/m? die hochs-
ten Bodenwerte fiir Wohnbauland in guter Lage auf. Wahrend das Bodenwertniveau im Umland anderer
Oberzentren schnell abfallt, besitzt das grenzseitige Umland von Trier zu Luxemburg ein ungewdhnlich

43 Quelle: Generalisierte Bodenrichtwerte fiir Rheinland-Pfalz (www.gutachterausschuesse.rlp.de, Stichtag: 01.01.2016), generalisierte Bodenrichtwerte fiir Nord-
rhein-Westfalen (www.boris.nrw.de, Stichtag: 01.01.2016, gute Lage, individueller Wohnungsbau)
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hohes Bodenwertniveau. Flir den Raum Trier erwarten die Statistiker — entgegen dem grof3rdumigen
Trend — auch weiterhin Bevélkerungszuwdchse durch die angrenzende Lage an Luxemburg.

Aufgrund des — gegeniiber Rheinland-Pfalz — deutlich hoheren Bodenwertniveaus in Luxemburg halt der
Trend zum Kauf einer Immobilie auf deutscher Seite bei den Luxemburgerinnen und Luxemburgern an. Ein
Blick auf die Abbildungen 4.1-4 bis 4.1-6 ldsst deutlich erkennen, dass die Luxemburger tatsachlich rd.
80% aller ausldndischen Erwerber ausmachen, wenn auch - bezogen auf das Nachfragevolumen - der
Zenit bereits Uberschritten scheint. Die Entwicklung der Neubautatigkeit spiegelt sich vor allem in der
Entwicklung der Preise fiir Wohnbauland wider. In Abbildung 4.1-3 ist das durchschnittliche Bodenpreisni-
veau fur Wohnbauland auf der luxemburgischen und der deutschen Seite dargestellt. Die angegebenen
durchschnittlichen Bodenwerte fiir den Bereich Luxemburg wurden von der Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses fiir den Bereich Westeifel-Mosel bei ortsansassigen Maklern erfragt. Die notariellen Ver-
kaufsakten werden in Luxemburg zwar erfasst und es existieren z. B. auch durchschnittliche Kaufpreise fiir
Wohnungen, allerdings sind momentan noch keine Auswertungen der Kaufpreise flir Wohnbauland und
schon gar keine Alternativen zu den deutschen Bodenrichtwerten verfiigbar.

Rheinland-Pfalz

Luxemburg

Lasmioirg
1160 &m”

Saarland

Abb. 4.1-3: Bodenpreisniveau auf luxemburgischem und rheinland-pfélzischem Gebiet**

Das Bodenpreisniveau in Luxemburg liegt weiterhin in etwa beim Dreifachen des Bodenpreisniveaus im
rheinland-pfalzischen Grenzbereich. Auch bebaute Grundstiicke werden zu deutlich hoheren Kaufprei-

44 Quelle: Bodenwerte fiir Luxemburg: Gutachterauschuss fiir den Bereich des Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel; generalisierte Bodenrichtwerte fiir
Rheinland-Pfalz (www.gutachterausschuesse.rlp.de, Stichtag: 01.01.2016)
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sen gehandelt. So lag der durchschnittliche relative Kaufpreis fir Eigentumswohnungen im Jahr 2015 in
den luxemburgischen ,Grenz-Gemeinden" Echternach, Mertert und Grevenmacher z. B. bei 3.700,- bis
4.200,- €/m? Wohnflache (vgl. [14])*. Zum Vergleich: In der Stadt Trier werden fiir eine Eigentumswoh-
nung in sehr guter Lage und 90 m? Wohnflache durchschnittlich 2.400,- €/m? erzielt.

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

Ahnliche Entwicklungen - allerdings auf niedrigem Niveau - sind auch in der Verbandsgemeinde Siidei-
fel (ehemals Verbandsgemeinde Irrel und Neuerburg) des Eifelkreises Bitburg-Priim zu verzeichnen. Seit
2004 ist auch hier eine vermehrte Nachfrage von Kaufinteressenten aus Luxemburg festzustellen, die
sich insbesondere auf die Ortschaften in einem 10 bis 15 km breiten Streifen entlang der Sauer und der
Our erstreckt (z. B. Irrel, Echternacherbriick, Bollendorf, Ernzen, Geichlingen, Kérperich). Die Bodenwerte
erreichen hier zwar nur ein Niveau von maximal 120,- €/m? (Irrel), sie liegen aber damit deutlich tiber dem
Preisniveau, welches ansonsten im Eifelkreis Bitburg-Priim vorherrscht (rd. 60,- €/m? fir Wohnbauland
in guter Lage). Im Ubrigen Bereich der Verbandsgemeinde Sudeifel liegen — trotz deutlich niedrigerem
Preisniveau — dhnliche Bodenpreissteigerungen vor. In einzelnen Ortschaften dieser Verbandsgemeinde
(wie z. B. Alsdorf, Echternacherbriick, Ferschweiler, Wolfsfeld, Holsthum, Minden, Irrel, Korperich) lagen
zum Stichtag 3112.2003 die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland in guter Lage bei durchschnittlich rd. 35,-
€/m?. Zu den Stichtagen 01.01.2014 und 01.01.2016 betrugen die Werte fiir dieselben Gemeinden im
Durchschnitt rd. 70,- bis 80,- €/m?.

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

Trotz des gleichbleibend hohen Preisniveaus ging in den vergangenen Jahren der Anteil an auslandischen
Kaufern am regionalen Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises Trier-Saarburg zuriick. Der Anteil
hatte sich von 2005 bis 2008 kontinuierlich erhoht und erreichte bei den unbebauten Grundstiicken fiir
auslandische Erwerber einen Wert von 19,2 % und fiir luxemburgische Kaufer einen Wert von 17,6 % aller
ausgewerteten Kaufvertrdge (vgl. Abb. 41-4). Vermutlich durch die einsetzende Finanzkrise waren auslan-
dische Kaufer in 2008 und 2009 besonders vorsichtig bei ihren Kaufentscheidungen, so dass sich erst im
Jahr 2010 der Anteil der auslandischen Kaufer in dieser Region wieder erhéht hat. Seitdem hat der Anteil
nicht mehr das hohe Niveau von 2007 erreicht, was sich aber bisher nicht auf die Hohe der Kaufpreise —
wie zuvor beschrieben — ausgewirkt hat. Der Anteil der luxemburgischen Erwerber an den auslandischen
Erwerbern betrdgt durchschnittlich rd. 80 %.

45  Die Angaben beziehen sich auf bestehende Wohnungseigentumsobjekte (appartements existants).
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Abb. 4.1-4: Prozentualer Anteil der ausldndischen Erwerber von unbebauten Wohnbaugrundstiicken im Landkreis Trier-Saarburg

Die ausléndischen Kaufinteressenten beeinflussen nicht nur den Markt fiir unbebaute Grundstucke, son-
dern auch den fiir bebaute Grundstiicke. Ihr prozentualer Anteil ist in diesem Marktsegment mit durch-
schnittlich rd. 14,5 % sogar noch héher als bei den unbebauten Grundstiicken. Der Anteil der luxemburgi-
schen K&ufer betragt durchschnittlich rd. 72 % aller auslandischen Erwerber (vgl. Abb. 4.1-5).
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Abb. 4.1-5: Prozentualer Anteil der ausléndischen Erwerber von bebauten Wohnbaugrundstiicken im Landkreis Trier-Saarburg

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



4 Allgemeine Entwicklungen, Besonderheiten
I —

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

Bei den auslandischen Erwerbern von Wohnungseigentum betrdgt der Anteil an luxemburgischen Erwer-
bern durchschnittlich nur rd. 64 % (vgl. Abb. 41-6). Auffllig ist, dass das Interesse an dieser Eigentums-
form bei auslandischen Erwerbern grof3eren Schwankungen unterliegt, als dies bei den beiden anderen
Grundstucksarten (bebaute und unbebaute Wohnbaugrundstiicke) der Fall ist.

B Siidostliches Rheinland-Pfalz

Anders als im nérdlichen Teil von Rheinland-Pfalz, in dem hohe Bodenwerte weitgehend nur an der Rhein-
schiene zu finden sind, zieht sich auf der rheinland-pfalzischen Seite des Rheins ab der Verbindungslinie
Bingen-Mainz ein Streifen von rd. 25 km Breite nach Siiden, in dem auch im ,Hinterland" Bodenpreise von
bis zu 500,- €/m? erzielt werden (vgl. Abb. 41-7).

Die Griinde liegen einerseits an der immer noch hohen 6rtlichen Nachfrage nach Baugrundstiicken in den
Oberzentren Mainz und Ludwigshafen am Rhein sowie in den Mittelzentren Alzey, Bad Dirrkheim, Bingen
am Rhein, Frankenthal (Pfalz), Landau in der Pfalz, Neustadt an der Weinstraf3e, Speyer und Worms. An-
dererseits wird die Nachfrage durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den hessischen und baden-wiirt-
tembergischen Ballungsgebietszentren Rhein-Main und Rhein-Neckar ,angeheizt", die ein zum Teil we-
sentlich hoheres Bodenwertniveau aufweisen als die Stadte und Gemeinden auf der rheinland-pfélzischen
Rheinseite. Die Metropolregion Rhein-Neckar stellt mit ihren rd. 2,4 Millionen Einwohnern den siebtgrof3-
ten Verdichtungsraum Deutschlands dar. Okonomisches und geografisches Zentrum der Region sind die
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Stadte Mannheim, Ludwigshafen am Rhein und Heidelberg. Die Region ist mit ihren zahlreichen Grof3un-
ternehmen und Hochschulstandorten sowie der giinstigen verkehrlichen Lage einer der wirtschaftsstarks-
ten Ballungsraume Europas (vgl. [15]). Letztendlich hat sich diese hohe Attraktivitat auf das Verkehrswert-
niveau der Immobilien in Rheinland-Pfalz ausgewirkt. Kaufwillige weichen haufig auf die (deutlich)
preiswerteren Wohngebiete in Rheinland-Pfalz aus, denn die Kdufer kénnen (ber ein gut ausgebautes
Schienen- und Straf8ennetz ihre Arbeitsplatze in den Ballungsgebieten von Hessen und Baden-Wiirttem-
berg erreichen.
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Frankreich Baden-Wiirttemberg
Abb. 4.1-7: Bodenpreisniveau entlang der Landesgrenze zu Hessen und Baden-Wiirttemberg*®

Der Vergleich der in Abbildung 4.1-7 aufgefiihrten Bodenwerte mit denen im Landesgrundstiicksmarktbe-
richt 2015 zeigt, dass es teilweise erneut zu Bodenwertsteigerungen von rd. 1 % bis 29 % gekommen ist .

46  Quelle: Generalisierte Bodenrichtwerte fir Rheinland-Pfalz (Stichtag: 01.01.2016), Generalisierte Bodenrichtwerte fir Hessen (www.hvbg.hessen.de, Stich-
tag: 01.01.2016), Bodenrichtwerte der Stadt Heidelberg (interaktive Bodenrichtwertkarte - http://map-service.heidelberg.de/mobile/index-brw.jsp, Stichtag:
01.01.2015), generalisierte Bodenrichtwerte der Stadt Karlsruhe (Immobilienmarktbericht 2015, S. 18, Stichtag: 3112.2014), Bodenrichtwerte der Stadt Mann-
heim (https://www.gis-mannheim.de/mannheim/index.php?service=brw, Stichtag: 3112.2014)
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41.2  Gewerbebauland
Das Bodenpreisniveau des Gewerbebaulands variiert in Rheinland-Pfalz erheblich. Wahrend grundsatzlich

entlang der Rheinschiene, im Raum Trier, im Raum Koblenz, im Raum Kaiserslautern und in einem Streifen
von ca. 25 km Breite entlang des Rheins zwischen Mainz und der franzdsischen Grenze ein hohes Boden-
preisniveau zwischen 55,- €/m? (Westhofen) und 190,- €/m? (Stadt Mainz) herrscht, liegen die Werte fiir
Gewerbebauland in der Eifel, dem Westerwald, dem Hunsriick und der restlichen Westpfalz zwischen
2,- €/m? und rund 20,- €/m? und nur in gréeren Gemeinden bei bis zu 40,- €/m?, in Ausnahmefallen bei

maximal 60,- €/m? (vgl. Abb. 41-8).
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Abb. 4.1-8: Bodenpreisniveau fiir Gewerbebauland in ausgewéhlten Gemeinden*

Die Ausnahmen bilden in diesen landlichen Bereichen i. d. R. nur die gré3eren Gemeinden mit guter An-
bindung an das uberdrtliche Straf3ennetz aber auch die Kreisstddte oder die Bereiche, in denen jlingst

47  Datengrundlage sind die veréffentlichten generalisierten Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2016.
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strukturelle Entwicklungen (z. B. Ansiedlungen von Unternehmen) den Grundstiicksmarkt beeinflussten.
Im Mittel betrug der Anstieg des Bodenpreisniveaus fiir Gewerbebauland der hier reprasentativ aus-
gewadhlten Gemeinden 1 %. Deutliche Zuwéchse waren vor allem in den Stadten Sinzig (+10 %), Diez
(+29 %), Neuwied (+11 %) sowie der Ortsgemeinde Daleiden (+29 %) zu verzeichnen.

4.2 Durchschnittliche Bodenpreisentwicklungen

Neben den Bodenwerten und den Bodenwertunterschieden zwischen den gewahlten Gemeinden (vgl.
Abbildungen 4.1-1 und 4.1-8) sind auch die durchschnittlichen Bodenpreisentwicklungen der vergangenen
Jahre bis heute von Interesse. Bodenpreisentwicklungen kénnen durch Bodenpreisindexreihen dargestellt
werden, welche die relativen Bodenwertdnderungen auf einer Zeitachse — bezogen auf ein Basisjahr — wie-
dergeben. Bei der Wahl eines gemeinsamen Bezugsdatums lassen sich so die Bodenpreisanderungen von
einzelnen Regionen miteinander vergleichen.
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Abb. 4.2-1: Bodenpreisindizes fiir Wohnbauland in ausgewéhlten Landkreisen (2004 bis 2016, jeweils auf den 01.01. des jeweiligen
Jahres bezogen)

Die Abbildungen 4.2-1 und 4.2-2 geben einen Uberblick iiber die von den értlichen Gutachterausschiis-
sen abgeleiteten Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland seit dem 01.01.2004 firr ausgewahlte kreisfreie
Stadte und Landkreise*®.

48  Eine vertiefte Auswertung der Bodenpreisentwicklung findet sich in Kapitel 6, Abschnitt 6.3.
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Abb. 4.2-2: Bodenpreisindizes fiir Wohnbauland in ausgewéhlten Stéddten (2004 bis 2016, jeweils auf den 01.01. des jeweiligen Jahres
bezogen)

Die bereitgestellten Indexreihen wurden Uber ein 3-Jahres-Mittel geglattet, um die Auswirkungen
von Zufalligkeiten im Datenmaterial zu eliminieren. Daher sind Abweichungen der hier veréffent-
lichten Bodenpreisindexreihen zu fritheren Ableitungen moglich.

Die Bodenpreisanderungen fallen seit 2004 in den kreisfreien Stadten und Landkreisen unterschiedlich
grof3 aus. Die Landkreise Mayen-Koblenz, Stidwestpfalz mit Pirmasens und Zweibriicken, Birkenfeld, Co-
chem-Zell, Neuwied, Kusel, Bad Kreuznach, Bad Diirkheim sowie der Rhein-Hunsriick-Kreis weisen eine
geringe Wertentwicklung seit 2004 auf (-10 % bis +6 %). In den (brigen Landkreisen und kreisfreien
Stadten entwickelten sich im selben Zeitraum die Bodenpreise wesentlich stérker nach oben (zwischen
10 % und 51 %). Da die Stadte ein sehr viel htheres Bodenpreisniveau besitzen, wirkt sich hier eine hohe
absolute Bodenwerterhéhung i. d. R. nur in einer geringen prozentualen Erhéhung der Bodenpreise aus. In
Birkenfeld oder Altenkirchen, in denen das Bodenwertniveau bei rd. 50,- €/m? liegt, fithren die geringeren
absoluten Preissteigerungen zu hoheren relativen Preissteigerungsraten.

Die Stadt Trier weist zwar ein hohes Bodenwertniveau (475,- €/m?) auf, die hohe prozentuale Boden-
preisentwicklung seit 2004 entspricht aber eher den Bodenpreisentwicklungen, wie sie bei Gebieten mit
Uberwiegend niedrigem Bodenwertniveau auftreten. In Trier liegen allerdings die in Abschnitt 4.1.1 be-
schriebenen Besonderheiten vor, d. h. der Grundstiicksmarkt des Trierer Raums wird seit einigen Jahren
durch Kaufinteressenten aus Luxemburg, die sich regelmafig zu deutlich héheren Preisen in Trier und
Umgebung einkaufen, beeinflusst.

Die Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler (bis zu 330,- €/m? fir Wohnbauland) besitzt eine hohe Attraktivitét
als Kurstadt, ihr Preisniveau wird dartiber hinaus — wie in Abschnitt 4.1.1 beschrieben - insbesondere von
Ausstrahlungseffekten der Bundesstadt Bonn mitbestimmt. Wie die Indexreihe fiir den Landkreis Ahrwei-
ler zeigt, kommen seit 2004 nur noch geringe Bodenwertsteigerungen vor.
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Von 2014 bis 2016 stiegen die Bodenpreise im nordlichen Rheinland-Pfalz — mit Ausnahme von der Stadt
Koblenz — nur sehr gering an (-3 bis +3%). Auch die Region Westeifel-Mosel verzeichnete trotz des Luxem-
burger Einflusses im Raum Trier nur eine Bodenpreissteigerung von -1 bis +4 %. Im stidéstlichen Bereich
von Rheinland-Pfalz (von Bingen bis Worth am Rhein) stiegen die Bodenpreise in diesem Zeitraum am
starksten an (zwischen 4% im Landkreis Bad Diirkheim bis 19% in der Stadt Speyer). Fir die Jahre 2014
und 2015 wird in Abbildung 4.2-3 kreisweise bzw. fiir die kreisfreien Stadte die Summe der Bodenpreisent-
wicklungen dargestellt.

Abb. 4.2-3: Relative Bodenpreisentwicklungen fiir Wohnbauland im Zeitraum 2074 bis 2016
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43 Preisniveau bebauter Einfamilienwohnhausgrundstiicke

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

Um das Maf3 des Einflusses grof3rdumiger Lageunterschiede auf das Preisniveau bebauter Einfamilien-
hausgrundstiicke zu untersuchen, haben die Gutachterausschiisse in ausgewdhlten Gemeinden von
Rheinland-Pfalz Kaufpreise von bebauten Einfamilienwohnhausgrundstiicken ausgewertet und Richtwer-
te fir ein normiertes bebautes Einfamilienwohnhausgrundstiick abgeleitet. Dieses mit einem standardi-
sierten Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick weist die in Tabelle 4.3-1 aufgefiihrten Eigenschaften
auf. Die Eigenschaften des normierten Einfamilienwohnhausgrundstiicks sind dabei in diesem Landes-
grundstiicksmarktbericht umgestellt worden auf die Sachwertrichtlinie und somit auf die NHK 2010 [18].

Beschreibung des mit einem standardisierten Einfamilienwohnhaus bebauten

Richtwertgrundstiicks
Stichtag 01.01.2016
Grundstiicksgréf3e 500 m?

Grundstlickszuschnitt weitgehend rechteckig

Wohnlage gut

Erschliefungszustand voll erschlossen, ansprechende

ErschliefBungsanlagen

ErschliefBungsbeitrags- und -abgabenzustand beitrags- und abgabenfrei

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

Tab. 4.3-1: Beschreibung des mit einem standardisierten Einfamilienwohnhaus bebauten Richtwertgrundstiicks

In Abbildung 4.3-1sind die absoluten Vergleichsfaktoren der einzelnen Gemeinden aufgefiihrt. Die Immo-
bilienwerte unterscheiden sich zum Teil erheblich. So liegt der héchste Wert mit rd. 555.000,- € in Mainz
(Bodenwert 525,- €/m?) und der niedrigste Wert mit rd. 175.000,- € bei einem Bodenwertniveau von rd.
20,- €/m? in Schmif3berg im Kreis Birkenfeld. Der Wertunterschied betragt 380.000,- € (rd. 215 %), der
allein durch die jeweilige Lage und die entsprechende Nachfrage erzeugt wird. Neben dem jeweiligen
Verkehrswert des bebauten Grundstticks ist auch der Bodenwert je Quadratmeter Grundstiicksflache an-
gegeben.
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Abb. 4.3-1: Richtwerte fiir ein mit einem normierten Einfamilienwohnhaus bebautes Grundstiick in
verschiedenen Lagen von Rheinland-Pfalz (Stichtag: 01.01.2016)

Die Preise fiir die bebauten Richtwertgrundstiicke haben in den Jahren 2014 und 2015 in den ausgewahl-
ten Gemeinden durchschnittlich um rd. 8 % zugenommen (vgl. Abbildung 4.3-2), wobei die Entwicklung
im landlichen Bereich nur rund 3 % und im stadtischen Bereich rund 12 % betragt. Die Entwicklung im
stadtischen Bereich hebt sich damit deutlich von der Entwicklung im landlichen Bereich ab, d. h. der de-

mografische Wandel schldgt sich immer starker in den Immobilienpreisen nieder.
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Abb. 4.3-2: Immobilienpreisindexreihe (IPI) fiir bebaute Einfamilienwohnhausgrundstiicke in Rheinland-Pfalz (Basiszeitraum
1/2008 =100)

4.4 Mietpreisniveau des Landes Rheinland-Pfalz im Uberblick

Fir ausgewdhlte Stadte und Gemeinden wurden aus vorliegenden Mietpreisspiegeln, im Einzelfall auch
aus den Mietpreissammlungen der Gutachterausschiisse sowie in wenigen Féllen aus Vergleichsmieten
Nettokaltmieten fiir zwei standardisierte Mustermietwohnungen mit je 80 m? Wohnflache mit gehobe-
nem Standard und in guter Wohnlage jeweils aus dem Baujahr 1970 und 2000 ermittelt und in Abbildung
4.4-1 dargestellt.

Fir die Mustermietwohnung des Baujahres 2000 liegen die Mieten gegeniiber dem Landesgrundstticks-
marktbericht 2015 durchschnittlich 8,8 % hoher und variieren von 4,50 €/m? in Birkenfeld bis 9,40 €/m?
in Mainz. Die Mieten fur die Mustermietwohnung des (fiktiven) Baujahres 1970 liegen um durchschnittlich
12,3 % niedriger als die Mieten fiir die Mustermietwohnung des (fiktiven) Baujahres 2000 und reichen von
4,00 €/m? in Birkenfeld bis zu 8,00 €/m? in Mainz oder Speyer. Zu den veréffentlichten Vergleichsmieten
aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2015 ldsst sich mit regional teilweise starken Schwankungen
eine Erhohung in den vergangenen zwei Jahren um ca. 9,5 % ableiten (vgl. Abbildung 4.4-2).

Dass die Mieten &dhnliche Abhangigkeiten von der Lage (ausgedriickt durch das Bodenwertniveau) wie
auch die Vergleichsfaktoren bebauter Einfamilienwohnhausgrundstiicke aufweisen, wurde bereits im Lan-
desgrundstiicksmarktbericht 2015 verdeutlicht. Die Vermutung, dass die Lage einen wesentlichen Einfluss
auf die Miethdhe hat, soweit der jeweilige Mietraum bzgl. Alter, Grof3e, Ausstattung und Beschaffenheit
gleichartig ist, wird in der Abbildung 4.4-1 bestétigt. Jedoch hangt die Miethohe von weiteren Rahmen-
bedingungen (wie z. B. Angebot und Nachfrage nach Wohnungen, der Wirtschaftskraft der jeweiligen
Gemeinde, Altersstruktur in der Region und Eigentumsquote) ab. Wie stark der Einfluss dieser Rahmenbe-
dingungen auf den Immobilienmarkt ist, bedarf deshalb im Einzelfall einer értlichen Untersuchung.
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Stadten und Gemeinden in Rheinland-Pfalz

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



4 Allgemeine Entwicklungen, Besonderheiten

130,0 /
125,0 /
e / /'
© 115,0
= /
X
[0}
g 1100 /
105,0 /
1000 =
95,0
01.01.06 01.01.08 01.01.10 01.01.12 01.01.14 01.01.16
—e—Baujahr 1970 100,0 101,9 106,9 109,1 17,4 1295
—=—Baujahr 2000 100,0 101,2 103,9 106, 1 110,1 1193

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

4.5 Preisniveau fiir Wohnungseigentum im Weiterverkauf in Rheinland-Pfalz

In Rheinland-Pfalz wird Wohnungseigentum vor allem in den Ballungsgebieten und den gréf3eren Stadten
errichtet und veraufert. Um einen Uberblick tiber das Preisgefiige innerhalb von Rheinland-Pfalz zu erhal-
ten, wurden 1.526 Verkaufe (Weiterverkdufe) von Wohnungseigentum ausgewertet (vgl. auch die strenge
Kaufpreisanalyse zur Ableitung von Vergleichsfaktoren in Abschnitt 6.4.1). Es sind ausschlief3lich Kauffalle
von Wohnungseigentumen in Drei- und Mehrfamilienwohnhdusern verwendet worden, deren Wohnfla-
che zwischen 20 und 200 m? und deren gegebenenfalls fiktives Baujahr nach 1965 liegt.

Die Vergleichspreise wurden auf ein ,Richtwertwohnungseigentum" mit folgenden Eigenschaften umge-
rechnet (vgl. Tabelle 4.5-1).

Eigenschaften des Richtwertwohnungseigentums

Stichtag 01.01.2017
Restnutzungsdauer 43 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Gebaudestandard 3,0
Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude 10
Sondernutzungsrecht nein
Stellplatz, Tiefgarage, Garage nein
Ein-, Zweifamilienwohnhaus nein
Vermietungssituation unvermietet

Tab. 4.5-1: Eigenschaften des Richtwertwohnungseigentums

In Tabelle 4.5-2 sind die durchschnittlichen Richtwerte fiir Wohnungseigentum in Rheinland-Pfalz ange-
geben.

Die Richtwerte sind in 6 Lageklassen mit mittleren Bodenwertniveaus von rd. 50,- €/m? bis rd.
400,- €/m? gegliedert. Die Richtwerte unterscheiden Wohnungsgré3en von 60 m?, 80 m?, 100 m?, 120 m?
und 140 m?, wobei die aufgeteilten Objekte im Durchschnitt aus 10 Wohneinheiten bestehen.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Rheinland-Pfalz, alle Orte

Umfang der Stichprobe

0] Bo‘denwert- Wohnungsgrofe (%] Boden_—
niveau wertanteil
[€/m?] 60 m? 80 m? 100 m? 120 m? 140 m?|  [€/(m2 WF)]

50 875 €/m? 890 €/m? 900 €/m? 900 €/m? 890 €/m? 68
100 1.125 €/m? 1.145 €/m? 1.155 €/m? 1.155 €/m? 1.145 €/m? 162
150 1.335 €/m? 1.360 €/m? 1.370 €/m? 1.370 €/m? 1.355 €/m? 269
200 1.525 €/m? 1.550 €/m? 1.560 €/m? 1.560 €/m? 1.545 €/m? 380
300 1.900 €/m? 1.920 €/m? 1.930 €/m? 1.930 €/m? 1.920 €/m? 634
400 2.255 €/m? 2.275 €/m? 2.285 €/m? 2.285 €/m? 2.275 €/m? 903

Tab. 4.5-2: Richtwerte fiir Wohnungseigentum in Rheinland-Pfalz zum Stichtag 01.01.2017
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Regionalfaktoren fiir Wohnungseigentum (3-25 Wohneinheiten im Geb&ude)

Abb. 4.5-1: Regionalfaktoren fiir Wohnungseigentum (fiir die (berschlédgige Verkehrswertermitt-
lung in Verbindung mit Tabelle 4.5-2)

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



4 Allgemeine Entwicklungen, Besonderheiten

Aus diesen landesweiten Durchschnittswerten (vgl. Tab. 4.5-2) konnen mit Hilfe von regionalen Anpas-
sungsfaktoren (vgl. Abb. 4.5-1) liberschlégige Richtwerte fiir Wohnungseigentum fiir alle rheinland-pfal-
zischen Landkreise und kreisfreien Stadte abgeleitet werden. Die regionalen Anpassungsfaktoren reichen
von 0,87 in der Stadt Pirmasens bis zu 1,15 im Eifelkreis Bitburg Prim.

Uberschlagige Bewertung eines Wohnungseigentums

A. Aufgabe

In der Stadt Mayen soll der Preis fiir ein Wohnungseigentum von 100 m? liberschlégig ermittelt werden.
Der Bodenrichtwert / das Bodenwertniveau betragt 150 €/m?.

B. Losung

Der Wert des Wohnungseigentums kann aus der Tabelle 4.5-2 in Verbindung mit der Abbildung 4.5-1
ermittelt werden. Das Bewertungsobjekt liegt in einem Bereich mit 150 €/m? Bodenwertniveau und hat
eine Gréf3e von 100 m?. Damit ist der Tabellenwert 1.370,- €/m? maf3geblich. Fir die Stadt Mayen liegt ein
regionaler Anpassungsfaktor von 0,99 vor. Die Rechnung lautet:

1.370,- €/m?x 0,99 = 1.356,30 €/m?
1.356,30 €/m? x 100 m* = 135.630,- €
=rd. 135.500,- €.

Der so ermittelte Wert bezieht sich auf eine Eigentumswohnung mit den Eigenschaften, die in Tabelle
4.5-1 angegeben sind. Abweichungen von diesen Eigenschaften sind durch entsprechende pauschale Zu-
oder Abschlage zu beriicksichtigen (z. B. Anpassungen aufgrund von Unterschieden zum Vergleichswert
bei der Ausstattung, der Lage, des Alters und der Wohnungsgrof3e).

4.6 Fazit

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

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

B Rechtsgrundlagen

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

Die Einrichtung der Kaufpreissammlung gewabhrleistet, dass die Gutachterausschiisse den regionalen
Grundstiicksmarkt umfassend und detailliert auswerten kénnen, um das Marktgeschehen fiir die Poli-
tik, die Wirtschaft, die Verwaltung und insbesondere auch fiir die Blrgerinnen und Biirger transparent zu
gestalten. Auf die Daten der Kaufpreissammlung bzw. auf die daraus abgeleiteten zur Wertermittlung er-
forderlichen Daten wird sowohl bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten als auch bei der Ableitung
von zur Wertermittlung erforderlichen Daten zuriickgegriffen. Dariiber hinaus kdnnen sie den Biirgerinnen
und Birgern bei vermogensrechtlichen Dispositionen dienen.

B Historischer Riickblick

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

B Bestandteile der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung besteht aus der Kaufpreisdatei (beschreibender Teil), in die u. a. die Vertrags-
und Ordnungsmerkmale sowie die wertbeeinflussenden Umstande eines Grundstiicks einflie3en und der
Kaufpreiskarte (darstellender Teil), die die grafische — georeferenzierte — Darstellung der Kauffalle ermog-
licht. Beide Teile liegen inzwischen automatisiert vor und kdnnen dem berechtigten Nutzer als Datenaus-
zug an die Hand gegeben werden.

B Technische Entwicklungen*®

Der beschreibende Teil der Kaufpreissammlung wurde zunachst in Karteiform gefiihrt. Verbunden mit
dem Einzug der Informations- und Kommunikationstechnik (luK-Technik) in der Vermessungs- und Katas-

49  Die Darstellung der technischen Entwicklung bezieht sich nachfolgend nur auf die Geschéftsstellen bei den Vermessungs- und Katasterdmtern in Rhein-
land-Pfalz.
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terverwaltung Rheinland-Pfalz wurde im Jahr 1993 von der analogen auf die digitale Fiihrung umgestellt.
Als Software kam hier das Programmsystem , Automatisierte Kaufpreissammlung (AKS)" zum Einsatz. Da-
bei handelte es sich um eine auf den Geschaftsbereich des jeweiligen Gutachterausschusses begrenzte
Einzelplatzlésung. Es bestand somit keine Mdglichkeit, die Daten in einem Netzwerk zu erfassen und aus-
zuwerten. Dies wurde im Jahre 2004 durch das Programm WF-AKuK®® realisiert, einer netzwerkfahigen
Software, die den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gleichzeitigen Zugriff auf die Datenbank ermoglicht.

Zusatzlich zum Programm WF-AKuK wurde im 3. Quartal 2014 bei den Geschéftsstellen der Gutachter-
ausschiisse im Bereich der Vermessungs- und Katasterdmter die Software Sprengnetter-TEA eingefiihrt.
Nunmehr werden alle Daten und Informationen, die im Zusammenhang mit der Erfassung und Analyse
von Teilungserklarungen nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) [5] stehen, in einer Datenbank
vorgehalten. Bedingt durch die abgestufte Erfassung von der Wohnungseigentumsanlage tber das Ge-
baude hin zu den Wohnungen (bzw. Teileigentumen) reduziert sich der Erfassungsaufwand bei den Tei-
lungserklarungen erheblich, wenn weitere Objekte einer Eigentumsanlage bzw. eines Gebaudes verau(3ert
werden und der Kaufvertrag in der Kaufpreissammlung zu erfassen ist.

Der darstellende Teil der Kaufpreissammlung bestand bis zur Einflihrung von WF-AKuK aus einer analo-
gen Kaufpreiskarte, die regelma(ig als Verkleinerung der Katasterkarten auf den Maf3stab 1:5.000 erstellt
wurde. Der Maf3stab der Kaufpreiskarte wurde dabei meist den jeweiligen Verhdltnissen angepasst, so
dass in eng bebauten Ortslagen grof3ere Maf3stébe (z. B. 1: 2.500) verwendet wurden. Zusammen mit der
Einfihrung des Programms WF-AKuK wurde im Jahr 2004 von der analogen auf die digitale Kaufpreiskarte
umgestellt, basierend auf dem in der Vermessungs- und Katasterverwaltung bewahrten Programmsys-
tem DASY (Digitales Auskunftssystem). Die digitale Kaufpreiskarte ist seitdem maf3stabsunabhéngig.

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

B Datenerfassung

In die Kaufpreissammlung werden vielfaltige Informationen aufgenommen. Dazu zéhlen Kauf-, Tausch-
und Erbbaurechtsvertrage, Zuschldge bei Zwangsversteigerungen, Enteignungsbeschlisse, ErschlieBungs-
daten, Umlegungsplane, Geldabfindungen bei der Flurbereinigung und Verwertungserlose (vgl. Abb. 5-1).

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

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

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

Die Inhalte sowohl der Vertragsabschriften als auch der sonstigen Erfassungsunterlagen werden vertrau-
lich behandelt und unterliegen dem Datenschutz. Deshalb werden alle Vertrage nach der Erfassung — spa-
testens nach Abschluss der jeweiligen Bodenrichtwertermittlung im Jahresturnus — vernichtet bzw. bei
elektronischer Ubermittlung geldscht.

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

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

Abb. 5-1: Datengrundlagen der Kaufpreissammlung

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

B Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden grundstiicksbezogen oder vollstandig anonymisiert erteilt,
personenbezogene Auskiinfte sind generell unzuldssig. Grundstiicksbezogene Auskiinfte kdnnen &ffent-
liche Stellen, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige sowie Sachversténdige mit einer
Zertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 erhalten (vgl. Abb. 5-2). Diese Antragstellerinnen und An-
tragsteller dirfen die Gbermittelten Daten ausschlief3lich zu dem Zweck verwenden, zu dessen Erfiillung
sie Ubermittelt wurden. Auskiinfte in anonymisierter Form sind auch anderen Personen und Stellen zu-
ganglich, jedoch nur unter der Voraussetzung, dass diese Kunden ein berechtigtes Interesse darlegen kon-
nen und letztlich eine sachgerechte Verwendung der Daten gewahrleisten.
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Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Anonymisierte Daten

Personenbezogene Grundstiicksbezogene
(weder personen- noch
Daten Daten Ny
grundstiicksbezogen)
o Behorden o Andere Stellen
] o Organe der Rechtspflege  Andere Personen
Unzuldssig! « Kommunale Gebiets-
korperschaften

o Offentlich-rechtlich
organisierte
Einrichtungen des Landes

e Juristische Personen des
Offentlichen Rechts unter
Aufsicht des Landes

o Offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige

o Zertifizierte Sachverstandige
nach DIN EN ISO/EC 17024

Abb. 5-2: Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung
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7 Grundstiicksmarkt Rheinland-Pfalz
]

7 Aktivitaten auf dem rheinland-pfalzischen Grundstiicksmarkt in 2014 und 2015
71 Uberblick iiber die Aktivititen

Die Kauffalle mit ungewdhnlichen oder personlichen Verhdltnissen sind in die nachfolgenden Auswer-
tungen der verschiedenen Teilmarkte eingeflossen, da es in Kapitel 7 nicht um die Ableitung von zur
Wertermittlung erforderlichen Daten geht™?, sondern um die Darstellung der Bewegungen auf dem Im-
mobilienmarkt. Dazu gehdren auch die Vertragsabschliisse, die unter ungewodhnlichen und persénlichen
Verhaltnissen zu Stande gekommen sind.

Im Jahr 2014 wurden auf dem Grundstiicksmarkt in Rheinland-Pfalz in 66.639 Kauffallen 7,92 Mrd. Euro
umgesetzt (vgl. Tabelle 71-1). Wahrend die Anzahl der Kaufvertrage gegentiber 2013 nur leicht angestie-
gen ist (um rd. 3.000 Fille), gab es beim Geldumsatz im selben Zeitraum einen deutlichen Anstieg von
566 Mio. Euro (rd. 8 %), was vermutlich auf die bereichsweise deutlichen Preissteigerungen zuriickzufiih-
ren ist.

Im Jahr 2015 ist die Anzahl der Kaufvertrage mit 67178 Fallen zum Vorjahr in etwa gleich geblieben (vgl.
Tabelle 71-2). Die Umsatze stiegen deutlich um rd. 10 % auf 8,74 Mrd. Euro an (zu den moglichen Ursa-
chen vgl. Vorabschnitt).

153  Bei der Ableitung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten sind die Kaufpreise, die von nicht korrigierbaren ungewdhnlichen und persénlichen Einfliissen
betroffen sind, nicht zu berticksichtigen.
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72 Interpretation der Mengendaten

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke bildet auch in den Jahren 2014 und 2015 mit rd. 40 % aller
Kaufvertrage wieder den grof3ten Teilmarkt. Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke liegt mit rd. 37 %
der Kaufvertrage knapp dahinter. Rund 22 % der Kaufvertrage bilden den Teilmarkt fir Wohnungs- und
Teileigentum. Die Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke machen rund 1 % aller Kaufvertrdge aus. Trotz
der deutschlandweit steigenden Preise auf dem Immobilienmarkt sind diese Anteile in Rheinland-Pfalz
bereits seit Jahren in etwa gleich.

Nach dem Riickgang bei der Anzahl der Kaufvertrage auf den Teilmarkten der bebauten und unbebauten
Grundstiicke im Jahr 2009 (Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise - vgl. Landesgrundstiicks-
marktbericht 2011, Abschnitt 6.4.3.2.2 [19]) ist die Anzahl der Kaufvertrage wieder gestiegen. Von der
Wirtschaftskrise im Jahr 2009 unberiihrt geblieben sind allerdings die Kaufvertragszahlen im Bereich des
Wohnungs- und Teileigentums. Diese sind seit Anfang 2007 stetig gestiegen. Der Anstieg erreichte in den
Jahren 2011 bzw. 2012 seinen Hohepunkt. In 2013 sank die Anzahl der Kaufvertrage merklich, jedoch in
den jeweiligen Teilmdrkten unterschiedlich: Wahrend der Markt der ,bebauten Grundstiicke* auf dem
hohen Niveau der Vorjahre verharrt, sanken fiir die unbebauten Grundstiicke die Vertragszahlen von 2011
auf 2013 um 17,2 % sowie erstmals seit Beginn des Jahres 2007 auch die Vertragszahlen des Wohnungs-
und Teileigentums im Jahr 2013 um 10,5 % (vgl. Abb. 7.2-1). Seit 2013 steigen die Kaufvertragszahlen in
allen Teilmarkten nur leicht an (um durchschnittlich 2 % pro Jahr).

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

Anzahl der Kauffalle

10.000

5.000

0

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
= \Wohnungs- und Teileigentum | 11.868 | 9.803 | 10.041 | 10.763 | 11.171 | 13.250 | 14.088 | 15.523 | 13.888 | 14.358 | 14.948

= bebaute Grundstlcke 21.578 | 17.805|19.510 | 20.167 | 19.850 | 22.212 | 23.560 | 23.545 | 23.568 | 24.013 | 25.086
unbebaute Grundstlicke 28.293 | 27.807 | 27.620 | 29.463 | 27.933 | 29.447 | 30.774 | 29.156 | 25.489 | 27.680 | 26.649

Abb. 7.2-1: Anzahl der Kauffélle - Zeitreihen 2005 bis 2015 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)

Die Erholung des Grundstiicksmarktes von den Auswirkungen der Wirtschafts- und Finanzkrise - u. a.
aufgrund der niedrigen Darlehenszinsen — ldsst sich nicht nur aus der Anzahl der Kaufvertrage, sondern
auch aus der Entwicklung der H6he der Geldumsétze ablesen (vgl. Abb. 7.2-2). Vergleicht man die nur
gering gestiegene Anzahl der Kaufvertrage mit den hohen Geldumsatzen, so werden die in Kapitel 6 (z. B.
Bodenpreisindexreihen in Abschnitt 6.3) festgestellten Preissteigerungen bestétigt.
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6,000
5,000
A
o)
e 4,000
2
=3
g 3,000
Hoo
(%}
§ 2,000
[0
: |
1,000 —0— 0B
0,000
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
= \Wohnungs- und Teileigentum | 1,466 | 1,155 | 1,245 | 1,153 | 1,158 | 1,430 | 1,561 | 1,912 | 1,771 | 1,922 | 2,181
= bebaute Grundstlicke 4,276 | 4,152 | 4,450 | 4,059 | 3,399 | 3,904 | 4,181 | 4,567 | 4,651 | 4,999 | 5,497
unbebaute Grundstiicke 0,806 | 0,749 0,798 | 0,813 | 0,667 | 0,770 | 0,903 | 0,914 | 0,836 | 0,918 | 0,968

Abb. 7.2-2: Geldumsatz - Zeitreihen 2005 bis 2015 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)

Wahrend im Jahr 2008 beim Geldumsatz aus den genannten Griinden insbesondere auf dem Teilmarkt
der bebauten Grundstiicke eine deutliche Trendwende zu einer negativen Entwicklung einsetzte und diese
Entwicklung nach und nach in allen Teilméarkten eingetreten ist (zuletzt bei den unbebauten Grundstii-
cken im Jahr 2009), hatten sich die Geldumsatze in einer starken Gegenbewegung bereits im Jahr 2010
vollstandig erholt. Ende des Jahres 2015 wurde in der Summe der Geldumsatze aller Teilmarkte mit 8,74
Mrd. Euro ein neuer Hochststand erreicht (einschlieflich Erbbaugrundstiicke bebauter und unbebauter

Erbbaurechte).
250.000
200.000
o
)
o, 150.000
@
@
2
3 100.000
X
S
50.000
0

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
= Wohnungs- und Teileigentum |123.000/117.000|123.000/107.000|103.000/107.000|110.000 123.000 127.000133.000|145.000
= bebaute Grundstlicke 198.000/233.000/228.000/201.000(171.000/175.000|177.000193.000197.000208.000219.000

unbebaute Grundstticke 28.000 | 26.000 | 28.000 | 27.000 | 23.000 | 26.000 | 29.000 | 31.000 | 32.000 | 33.000 | 36.000

Abb. 7.2-3: Quotient Geldumsatz / Kauffall — Zeitreihen 2005 bis 2015 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)
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Betrachtet man fiir die Teilméarkte den Quotienten Geldumsatz / Kauffall, so sind seit Beginn des Jahres
2010 nach einer iiber mehrere Jahre anhaltenden Phase des Riickgangs (z. B. betrug die Differenz zwischen
2007 und 2009 bei den bebauten Grundstiicken rd. -25 %) die Immobilienwerte pro Kauffall auf dem
rheinland-pfalzischen Immobilienmarkt teils moderat (Teilméarkte Wohnungs- und Teileigentum und un-
bebaute Grundstiicke), teils starker (Teilmarkt bebaute Grundstiicke) angestiegen (vgl. Abb. 7.2-3).

Zum Jahresende 2015 wurden auf den Teilmarkten ,Wohnungs- und Teileigentum®“ und ,unbebaute
Grundstlicke" neue Hochststande erreicht. Fur das Marktsegment der bebauten Grundstiicke sind zwar
die Geldumsatze pro Kauffall gegeniiber den Vorjahren kontinuierlich gestiegen, aber nicht so ausgepragt
wie die Teilméarkte der ,Wohnungs- und Teileigentume" und der unbebauten Grundstiicke. Denn bei den
bebauten Grundstiicken hat Ende 2015 der Geldumsatz pro Kauffall anndhernd nur noch das Niveau des
Jahres 2007 erreicht. Die Ursachen fiir den geringen Preisanstieg sind in Rheinland-Pfalz u. a. in der de-
mografischen Entwicklung und dem abnehmenden Arbeitsplatzangebot im landlichen Raum (Landflucht)
zu sehen. Denn auf dem Land ist die Eigentumsquote aber auch der Einwohnerschwund héher als in den
Stadten. Das hat im landlichen Raum im stdrker werdenden Maf3 zur Folge, dass das Angebot von frei
werdenden Immobilien von der Nachfrage nicht mehr getragen wird. Dieses Phdanomen ist bundesweit
vor allem in kleinen Gemeinden des landlichen Raums zu beobachten. Insbesondere dltere Objekte, deren
Ausstattung und energetische Eigenschaften in den letzten Jahrzehnten an die Anforderungen des Grund-
stlicksmarktes nicht angepasst wurden, ,bleiben auf der Strecke" und finden immer seltener einen Kaufer
(vgl. diesbeziiglich die Ausfiihrungen in Kapitel 8 des Landesgrundstiicksmarktberichtes 2015 [35]).

Der Flachenumsatz umbauter Grundstiicke geht seit 2011 relativ gleichmafig zurlick. Bei den bebauten
Grundstlicken stieg der Flachenumsatz dagegen in 2014 deutlich an und ging in 2015 wieder auf das Ni-
veau der Vorjahre zuriick (vgl. Abb. 7.2-4)"* - trotz Zunahme des Geldumsatzes bei den bebauten Grund-
stucken.

14.000

12.000

10.000

8.000 —— —

6.000 —— —

Flachenumsatz [ha]

4.000 —— 1 — 1

2.000 I
0 -

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015
= bebaute Grundstiicke 3.105 | 3.621 | 3.578 | 3.210 | 4.267 | 3.290
unbebaute Grundstiicke | 8.640 | 10.465 | 10.310 | 11.853 | 10.236 | 10.556 | 11.348 | 10.787 | 10.190 | 10.421 | 9.732

Abb. 7.2-4: Fldchenumsatz - Zeitreihen 2005 bis 2015 (zum 31.12. des jeweiligen Jahres)

154  Fur das Marktsegment ,Wohnungs- und Teileigentum" ist die Betrachtung des Flachenumsatzes nicht sinnvoll!
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73 Kreisweite Auswertungen

Erstmals wurden die Auswertungen zu den Massedaten auch kreisweise durchgefiihrt. Diese Da-
ten kénnen von der gemeinsamen Internetseite der rheinland-pfalzischen Gutachterausschiisse

(https://gutachterausschuesse.rlp.de/service/daten-des-grundstuecksmarktes/) kostenlos heruntergela-
den werden.
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8 Uberschwemmungsgebiete

8 UNTERSUCHUNGEN ZUM EINFLUSS DER
LAGE UNBEBAUTER WOHNBAUGRUND-
STUCKE IN UBERSCHWEMMUNGSGEBIE-
TEN'™S

81 Problembeschreibung

Der fortschreitende Klimawandel fiihrt zu einer weltweiten Zunahme von Extremwetterereignissen.
Fir Deutschland bedeutet dies, dass zukiinftig vor allem mit einer héheren Zahl von extremen Hoch-
wasserereignissen zu rechnen ist. Ein Anstieg des Hochwasserrisikos stellt in vielerlei Hinsicht, insbe-
sondere aufgrund 6konomischer und
6kologischer Schaden, eine Bedrohung
fir eine nachhaltige Entwicklung dar.
Infrastruktureinrichtungen und der
private Immobilienbestand sind be-
sonders durch Uberschwemmungen
gefdhrdet. So wird erwartet, dass die
jlingsten Ereignisse, bei denen ansons-
ten kleine Bachlaufe durch Extremre-
gen ganze Ortsteile — zum Teil bis zum
ersten Obergeschoss — tiberflutet und
grof3e Zerstorungen verursacht haben,
zu einer Zurlickhaltung am Grund-
stiicksmarkt fihren wird, wenn bebau-
bare oder bebaute Ufergrundstiicke
zum Kauf angeboten werden (siehe

Abb. 8.1-1: Uberflutungen an der Ahr nach einem Extremregen in 2016 (Quelle
Abbildung 81-1). vgl. [48])

8.2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Das Wasserhaushaltsgesetz*® (WHG) stellt die wichtigste gesetzliche Grundlage des deutschen Gewas-
serschutzrechts dar. Eine wesentliche Bedeutung kommt § 76 Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz zu, der
den Begriff des Uberschwemmungsgebietes definiert. Uberschwemmungsgebiete sind dementsprechend:

,Gebiete zwischen oberirdischen Gewdssern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei
Hochwasser eines oberirdischen Gewéssers liberschwemmt oder durchflossen oder die fiir Hochwasserent-
lastung oder Riickhaltung beansprucht werden."

155 Gastbeitrag von Dr.-Ing. Sebastian Kropp, Vermessungsassessor. Der Autor hat an der Universitat Bonn, Institut fiir Geodasie und Geoinformation, eine Doktor-
arbeit zum Thema ,Hochwasserrisiko und Immobilienwerte - Zum Einfluss der Lage in Giberschwemmungsgeféhrdeten Gebieten sowie zu den Folgen von Uber-
schwemmungsereignissen auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien* geschrieben, deren Ergebnisse hier in aller Kiirze wiedergegeben sind. Die Doktorarbeit
wurde von den 6rtlichen Gutachterausschiissen und dem Oberen Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz mit Kaufpreisdaten unterstiitzt.

156  Vgl. WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31. Juli 2009 (BGBL. | S. 2585).
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4 Uberschwemmungsgebiet 4
- Uber- R Festgeselzes > uhn:hwmmun!v -
schwommungs- Uberschwemmungsgebiet gefahrdetes Gebiet
“{.Iiim:i“ nach § 76 Abs. 1 WHG

i

A w Extremhochwasser

HW = 100

MNormaler
Wazzerstand

Abb. 8.2-1: Begriffsdefinitionen

Als Uberschwemmungsgebiete werden durch die Landesregierungen durch Rechtsverordnung gene-
rell solche Gebiete festgesetzt, in denen ein Hochwasserereignis im statistischen Mittel einmal in 100
Jahren zu erwarten ist (sogenannte HQ, , Hochwasser) sowie Gebiete, die zur Hochwasserentlastung
und Riickhaltung beansprucht werden™’. Es handelt sich dabei um eine rein statistische Festlegung. Das
Wasserhaushaltsgesetz sieht in § 78, in dessen Vordergrund die Einschrankung von Bautdtigkeiten zur
praventiven Vermeidung von Hochwasserschdden steht'®, besondere Schutzvorschriften in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten vor. Unter anderem ist untersagt:

- die Ausweisung neuer Baugebiete aufgrund von Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch,

- die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen oder

- die Umwandlung von Griinland in Ackerland.

Aufgrund der erheblichen Einschrankungen kommt den Ausnahmeregelungen nach § 78 Absatz 2 Was-
serhaushaltsgesetz eine besondere Bedeutung zu. So sind Ausnahmen zur Ausweisung neuer Baugebiete
unter bestimmten Voraussetzungen im Einzelfall méglich und zwar u. a. wenn

- keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen,
- das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

- eine Gefdhrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschédden nicht zu erwarten sind,
- der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

- der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird und

- die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der Festsetzung
des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

157 Vgl. § 76 Abs. 2 WHG.
158  Vgl. Czychowski, M. und Reinhardt, M. (2014), S1127 in [42].
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Das Ausmaf3 der Schaden an Immobilien wird insbesondere durch die Uberflutungsdauer, die Fliege-
schwindigkeit sowie den Wasserstand bestimmt™°. Typische Schadensbilder sind:

- Feuchte- und Wasserschaden,
- Schéaden infolge einer Kontamination sowie

- statisch relevante Schéaden.

Hinsichtlich des Schadigungsgrades spielen auf Seiten der Immobilie vor allem der Gebaudetyp, die Ge-
baudestruktur und die Flachennutzung eine wichtige Rolle™°. So haben Untersuchungen gezeigt, dass der
Schadigungsgrad um bis zu 50 % reduziert werden kann, wenn die Nutzung und die Ausstattung in den
gefdhrdeten Bereichen der Immobilie angepasst wurden'™'. Neben der Art der Baumaterialien und der Sta-
tik des Gebé&udes ist fiir die Schadenshohe ebenfalls relevant, ob das Geb&aude unterkellert ist oder nicht'®?.
Bei unterkellerten Gebduden ist der Schaden grundsatzlich hoher, da sich in den Kellerrdumen oftmals die
gesamte Haustechnik befindet, beziehungsweise auch ein Ausbau zu Wohnraumen stattgefunden hat'®.

8.3 Wertrelevante Einfliisse der Gewasserlage

Die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet stellt einen wertrelevanten
Faktor dar, der im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch zu beriicksichtigen ist.
Dieser kann sich sowohl positiv als auch negativ auswirken, wobei der positive Einfluss nicht Gegenstand
der Untersuchungen war. Eine Wertminderung des Verkehrswertes ist aufgrund einer Vielzahl méglicher
Einschrankungen und Mehrbelastungen grundsatzlich gerechtfertigt (vgl. Tabelle 8.3-1).

Mogliche wertmindernde Umstédnde aufgrund...

... der Lage einer Immobilie in einem
formlich festgesetzten ... eines Uberschwemmungsereignisses
Uberschwemmungsgebiet

Beeintrachtigung zukinftiger

Nutzungsmaoglichkeiten (z. B. baurechtlich) Aufraum- und Entsorgungskosten

Ertrags- und Nutzungsausfalle Kosten fiir die Behebung der Schaden

Einschrankungen der Beleihbarkeit Ertrags- und Nutzungsausfalle

Herstellungs- und Unterhaltungsmehrkosten

. . hohere Bewirtschaftungskosten
einer hochwasserangepassten Bauweise

merkantiler Minderwert wegen der nicht
abschatzbaren Haufigkeit und Intensitat
moglicher Uberschwemmungen und deren Folgen

merkantiler Minderwert wegen des Verdachts
auf verborgen gebliebene Schaden

zusatzliche Kosten, z. B. flr einen
Versicherungsschutz oder erforderliche
Ausgleichsmaf3nahmen

eingeschrankte Vermarktungsmaoglichkeiten bzw.
ein verlangerter Vermarktungszeitraum

Tab. 8.3-1: Mégliche wertmindernde Umsténde aufgrund eines Hochwasserrisikos

159 Vgl Miiller, M. und Thieken, A. H. (2005), S. 145 in [43].
160 Vgl. BBSR (2013), S. 26 in [44].

161 Vagl. Kreibich et al. (2005), S. 117 in [45]

162 Vgl. DWA (2008), S. 98 in [46].

163 Vgl. Miiller, M. und Thieken, A. H. (2005), S. 146 in [43].
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8.4 Untersuchungsdesign

Um aussagekraftige und belastbare Erkenntnisse tiber den Einfluss der Lage unbebauter Wohnbaugrund-
stiicke im Uberschwemmungsgebiet zu gewinnen und den Werteinfluss quantifizieren zu kénnen, wurden
mittels Kaufpreisanalysen die Auswirkungen auf den Kaufpreis untersucht. In die Untersuchung sind rund
5.000' Kaufpreise unbebauter Wohnbaugrundstiicke entlang des Rheins und der Mosel aus den Jahren
1993 bis 2014 eingeflossen. Die Auswertungen basieren auf dem statistischen Vergleich von Grundsti-
cken innerhalb férmlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete mit denen aufBerhalb gelegener Ver-
gleichsgrundstiicke.

Um von der Lage im Uberschwemmungsgebiet unbeeinflusste Vergleichspreise mit sonst gleichartigen
Grundstilicksmerkmalen als Referenz zu erhalten, wurden in einem ersten Schritt sogenannte Pufferzonen
mit einer Ausdehnung von 1 km um die ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete gebildet. Die Ausdeh-
nung der Pufferzonen wurde in Abhdngigkeit der 6rtlichen Gegebenheiten, wie zum Beispiel der Gelande-
form oder der Homogenitat der Daten, gewahlt. Nach einer sachlogischen Datenvorselektion — so wurden
beispielsweise Grundstiicke mit einer Flache kleiner 150 und gréf3er 1.000 m? ausgeschlossen — sowie ei-
ner statistischen Eliminierung von Ausreif3ern, lagen insgesamt 799 auswertbare Kauffélle vor, von denen
sich 383 Falle im Uberschwemmungsgebiet befinden (rd. 48 %).

Auf Basis der zur Verfligung stehenden Daten wurden die statistischen Auswertungen mittels multipler
Regressionsanalyse durchgefiihrt. Dazu wurden alle Kauffdlle mit den entsprechenden wertrelevanten
Einflussgrof3en in ein statistisches Gesamtmodell aufgenommen und alle nicht signifikanten Variablen
ausgeschlossen. Als Ergebnis erhalt man eine Funktion, die die Zusammenhénge zwischen der abhdngigen
Variablen und den verschiedenen Einflussvariablen vereinfacht in einer mathematischen Form beschreibt.

Im Zentrum der statistischen Auswertungen steht die Variable fir die Lage im Uberschwemmungsgebiet.
In einem ersten Schritt wurde Uberpriift, ob sich die Lage im Uberschwemmungsgebiet signifikant auf die
abhangige Variable Kaufpreis auswirkt. Im Anschluss wurden die geschatzten Regressionskoeffizienten
hinsichtlich ihrer Gréf3e und Vorzeichen sachlogisch tiberpriift und der Einfluss quantifiziert.

8.5 Ergebnisse

Fir die untersuchten Kauffalle entlang des Rheins konnte fiir die Grundstiicke innerhalb der Uberschwem-
mungsgebiete ein um 15 €/m? geringerer Kaufpreis ermittelt werden. Bei einem mittleren Kaufpreis von
132 €/m? entspricht dies einem prozentualen Abschlag von rd. 11 %. Fiir die Kauffalle entlang der Mosel
lag die Wertminderung bei 11 €/m?. Bei einem mittleren Kaufpreis von 112 €/m? entspricht dies einem
prozentualen Abschlag von rd. 10 %. Die Variable , Lage im Uberschwemmungsgebiet" ist in beiden Fallen
hoch signifikant, tragt aber im Vergleich zu anderen Einflussgrof3en eher weniger zur Erkldrung des Ge-
samtmodells bei. Bei einem korrigierten Bestimmtheitsmaf3 (R?) von 0,58 werden somit knapp 60 % der
Varianz durch das aufgestellte Modell am Rhein erklart. An der Mosel fallt das korrigierte Bestimmtheits-
mafd (R?) mit 0,46 etwas geringer aus.

Die Bestimmtheitsma(3e sind fur Regressionsanalysen mit Kaufpreisdaten als ausreichend bis gut zu be-
werten™. Fir die Auswertungen der Gebiete am Rhein ist jedoch noch anzumerken, dass neben dem
Einfluss der Lage im Uberschwemmungsgebiet mit sehr groRer Wahrscheinlichkeit noch die Immissions-

164 5.071 Kauffélle, von denen 838 (16,5%) im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegen (der Rest in der 1km Pufferzone als Referenz).
165 Vgl Mann, W. (2014), S. 589 in [47].
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belastung, verursacht durch die Bundesstraf3e 9 bzw. Bundesstraf3e 42 sowie den zwei Bahntrassen (links-
und rechtsrheinisch), hier eine bedeutende Rolle spielt. Eine Uberlagerung der Einfliisse und folglich ein
(kombinierter) erhohter Abschlag sind aller Voraussicht nach gegeben. Da generell nicht alle wertbeein-
flussenden Gro[3en einer Immobilie erfasst werden kdnnen, sind die ermittelten Wertabschlédge trotz der
verhaltnismaf3ig guten Modellglite mit einer gewissen Unsicherheit verbunden.

In der Tabelle 8.5-1 sind die Ergebnisse zusammengefasst:

Mittlerer Einfluss der ,Lage im Einfluss der ,Lage im Korrigiertes
Kaufpreis | Uberschwemmungs- Uberschwemmungs- Bestimmtheits-
gebiet" in €/m? gebiet" in Prozent maf (R?)
Rhein | 132 €/m? 15 €/m? rd. 11 % 0,58
Mosel | 112 €/m? 11 €/m? rd. 10 % 0,46

Tab. 8.5-1: Ermittelte Abschlédge mit BestimmtheitsmafS

8.6 Zusammenfassung und Ausblick

Ziel der durchgefiihrten Untersuchungen war es, die Auswirkungen der Lage unbebauter Wohnbaugrund-
stlicke innerhalb férmlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete auf den Verkehrswert zu untersuchen.
Dazu wurden im Rahmen der Kaufpreisanalysen origindre Marktdaten unter Bertlicksichtigung wertrele-
vanter Grundstiicksmerkmale ausgewertet. Mittels multipler Regressionsanalyse wurde nachgewiesen,
dass sich die Lage in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet signifikant wertmindernd auf den
Kaufpreis auswirkt. Auf Basis der ausgewerteten Daten liegt die ermittelte Wertminderung bei rd. 10 %.

Eine Wertbemessung des Einflusses der Lage einer Immobilie im Uberschwemmungsgebiet ist stets indivi-
duell mit Bezug auf die zu bewertende Immobilie durchzufiihren. Es hat eine sachverstandige Wiirdigung
aller wertrelevanten Zusammenhange des Einzelfalls sowie der Berlicksichtigung der lokalen Gegebenhei-
ten des Immobilienmarkts zu erfolgen. Letztendlich muss in die Uberlegungen auch stets einfliefRen, wie
der Marktteilnehmer reagieren wiirde.

Allerdings stammen die untersuchten Kaufpreise zum Teil aus Zeitfenstern, als die Naturkatastrophen
durch extreme Uberschwemmungen insbesondere am Rhein im Dezember 1993 und Januar 1994 lang-
sam beim Kauf der Grundstiicke in den Hintergrund getreten sind. Durch die jiingsten Wetterkapriolen,
die zu erheblichen Uberschwemmungen und Schiden insbesondere abseits der grof3en Fliisse gefiihrt ha-
ben, ist es sehr wahrscheinlich, dass die Problematik z. Zt. wieder in den Vordergrund bei der Kaufpreisbil-
dung getreten ist, wodurch die Notwendigkeit von Zuschlagen an den hier ermittelten Wertminderungen
sehr wahrscheinlich ist.

8.7 Hinweis der Redaktion

Fir weitergehende Informationen wird auf die Dissertation von Kropp verwiesen. Insbesondere werden
in der Dissertation auch die Auswirkungen des Hochwasserrisikos auf die baulichen Anlagen be-
schrieben und auch Modelle zur Abschétzung der diesbeziiglichen Wertminderungen angegeben.
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9 ORTLICHE GUTACHTERAUSSCHUSSE
UND OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS

9.1 Rechtsstellung der Gutachterausschiisse

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

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Behorden des Landes. Sie sind
unabhangige und weisungsungebundene Kollegial-Gremien. Die Mitglieder des Oberen Gutachteraus-
schusses werden vom Ministerium des Innern und fiir Sport in Mainz bestellt und sollen Mitglied eines
ortlichen Gutachterausschusses sein. Die Mitglieder der drtlichen Gutachterausschiisse werden vom Lan-
desamt flir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz in Koblenz bestellt. Die Amtszeit der
Mitglieder der ortlichen Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses betragt 5 Jahre.

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

9.2 Unmittelbare Rechtsgrundlagen

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) [6], die Verord-
nung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV) [7] sowie die Landesverordnung iiber die Gutachterausschisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschussverordnung - GAVO) [16] in der je-
weils giiltigen Fassung zu Grunde. In Rheinland-Pfalz werden die Vorgaben der Gutachterausschussver-
ordnung durch die Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem Baugesetzbuch (RiWert)
[27] konkretisiert.

Die Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (Wertermittlungs-
richtlinien - WertR 2006) [8], die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertricht-
linie - BRW-RL) [20], die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) [18], die
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) [17]
sowie die Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) [26] sind fiir die rhein-
land-pfalzischen Gutachterausschisse nicht bindend, werden aber soweit als mdglich angewendet.

9.3 Aufgaben der 6rtlichen Gutachterausschiisse

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

* Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

e Ermittlung der Bodenrichtwerte und sonstiger fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, soweit
sich dies wegen der Besonderheit des 6rtlichen Grundstiickmarktes als notwendig erweist,

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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e Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) von bebauten und unbebauten
Grundstucken, Giber den Wert von Rechten an Grundstiicken sowie (ber die Verkehrswertbeeinflus-
sung durch Rechte an Grundstiicken,

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

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

* Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und tiber Bodenrichtwerte.

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

i W Antrage auf Verkehrswertgutachten, Boden-
Grundstiickseigen- 2 :":ateﬁ""e" und richtwerte und Auskiinfte aus der Kaufpreis-
1] i 1 nhaber von .
'f:i';:;'tr;_.lr::ru"d ; Rechtenv sammlung werden von den Geschéftsstellen

entgegengenommen. Die Antragsberechtig-
Gemaing ten nach § 193 Abs. 1 BauGB koénnen der Ab-

| ) bildung 9-1 entnommen werden.
Antrag

Sonstige Behérden

. Gerichte,

iiiiktizbehﬁrden
i

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

9.4 Wo findet man den 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss?

Die Gutachterausschussverordnung (in der jeweils geltenden Fassung) regelt die Bildung und Zustéandig-
keitsbereiche der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte. Seit dem 1. September 2012 wurden neben
den bestehenden Gutachterausschiissen fiir die Bereiche der kreisfreien Stadte Ludwigshafen am Rhein,
Mainz, Trier, Worms, Kaiserslautern und Koblenz weitere 6 Gutachterausschisse fiir die Amtsbezirke der
Vermessungs- und Katasteramter neu gebildet (vgl. Abb. 9-2 und Tab. 9-1).

Steht ein Internetzugang zur Verfiigung, so kann fiir jede Gemeinde und jeden Gemeindeteil der zustan-
dige Gutachterausschuss und dessen Geschéftsstelle einschlief3lich Ansprechpartner ber die Website der
Gutachterausschiisse Rheinland-Pfalz'®® gefunden werden.

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

Zustandigkeitsbereich

Sitz der Geschiftsstelle

Vorsitzendes Mitglied

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Westerwald-Taunus

Nastatter Straf3e 31-33

56346 St. Goarshausen

Westerwaldkreis

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

Vermessungs- und Katasteramt
Westerwald-Taunus

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. (FH) Gunter Steudter

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Osteifel-Hunsriick

Am Wasserturm 5a

56727 Mayen

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

Vermessungs- und Katasteramt
Osteifel-Hunsriick

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. Thomas Fischer

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Westeifel-Mosel

Im Viertheil 24

54470 Bernkastel-Kues

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

Vermessungs- und Katasteramt
Westeifel-Mosel

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. (FH) Rainer Thielges

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Rheinhessen-Nahe

Ostdeutsche Straf3e 28

55232 Alzey

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

Vermessungs- und Katasteramt
Rheinhessen-Nahe

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. Werner Langner

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Rheinpfalz

Pestalozzistraf3e 4

76829 Landau in der Pfalz

Rhein-Pfalz-Kreis

Stadt Frankenthal (Pfalz)
Stadt Speyer

Stadt Neustadt a. d. W.
Landkreis Bad Dirkheim

Stadt Landau in der Pfalz
Landkreis Stdliche Weinstraf3e
Landkreis Germersheim

Vermessungs- und Katasteramt
Rheinpfalz

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. (FH) Udo Baumann

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
Westpfalz

Bahnhofstraf3e 59

66869 Kusel

Landkreis Kusel
Donnersbergkreis
Landkreis Kaiserslautern
Landkreis Stidwestpfalz
Stadt Zweibriicken
Stadt Pirmasens

Vermessungs- und Katasteramt
Westpfalz

Obervermessungsratin
Dipl.-Ing. Julia Horbach-Miinch

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich
der Stadt Koblenz

Bahnhofstraf3e 54a

56068 Koblenz

Stadt Koblenz

Amt flr Stadtvermessung und

Bodenmanagement der Stadt Koblenz

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

Grundstiickswerte fiir den Bereich
der Stadt Worms

Marktplatz 2

67547 Worms

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

Hindenburgstraf3e 2 Vermessungsrat

54290 Trier Dipl.-Ing. (FH) Armin Wollscheid
Gutachterausschuss fir Stadt Mainz Stadtverwaltung Mainz
Grundstiickswerte fiir den Bereich 60 - Bauamt

der Stadt Mainz

Zitadelle, Bau C Obervermessungsrat

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

Abt. Stadtvermessung und Geoinformation

Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. Henning Stramm

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

der Stadt Ludwigshafen am Rhein

Rheinuferstraf3e 9 Obervermessungsrat

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

der Stadt Kaiserlautern Obervermessungsrat
Willy-Brandt-Platz 1 Dipl.-Ing. Rouven Reymann
67653 Kaiserslautern

Tab. 9-1: Adressen und Zusténdigkeitsbereiche der ortlichen Gutachterausschtisse sowie die Namen der vorsitzenden Mitglieder

9.5 Oberer Gutachterausschuss
9.51 Bildung des Oberen Gutachterausschusses

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

Bereits seit Jahren sind die Daten der Gutachterausschiisse digital verfligbar. Vor diesem Hintergrund
werden an die Gutachterausschisse in zunehmendem Maf3e berregionale Anforderungen gestellt, die
sie aufgrund ihrer begrenzten ortlichen Zustandigkeit nicht im gebotenen Umfang wahrnehmen konnen.
Denn Grundstiicksmérkte enden nicht unbedingt an Kreis- oder Gemeindegrenzen. Zu den erforderlichen
Uberregionalen Daten zdhlen insbesondere

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

« die Ableitung von landesweit geltenden Indizes und

* die Einrichtung eines zentralen Internetportals.

Dartiber hinaus ist insbesondere in Gerichtsverfahren der Bedarf erkennbar geworden, Gutachten durch
einen Oberen Gutachterausschuss tiberpriifen zu kdnnen.

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

9.5.2  Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses

Der Obere Gutachterausschuss darf auf Antrag
* eines Gerichts,
* einer fir stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nahmen oder deren Forderung zustdn-
digen Behorde oder
¢ der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten, soweit fiir das Obergutachten eine bindende Wir-
kung bestimmt oder vereinbart worden ist,

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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ein Obergutachten erstellen, wenn bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachterausschusses vor-

liegt.

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

9.53

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

Zentrale Bereitstellung und Vermarktung der Wertermittlungsinformationen aller Gutachteraus-
schisse,

Festlegung von Datenschnittstellen fiir die Ubermittlung von Wertermittlungsinformationen,

Empfehlung von materiellen und technischen Standards fur die Fiihrung der Kaufpreissammlung
und der Bodenrichtwerte und

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

Zusammensetzung des Oberen Gutachterausschusses

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

Vorsitzender:

Leitender Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Hans-Peter Strotkamp

Stellvertretende Vorsitzende:

Obervermessungsratin Dipl.-Ing. Julia Horbach-Miinch

Obervermessungsrat Dipl.-Ing. Werner Langner

Ehrenamtliche Mitglieder:

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

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

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

Bettina Dietershagen-Schafer, Wissen

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

Dipl. Ing. (FH) Frank Kroll, Koblenz

Prof. Dr. Dirk Léhr, St. Wendel

Rita Martin, Billigheim-Ingenheim

Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Daun

Dipl.-Ing. Christian Sauerborn, Bonn

Heike Schmitz, Cochem

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

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

Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses

c/o Landesamt flir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
Von-Kuhl-Straf3e 49

56070 Koblenz

oga.rlp@vermkv.rlp.de

Telefon: 0261/ 492-368 oder -356.

9.6 Immobilienmarktbericht Deutschland

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

Zu den Aufgaben des Arbeitskreises gehort u. a. die Herausgabe des Immobilienmarktberichts Deutsch-
land (IMB-DE). Am 0712.2015 wurde der 4. Immobilienmarktbericht fiir Deutschland veréffentlicht
[24]. Grundlage der Immobilienstudie sind die Marktinformationen der insgesamt rd. 1.212 Gutachteraus-
schisse in Deutschland, von denen sich eine hohe Anzahl beteiligt haben.

Die Immobilienwirtschaft - als zweitgrof3ter Wirtschaftszweig Deutschlands -, aber auch Biirgerinnen,
Birger, Politik und Verwaltung benétigen zuverldssige und grundlegende Grundstiicksmarktinformatio-
nen; eine hohe Markttransparenz ist ein wesentlicher Standortfaktor fiir Investitionen. Um bestehende
Defizite der Immobilienmarkttransparenz weiter abzubauen, werden in diesem Bericht bundesweite Ana-
lysen als auch landesweite Betrachtungen sowie regionale Auswertungen dargestellt.

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

e Gesamtumsatzen,

¢ Marktintensitaten,

¢ Wohnimmobilien,

e Wirtschaftsimmobilien,

e Agrar- und Forstimmobilien,

e wertermittlungsrelevanten Daten,

e Uberregionalen Immobilienmarkten und

» Kontaktadressen der Gutachterausschiisse in Deutschland.

Die Redaktion und der Vertrieb wird von der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses des Lan-
des Niedersachsen wahrgenommen. Der Bericht umfasst 215 Seiten und kann fiir 90,- € bestellt oder
heruntergeladen werden.'®’

167  www.immobilienmarktbericht-deutschland.info
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10 Gebiihren
]

10 GEBUHREN

101 Gebiihren der Ortlichen Gutachterausschiisse und deren Geschéftsstellen

B Rechtsgrundlage

Nach § 1 der Landesverordnung iiber die Gebiihren der Vermessungs- und Katasterbehorden und der
Gutachterausschisse (Besonderes Gebiihrenverzeichnis) [28] unterliegen Amtshandlungen, o6ffent-
lich-rechtliche Dienstleistungen und die Benutzung von Einrichtungen der Gutachterausschisse und
ihrer Geschaftsstellen grundsatzlich der Gebihrenpflicht. Das Besondere Gebiihrenverzeichnis kann im
Internet (iber die Homepage des Landesamts fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
(LVermGeo) unter der Rubrik , Aufgaben - Rechtsgrundlagen“ eingesehen und bei Bedarf kostenfrei her-
untergeladen werden (www.lvermgeo.rlp.de).

B Erstatten von Gutachten tiber den Verkehrswert

Die Gebihren fir die Erstattung von Verkehrswertgutachten werden nach der Hohe des Verkehrswertes
des Grundstiickes oder des Rechtes an einem Grundstiick berechnet. Hinzu kommen ggf. Zuschlage von
maximal 30 % fr iber den tiblichen Rahmen hinausgehende Mehrarbeiten infolge besonderer Erschwer-
nisse (beispielsweise Bauzustand des Bewertungsobjekts, fehlende oder nicht verwendbare Bauunterla-
gen und ahnliches). Die Gebiihren fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten richten sich zusatzlich
danach, ob ein Grundstiick unbebaut oder bebaut ist. Auslagen werden zusatzlich erhoben. Als Anhalts-
punkt fiir die Gréf3enordnung der anfallenden Gebiihren sind nachfolgend die Spannen fiir verschiedene
Verkehrswerte aufgefihrt.

Verkehrswert Gebihren (ohne/mit Verkehrswert Gebuhren (ohne/mit
des Zuschlag von 30 %, des bebauten Zuschlag von 30 %,
unbebauten aber jeweils incl. 19 % Grundstiicks aber jeweils incl. 19 %
Grundstiicks Umsatzsteuer) Umsatzsteuer)
von bis von bis
50.000,- € 791,- € 1.029,- € 50.000,- € 113,- € 1.446,- €
100.000,- € 988,- € 1.284,- € 100.000,- € 1.440,- € 1.872,- €
200.000,- € 1.380,- € 1.795,- € 200.000,- € 2.094,- € 2.723,-€
300.000,- € 1.642,- € 2135,- € 300.000,- € 2.594,-€ 3.372,- €
500.000,- € 1.904,- € 2.475,- € 500.000,- € 3142,- € 4.084,- €
1.000.000,- € 2.559,- € 3.326,- € 1.000.000,- € 3.856,- € 5.012,- €
2.000.000,- € 3.273,-€ 4.254,- € 2.000.000,- € 5165,- € 6.714,- €
5.000.000,- € 8.509,-€ | 11.061,-€

Tab. 10-1: Gebiihren fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten unbebauter und bebauter Grundstticke

Die Kosten fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten unterliegen der gesetzlichen Umsatzsteuer.
Weiterfiihrende Gebiihrenbestimmungen kénnen unter der oben angefiihrten Internetadresse im Beson-
deren Gebiihrenverzeichnis nachgelesen oder bei den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse erfragt
werden.
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B Schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Die Gebliihr betragt je nach Umfang zwischen 45,- € und 600,- € und richtet sich nach dem Verwal-
tungsaufwand sowie nach dem wirtschaftlichen Nutzen, den der Antragsteller durch die Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung erfdhrt. Neben der reinen Benutzungszeit wird auch der Aufwand fir das Bereit-
stellen und das Wegsortieren der Unterlagen sowie die ggf. erforderliche Anonymisierung der Daten der

Kaufpreissammlung beriicksichtigt.

B Auskiinfte und Ausziige aus dem Nachweis der Bodenrichtwerte

Gegenstand

Gebiihren in Euro

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

22,-; bei mehreren
Grundstlicken max. 94,-

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

DIN A3
DIN A2
DIN A1
DIN AO

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

30,-
47,
66,-
82,-

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

Siedlungsflachen

Ubersicht iiber die generalisierten Bodenrichtwerte
Gesamtubersicht in Listenform gedruckt oder als druckaufbereitete
Datei 132,-
Teilubersichten in Listenform gedruckt oder als druckaufbereitete
Datei 16,- bis 121,-
Onlinezugriff auf den Premiumdienst des Bodenrichtwert-
informationssystems
je Stichtag ~ Mindestgebiihr fiir 1 Bereich (d. h. 1 Landkreis oder 88,-

kreisfreie Stadt)

Mit zunehmender Anzahl der beantragten Bereiche

wird ein steigender Rabatt gewahrt (Staffelung).

Maximalgebiihr fiir Rheinland-Pfalz 1.210,-

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

Bei Nutzung der Bodenrichtwerte des Premiumdienstes fiir eigene Zwecke im Rahmen der elektronischen
Datenverarbeitung (z. B. Intranet) kann je nach Umfang das 1- bis 5-fache der o.g. Gebiihren (ausgenom-
men ist hier der Onlinezugriff) anfallen. Die Bodenrichtwerte des Basisdienstes (ohne vollstandige Be-
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schreibung des Bodenrichtwertgrundstticks) sowie die generalisierten Bodenrichtwerte konnen kostenlos
heruntergeladen werden (vgl. Abschnitt 6.2.4).

10.2 Gebiihren des Oberen Gutachterausschusses

Die Geblihren fur Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses belaufen sich auf das 1- bis 2-fache
der Gebuhr eines Gutachtens des o6rtlichen Gutachterausschusses (vgl. Abschnitt 10.1). Gutachten und
Obergutachten fiir Gerichte werden nach dem Justizvergiitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) vom
5. Mai 2004 (vgl. [51]) in der jeweils geltenden Fassung abgerechnet. Die Kosten fiir die Erstattung von
Gutachten unterliegen der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz 227
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