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1.

DAS IMMOBILIENMARKTGESCHEHEN 2022 im UBERBLICK

Im Jahr 2022 wurden im Stadtgebiet Marburg 638 Vertrage tber Immobilien geschlossen, dies
bedeutet gegenliber 2021 einen Rickgang von 5%. Uber einen Zeitraum von 5 Jahren betrach-
tet zeigt sich der Markt aber weiterhin stabil.

Der Gesamtgeldumsatz im Stadtbereich Marburg lag mit 190 Mio.€ ca.17% unter dem des Vor-
jahres, insbesondere bei den bebauten Grundstiicken ist seit 2019 ein stetiger Riickgang er-
kennbar.

Unbebaute Grundsticke

Gesamtanzahl der Kauffélle ist, insbesondere bei den Wohn-und Mischbauflachen, wei-
ter zurlickgegangen, 8 der 15 verkauften Flachen lagen im Neubaugebiet in Stadtteil
Ginseldorf, welches von der Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG) entwickelt und ver-
marktet wurde. Es gab lediglich einen Verkauf einer gewerblichen Bauflache.

Ankauf von insgesamt ca. 5.000 m? Bauerwartungsland in Ockershausen sowie am Obe-
ren Rotenberg (Marbach)

Die durchschnittlichen Preise von landwirtschaftlichen Flachen sind 2022 etwas zurtick-
gegangen, die Anzahl der Verkaufe ist Gber einen Zeitraum von 10 Jahren betrachtet
relativ gleichbleibend.

Bebaute Grundstiicke

Insgesamt leichter Rickgang der Kauffélle um ca. 4%

Durchschnittliche Kaufpreise freistehender Ein-und Zweifamilienhduser blieben stabil,
bei Doppelhaushalften und Reihenhdusern sind die Preise im Durchschnitt um 3% ge-
fallen.

Die Umsatze bei Mehrfamilien- sowie Wohn-und Geschéaftshausern waren stark riick-
laufig

Wohnungseigentum

Mieten

Die Anzahl der Verkaufe von Eigentumswohnungen hat sich gegenltber dem Vorjahr
kaum verandert. Allerdings ist der, seit 2009 immer tber 20% liegende, Anteil der Neu-
bauwohnungen am Gesamtumsatz erstmalig auf ca. 10% zuriickgegangen.

Die Preise fir neugebaute Eigentumswohnungen stiegen im Durchschnitt um 6,5%, Wei-
terverkaufe um 9%.

Die Tabelle 7.4.5. zeigt die Durchschnittswerte 2021/ 2022 getrennt nach Neubau- und
Bestandsobjekten in den einzelnen Stadtteilen.

Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum 2020/ 2021 stiegen die Mieten im Stadtbereich um
durchschnittlich 2%. H6here Mieten wurden vor allem in zentralen Innenstadtlagen so-
wie bei neugebauten Eigentumswohnungen verzeichnet.
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2. DER GUTACHTERAUSSCHUSS UND SEINE GESCHAFTSSTELLE

2.1. AUFGABEN DES GUTACHTERAUSSCHUSSES

Gutachterausschlsse wurden infolge der Vorschriften des Bundesbaugesetzes von 1960 mit
dem Ziel gebildet, die Transparenz des Grundstlicksmarktes zu gewahrleisten. Marktbeobach-
tung mittels Kaufpreissammlung und Marktaufklarung durch die Ermittlung von Bodenrichtwerten
durch unabhéngige Sachkundige sollten die Mdéglichkeiten zur Information Uber das Marktge-
schehen von Grundstiicken verbessern.

An diesen grundsatzlichen Zielen hat sich bis heute nichts verandert, auch wenn die Aufgaben
des Gutachterausschusses erweitert wurden.

Diese ergeben sich derzeit aus dem § 193 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie aus § 7 der
Ausfihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (Bau-GB-AV).

Hierzu gehdren im Wesentlichen:

o die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstlcken,

e die Erstattung von Gutachten Gber die Hé6he der Entschadigung fiir Rechtsverluste oder
andere Vermdgensnachteile,

e die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

o die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten,

¢ die Erstattung von Gutachten im Zusammenhang mit § 5 Abs. 2 des Bundeskleingarten-
gesetzes,

e die Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte.

Seit Inkrafttreten der neuen Bau-GB-AV am 01.12.2018 gibt es in Hessen nur noch 18 unabhan-
gige Gutachterausschiisse, deren Geschéftsstellen sich bei den Amtern fiir Bodenmanagement
bzw. beim zustandigen Magistrat der Stadte befinden. Sie sind eine Einrichtung des Landes und
arbeiten als Kollegialgremium selbststéandig und weisungsfrei.

Dem Gutachterausschuss fir den Bereich der Stadt Marburg gehéren Sachverstéandige aus un-
terschiedlichen Fachbereichen (Architektur, Bauwesen, Vermessungswesen und Finanzwesen)
sowohl aus dem 6ffentlichen als auch dem privaten Tatigkeitsbereich an. Sie arbeiten ehrenamt-
lich und werden jeweils fir die Dauer von finf Jahren bestellt. Die Bestellung erfolgt fir den Vor-
sitzenden durch den Présidenten des Hessischen Landesamtes fir Bodenmanagement und
Geoinformation, fir alle weiteren Gutachter*innen durch den Vorsitzenden.

Bei der Erstattung von Gutachten muss der Ausschuss mindestens mit dem Vorsitzenden und
zwei weiteren Gutachtern tatig werden. Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt in Marburg
durch das gesamte Gremium.
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2.2. ZUSAMMENSETZUNG DES GUTACHTERAUSSCHUSSES
Der Gutachterausschuss fur den Bereich der Stadt Marburg setzt sich wie folgt zusammen:

Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter: Herr M. Sc. Marius Thielemann, Vermessungsingenieur

Stellvertretender des Vorsit-
zenden und
ehrenamtlicher Gutachter:  Herr Dipl.-Ing. Tobias Rhiel, Vermessungsingenieur

Herr Hans Elmshéauser, Hochbautechniker

Ehrenamtliche
Gutachter*innen: Herr Klaus Mehte, Sparkassenbetriebswirt

Herr Dipl.-Ing. Jens-Haye Kock, Architekt
Herr Dipl.-Ing. Raimund Hoffmann, Architekt
Herr Dipl.-Ing. Roland Ott, Architekt
Herr Dipl.-Ing. Holger Schrey, Architekt
Frau Dipl.-Ing. Katharina Eisele, Architektin
Herr Peter Gaitzsch, Immobilienkaufmann
Herr Dipl.-Ing. Stefan Rover, Bauingenieur
Herr Matthias Knoche, Kaufmann
Frau Anja Bender, Bankkauffrau, Qualifizierung HypZert S
Bedienstete des
Finanzamts:
Herr Klaus Krein, Steueramtmann

Frau B. Eng. Saskia Glodek, Bauingenieurin
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2.3. AUFGABEN DER GESCHAFTSSTELLE

Zur Erfullung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle, die
geman Ausfihrungsverordnung zum Baugesetzbuch fir das Stadtgebiet Marburg beim Magist-
rat der Stadt Marburg eingerichtet wurde. Die Geschéftsstelle hat nach fachlicher Weisung des
Vorsitzenden neben den Verwaltungsaufgaben insbesondere die

Kaufpreissammlung nach § 195 Abs. 1 des Baugesetzbuches sowie bei Bedarf er-
ganzende Datensammlungen Uber Einnahmen und Ausgaben der Grundsticksbe-
wirtschaftung einzurichten und zu fuhren,

zur Wertermittlung erforderlichen Daten zu erheben, abzuleiten, fortzuschreiben
und zu veroffentlichen,

Gutachten, Bodenrichtwerte, Zustandsfeststellungen, Anfangs- und Endwerte nach
§ 154 Abs. 2 des Baugesetzbuches sowie Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte
vorzubereiten,

Vereinfachte Immobilienwertermittlungen und fachliche Stellungnahmen geman §
9, Nr. 10, BauGB-AV zu erstellen und fachliche AuBerungen abzugeben, soweit der
antragstellenden Person oder Stelle das Tatigwerden der Geschéftsstelle genligt,
Auskinfte aus der Kaufpreissammlung, Gber Bodenrichtwerte und sonstige Daten
zur Wertermittlung zu erteilen und die Daten in Form eines Immobilienmarktberichts
zu veroffentlichen,

Bodenrichtwerte aufzubereiten sowie ihre Bekanntgabe zu veranlassen,

Gutachten auszufertigen,

Mietwertlbersichten zu erstellen,

Gutachten an die allgemeine Anderung von Werten anzupassen, soweit der
antragstellenden Person oder Stelle das Tatigwerden der Geschaftsstelle

genulgt,

Preisprifung von Kaufvertragen offentlicher Stellen vorzunehmen,

Daten, die von der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse des Landes
Hessen bendtigt werden, zu sammeln, aufzubereiten und weiterzuleiten,
Verwaltungsgebiihren und Entschadigungen der Mitglieder des
Gutachterausschusses festzusetzen.

Die Geschéftsstelle befindet sich im Gebaude BarfiiBerstraBe 11, Raum 110.

Sprechzeiten

telefonisch: Montag, Mittwoch und Freitag, jeweils von 8.00 — 12.00 Uhr
sowie Donnerstag von 15.00 — 18.00 Uhr.
personlich: bitte vorab Terminvereinbarung telefonisch oder per Mail
Adresse: Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Mar-

burg -Geschéftsstelle-

BarfliBerstraBe 11, 35037 Marburg

Telefon: 06421/ 201-1644, -1639, -1654 oder- 1607
E-Mail: gutachterausschuss@marburg-stadt.de
Homepage:

https://www.marburg.de/buergerservice/dienstleistungen/gutachterausschuss-

900000499-0.htmI?myMedium=1&auswahl|=0
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3. GRUNDDATEN ZUM STADTGEBIET MARBURG

Die politische Gemeinde Marburg besteht seit der Gebietsreform im Jahre 1974 aus ins-

gesamt 20 Gemarkungen, von denen Ockershausen, Cappel, Marbach und Wehrda 6értlich un-
mittelbar an die Kernstadt angrenzen. Die Gesamtflache betragt ca. 124 km2, die Einwohnerzahl
liegt bei ca. 77.000. Das Stadtgebiet erstreckt sich in Nord-Siid-Richtung Uber ungefahr 13 km
und in Ost-West-Richtung tUber ungefahr 16 km. Bezogen auf das gesamte Stadtgebiet Marburg

liegt die Zahl der Einwohner pro km2 bei 620 (Stand Dez. 2022).
Dilschhausen
Bauerbach
Bortshausen

Dagoberts-
hausen

Ockers-
hausen
Haddams- 2

hausen

Cyriax-
weimar

Hermers-
hausen

Gissel-
berg

Die Grafik zeigt die Gemarkungen, die zum Bereich der Stadt Marburg gehéren.
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3.1. FLACHENNUTZUNG UND EINWOHNERZAHLEN NACH STADTTEILEN

Ubersicht der Flichen nach Stadtteilen
)
m N
= (2]
3 £ %
£ § 2
C o
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- £ < 2 © =
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Q 2 ) o = c
3 S © i) = <
. = phre] o
q © o© 0 o =
[0 S S 5 o) £
Gemarkung O — = % O L
Bauerbach 26 238 484 56 804 1.346
Bortshausen 4 126 57 25 212 237
Cappel 143 123 1.074 148 1.488 6.809
Cyriaxweimar 18 185 155 39 397 522
Dagobertshausen 14 197 117 24 352 355
Dilschhausen 3 213 373 38 627 172
Elnhausen 25 346 463 85 919 1.079
Ginseldorf 19 211 514 70 814 723
Gisselberg 30 80 14 51 175 874
Haddamshausen 11 171 58 36 276 500
Hermershausen 8 205 164 40 417 393
Marbach 70 95 171 61 397 3.336
Marburg 475 114 708 642 1.939 44.098
Michelbach 89 382 275 93 839 2.260
Moischt 20 318 0 44 382 1.122
Ockershausen 69 163 32 46 310 4.477
Ronhausen 5 101 102 31 239 226
Schrock 37 528 3 79 647 1.776
Wehrda 122 216 336 139 813 5.870
Wehrshausen 23 218 57 45 343 684
|gesamtes Stadtg_jebiet 1.211 4.230 5.157 1.792 12.390 76.859
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Flachenanteile im gesamten Stadtgebiet

) Gebaude-und

sonstige Freiflachen

Flachen 10%
14% ’

Landwirtsch.
Flachen
34%

42%

An der Grafik ist deutlich zu erkennen, dass die Waldflachen im Stadtgebiet den gréBten Anteil
an der Gesamtflache stellen, gefolgt von landwirtschaftlichen Flachen. Nur ca. ein Viertel des
gesamten Stadtgebietes wird als Geb&ude- und Freiflachen oder sonstigen Flachen genutzt,
die Verkehr, Handel und Gewerbe, Wohn- und sonstigen Zwecken dienen.

Flachenanteile Kernstadt

Gebaude-und

sonstige Freiflachen
Flachen 24%

33%

Landwirtsch.
Flachen
6%

Waldflachen
37%

Die Verteilung der Flachen erfolgte nach dem neuen Nutzungsartenkatalog zur Hauptbersicht
der Liegenschaften 2021 (Datengrundlage: Amt fir Bodenmanagement, Stand 31.12.2021)
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IMMOBILIENMARKTDATEN
ANZAHL UND ART DER VERTRAGE
Anzahl der Beurkundungen
Jahr 2018 2019 2020 2021 2022
Vertrags-/Eigentumsart
Unbebaute Grundsticke 95 91 95 75 70
Bebaute Grundstlcke 195 158 173 156 150
Wohnungseigentum 293 270 251 296 291
Teileigentum 4 9 60 29 15
Erbbaurechte/ -grundstiicke
(Bestellung/ Verkauf) 7 4 4 3 2
Ungeeignete Erwerbsvorgange 70 53 70 93 89
davon Zwangsversteigerungen 0 0 3 3
Ubergabe-, Schenkungvertrage 16 13 19 17 21
Insgesamt 680 598 672 669 638
Entwicklung der Eigentumsiibergange
400
c
gJD
S 300 ==@=Unbebaute
g Grundstlicke
= 200 .\‘_——‘\._. T Bebaue
3 Grundstiicke
100 PO Wohnungseigentum
©
= 0 .___/\ == Teileigentum
g (o] )] o — ~N
< S S S S S
(g} o [V} o~ o~

4.2. MARKTTEILNEHMER

Verteilung der Marktteilnehmer
Verkéaufer Kaufer

Jahri 2018: 2019 2020 2021} 2022| 2018 2019} 2020 2021 2022
Natirliche Person(en) 495; 432| 476 469! 496| 585! 504! 574: 582{ 529
Bund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Land 3 4 2 0 2
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 17 4 4 3
Wohnungsunternehmen 7 10 16
Sonstige juristische Person(en) 138; 135; 160; 160} 107 72; 72i 74 64, 66
Kirche, Stiftungen 5 3 0 6 1 0 0 0 1 1
Insgesamt 664: 585/ 653i 652! 617| 664; 585! 653 652} 617

ohne Ubergabe- und Schenkungsvertrage
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Herkunft der Kaufer*innen von Wohnungseigentum
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Stadtgebiet PLZ.-Bereich 35 Angrenzende PLZ.- Sonstige PLZ.-
Marburg (ohne Marburg) Bereiche an 35 Bereiche

Herkunft der Kaufer*innen von Mehrfamilienhausern sowie Wohn- und
Geschaftshauser mit ﬁberwiegend Wohnnutzung
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Stadtgebiet PLZ.-Bereich 35 Angrenzende PLZ.- Sonstige PLZ.-
Marburg (ohne Marburg) Bereiche an 35 Bereiche

Der Markt fur Renditeobjekte in Marburg wurde auch in 2020 - 2022 von vorwiegend lokalen
Ké&ufern dominiert. Der Anteil der aus Marburg oder dem PLZ-Bereich 35 stammenden Kau-
fer*innen von Wohnungseigentum lag bei 77%, der von Mehrfamilienhausern/ Wohn- und Ge-
schéaftshdusern bei 89%.
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4.3. GELDUMSATZ

Geldumsatz in Mio. €

Jahr 2018 2019 2020 2021 2022
Vertrags-/Eigentumsart
Unbebaute Grundstlicke 13 11 17 9 4
Bebaute Grundstiicke 216 123 122 104 86
Erbbaurechte/ -grundstiicke
(Bestellung/ Verkauf) 1 0 0 1 1
Wohnungseigentum 55 55 53 71 60
Teileigentum 1 2 9 6 4
_Ungeeignete Erwerbsvorgénge 25 17 16 37 35
Insgesamt 311 207 217 228 190

* keine Angabe mdglich

Entwicklung des Geld- und Flachenumsatzes

Geldumsatz in Mio. €

250
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O e—
2018 2019 2020 2021 2022

e Jnbebaute Grundstlicke
esmmmBechaute Grundstiicke

Wohnungseigentum

4.4. FLACHENUMSATZ

700
600
500
400
300
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100

Flichenumsatz in 1000 m?

2018 2019 2020 2021 2022

e |Jnbebaute Grundstiicke

e Bebaute Grundstiicke

Flachenumsatz in 1000 m? (ohne Wohnungs-und Teileigentum)

Jahr 2018 2019 2020 2021 2022
Vertrags-/Eigentumsart
Unbebaute Grundstlcke 415 188 352 261 464
Bebaute Grundstiicke 189 190 168 117 102
Erbbaurechte/ -grundstiicke
(Bestellung/ Verkauf) 7 10 7 4 1
Ungeeignete Erwerbsvorgénge 256 107 79 335 128
Insgesamt 867 494 606 717 695

Seite 12
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5. UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

5.1. ALLGEMEINE ENTWICKLUNG

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Flachen- und Geldumséatze sowie die An-
zahl der eingegangenen Vertrage fur unbebaute Grundstiicke aufgegliedert nach ihrer Nutzung.

Umsatzentwicklung bei unbebauten Grundstiucken

Nutzungsart Umsatzart 2018 2019 2020 2021 2022
Bauland
Wohn- u. Anzahl 38 52 30 18 15
Mischbaufldchen| Flachenumsatz in ha 3,20 3,75 2,41 1,89 1,01
Geldumsatz in Mio. € 5,74 6,58 5,06 4,91 2,37
Gewerbefldchen Anzahl 6 4 5 2 1
Flachenumsatz in ha 3,24 2,04 1,80 0,84 *
Geldumsatz in Mio. € 5,01 2,90 2,72 1,06 *
Bauerwartungsland Anzahl 2 5 4 4 2
Flachenumsatz in ha 0,95 0,96 0,73 1,36 0,51
Geldumsatz in Mio. € 0,94 0,34 0,30 1,03 0,41
Land- u.
forstwirtschaftliche Anzahl 23 13 26 28 31
Flachen Flachenumsatz in ha 30,26 10,16 23,08 18,95 42,08
Geldumsatz in Mio. € 0,54 0,14 0,35 0,29 0,74
Gartenland Anzahl 5 3 9 8 7
Flachenumsatz in ha 1,00 0,45 1,07 1,64 1,36
Geldumsatz in Mio. € 0,13 0,08 0,07 0,10 0,17
Sonstige Nutzungen Anzahl 21 14 21 15 14
Flachenumsatz in ha 2,83 1,45 6,11 1,45 1,48
Geldumsatz in Mio. € 0,39 0,53 8,64 1,72 0,39

* keine Angabe mdglich

Unter ,Sonstige Nutzungen® werden nicht (selbststandig) bebaubare Flachen, Sonderflachen
(z.B. Verkehrsflachen, Gemeinbedarfsflachen usw.) sowie besondere Flachen der Landwirt-
schaft erfasst.

Die Anzahl der Verkaufe von Baulandgrundstiicken war im Jahr 2022 weiterhin ricklaufig, land-
und forstwirtschaftliche Flachen wurden vergleichsweise haufig gehandelt.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die prozentuale Verteilung der Nutzungsarten der ver-
auBerten unbebauten Grundstiicke dar.
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Prozentuale Verteilung der Nutzungen

Flachenumsatz 2021 2022
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5.2. WOHN- UND MISCHBAUFLACHEN
Preisentwicklung
2018 2019 2020 2021 2022
Stadtteil Anzahl/ mittlerer Kaufpreis in €/m?
Bauerbach 1/ " 1/ * 1/
Bortshausen 1/ *
Cappel 4/ 266 1/ * 1/ * 4/ 268
Cyriaxweimar 2/
Dagobertshausen 1/ 1/ >
Dilschhausen
Elnhausen 1/~ 2/*
Ginseldorf 8/ 195
Gisselberg 1/*
Haddamshausen 2/ 1/
Hermershausen 10/ 81
Marbach 2/ * 1/ * 1/ * 1/*
Marburg 4/ 321 5/ 276 4/ 326 6/ 522 3/ 420
Michelbach 8/ 133 22/ 143 7/ 129 1/* 1/ *
Moischt 2/ * 1/ * 12/ 135 1/*
Ockershausen 2/ * 2/
Ronhausen 8/ 105 1/ * 1/*
Schréck 2/ * 2/ 1/ *
Wehrda 2/ 2/* 1/
Wehrshausen 1/ 2/ 1/*
* Angabe bei w eniger als 3 Kauffallen nicht mdglich
5-Jahresmittel
N =S
250 ~.=_.\
D
150 i —
50
g & O g = ao@ § &
S = g ©
8
Streuung der Kaufpreise
35
30
25
;EN“ 20 2018 m2019 m2020 = 2021 =2022
& 15
10 1-
] L
0 =S : : [ . -
bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 Gber 300

€/m?2
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5.3. GEWERBEFLACHEN
Preisentwicklung_:j
Jahr Anzahl Kaufpreis (€/m?)
Minimum Maximum Mittel
gesamtes 2013 4 54,00 80,00 67,50
Stadtgebiet 2014/ 15 6 13,72 137,93 82,80
2016 5 56,00 298,72 128,94
2017 6 37,00 145,00 97,23
2018 6 69,66 220,00 166,12
2019 4 65,66 429,11 198,65
2020 5 66,50 349,32 129,14
2021 2 *
2022 1 *
* Angabe bei w eniger als 4 Kauffallen nicht mdglich (ohne Sonderflachen oder Einzelhandel)
LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN
Preisentwicklung_j
Jahr Anzahl Kaufpreis (€/m?)
Minimum Maximum Mittel
gesamtes 2013 31 0,11 3,63 1,42
Stadtgebiet 2014 16 0,40 2,50 1,32
2015 34 0,14 3,71 1,34
2016 16 0,25 2,50 1,15
2017 20 0,30 3,53 1,60
2018 19 1,00 6,00 2,23
2019 7 0,44 2,21 1,24
2020 20 0,36 3,55 1,40
2021 16 0,70 5,00 1,85
2022 23 0,55 2,99 1,58
FORSTWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN (MIT AUFWUCHS)
Preisentwicklung
Jahr Anzahl Kaufpreis (€/m?)
Minimum Maximum Mittel
gesamtes 2013 3 * * 0,92
Stadtgebiet 2014 6 0,76 1,50 1,15
2015 13 0,56 1,88 1,12
2016 7 0,15 1,00 0,56
2017/ 2018 6 0,68 1,41 0,92
2019 6 0,71 2,50 1,41
2020 6 0,37 2,65 1,57
2021 12 0,55 1,88 1,16
2022 8 0,50 4,38 2,98

* keine Angabe bei w eniger als 4 Verkaufsfallen
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6. BEBAUTE GRUNDSTUCKE

6.1. ALLGEMEINE ENTWICKLUNG

Seite 17

Die nachfolgenden Auswertungen zeigen Umsatz- und Preisentwicklungen in den Teilméarkten
der bebauten Grundstlicke. Sowohl in der Kernstadt Marburg als auch in den Stadtteilen ist der
gréBte Teilmarkt der Verkauf von Ein- und Zweifamilienhdusern, weshalb sich Preisanalysen ab
Punkt 6.4. nur auf diesen Teilmarkt beziehen.

Anzahl der Verkaufe in den Teilmarkten/ Jahresvergleich

250 +
200
< 150
N
c
< 100
50
0 2013|2014 (2015|2016 |2017 (2018|2019 | 2020 [ 2021 | 2022
sonstige Objekte 5 5 7 4 5 6 7
Gewerbeobjekte 8 13 10 8 14 12 9
Mehrfamilien-/ Wohn-und
Geschaftshauser 29 56 28 41 51 48 37 37 26
Ein-und Zweifamilienhduser| 131 | 116 | 135 | 138 [ 130 | 129 | 105 | 125 | 110 | 114

B Ein-und Zweifamilienh&user

BMehrfamilien-/ Wohn-und Geschéftshduser B Gewerbeobjekte B sonstige Objekte

Kernstadt* Stadtteile

Objektart/ Jahr 2018| 2019| 2020f 2021 2022 2018 2019 2020i 2021: 2022
Ein-und Zweifamilienhauser 92 80 76 65 75 37 25 49 45 39
Mehrfam.-/Wohn-und
Geschaftshauser 4 36 31 38 24 7 1 6 1 2
Gewerbeobjekte 11 8 7 3 6 1 1 1 0 1
sonstige Objekte 5 2 3 3 2 1 5 0 1 1
Summe 149 126 117 109 107 54 32 56 47 43

* inkl. Cappel, Marbach, Ockershausen, Wehrda

Der Verkaufszahlen bei Ein-und Zweifamilienhdusern sind weiterhin stabil, bei den Mehrfamili-
enhdusern sowie den gemischt genutzten Immobilien ist im Jahr 2022 ein Rickgang zu ver-
zeichnen. Insgesamt lagen die Geldumsétze 16 %, die Flachenumsétze 14 % unter den Vorjah-

reszahlen.

Die Entwicklung in den diversen Teilmarkten sind in den nachfolgenden Tabellen dargestellt.
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6.2. UMSATZZAHLEN

Auswertung 2021

Teilmarkt Anzahl Geldumsatz in Mio. € |Flachenumsatz in ha

EZFH/ freist. 80 39,89 6,36
EFH/ Reihenhaus 9 2,76 0,24
EFH/ Doppelhaushélfte 6 2,38 0,24
EFH/ alte Ortslagen, 15 3,95 0.70
sonst. Whbfl.

Mehrfamilienwohn-und

Geschéaftshauser 39 49,01 3,15
Gewerbeimmobilien 3 3,16 0,63
sonstige 4 2,37 0,41
Summen 156 103,52 11,73

Auswertung 2022

Teilmarkt Anzahl Geldumsatz in Mio. € |Flachenumsatz in ha

EZFH/ freist. 75 37,81 5,64
EFH/ Reihenhaus 10 3,55 0,37
EFH/ Doppelhaushélfte 12 5,04 0,59
EFH/ alte Ortslagen, 17 3,70 0,55
sonst. Whbfl.

Mehrfamilienwohn-und

Geschéftshauser 26 23,18 1,85
Gewerbeimmobilien 7 12,65 1,18
sonstige 3 0,52 0,25
Summen 150 86,45 10,12

Verteilung des Geldumsatzes

2% 3% 0,6%
2021 15% 2022
2% 4% 4%,
4% 6%

u EZFH/ freist.

B EFH/ Reihenhaus

" EFH/ Doppelhaushélfte

B EFH/ alte Ortslagen, sonst. Wbfl.

B Mehrfamilienwohn-und Geschéftshéuser
= Gewerbeimmobilien

sonstige
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6.2.1. UMSATZ (NUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER) UND MITTLERE KAUFPREISE NACH

STADTTEILEN

Geldumsatz Flachenumsatz | Kaufpreisi.M | Vergleich zu 2021
Stadtteil Anzahl
in Mio. € in ha in 1000 € Anz./ Kaufpreis i.M
Bauerbach 5 2,24 0,33 366 6/ 323
Bortshausen 1 * * * 1/*
Cappel 13 6,86 0,80 528 20/ 491
Cyriaxweimar 3 * * * 5/ 245
Dagobertshausen 0 2/
Dilschhausen 0 0
Elnhausen 2 * * * 5/ 449
Ginseldorf 7 1,71 0,35 245 2/
Gisselberg 3 * * * 3/
Haddamshausen 0 3/
Hermershausen 0 1/
Marbach 10 5,02 0,60 502 4/ 496
Marburg 26 13,98 1,92 538 21/ 601
Michelbach 1,88 0,27 470 4/ 582
Moischt 2,16 0,44 308 3/
Ockershausen 12 4,02 0,62 335 8/ 325
Ronhausen 1 * * * 0
Schréck 1,17 0,10 235 5/312
Wehrda 14 6,72 0,85 440 12/ 413
Wehrshausen 1 * * * 3/
* bei weniger als 4 Kaufféllen keine Angabe méglich
Verteilung des Flachenumsatzes 2022
nach Stadtteilen
Bauerbach
5%
Schréck
2% Wehrda
14%
Ginseldorf

Ockershausen 6%

10%

Moischt
7%
Michelbach
4%

Marbach
10%

Ca. 78% des Flachen- und 81 % des Geldumsatzes entfallen auf die Kernstadt Marburg und
die sich direkt anschlieBenden Stadtteile Cappel, Marbach, Ockershausen und Wehrda. Im
Vergleich zum Vorjahr ist dieser Anteil deutlich gestiegen.
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6.3. STREUUNG DER KAUFPREISE
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Anzahl der Verkaufe gegliedert nach Kaufpreis und Objektart

Ein-und Zweifamilienhauser Mehrfamilien- Gewerblich
Kauforei ) ) hauser und
al:l preis |freistehende [ Doppelhaus| Reihen- alte Ortslagen gemischt genutzte genutizte
in € Hauser hélfte haus sonst. Wbgrd. Gebaude Gebaude
Anzahl 2020/ 2021/ 2022
bis 199.000 3/5/2 -/-/ 1 1/1/3 6/7/10 2/-/1 1/1/-
bis 299.000 16/8/7 4/1/2 6/3/3 3/2/3 1/3/1 -/ -/ -
bis 399.000 29/12/19 3/1/1 5/4/3 2/2/1 7/1/1 -/ -/ -
bis 499.000 16/21/18 4/2/3 0/1/1 2/2/2 5/2/- -/-/1
bis 999.000 22/32/28 1/2/4 1/-/1 -/ 1/1 15/18/17 1/-/2
1 - 2 Mio. 1/2/- -/ -/ - -/ -/ - -/ -/ - 7/10/5 2/2/1
Uber 2 Mio. -/-/1 -/ -/ - -/ -/ - -/ -/ - -/ 5/1 4/-/3

6.4. PREISENTWICKLUNG

Entwicklung der Kaufpreise fiir Ein-und Zweifamilienhauser

freistehende Doppelhduser | Reihenmittel- | Reihenend- alte Ortslagen
Hauser hauser hauser sonst. Wohnbaugrd.
Verkaufsjahr Anzahl /| Kaufpreis im Mittel (in 1000 €)
2018 85/ 375 14/ 288 18/ 295 12/ 195
2019 71/ 406 12/ 324 10/ 281 12/ 203
2020 87/ 429 12/ 361 13/ 315 13/ 236
2021 80/ 499 6/ 397 9/ 307 15/ 263
2022 75/ 504 12/ 386 10/ 298 17/ 218

In vorstehender Tabelle ist die Preisentwicklung der letzten 5 Jahre, aufgegliedert nach Objek-
arten, dargestellt. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei den angegebenen Preisen immer um
mittlere Preise handelt, die sich aus allen Verkdufen in den jeweiligen Teilméarkten ergeben. Da
z.B. GroBe, Alter, Ausstattung und Zustand der verkauften Objekte sehr unterschiedlich sind,
gibt es bei den Kaufpreisen eine groBe Streuung. Deshalb kann, gerade in den Teilmarkten mit
wenigen Verkaufsfallen, nicht unbedingt davon ausgegangen werden, dass der angegebene
Mittelpreis dem Markt entspricht.

Eine etwas differenziertere Auswertung der Kaufpreise in den Teilméarkten finden Sie in den
Tabellen unter Pkt. 6.5.
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6.5. UNTERSUCHUNG VON TEILMARKTEN
6.5.1. NACH GRUNDSTUCKSGROBE
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Teilmarkt ";f:‘;:;en':“i;ﬁ Doppelhaushilften Reihenhiuser a"‘;g:;f:j;‘r/ :::‘St'
GrundstiicksgroBe Anzahl/ mittlere Kaufpreise in 1000 €
m2 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
bis 299 2/ * 2/ * 1/* 1/* 7/ 281 5/ 241 6/ 283 12/ 144
bis 399 5/ 224 3/ 420 2/ 4/ 432 1/ 3/ 310 2/ 1/*
bis 499 5/ 258 6/ 403 2/ 5/ 384 1/ 1/* 1/*
bis 599 7/ 474 11/ 442 1/ 2/ 1/*
bis 699 12/ 421 10/ 421 1/* 1/* 1/
bis 799 16/ 471 18/ 490 1/ 2/
bis 899 13/ 461 10/ 483
bis 999 10/ 650 5/ 608 1/*
bis 1299 9/ 655 7/ 616 1/*
ab 1299 3/1.136 3/1.123 2/
* keine Angabe maglich
6.5.2. NACH BAUJAHREN
mittlere Kaufpreise 2020 - 2022
Teilmarkt Baujahr (evtl. fiktiv**)
Anzahl| mittleres Bj. | mittlere WF | €/m2 Wohnfliche***
freist. EF-Hauser 1950 - 1977 91 1972 175 2.519
1978 - 1990 64 1982 205 2.424
1991 - 2018 23 2002 195 3.253
Neubau ab 2019 1 * * *
Reihenh&user 1950 - 1977 4 1975 130 2.767
1978 - 1990 12 1983 119 2.420
1991 - 2018 7 2000 140 2.538
Neubau ab 2019 0
Doppelhaushélften 1950 - 1977 8 1969 126 2.553
1978 - 1990 8 1982 140 2.670
1991 - 2018 6 2005 136 3.647
Neubau ab 2019 0
alte Ortslagen und 1950 - 1977 21 1967 166 1.483
sonst. 1978 - 1990 5 1981 115 2.193
Wohnbaugrundstticke 1991 - 2018 2 * * *

** bei durchgeflhrter Modernisierung/ Sanierung verlangert sich die Restnutzungsdauer des Gebaudes, d.h das Baujahr
verschiebt sich fiktiv

6.5.3. NACH WOHNFLACHEN

. mittlere Kaufpreise 2020 - 2022
Teilmarkt Wohnflache
Anzahl WFi.M. (m2) €/m? Wohnflache***
bis 120 n? 24 100 3.178
freistehende Ein-/ bis 185 n? 74 154 2.764
Zweifamilienh&duser bis 250 n? 58 217 2.294
tber 250 m? 23 319 2.136
. bis 120 n? 20 103 2.920
DOE‘;?AZ?EZE':?”/ bis 185 55 147 5572
tiber 185 3 192 2.185
alte Ortslagen/ sonstige bis 120 e 1 93 1.731
Wohnbau%rundstﬂck?e b.i.s 185 e 9 156 1.784
tber 185 8 275 1.351

*** Hinw eis: Alle ausgew iesenen Kaufpreise/ m? Wohnflache w urden aus den Gesamtkaufpreisen, also inklusive
Bodenw ertanteil ermittelt.
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7. WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM

7.1. ALLGEMEINES

Nach MaBgabe des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) vom 15.03.1951 (Neugefasst durch
Bek. v. 12.01.2021) kann an Wohnungen das Wohnungseigentum und an nicht zu Wohnzwe-
cken dienenden Raumen eines Gebaudes das Teileigentum begriindet werden. Wohnungs- o-
der Teileigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen eines Gebaudes, in Verbindung mit dem Miteigentum an dem gemein-
schaftlichen Eigentum zu dem es gehort.

In die Auswertungen des Wohnungseigentums von 2022 wurden von 291 eingegangenen Ver-
tragen 268 aufgenommen, hiervon konnten wegen fehlender Angaben zur Wohnflache nur 239
Kauffalle vollstdndig ausgewertet werden. 23 Verkaufe von Wohnungseigentum wurden auf-
grund besonderer Vertragsbedingungen nur als "bedingt geeignet" in der Kaufpreissammlung
gefuhrt. Bei gewerblichem Teileigentum (ohne Teileigentum an Garagen/PKW-Stellplatzen) gab
es 9 Verkaufe, hier wurde 1 Kauffall nur als "bedingt geeignet" fir die Kaufpreissammlung ein-
gestuft. Die weiteren Auswertungen in diesem Kapitel beziehen sich auf Kaufpreise, welche um
den Kaufpreisanteil des PKW-Stellplatzes bereinigt wurden.

7.2. UMSATZE IN DEN TEILMARKTEN DES WOHNUNGSEIGENTUMS

. Erstverkaufe aus Erstverkaufe aus . .
Teilmarkt Weiterverkaufe
Neubau Umwandlung
2021 2022 2021 2022 2021 2022

Anzahl  (Anz. WF bekannt) 73 (73) 26 (26) 13 (12%) 5 (4**) 210 (165) | 237 (209)

Umsatz der WF (m?3) 6.197 2.291 751 329 10.530 12.770
Geldumsatz (Mio. €) 27,98 10,70 3,36 1,04 39,37 43,45

Kaufpreis prom? WF| 4.511 € 4.802 € 3.967 € 2.685 € 2.641 € 2.884 €

* saniert ** unsaniert

Prozentuale Verteilung des Gesamtumsatzes in 2022

Geldumsatz Anzahl

2%
= Erstverkaufe aus Neubau

B Erstverkdufe aus
Umwandlung

2%

Weiterverkaufe

79%
9% 88%

Die mittleren Kaufpreise pro m2 Wohnflache flr neugebaute Wohnungen stiegen um 6,5%, Wei-
terverkaufe um 9 %. Erstverkdufe aus Umwandlung werden kaum gehandelt. Der Anteil von
Neubauobjekten ist gegenlber dem Vorjahr um 15% auf 10% zurtickgefallen.
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7.3. HAUFIGKEITSVERTEILUNG

7.3.1. VON GESAMTKAUFPREISEN
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7.3.2. VON KAUFPREISEN PRO M2 WOHNFLACHE
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7.3.3. VON WOHNUNGSGROBEN
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7.4. ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE/ M2 2021/ 2022

5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
NE M Erstverkaufe aus Neubau
2.500 °
> B Erstverkdufe aus Umwandlung
“ 2.000 . .
Weiterverkaufe
1.500
1.000
500
0

2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022

7.4.1. NACH WOHNUNGSGROBE

Wohnflache Erstverkaufe aus Neubau Erstverkdufe aus Umwandlung Weiterverkéufe
m?2 Anzahl/ WF(m2) i.M. €/m? Anzahl/ WF(m2) i.M. €/m? Anzahl/ WF(m2) i.M. €/m?
bis 44 keine 0 keine k.A. 114/ 30 3.132
45-79 41/ 64 4.625 12/ 58 3.839 173/ 60 2.670
80- 119 48/ 92 4.569 4/ 97 3.361 74/ 94 2.772
ab 120 8/ 149 4.379 keine 0 21/ 145 3.041

7.4.2. NACH AUSSTATTUNG

H 2
Anzahl Kaufpreise €/m
Teilmarkt Ausstattungs- | (Ausstattung
elmar standard bekannt) _ ,
min. Mittel max.
Erstverkaufe aus Neubau gehoben bis 46 3.607 4.447 5.334
stark gehoben
Erstverkaufe aus mittel bis 10 5 090 3.628 4533
Umwandlung gehoben
, (sehr) einfach 241 1.186 2.814 5.461
Weiterverkaufe bis mittel
gehoben 44 1.349 3.694 5.753
7.4.3. NACH BAUJAHREN (OHNE NEUBAU)
Baujahre Anzahl Kaufpreise €/m? Wohnflache m2
(ggf.fiktiv) * ( WF+ BJ bek.) min. Mittel max. min. Mittel max.
bis 1949 (saniert) 11 1.908 3.074 4.107 34 74 112
1950 - 1977 77 1.218 2.636 4.353 15 73 182
1978 - 1990 162 1.186 2.632 4.541 19 59 175
1991 - 2019 144 1.514 3.259 5.753 20 60 140
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Gemarkung ausvzl\(/avr't:bs;iaﬁil:;‘félle Minimum Mittelwert Maximum
€/m?2
Marburg
2018 159 1.200 3.001 5.228
2019 123 1.221 3.195 4.668
2020 116 1.041 3.175 5.113
2021 163 1.218 3.562 5.592
2022 112 1.218 3.309 5.753
Cappel
2018 11 1.658 3.483 3.990
2019 12 1.703 2.953 4.397
2020 18 2.433 4.228 4.886
2021 28 2.542 4.122 5.031
2022 19 2.772 4.622 5.595
Marbach
2018 8 1.955 2.500 3.193
2019 20 1.621 2.408 3.836
2020 9 1.509 2.575 3.615
2021 15 1.487 2512 3.804
2022 28 1.744 2.984 4.398
Ockershausen
2017/2018 4 k.A. 2.723 k.A.
2019 0
2020 4 k.A. 2.357 k.A.
2021 6 2.238 3.499 4.251
2022 16 1.984 3.169 4.353
Wehrda
2018 39 1.055 1.742 2.707
2019 44 759 1.713 3.025
2020 40 1.024 2.019 3.940
2021 31 1.186 2.091 3.215
2022 57 1.200 2.247 4415
AuBenstadtteile
2017/2018 4 k.A. 1.740 k.A.
2019 Weiterverkdufe = 2 k.A.
Erstverkauf Neubau (MI-Nord) = 7 3.332 3.453 3.593
2020 2 k.A.
2021 8 1.514 2428 4.155
2022 6 2.076 2.798 3.572
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auswertbare | Erstverkauf
Statistischer Bezirk Kauffalle aus Neubau mittlerer Weiter- mittlerer
(Stadtteil) 2021/2022 (EV aus Kaufpreis €/m? verkauf Kaufpreis €/m?
(WF bekannt) | Umwandlung)
Kernstadt
Altstadt 10 10 3.066
4 4.450
Campusviertel 25 (12) (3.697) 9 3.309
Grassenberg 16 3 4.806 13 3.098
Hansenhaus 39 6 5.092 33 2.705
Lahnberge 0
Nordviertel 56 18 3.971 38 3.567
Oberer Richtsberg 9 9 2.373
Ortenberg 25 25 3.151
Stadtwald 6 1 k.A. 5 2.822
Sudbahnhof 3 1 k.A. 2 k.A.
Sidviertel 35 (4) (2.685) 39 3.273
Unterer Richtsberg 15 7 3.999 8 1.599
Waldtal 0
Weidenhausen 7 7 4.413
direkt angrenzende Stadtteile
Cappel 47 31 4.872 16 3.263
Marbach 43 43 2.836
Ockershausen 46 24 4.795 22 3.066
Wehrda 90 90 2.186
AuBenstadtteile
Cyriaxweimar 3 1 k.A. 2 k.A.
Elnhausen 1 1 k.A.
Gisselberg 2 2 k.A.
Hermershausen 3 3 k.A.
Michelbach 2 2 k.A.
Moischt 2 2 k.A.
Schréck 1 1 k.A.
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7.5. KAUFPREISE FUR PKW-STELLFLACHEN
(teilweise als Sondernutzungsrechte)

Haufig werden PKW-Stellflachen als Teileigentum oder im Zusammenhang mit Wohnungsei-
gentum verauBert. Hier wird der Kaufpreis des zu einer Wohnung oder Gewerbeeinheit geho-
renden Stellplatzes oft separat ausgewiesen und bildet zusammen mit dem Kaufpreis der Ein-
heit den Gesamtkaufpreis. Die angegebene Anzahl entspricht also der Anzahl von separaten
Verkaufen bzw. Ausweisungen von Stellflachen, nicht der tatsachlichen Anzahl der verduBerten
Stellflachen.

NEUBAU WIEDERVERKAUF
Kaufpreise in € Kaufpreise in €
Jahr AuBen- |Tiefgaragen- AuBen- Tiefgaragen-
stellplatze steﬂlplé?ze Garagen stellplatze stegllplé?ze Garagen
2020 Anzahl 16 38 0 7 6 3
Minimum 7.500 15.000 3.000 2.000 k.A.
Maximum 21.500 25.000 10.000 18.000 k.A.
Mittel 12.813 20.836 6.286 12.750 15.167
Median 14.500 19.500 5.800 15.000 15.000
2021 Anzahl 25 45 0 9 22 5
Minimum 9.500 9.750 5.000 8.000 10.000
Maximum 21.500 24.900 25.000 28.000 17.700
Mittel 15.780 23.152 14.222 15.955 14.400
Median 16.500 24.500 15.000 16.500 15.000
2022 Anzahl 26 8 1 17 5 6
Minimum 12.500 16.500 k.A. 6.500 9.750 10.000
Maximum 16.500 24.500 k.A. 20.000 20.000 21.000
Mittel 15.426 23.224 k.A. 12.215 13.950 14.833
Median 16.500 24.133 k.A. 11.000 15.000 13.000

mittlere Kaufpreise 2022

25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

AuRenstellplatze Tiefgaragenstellplatze Garagen

NEUBAU WIEDERVERKAUF
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8. BODENRICHTWERTE

8.1. GESETZLICHER AUFTRAG

Der gesetzliche Auftrag der Gutachterausschisse zur Ermittlung der Bodenrichtwerte ergibt sich
aus § 193 (5) und §196 (1) des BauGB sowie § 17 der hessischen Ausfiihrungsverordnung zum
Baugesetzbuch (BauGB-AV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grund-
stlcken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache eines Grundstliicks mit definiertem Grund-
stlickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Der Bodenrichtwert bezieht sich immer auf ein un-
bebautes Grundstlick.

Bodenrichtwerte werden in Marburg fir folgende Nutzungsarten bestimmt:

e Bauland (Wohnbauflachen, gemischte und gewerbliche Bauflachen,
Sonderbauflachen)

e werdende Bauflachen

e land- und forstwirtschaftliche Flachen

e sonstige Flachen

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen auf der Grundlage ihrer Kaufpreis-
sammlung jeweils zum Stichtag 1. Januar eines jeden geraden Kalenderjahres ermittelt und
beschlossen.

Die Bodenrichtwerte Stichtag 01.01.2020 und 01.01.2022 sind im Internet unter
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittiung (Anwendung BORIS Hessen) einsehbar.
Schriftliche Auskinfte (auch zu zurickliegenden Stichtagen) kébnnen gegen Geblihr (siehe
Pkt.11) bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses schriftlich beantragt werden,
E-Mail gutachterausschuss@marburg-stadt.de .

8.2. UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN ZUR BERUCKSICHTIGUNG ABWEICHENDER
WERTRELEVANTER GESCHOSSFLACHENZAHLEN BEIM BODENWERT

Der Bodenwert eines Grundstlickes kann neben der Lage u.a. auch durch das Maf der bauli-
chen Nutzung (d.h. GRZ oder GFZ), die Grundstiicksflache, -breite oder —tiefe sowie durch die
Bodenqualitat (d.h. Acker- oder Grinlandzahl) beeinflusst werden.

Zur besseren Beschreibung der Zonen wurde teilweise die Grundsticksflache (bei Gberwie-
gender Einfamilienhausbebauung) bzw. die Geschossflachenzahl (bei Mehrfamilien- sowie
Wohn-und Geschéftshdusern) angegeben.

Da mangels hinreichend groBer Stichproben aus eigenen Daten keine Umrechnungskoeffi-
zienten abgeleitet werden konnten, empfiehlt der Gutachterausschuss fur den Bereich der
Stadt Marburg die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten in Anlage 1 und 2 der Ver-
gleichswertrichtlinie (VW-RL) veréffentlicht am 11.04. 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3).


https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung
mailto:gutachterausschuss@marburg-stadt.de
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9. WERTRELEVANTE DATEN

9.1. BODENPREISINDEXREIHEN

Die nachfolgenden Indexreihen zeigen die Entwicklung der Bodenrichtwerte fir Bauland, er-
schlieBungsbeitragsfrei (ebf.), in der Kernstadt Marburg und den Stadtteilen fir unterschiedliche
Lageklassen. Das Basisjahr ist jeweils 1999 (Index = 1), sofern in der Tabelle nicht anders an-
gegeben.

Indexreihen der Bodenrichtwerte

(2] ~— [ap) o] [e0] o (aV] < © [o0] o AN
Stadtteil Lage S 818 8i8izgis|siaia !l S S
- A (V] Al Al (V] (V] (V] Al (V] (aV] N

Marburg
Wohngebiete 1,00 | 1,04] 1,041 1,02/ 1,04| 1,04 1,05/ 1,08/ 1,13} 1,26| 1,52 | 1,85
Mischgebiete 1,00 | 1,03! 1,03} 1,24 1,27 1,27| 1,31} 1,34 1,42/ 1,53| 1,83 | 2,11
Geschaftslage| 4 54 | 1 131 1,13 1,23 1.28| 1.28] 1,34| 1,37| 1,37 1,42| 1,70 | 2,08

(Spitzen)

Gewerbe 1,00 | 1,13) 1,17 1,17, 1,17} 1,17| 1,05! 1,01 1,04} 1,13} 1,38 | 1,53

Sanierungsgebiet Wohnlagen 1,00 | 1,03 1,03 1,25/ 1,31| 1,31] 1,38 1,41| 1,50, 1,63 ali;;‘;’;)gen
Nordliche Altstadt Geschaftslage 1,00 | 1,02} 1,021 1,02 1,06/ 1,06| 1,10 1,13 1,19} 1,24
Sanierungsgebiet
Nordstadt (ab Wohnlagen 1,00; 1,05; 1,07; 1,19; 1,22{ 1,30} 1,41} 1,67 | 1,93
2005) 2005 = 1
Mischgebiet 1,00 1,00/ 1,06/ 1,09} 1,11| 1,17, 1,23 1,43 | 1,46
Cappel
Wohngebiete 1,00 | 1,12] 1,15 1,21 1,18 1,24| 1,18| 1,18] 1,24 1,37 1,65 | 1,99
Mischgebiet 1,00 | 1,03 1,05 1,06! 1,09/ 1,10| 1,08 1,08| 1,14/ 1,23| 1,38 | 1,56
Gewerbe 1,00 | 1,03} 1,03 0,94 0,89| 1,00| 0,98 0,92| 0,98/ 1,11| 1,44 | 1,58
Marbach
Wohngebiete 1,00 | 0,99 1,03 1,06) 1,11| 1,11] 1,06| 1,09| 1,15/ 1,27| 1,57 | 1,91
Gewerbe (ab 2001) 1,00, 1,00} 1,000 1,17 1,17, 1,18| 1,12 1,12 1,23| 1,29 | 1,43
Ockershausen
Wohngebiete 1,00 | 1,041 1,04 1,04/ 1,04| 1,04] 1,02| 1,05 1,10} 1,22| 1,52 | 1,81
Mischgebiet 1,00 | 1,03] 1,03 1,03 1,03| 1,03] 1,00/ 1,03| 1,07} 1,20/ 1,47 | 1,73
Gewerbe 1,00 | 1,14 1,14 1,24| 1,24 1,24| 1,10/ 1,05| 1,10} 1,19] 1,52 | 1,71
Wehrda
Wohngebiete 1,00 | 1,041 1,04 1,04| 1,04| 1,04| 1,02| 1,06| 1,10/ 1,21| 1,43 | 1,91
Sondergebiet (Markte) | 1,00 | 1,13} 1,25! 1,311 1,44| 1,44| 1,44 1,47| 1,47, 1,56 1,88 | 2,06
Gewerbe 1,00 | 1,05! 1,14 1,18 1,36| 1,36] 1,36] 1,36| 1,41} 1,50| 1,73 | 1,82
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Stadtteil Lage & 5 8 8 8/ 2ls /2 2,8 8
- (V) [aV] Al (V) (aV] Al N N (aV] N N
Bauerbach
Wohngebiet 1,00 | 0,96; 0,96 0,96 0,88} 1,00{ 1,00{ 1,04{ 1,12} 1,20} 1,28 | 1,48
Mischgebiet 1,00 | 1,00{ 1,00{ 1,00{ 0,94} 1,00{ 1,00{ 1,06{ 1,11} 1,22} 1,33 | 1,56
Bortshausen
Wohngebiet ab 2012 1,00; 1,00{ 1,06{ 1,11} 1,17 | 1,28
Mischgebiet 1,00 | 1,00 1,15 1,15} 1,15, 1,15{ 1,15} 1,15} 1,23; 1,31} 1,38 | 1,54
Cyriaxweimar
Wohngebiet 1,00 | 0,95 0,95 0,95{ 0,95} 0,95{ 0,95} 0,95; 0,95} 1,05/ 1,11 | 1,26
Mischgebiet 1,00 | 0,94 0,94 0,94{ 0,94 0,94] 0,94 0,94 0,94} 1,06/ 1,13 | 1,30
Dagobertshausen
Wohngebiet 1,00 | 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91} 0,91} 0,95{ 1,00; 1,18} 1,23 | 1,36
Mischgebiet 1,00 | 0,94 0,94 0,94{ 0,94} 0,94| 0,94 1,00{ 1,06} 1,18 1,24 | 1,35
Dilschhausen
Mischgebiet 1,00 | 0,90; 0,90; 0,90; 0,90} 0,90{ 1,00} 1,00{ 1,00; 1,10{ 1,20 | 1,30
Elnhausen
Wohngebiete i.M 1,00 | 0,91; 0,91 0,91; 0,91} 0,91 0,91} 0,95} 1,00{ 1,05} 1,09 | 1,25
Mischgebiet 1,00 | 0,94; 0,94 0,94{ 0,94} 0,94| 0,94 1,00{ 1,00} 1,11} 1,17 | 1,31
Ginseldorf
Wohngebiet 1,00 | 1,05 0,95; 0,95{ 1,05} 1,05{ 1,05; 1,10; 1,10} 1,19} 1,24 | 1,43
Mischgebiet 1,00 | 1,00{ 0,94 0,94; 1,00{ 1,00{ 1,00} 1,06{ 1,06} 1,18} 1,24 | 1,59
Gisselberg
Wohngebiete i.M 1,00 | 1,11 1,11 1,11 1,11} 1,11 1,11} 1,11} 1,15{ 1,29} 1,38 | 1,59
Mischgebiet 1,00 | 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16} 1,16} 1,26; 1,42} 1,47 | 1,68
Gewerbe ab 2001 1,00; 1,00 1,00; 1,00{ 1,00{ 0,93} 0,93 0,93 1,00{ 1,14 | 1,29
Haddamshausen
Wohngebiet 1,00 | 1,00{ 1,06, 1,06; 1,13} 1,13 1,13} 1,13 1,13} 1,25} 1,31 | 1,50
Mischgebiet 1,00 | 1,00; 1,00;{ 1,00; 1,07 1,07 1,07} 1,07} 1,07} 1,21} 1,29 | 1,50
Hermershausen
Wohngebiet 1,00 | 0,92 1,08; 1,08 1,08 1,15 1,23} 1,23} 1,23} 1,38} 1,46 | 1,62
Mischgebiet 1,00 | 0,91 1,00{ 1,00; 1,00{ 1,09{ 1,18} 1,18} 1,18 1,36} 1,45 | 1,64
Michelbach
Wohngebiete i.M 1,00 | 1,00; 1,02; 1,03 1,04 1,04 1,01} 1,07} 1,12 1,23} 1,27 | 1,45
Mischgebiet 1,00 | 0,95 1,05; 1,05{ 1,05 1,05 1,05} 1,10} 1,14} 1,19} 1,24 | 1,38
Industr.geb. Gérzh.Hof | ab 2001 1,00; 1,00{ 1,00; 1,00; 1,00} 1,00; 0,82} 0,82; 0,76} 0,94 | 1,06
Moischt
Wohngebiet 1,00 {1,10;{ 1,10} 1,10 1,10, 1,10 1,10} 1,20} 1,25} 1,35 1,40 | 1,60
Mischgebiet 1,00 | 1,00;{ 1,00; 1,00 1,00; 1,00 1,00} 1,06} 1,12} 1,24} 1,29 | 1,47
Ronhausen
Wohngebiet ab 2020 1,00 { 1,10
Mischgebiet 1,00 | 1,00 1,15} 1,15} 1,15, 1,15] 1,15} 1,15} 1,23} 1,38} 1,46 | 1,62
Schréck
Wohngebiet 1,00 | 1,05 1,05{ 1,05{ 1,05; 1,05{ 1,00{ 1,14} 1,19} 1,29] 1,33 | 1,52
Mischgebiet 1,00 | 1,00;{ 1,00; 1,00 1,00; 1,00 1,00; 1,06} 1,12; 1,24} 1,29 | 1,47
Wehrshausen
Wohngebiete i.M 1,00 | 0,92 0,95} 1,06} 1,10, 1,11 1,11} 1,15} 1,20; 1,23} 1,27 { 1,50
Mischgebiet Neuhdfe 1,00 | 0,94 0,94} 0,94{ 0,94 0,94| 0,94 0,94} 0,94} 1,00/ 1,06 | 1,19
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9.2. ERTRAGSWERTMODELL, LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND

ROHERTRAGSFAKTOREN

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszins-
satze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt

(§21, Abs.2 ImmowertV 2021).

Gemal dem von der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse in Hessen (ZGGH)

anzuwendenden Ertragswertmodell wurden folgende Daten zugrunde gelegt:

Datengrundlage:

Kaufvertrage der Jahre 2020 — 2022

Rohertrag:

auf MarktUblichkeit Uberprufter Ist-Ertrag x
Wohn-/ Nutzflache

Wohn-und Nutzflache

auf Plausibilitat geprifte Angabe des Eigenti-
mers

Bewirtschaftungskosten:

nach ImmoWertV 2021, Anlage 3
Nr. 1 (Wohnnutzung) bzw.
Nr. 2 (gewerbliche Nutzung)

Gesamtnutzungsdauer:

Ein-und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhau-
ser, Wohn- und Geschéaftshauser sowie Eigen-
tumswohnungen

Birogebaude

Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude

70 Jahre

60 Jahre
40 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer minus Alter

(modifiziert nach Sachwertrichtlinie, ggf. nach
sachverstandigen Ermessen,

> ca. 25% der Gesamtnutzungsdauer)

AuBenanlagen, sonstige Anlagen:

kein gesonderter Wertansatz-Anlagen sind im
dblichen Umfang im Ertragswert enthalten

Besondere objekispezifische Grundstiicks-
merkmale (boG):

Auswertung fiktiv schadenfreier Objekte (nur
Kaufpreise ohne boG)

Bodenwert:

Bodenrichtwert (ggf. angepasst an WGFZ) x be-
reinigte Grundsticksflache
(geman §16 und 17 ImmoWertV)

Die angegebenen Rohertragsfaktoren stellen das Verhaltnis der bereinigten Kaufpreise zu den

Jahresrohertragen dar: Rohertragsfaktor = Bereinigter Kaufpreis/ Jahresrohertrag

Seite 31
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9.2.1. LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND ROHERTRAGSFAKTOREN IM BEREICH DER STADT
MARBURG

D (@]
[ P c —
) S S [0) [} [0 [0 [0)
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Ein-und Zweifamilienhduser 2,1 1,56 {23,7; 8,2 43 7,70 240 29 18 210
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) 10,25 315
Eigentumswohnungen 2,1 1,1 125,1: 58 | 243 45 18 60
(5,35 - 16,10) (80- 550)
Mehrfamilienhauser/ 22 15 21,8, 7,0 | 38 9,60 315 30 | 18 375
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bis ca. 700m? WF (5,80 - 14,20) (115 -450)
Wo. 9,90
400 29 17 440
o (6,50 - 18,25)
Wohn-und Geschaftshduser 2,2 1,3 (19,9 3,6 13
GE 14,10 (235 - 550)
(6,80 - 34,30)
Biiro 10,40
G blich tzt (7,70 -12,80) 230 37 18 3.210
ewerl |c“ genutzte 34 05 1181 3.0 5 , : .
Gebéaude Prod.+ Lg. 6,00 | (110 - 440)
(8,70 - 10,00)

9.2.2. LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND ROHERTRAGSFAKTOREN IN HESSEN MARKTBEREICH 3

https://hvbg.hessen.de/sites/hvbg.hessen.de/files/2023-01/aktuell _marktbereiche hessen.png

Die hier veroffentlichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren wurden hessenweit
von der ZGGH anhand der von den hessischen Gutachterausschissen far Immobilienwerte
ausgewerteten Kaufvertragen errechnet. Sie wurden nicht vom Gutachterausschuss beschlos-
sen. Es handelt sich deshalb nicht um sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten gem. §
193 Abs.5 BauGB.

Bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten sollten deshalb vorrangig die regional ermittelten
und vom jeweiligen Gutachterausschuss beschlossenen Liegenschaftszinssatze und Roher-
tragsfaktoren in die Wertermittlung einflieBen.
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https://hvbg.hessen.de/sites/hvbg.hessen.de/files/2023-01/aktuell_marktbereiche_hessen.png
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9.3. MIETWERTUBERSICHT

Bei der nachfolgenden Ubersicht fiir 2021/ 2022 handelt es sich nicht um einen qualifizierten
Mietspiegel geman BGB § 558c und d, sondern um durchschnittliche Mietwerte (Nettokaltmie-
ten), welche in den letzten 6 Jahren vereinbart und im jeweiligen Jahr aus Kaufvertragen Uber
Wohnimmobilien sowie aus der laufenden Mieterbefragung in die Mietsammlung Gbernommen
wurden. Die Miete ist im Einzelfall von weiteren Faktoren abhangig, wie zum Beispiel: Ausstat-
tung, Zustand und GréBe der Wohnung sowie Lage der Wohnung innerhalb des Gebaudes.
Der Mietwertkalkulator 2023 der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoin-
formation steht kostenfrei online unter https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/miet-
wertkalkulator

zur Verfligung.

AuBerdem kann bei Bedarf bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ein Mietwert-
gutachten beantragt werden.

Mietsammlung Marburg 2021 - 2022
Stadtteil Anzahl durchschnitliche | o ichung’ durchschnittiche
Mietangaben Nettokaltmiete Wohnflache

€/m? WF €/m? WF e
Altstadt 27 11,80 2,25 50
Campusviertel 11 12,10 2,00 70
Cappel 34 9,65 1,65 60
Grassenberg 12 10,15 1,70 65
Hansenhaus 38 10,20 1,55 50
Marbach 27 10,30 2,15 60
Nordviertel 77 10,40 1,45 60
gﬁiﬁ; Unterer 12 8,70 2,00 70
Ockershausen 37 10,25 2,30 70
Ortenberg 26 10,20 1,60 55
Stadtwald 6 10,95 0,65 45
Stdbahnhof 7 10,55 1,50 65
Sidviertel 39 11,00 2,00 65
Waldtal 0
Wehrda 52 9,10 1,90 50
Weidenhausen 29 11,00 2,05 50
AuBenstadtteile 28 7,70 1,55 80

Hinweis: Mieten von WG-Zimmern und Einfamilienhdusern sowie von Wohnungen < 20 m?
und > 160 m? sind in diese Auswertung nicht eingeflossen (gesonderter Teilmarkt).
Die Nettokaltmieten stiegen im Vergleich zum Zeitraum 2020-2021 um durchschnittlich 2%.

* Die Standardabweichung (STABW.N) ist ein Mal3 dafiir, wie weit die jeweiligen Werte um
den Mittelwert (Durchschnitt) streuen.


https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/mietwertkalkulator
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/mietwertkalkulator
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9.4. SACHWERTMODELL UND SACHWERTFAKTOREN

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum
vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundséatzen des Sachwert-
verfahrens nach den §§35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen

entsprechenden vorlaufigen Sachwert ermittelt (§21, Abs.3 ImmowertV 2021).

Gemal dem von der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse in Hessen (ZGGH)

vorgeschlagenen Sachwertmodell wurden folgende Daten zugrunde gelegt:

Datengrundlage:

Kauffalle der Jahre 2020 bis 2022 von fiktiv scha-
denfreien Objekten (Kauffalle ohne boG)
ab Baujahr 1950 und élter als 5 Jahre

Normalherstellungskosten:

NHK 2010 (ImmoWertV 2021, Anlage 4)

Gebaudestandard

Standardstufen 1-5 n. hesseneinheitlichen Leitfa-
den, entsprechen den NHK 2010

BezugsmalBstab:

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 i.d.F. von
2005 - 02

Korrekturfaktor (regional/ ortsspezifisch):

kein Korrekturfaktor

Baupreisindex:

aktueller Index fir Wohngebaude des Statistischen
Bundesamtes zum Beurkundungsdatum (Basisjahr
2015 = 100) quartalsweise und umgerechnet auf
2010 =100

Baunebenkosten:

In den NHK 2010 enthalten

Gesamtnutzungsdauer:

70 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer minus fiktivem Alter,
ggf. modifiziert ImmoWertV 2021, Anlage 2
>= 20 Jahre

Alterswertminderung:

linear

Nebengebaude:

wertmanig berlcksichtigt

AuBenanlagen:

wertmanig berlcksichtigt

Bodenwert:

Bodenrichtwert (ggf. angepasst an WGFZ bzw.
GrundstlcksgroBe) x bereinigte Grundstiicksfla-
che

Grundstiicksflache

marktibliche, objektbezogene GrundstlicksgréBe

Seite 34
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9.4.1. SACHWERTFAKTOREN FUR DEN BEREICH DER STADT MARBURG

Sachwertfaktor k fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser
Bodenrichtwertbereich
vorladufiger Sachwert [€] bis 245 €/m? ab 250 €/m?
100.000
150.000 1,68
200.000 1,52 1,64
250.000 1,41 1,50
300.000 1,32 1,39
350.000 1,25 1,31
400.000 1,20 1,24
450.000 1,15 1,19
500.000 1,11 1,14
550.000 1,07 1,10
600.000 1,04 1,06
650.000 1,02
700.000 1,00
750.000 0,97
800.000 0,94
Merkmale der Datengrundlage
Anzahl Kauffalle 48 48
BestimmtheitsmaR R? 0,45 0,35
@ vorl. Sachwert [€] 349.000 431.000
@ GrundstuicksgroRe [m?] 770 790
empf. Anwendungsbereich [m?] 400- 1.300 400- 1.500
@ BRW [€/m?] 150 300
@ Standardstufe 2,8 2,4
@ RND [Jahre] 36 28
@ BGF [m?] 350 400
@ Wohnflache [m?] 190 200
empf. Anwendungsbereich [m?] 100 - 300 110- 320
@ Wert AuRenanlagen [€] 11.200 9.200
@ AuRenanlagen/ Herst.-wert [%] 5 5
@ Wert Nebengebiude [€] 4.900 5.300
@ Bodenwertanteil am bereinigten Kaufpreis 0,28 0,47
@ Gebaudefaktor [€/m?] (ber. KP/ Wohnflache) 2.420 2.730
empf. Anwendungsbereich [€/m’] 1.300 - 4.100 1.700 - 4.500
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Sachwertfaktor k fir Doppel- /Reihenhiuser

Bodenrichtwertbereich

vorlaufiger Sachwert [€] 135€/m? bis 380 €/m?

100.000

150.000 1,74
200.000 1,59
250.000 1,48
300.000 1,39
350.000 1,32
400.000 1,27

Merkmale der Datengrundlage

Anzahl Kauffalle 31
BestimmtheitsmaR R? 0,28

@ vorl. Sachwert [€] 239.000
@ GrundstucksgroRe [m?] 340
empf. Anwendungsbereich [m?] 160 - 620
@ BRW [€/m?] 260

@ Standardstufe 2,7

@ RND [Jahre] 37

@ BGF [m?] 250

@ Wohnflache [m?] 130
empf. Anwendungsbereich [m?] 80-190
@ Wert AuRenanlagen [€] 4.700
@ AuRenanlagen/ Herst.-wert [%] 3

@ Wert Nebengebiude [€] 3.400
@ Bodenwertanteil am bereinigten Kaufpreis 0,25

@ Geb3udefaktor [€/m?] (ber. KP/ Wohnflache) 2.700
empf. Anwendungsbereich [€/m?] 1.400 - 5.000

Hinweis: Bei Nutzung der im Kapitel 9 genannten wertrelevanten Daten ist eine besondere kri-
tische sachverstédndige Wirdigung erforderlich!
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Sachwertfaktor

Sachwertfaktor

Freistehende Ein-und Zweifamilienhduser
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50.000
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9.4.2. SACHWERTFAKTOREN 2022 IN HESSEN (AUSZUG)
2022 Sachwertfaktor k fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser
(Sachwertmodell Hessen, NHK 2010)
A Bodenrichtwertbereich
vorlaufiger
Sachwert 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m?
[€] bis bis bis bis bis
149 €/m? 199 €/m? 299 €/m? 399 €/m? 699 €/m?
100.000
150.000 1,71
200.000 1,52 1,66 1,73
250.000 1,38 1,51 1,58 1,78
300.000 1,28 1,40 1,47 1,64 1,77
350.000 1,20 1,31 1,38 1,52 1,63
400.000 1,18 1,24 1,31 1,43 1,52
450.000 1,08 1,18 1,25 1,35 1,43
500.000 1,03 1,13 1,19 1,29 1,36
550.000 1,08 1,15 1,23 1,29
600.000 1,11 1,18 1,24
650.000 1,14 1,19
700.000 1,14
Merkmale der Datengrundlage
Anzahl Kauffalle 111 85 115 77 136
BestimmtheitsmaB R? 0,36 0,27 0,26 0,26 0,35
@ vorl. Sachw ert [€] 306.450 339.700 377.700 424150 481.625
@ GrundstlicksgroBe [me] 750 730 670 630 560
@ BRW [€/n?] 123 169 246 338 524
@ RND [Jahre] 34 35 33 33 31
@ Standardstufe 2,6 2,7 2,7 2,7 2,6
@ BGF [n?] 355 349 350 354 342
@ Wohnflache [mg] 163 162 169 167 161
@ Wert AuRenanlage [€] 9.400 9.900 9.900 10.050 9.140
@ Wert Nebengebaude [€] 7.050 6.550 7.350 6.350 5.500
© Bodenw ertanteil am 0,25 0,29 0,33 0,37 0,45
bereinigten Kaufpreis
@ Gebaudefaktor [€/m?]
(bereinigter 2.480 2.900 3.140 3.710 4.300
KP/Wohnflache)
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2022 Sachwertfaktor k fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
(Sachwertmodell Hessen, NHK 2010)
Bodenrichtwertbereich
vorlaufiger
Sachwert 100 €/m? 200 €/m? 300 €/m?
€] bis bis bis
199 €/m? 299 €/m? 499 €/m?

100.000

150.000 1,83 2,05

200.000 1,56 1,83 2,21

250.000 1,38 1,68 1,89

300.000 1,25 1,57 1,66
......... oo 1’15 1,48 5

400.000 1,36
......... P 6
......... 500-006............. e

Merkmale der Datengrundlage
Anzahl Kauffalle 53 45 94
Bestimmtheitsmai R? 0,43 0,29 0,53
@ vorl. Sachw ert [€] 216.300 239.800 286.250
@ GrundstticksgroBe [m?] 380 330 320
@ BRW [m¥] 153 249 395
@ RND [Jahre] 38 35 35
@ Standardstufe 2,8 2,8 2,7
@ BGF [?] 252 255 258
ér\;vohnfléche [?] 127 1 29 138
@ Wert Autenanlage [€] 7.200 7150 7250
éWert Nebengebéudéﬂté]w " 7300 7850 o 6.150
a Bodgnyv ertanteil am. 0,18 0.21 0.26
bereinigten Kaufpreis

? (Gbeebrzlijnci‘;::rktlglilﬁlon:rlfIéiche) A 800 geee

Die hier veréffentlichten Sachwertfaktoren wurden hessenweit von der ZGGH anhand der von
den hessischen Gutachterausschissen fir Immobilienwerte ausgewerteten Kaufvertrége er-
rechnet. Sie wurden nicht vom Gutachterausschuss beschlossen. Es handelt sich deshalb nicht
um sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten gem. § 193 Abs.5 BauGB.

Bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten sollten deshalb vorrangig die regional ermittelten
und vom jeweiligen Gutachterausschuss beschlossenen Sachwertfaktoren in die Wertermittiung
einflieBen.
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10. VERGLEICHSFAKTOREN NACH § 183 BEWERTUNGSGESETZ (BEWQG)

Im sechsten Abschnitt des Bewertungsgesetzes bzgl. der Vorschriften flr die Bewertung von
Grundbesitz, von nicht notierten Anteilen an Kapitalgesellschaften und von Betriebsvermdgen
fir die Erbschaftsteuer ab 1. Januar 2009 wird in § 183 die Bewertung bebauter Grundstlicke
im Vergleichswertverfahren geregelt.

In § 183 Abs. 2 BewG heif3t es: ,Anstelle von Preisen firr Vergleichsgrundstiicke kdnnen von
den Gutachterausschiissen fir geeignete Bezugseinheiten, insbesondere Flacheneinheiten des
Gebdaudes, ermittelte und mitgeteilte Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Bei Verwen-
dung von Vergleichsfaktoren, die sich nur auf das Gebaude beziehen, ist der Bodenwert nach
§ 179 gesondert zu berlcksichtigen.*

Nachfolgend aufgefiihrte Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Objekte fiir die eine durchschnitt-
liche Ausstattung unterstellt wird und beinhalten den jeweiligen Bodenwert. Bei Ein-und Zweifa-
milienh&usern, Reihenhausern und Doppelhaushélften ist im Vergleichsfaktor auch der Wert
einer Garage, eines Carports oder eines Stellplatzes enthalten. Die Werte fiir Eigentumswoh-
nungen beziehen sich nur auf die Wohnung, ohne Stellplatz. Wertangaben zu evtl. vorhandenen
Kfz-Stellplatzen sind der Tabelle unter Punkt 7.5. zu entnehmen.

Als Datenbasis fur die Ableitung von Vergleichsfaktoren dienten die Kaufvertrage der drei ge-
nannten Objektarten, die in den Jahren 2020, 2021 und 2022 beurkundet und bis Ende August
2022 in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse erfasst und ausgewertet wurden.

Es wurden folgende Objektarten unterschieden:

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
¢ Reihenh&user und Doppelhaushalften
e Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern

Als wichtigste wertbeeinflussende Merkmale gemaf § 183 BewG sind nachfolgend beriicksich-
tigt:

e Lage des Objekts (Bodenrichtwert)

o (GroBe des Objekts (Wohnflache)

o Alter des Objekts (Baujahr)

e GrundstlcksgréBe (nicht bei Eigentumswohnungen)

Die dargestellten Vergleichsfaktoren pro m?2 Wohnflache fihren fir Standardobjekte zum Ver-
kehrswert mit einer Genauigkeit von +/ - 20 %.

Einzelne Besonderheiten des Grundstiicks kénnen in einem pauschalisierten Vergleichswert-
verfahren nicht berlicksichtigt werden (§ 183 Abs.3 BewG), diese kénnen nur im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens (§ 198 BewG) Berlcksichtigung finden.

Folgende Vergleichsfaktoren zum Stichtag 01.01.2023 wurden dem Finanzamt Gbermittelt:
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10.1. VERGLEICHSFAKTOREN FUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

Vergleichsfaktoren in €/m? Wohnflache (EFH/ZFH)

bezogen auf 700 m2 Grundstiicksgré3e und Baujahr 1980

Wohn- Bodenrichtwertbereich
flache
m2 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m?
bis bis bis bis

149 €/m> | 199€/m2 | 299 €/m?> | 399 €/m?
(125 €/m?) | (175€/m>?) | (250 €/m2) | (350 €/m2)

100 2.889 3.341 4.019 4.922
110 2.722 3.133 3.749 4.571
120 2.583 2.960 3.525 4.278
130 2.466 2814 3.335 4.030
140 2.365 2.688 3.172 3.818
150 2.278 3.031 3.634
160 2.202 2.484 2.908 3.473
170 2134 2.400 2.799 3.331
180 2.074 2.326 2.702 3.204
190 2.021 2.259 2616 3.091
200 1.973 2.199 2.538 2.990
210 1.929 2144 2.467 2.898
220 1.889 2.095 2.403 2814
230 1.853 2.050 2.344 2.737
240 1.820 2.008 2.291 2.667
250 1.789 1.970 2.241 2.603

Korrekturwert in €/m?

Baujahr

1950 1955 1965 1975 1985 1995 2005 ab
bis bis bis bis bis bis bis 2015
1954 1964 1974 1984 1994 2004 2014

(1952) | (1960) = (1970) = (1980) = (1990) = (2000)  (2010) @ (2018)

300 @ -475 | -425 | 361 | -208 | -235 | -172 | -109 | -58
400 @ -401 | -350 | -287 | -224 | -160 | -97 | -34 17
N 500 326 | 276 | -212 | -149 23 | 4 91
E g0 252 | 201 | 138 | -75 11 52 115 | 166
S 700 | 177 | 126 | -63 0 63 126 | 190 | 240
g 800 | 102 | -52 11 75 138 | 201 | 264 | 315
S o0 @ -28 23 86 149 | 212 | 276 | 339 | 389
€ 1000 47 97 160 | 224 | 287 | 350 | 413 | 464
& 1100 121 | 172 | 235 | 208 | 361 | 425 | 488 | 538

1.200 196 246 310 373 436 499 562 613
1.300 270 321 384 447 510 574 637 687
1.400 345 395 459 522 585 648 711 762
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Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswerts:

Grunddaten: freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr 1991
Wohnflache 155 m?
GrundstiicksgréBe 560 m?
Bodenrichtwert 165 €/m? (Bodenrichtwertauskunft (ber boris.hessen.de)

(2.579 €/m? - 86 €/m?) x 155 m2 Wohnfldche = 386.415 €

((Vergleichsfaktoren EFH/ZFH) - (Korrekturwert EFH/ZFH)) x 155 m2 Wohnflache = Vergleichswert

Bei Nutzung der Tabellen wird darauf hingewiesen, dass auf eine Interpolation bei Bewertungen
im Rahmen des ErbStRG verzichtet wird. Vielmehr soll von dem fiir den Steuerpflichtigen glins-
tigeren Wert ausgegangen werden.


http://www.boris.hessen.de/
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10.2. VERGLEICHSFAKTOREN FUR REIHENHAUSER UND DOPPELHAUSHALFTEN

Vergleichsfaktoren in €/m? Wohnflache (RH/DHH)

bezogen auf 300 m2 Grundstiicksgré3e und Baujahr 1990

Wohn- Bodenrichtwertbereich
flache
m2 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m?
bis bis bis bis

149 €/m> | 199€/m2> | 299 €/m?> | 399 €/m?
(125 €/m?) | (175€/m?) | (250 €/m2) | (350 €/m2)

80 3.340 3.462 3.644 3.887
90 3.088 3.196 3.358 3.574
100 2.886 2.984 3.129 3.324
110 2.721 2.810 2.942 3.119
120 2.584 2.665 2.786 2.948
130 2.467 2.542 2.654 2.804
140 2.367 2.437 2.541 2.680
150 2.281 2.346 2.443 2.573
160 2.205 2.266 2.357 2.479
170 2.139 2.196 2.281 2.396
180 2.079 2.133 2.214 2.322
190 2.026 2.077 2.154 2.256
200 1.978 2.027 2.100 2.197

Korrekturwert in €/m?

Baujahr

1950 1955 1965 1975 1985 1995 2005 ab
bis bis bis bis bis bis bis 2015
1954 1964 1974 1984 1994 2004 2014

(1952)  (1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2018)

150 -436 -427 -416 -405 -394 -383 -372 -363
200 -305 -296 -285 -274 -263 -252 -241 -232

250 -173 -165 -154 -142 -131 -120 -109 -100
:E) 300 -42 -33 -22 -11 0 11 22 31
el 350 89 98 109 120 131 142 154 162
;9 400 221 229 241 252 263 274 285 294
=§ 450 352 361 372 383 394 405 416 425
é 500 483 492 503 514 525 536 548 556
(% 550 615 624 635 646 657 668 679 688

600 746 755 766 777 788 799 810 819
650 877 886 897 908 919 931 942 950
700 1.009 1.018 1.029 1.040 1.051 1.062 1.073 | 1.082
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10.3. VERGLEICHSFAKTOREN FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN

Vergleichsfaktoren in €/m? Wohnflache (ETW)

Bodenrichtwertbereich

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

199 €/m? 299 €/m? 399 €/m? 499 €/m?2 599 €/m?

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

1 93%‘459)89 1.998 2.348 2.698 3.047 3.397
198%';59)99 2.470 2.820 3.170 3.520 3.869
20(02%‘5309 2.942 3.292 3.642 3.992 4.341
20(12%‘122)1 7 3367 3.717 4.067 4.417 4.766
(Efgtgggfg) 3.604 4.182 4.761 5.339 -

Hinweis: Die Werte beziehen sich nur auf die Wohnung, d.h. ohne Stellplatz

Es konnte keine statistisch gesicherte nachweisbare Abhangigkeit des Vergleichsfaktors
zur Wohnflache festgestellt werden. Die o. g. Vergleichsfaktoren kénnen deshalb ohne
Anpassung an die Wohnflache bei der Ermittlung des Wertes aller Eigentumswohnun-
gen verwendet werden. Die durchschnittliche Wohnflache bei weiterverkauften Eigen-
tumswohnungen im Bereich der Stadt Marburg liegt bei ca. 70 m2, bei Erstverkaufen bei
ca. 80 m2. Die Vergleichsfaktoren kénnen erst ab einer Wohnflache von 2 40 m? und bis
zu einer maximalen Wohnflache < 150 m? verwendet werden.
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11. GEBUHREN

Grundlage fir die Gebiihrenerhebung ist die Hessische Verwaltungskostenordnung fiir den Geschéftsbereich des
Ministeriums fUr Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen vom 19.11.2012 in der jeweils glltigen Fassung Die
Gebuhren fir sonstige Gutachten (gemaB § 193 BauGB Abs.1 und 2), Miet-und Pachtwertgutachten (geman §7
(2) Pkt.1 BauGB-AV) und fir Auswertungen aus der Kaufpreissammlung (nach Vorgabe des Antragstellers) wer-
den nach Zeitaufwand ermittelt (Nr. 726 Kostenverzeichnis).

Gebiihren fiir Gutachten (Stand 01.01.2023%)

Uber Verkehrswerte eines . .
.. Uber Verkehrswerte eines
unbebauten Grundstiickes (§193 .
. bebauten Grundstiickes, von
Abs.1 BauGB) oder tber Wohnungs-und Teileigentum
Summe der ermittelten Werte Bodenwerte eines bebauten sowie 3on bebautengoder
(GebUhrenwert) Grundstiickes (§193 Abs.1 e
. unbebauten Teilflachen (§193
BauGBi.V.m. §40 Abs.1 Satz 1
Abs.1 BauGB)
ImmoWertv21), (Nr. 7212 Kostenverzeichnis)
(Nr. 7211 Kostenverzeichnis) '
bis unter EUR Geblhren**
50.000 € 900 € 1.250 €
100.000 € 1.000 € 1.500 €
200.000 € 1.100 € 1.800 €
300.000 € 1.200 € 2.100 €
400.000 € 1.300 € 2.350 €
500.000 € 1.400 € 2.600 €
750.000 € 1.600 € 2.800 €
1.000.000 € 1.800 € 3.000 €
je weitere
25.000.000 €; 250.000 € 80 € 160 €
je weitere
ab 25.000.000 €{ 1.000.000 € 55 € 110 €

*aktuell online unter:
Biirgerservice Hessenrecht - Anlage 3 VwKostO-MWEVW | Landesnorm Hessen | Anlage 3 - Erstattung von Gutachten | giiltig
ab: 01.09.2022

**Gebuhren zuzlglich 19% Mehrwertsteuer, evtl. zuzligl. weiterer Gebihren fir zusétzl. Aufwand (z.B. értliche Bauaufnahme)

Gebiihren fiir weitere Produkte

Bodenrichtwerte

Einzelauskunft - auch historisch - schriftlich (nach Zeitaufwand, jedoch mind.) 28,00 €
Marktdaten

Immobilienmarktbericht Druckversion 30,00 €
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung (je Bewertungsfall, bis zu 10 mitgeteilter Vergleichs-

falle) 120,00 €
- je weiteren mitgeteilten Vergleichsfall 5,00 €
Analoge Auskiinfte zu online/digital abrufbaren Daten werden nach Zeitaufwand abgerechnet, beispielsweise:
Auskunft Gber regionalen Mietwert-Kalkulator (MiKa) 28,00 €
Vereinfachte Wertermittlung

Wertberechnung der Geschéftsstelle 25 bis 50%
z.B. von Sach-oder Ertragswerten der Gutachtengebihr gem&n obiger Tabelle

Links zu kostenfrei abrufbaren Produkten
Bodenrichtwerte online recherchieren | Bodenmanagement Geoinformation (hessen.de) (BORIS Hessen)
Basis der Bodenwertermittlung | Bodenmanagement Geoinformation (hessen.de) (BRW schriftlich)
(
(

Mietwertkalkulation online | Bodenmanagement Geoinformation (hessen.de) MiKa)
Immobilien-Preis-Kalkulator Hessen (IPK) | Bodenmanagement Geoinformation IPK)

Alle Produkte sowie weitere Marktdaten wie z.B.

- Immobilienmarktbericht (inkl. Wertrelevanter Daten, Mietwertiibersicht und Vergleichsfaktoren fiir Marburg),
auch zurtckliegende Jahrgange bis einschl. 2012

- Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke fir das Land Hessen (geman §193 Abs.5 Satz 2 Nr.4 BauGB)
der letzten 10 Jahre

stehen als Download-Version oder Einzelauskunft im Geodatenserver zur Verfligung:

Geodaten online - Startseite (hessen.de)



https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/bshe/document/jlr-MWVLVwKostOHE2013V19Anlage3
https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/bshe/document/jlr-MWVLVwKostOHE2013V19Anlage3
https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/bshe/document/jlr-MWVLVwKostOHE2013V19Anlage3
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/boris-hessen
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/bodenrichtwerte
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/mietwertkalkulator
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/immobilien-preis-kalkulator
https://gds.hessen.de/INTERSHOP/web/WFS/HLBG-Geodaten-Site/de_DE/-/EUR/Default-Start
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