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1. ZIELSETZUNG UND WESENTLICHE AUSSAGEN DES
IMMOBILIENMARKTBERICHTES

Ziel des Berichtes ist es, das Marktgeschehen im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Ent-
wicklung zu betrachten, in sachgerechter Form aufzubereiten und der Fachwelt sowie der in-
teressierten Offentlichkeit zur Verfigung zu stellen und somit die Transparenz des Immobili-
enmarktes zu verbessern. Aufgrund der teilweise sehr unzureichenden Datenlage im Stadtge-
biet ist es inshesondere bei der Ableitung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Da-
ten notwendig, Kauffalle aus 2 Jahren zugrunde zu legen, wo durch kurzfristige (jahrige) Ent-
wicklungen des Marktes nur relativ unscharf abzubilden sind. Aus diesem Grund ist die sach-
verstandige Wirdigung der ausgewiesenen Daten sowie die Einschatzung der jeweiligen
Marktsituation von grof3er Bedeutung.

Im Jahr 2024 wurden im Stadtgebiet Marburg 564 Vertrage tber Immobilien geschlossen, wo-
von 495 dem gewohnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen waren. Dies bedeutet gegenlber
2023 eine Zunahme von ca. 20%.

Der Gesamtgeldumsatz im Stadtbereich Marburg lag bei 215 Mio. €, erreichte also, nach dem
starken Rickgang in 2023, wieder in etwa die Hohe der Jahre 2020-2022.

Teilmarkt der unbebauten Grundstlicke

e Es wurden wieder mehr Baulandgrundstiicke zu Wohnzwecken verkauft. Bei den 19
Kauffallen handelte es sich sowohl um Eigenheimgrundstiicke, tlw. mit Abbruch, als
auch um Anké&ufe von Investoren.

e Im Bereich der geplanten Wohngebiete am Hasenkopf in Ockershausen/ Stadtwald
und am Oberen Rotenberg haben weitere Ank&ufe von ca. 12.000 m? Bauerwartungs-
land stattgefunden. Des Weiteren wurden ca. 6000 m2 in Wehrda auf der J6ch verau-
Bert.

e Die durchschnittlichen Preise von landwirtschaftlichen Flachen lagen mit 2,10 €/m?
Uber denen der Vorjahre, die Anzahl ist, Uber 10 Jahre betrachtet, stabil geblieben.

e Forstwirtschaftliche Flachen wurden 2024 kaum gehandelt, sodass nur ein mittlerer
Wert aus 2023/2024 ausgewiesen werden konnte, dieser lag bei knapp 2,00 €/m?2.

¢ In beiden Markten sind die Preispannen relativ hoch.

Teilmarkt der bebauten Grundstiicke

o Der Rickgang von 2023 wurde 2024 aufgeholt, in allen Teilméarkten stieg die Zahl der
Verkaufe.
¢ Die Geld-und Flachenumsatze insgesamt haben sich fast verdoppelt.

e Besonders freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Doppelhaushalften in der
Kernstadt und den direkt angrenzenden Stadtteilen waren gefragt und erzielten ent-
sprechend hohe Kaufpreise. Da die Sachwertfaktoren aus Kauffallen der Jahre
2023/2024 ermittelt wurden, ist im Vergleich zu den ausgewiesenen Faktoren im IMB
2024 (Datengrundlage aus 2021-2023) ein deutlicher Riickgang zu verzeichnen.
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o Die Liegenschaftszinssédtze von Einfamilienhdusern, Eigentumswohnungen sowie
Mehrfamilienh&usern sind um jeweils 0,2% gestiegen. Bei den Wohn- und Geschafts-
hausern blieb er gleich, wobei nur eine sehr geringe Anzahl an auswertbaren Objekte
vorlag.

Teilmarkt des Wohnungseigentums

¢ Insgesamt war die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen ahnlich wie im Vorjahr.
Es wurden nur 4 Erstverk&ufe aus Neubau gehandelt.

o Die Verkaufspreise bei Wiederverkdufen stiegen leicht und lagen knapp 4% tber dem
letzten Jahr.

¢ In 2024 waren keine Umwandlungsobjekte auf dem Markt.

o Die Tabelle 7.4.5. zeigt die Durchschnittswerte 2023/ 2024 getrennt nach Neubau- und
Bestandsobjekten in den einzelnen Stadtteilen.

Mieten

e Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum 2022/ 2023 stiegen die Mieten im Stadtbereich
um durchschnittlich 2 %. Héhere Mieten wurden vor allem in den Stadtteilen Marbach,
Ortenberg und Wehrda verzeichnet. Dabei handelte es sich meist um vergleichsweise
kleine Wohnungen.

Auch in den AuRRenstadtteilen stieg die durchschnittliche Miete deutlich, wobei es sich
hier um neue bzw. sanierte Wohnungen handelte.
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2. DER GUTACHTERAUSSCHUSS UND SEINE GESCHAFTSSTELLE

2.1. AUFGABEN DES GUTACHTERAUSSCHUSSES

Gutachterausschisse wurden infolge der Vorschriften des Bundesbaugesetzes von 1960 mit
dem Ziel gebildet, die Transparenz des Grundsticksmarktes zu gewahrleisten. Marktbeobach-
tung mittels Kaufpreissammlung und Marktaufklarung durch die Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten durch unabhangige Sachkundige sollten die Mdglichkeiten zur Information Uber das Markt-
geschehen 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 8§ 193 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie aus § 7 der
Ausflhrungsverordnung zum Baugesetzbuch (Bau-GB-AV).

Hierzu gehoéren im Wesentlichen:

e die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstlicken,

e die Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung flir Rechtsverluste
oder andere Vermoégensnachteile,

e die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammiung,

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

e die Erstattung von Gutachten im Zusammenhang mit 8 5 Abs. 2 des Bundeskleingar-
tengesetzes,

e die Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte.

Seit Inkrafttreten der neuen Bau-GB-AV am 01.12.2018 gibt es in Hessen nur noch 17 unab-
hangige Gutachterausschusse, deren Geschaftsstellen sich bei den Amtern fur Bodenmanage-
ment bzw. beim zustandigen Magistrat der Stadte befinden. Sie sind eine Einrichtung des Lan-
des und arbeiten als Kollegialgremium selbststéandig und weisungsfrei.

Dem Gutachterausschuss fur den Bereich der Stadt Marburg gehtéren Sachverstandige aus un-
terschiedlichen Fachbereichen (Architektur, Bauwesen, Vermessungswesen und Finanzwesen)
sowohl aus dem offentlichen als auch dem privaten Tatigkeitsbereich an. Sie arbeiten ehren-
amtlich und werden jeweils fur die Dauer von fiinf Jahren bestellt. Die Bestellung erfolgt fur den
Vorsitzenden durch den Prasidenten des Hessischen Landesamtes fir Bodenmanagement und
Geoinformation, fur 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 fir den Bereich der Stadt Marburg setzt sich wie folgt zusammen:

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

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

Herr Hans Elmshéauser, Hochbautechniker und zertifizierter SV

Ehrenamtliche
Gutachter*innen: Herr Klaus Mehte, Sparkassenbetriebswirt
Herr Dipl.-Ing. Raimund Hoffmann, Architekt
Herr Dipl.-Ing. Holger Schrey, Architekt
Frau Dipl.-Ing. Katharina Eisele, Architektin
Herr Peter Gaitzsch, Immobilienkaufmann und freier SV
Herr Dipl.-Ing. Stefan Rover, Bauingenieur
Herr Matthias Knoche, Kaufmann
Frau Anja Bender, Bankkauffrau, Qualifizierung HypZert S
Herr Christian Doll, Vermessungstechniker

Herr Dipl.-Ing. Walter Ruth, Vermessungsingenieur

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 Geschaftsstelle, die
geman Ausfuhrungsverordnung zum Baugesetzbuch fir das Stadtgebiet Marburg beim Ma-
gistrat der Stadt Marburg eingerichtet wurde. Die Geschaftsstelle hat nach fachlicher Weisung
des Vorsitzenden neben den Verwaltungsaufgaben insbesondere die

e Kaufpreissammlung nach 8 195 Abs. 1 des Baugesetzbuches sowie bei Bedarf
erganzende Datensammlungen tber Einnahmen und Ausgaben der Grundstiicks-
bewirtschaftung einzurichten und zu fiihren,

e 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,

e Vereinfachte Immobilienwertermittiungen und fachliche Stellungnahmen gemalf §
9, Nr. 11, BauGB-AV zu erstellen und fachliche AuRerungen abzugeben, soweit der
antragstellenden Person oder Stelle das Tatigwerden der Geschéftsstelle geniigt,

e Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, Uber Bodenrichtwerte und sonstige Daten
zur Wertermittlung zu erteilen und die Daten in Form eines Immobilienmarktbe-
richts zu veroffentlichen,

e Bodenrichtwerte aufzubereiten sowie ihre Bekanntgabe zu veranlassen,

e Gutachten auszufertigen,

e Mietwertlibersichten zu erstellen,

e Gutachten an die allgemeine Anderung von Werten anzupassen, soweit der an-
tragstellenden Person oder Stelle das Tatigwerden der Geschéftsstelle gendgt,

e Preispriifung von Kaufvertragen offentlicher Stellen vorzunehmen,

e Daten, die von der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse des Lan-
des Hessen bendétigt werden, zu sammeln, aufzubereiten und weiterzuleiten,

¢ Verwaltungsgebihren und Entschadigungen der Mitglieder des
Gutachterausschusses festzusetzen.

Die Geschaftsstelle befindet sich im Gebaude BarflRerstrale 11, Raum 110.

Sprechzeiten:  Nach Terminvereinbarung, telefonisch oder per Mail.
Adresse: Gutachterausschuss fuir Immobilienwerte flr den Bereich der
Stadt Marburg -Geschéftsstelle-
Barful3erstral3e 11, 35037 Marburg
Telefon: 06421/ 201-1607, -1644, oder- 1639
E-Mail: gutachterausschuss@marburg-stadt.de
Homepage: Gutachterausschuss | Universitatsstadt Marburg



mailto:gutachterausschuss@marburg-stadt.de
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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 ortlich
unmittelbar an die Kernstadt angrenzen. Die Gesamtflache betragt ca. 124 kmz2, die Einwoh-
nerzahl liegt bei ca. 77.000. Das Stadtgebiet erstreckt sich in Nord-Sud-Richtung tber unge-
fahr 13 km und in Ost-West-Richtung Gber ungeféhr 16 km. Bezogen auf das gesamte Stadt-
gebiet Marburg liegt die Zahl der Einwohner pro km? bei 622 (Stand Dez. 2024).

Dilschhausen
Bauerbach

Ockers-
hausen
Haddams-
Bortshausen

Dagoberts-
hausen

hausen

Cyriax-
weimar

Hermers-
hausen

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

Ubersicht der Flachen nach Stadtteilen
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Gemarkung O - = Z O w
Bauerbach 26 234 487 57 804 1.360
Bortshausen 4 127 58 23 212 231
Cappel 144 122 1.074 148 1.488 6.754
Cyriaxweimar 19 139 202 37 397 545
Dagobertshausen 14 197 117 24 352 338
Dilschhausen 4 212 373 38 627 168
Elnhausen 26 347 464 82 919 1.082
Ginseldorf 19 210 514 71 814 736
Gisselberg 30 78 14 53 175 883
Haddamshausen 12 153 77 34 276 511
Hermershausen 8 204 168 37 417 377
Marbach 72 95 170 60 397 3.324
Marburg 475 113 707 644 1.939 44,343
Michelbach 89 380 275 95 839 2.330
Moischt 21 318 0 43 382 1.132
Ockershausen 69 161 32 48 310 4,421
Ronhausen 5 102 103 29 239 224
Schrock 38 528 3 78 647 1.745
Wehrda 122 215 336 140 813 5.953
Wehrshausen 23 185 81 54 343 696
gesamtes Stadtgebiet 1.220 4.120 5.255 1.795 12.390 77.153
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Flachenanteile im gesamten Stadtgebiet

- Gebaude-und
SF?gcsﬂgﬁ Freiflachen

150 \ 10%

Landwirtsch.
Flachen
33%

Waldflachen
42%

An der Grafik ist deutlich zu erkennen, dass die Waldflachen im Stadtgebiet den gréf3ten Anteil
an der Gesamtflache stellen, gefolgt von landwirtschaftlichen Flachen. Nur ein Viertel des ge-
samten Stadtgebietes wird fir Gebaude- und Freiflachen oder sonstige Flachen genutzt, die
Verkehr, Handel und Gewerbe, Wohn- und sonstigen Zwecken dienen.

Flachenanteile Kernstadt

Gebaude-und

sonstige Freiflachen
Flachen 25%

33%

Landwirtsch.
Flachen
6%

Waldflachen
36%

Die Verteilung der Flachen erfolgte nach dem neuen Nutzungsartenkatalog zur Hauptiibersicht
der Liegenschaften 2024 (Datengrundlage: Amt flir Bodenmanagement, Stand 31.12.2024)
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IMMOBILIENMARKTDATEN
ANZAHL UND ART DER VERTRAGE
Anzahl der Beurkundungen
Jahr 2020 2021 2022 2023 2024

Vertrags-/Eigentumsart
Unbebaute Grundstiicke 95 75 70 64 67
Bebaute Grundstiicke 173 156 150 137 204
Wohnungseigentum 251 296 291 200 208
Teileigentum 60 29 15 8 12
Erbbaurechte/ -grundstiicke
(Bestellung/ Verkauf) 4 3 2 4 4
Ungeeignete Erwerbswvorgange 70 93 89 55 55

davon Zwangsversteigerungen 3 3 1 1 3
Ubergabe-, Schenkungwertrage 19 17 21 22 14
Insgesamt 672 669 638 490 564

Entwicklung der Eigentumsiibergange
400
300 === Unbebaute
Grundstiicke
200 === Bebaute
————— —C— / Grundstiicke

4.2,

100

\

Anzahl der Beurkundungen

2020
2021

MARKTTEILNEHMER

|

—————————9

2022

e —

2023

—

2024

Wohnungseigentum

== Teileigentum

Verteilung der Marktteilnehmer

Verkaufer Kaufer

Jahri 2020 2021} 2022 2023| 2024| 2020: 2021} 2022; 2023} 2024
Naturliche Person(en) 476: 469; 496: 404 481 574; 582 529: 405 460
Bund 0 0 0 0 0
Land 0
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 4 3 5
Wohnungsunternehmen 10 6 11 6 2 1i 16 0 3
Sonstige juristische Person(en) 160; 160; 107i 49 60| 74} 64; 66;i 57 80
Kirche, Stiftungen 0 6 1 0 1 0 1 1 0 1
Insgesamt 653] 652{ 617 468| 550| 653 652{ 617; 468; 550

ohne Ubergabe- und Schenkungsvertrage
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Herkunft der Kaufer*innen von Wohnungseigentum

0% -

R e I

2022 w2023 m2024
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0%
Stadtgebiet PLZ.-Bereich 35 Angrenzende PLZ.- Sonstige PLZ.-
Marburg (ohne Marburg) Bereiche an 35 Bereiche

Herkunft der Kaufer*innen von Mehrfamilienhausern sowie Wohn- und
Geschéaftshausern mit iberwiegend Wohnnutzung

0% - oo

60% +-- QRN - - - - - - -

50% - m2022 W2023 W2024
40% - B oo
30% - oooooooooooooooooooo
20% - BB oo
10% +—--B -l
0% -
Stadtgebiet PLZ.-Bereich 35 Angrenzende PLZ.- Sonstige PLZ.-
Marburg (ohne Marburg) Bereiche an 35 Bereiche

Mit einem Anteil von ca. 80% sind bei Mehrfamilien- / Wohn- und Geschéftshdusern als auch
bei Eigentumswohnungen die Kaufer aus Marburg bzw. dem PLZ-Bereich 35. Damit haben
lokale Erwerber bei Renditeobjekten gleichbleibend den gréfdten Anteil.
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4.3. GELDUMSATZ

Geldumsatz in Mio. €

Jahr 2020 2021 2022 2023 2024
Vertrags-/Eigentumsart
Unbebaute Grundstiicke 17 9 4 7 9
Bebaute Grundstucke 122 104 86 73 144
Erbbaurechte/ -grundstiicke
(Bestellung/ Verkauf) 0 1 1 4 4
Wohnungseigentum 53 71 60 43 42
Teileigentum 9 6 4 2 3
Ungeeignete Erwerbswvorgange 16 37 35 54 13
Insgesamt 207 217 228 183 215

Entwicklung des Geld- und Flachenumsatzes

Geldumsatzin Mio. €

250
200
150

100 \/

50

a—

2020 2021 2022 2023 2024

e Jnbebaute Grundstiicke
e RBebaute Grundstiicke

Wohnungseigentum

4.4. FLACHENUMSATZ

700
600
500
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300
200
100

Flichenumsatz in 1000 m?

N\

\/

2020 2021 2022 2023 2024

Flachenumsatz in 1000 m2 (ohne Wohnungs- und Teileigentum)

Jahr 2020 2021 2022 2023 2024

Vertrags-/Eigentumsart

Unbebaute Grundsticke 352 261 464 322 456

Bebaute Grundsticke 168 117 102 99 184

Erbbaurechte/ -grundstiicke

(Bestellung/ Verkauf) 7 4 1 0 6

Ungeeignete Erwerbswvorgénge 79 335 128 151 80

Insgesamt 494 606 717 572 726

Seite 13
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5. UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

5.1. ALLGEMEINE ENTWICKLUNG

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

Umsatzentwicklung_j bei unbebauten Grundstiicken

Nutzungsart Umsatzart 2020 2021 2022 2023 2024

Bauland
Anzahl 30 18 15 11 19

Wohn- u.

Mischbauflachen | Flachenumsatz in ha 2,41 1,89 1,01 1,16 1,44
Geldumsatz in Mio. € 5,06 4,91 2,37 4,58 3,75
Gewerbeflachen Anzahl 5 2 1 3 2
Flachenumsatz in ha 1,80 0,84 * 0,56 2,92
Geldumsatz in Mio. € 2,72 1,06 * 0,82 2,39
Bauerwartungsland Anzahl 4 4 2 5 5
Flachenumsatz in ha 0,73 1,36 0,51 1,51 1,78
Geldumsatz in Mio. € 0,30 1,03 0,41 0,76 1,18

Land- u.
Anzahl 26 28 31 26 21

forstwirtschaftliche
Flachen

Flachenumsatz in ha 23,08 18,95 42,08 24,83 37,73
Geldumsatz in Mio. € 0,35 0,29 0,74 0,48 0,92
Gartenland Anzahl 9 8 7 9 10
Flachenumsatz in ha 1,07 1,64 1,36 2,46 1,12
Geldumsatz in Mio. € 0,07 0,10 0,17 0,08 0,22
Sonstige Nutzungen Anzahl 21 15 14 10 10
Flachenumsatz in ha 6,11 1,45 1,48 1,74 0,60
Geldumsatz in Mio. € 8,64 1,72 0,39 0,37 0,13

* 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 Baulandverk&ufe hat sich im Vergleich zum Vorjahr erhoht. Die Geld- und Fla-
chenumsatze stiegen vor allem bei gewerblichen Bauflachen.

Auch bei den Verkaufen von land- und forstwirtschaftlichen Flachen sind, bei ricklaufiger An-
zahl, die Geld- und Flachenumsétze gestiegen.

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

Flachenumsatz 2023
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5%

Geldumsatz
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5.2. \WOHN- UND MISCHBAUFLACHEN

Preisentwicklung

2020 2021 2022 2023 2024

Stadtteil Anzahl/ mittlerer Kaufpreis in €/m?
Bauerbach 1/ * 1/ *
Bortshausen
Cappel 1/ * 4/ 268 1/ * 2/ *
Cyriaxweimar 1/ * 2/ *
Dagobertshausen 2/ *
Dilschhausen 1/ *
Elnhausen 2/* 1/ *
Ginseldorf 8/ 195 1/ * 1/ *
Gisselberg 1/*
Haddamshausen 1/*
Hermershausen
Marbach 1/ * 1/* 1/ * 1/ *
Marburg 4/ 326 6/ 522 3/ 420 3/ 465 4/ 397
Michelbach 7/ 129 1/* 1/ *
Moischt 12/ 135 1/* 2/ * 1/ *
Ockershausen 1/ *
Ronhausen 1/ * 1/*
Schrock 1/ * 1/ *
Wehrda 2/* 1/* 2/ * 2/ *
Wehrshausen 1/*

* Angabe bei w eniger als 3 Kaufféllen nicht mbglich

5-Jahresmittel
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450 | ——
350 T ——— — —
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150 | —— —_—
50
o [ c = = o = =
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= = = B £ € H = S
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Streuung der Kaufpreise
20 |
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5 - N N — —
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bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 400 tiber 400
€/m?
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5.3. GEWERBEFLACHEN
Preisentwicklung
Jahr Anzahl Kaufpreis (€/m?)
Minimum Maximum Mittel
gesamtes 2014/ 15 6 13,72 137,93 82,80
Stadtgebiet 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 *
2023/ 2024 5 75,00 218,18 136,02
* Angabe bei w eniger als 4 Kauffallen nicht moglich (ohne Sonderflachen oder Einzelhandel)
LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN
Preisentwicklung
Jahr Anzahl Kaufpreis (€/m?)
Minimum Maximum Mittel
gesamtes 2015 34 0,14 3,71 1,34
Stadtgebiet 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
2023 19 0,50 3,11 1,64
2024 18 0,08 3,46 2,10
5.5. FORSTWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN (MIT AUFWUCHS)
Preisentwicklung
Jahr Anzahl Kaufpreis (€/m?)
Minimum Maximum Mittel
gesamtes 2014 6 0,76 1,50 1,15
Stadtgebiet 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
2023/ 2024 10 0,12 5,00 1,92

Seite 17
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6. BEBAUTE GRUNDSTUCKE

6.1. ALLGEMEINE ENTWICKLUNG

Die nachfolgenden Auswertungen zeigen Umsatz- und Preisentwicklungen in den Teilmarkten
der bebauten Grundstuicke. Sowohl in der Kernstadt Marburg als auch in den Stadtteilen ist
der grof3te Teilmarkt der Verkauf von Ein- und Zweifamilienhdusern, weshalb sich Preisanaly-
sen ab Punkt 6.4. nur auf diesen Teilmarkt beziehen.

Anzahl der Verkaufe in den Teilméarkten/Jah resvergleich

250 —+
200
CES 150
N
[
< 100
50
0
2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
sonstige Objekte 7 4 5 6 7 3 4 3 4 5
Gewerbeobjekte 10 8 14 12 9 8 3 7 3 7
Mehrfamilien-/ Wohn-und
Geschaftshauser 28 41 51 48 37 37 39 26 36 45
Ein-und Zweifamilienhduser| 135 | 138 | 130 | 129 | 105 | 125 | 110 | 114 | 94 | 147

O Ein-und Zweifamilienhduser BMehrfamilien-/ Wohn-und Geschéftshauser B Gewerbeobjekte B sonstige Objekte

Kernstadt* Stadtteile

Objektart/ Jahr 2020 2021| 2022| 2023| 2024| 2020{ 2021} 2022{ 2023} 2024
Ein-und Zweifamilienhauser 76 65 75 59 104 49 45 39 35 43
Mehrfamilien-/Wohn-und
Geschaftshauser 31 38 24 34 44 6 1 2 2 1
Gewerbeobjekte 7 3 6 3 6
sonstige Objekte 3 3 2 3 1
Summe 117 109 107 99 155 56 47 43 38 49

* inkl. Cappel, Marbach, Ockershausen, Wehrda

Die Verkaufszahlen sind im Vergleich zu den Vorjahren deutlich gestiegen. Besonders Ein-
und Zweifamilienhauser (+56%) aber auch Mehrfamilienhauser bzw. gemischt genutzte Ob-
jekte (+25%) wurden gehandelt.

Insgesamt haben sich die Geld- und Flachenumsatze im Vergleich zum Vorjahr fast verdop-
pelt.

Die Entwicklungen in den Teilmarkten sind in den nachfolgenden Tabellen dargestellt.
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Auswertung 2023

Teilmarkt Anzahl Geldumsatz in Mio. € | Flachenumsatz in ha
EZFH/ freist. 67 28,88 5,07
EFH/ Reihenhaus 9 3,15 0,36
EFH/ Doppelhaushélite 11 3,70 0,62
EFH/ alte Ortslagen, 7 1,56 0,36
sonst. WDbfl.

Mehrfa.r.nlller?wohn-und 36 20,94 2.04

Geschaftshauser

Gewerbeimmobilien 3 3,54 0,55

sonstige 4 2,25 0,85

Summen 137 73,02 9,85
Auswertung 2024

Teilmarkt Anzahl Geldumsatz in Mio. € | Flachenumsatz in ha
EZFH/ freist. 118 51,18 9,79
EFH/ Reihenhaus 6 1,55 0,21
EFH/ Doppelhaushalite 22 10,11 1,16
EFH/ alte Ortslagen, 2 0,52 0,06
sonst. Whbfl.

Mehrfa.r?"uller?wohn-und a4 70,56 5,32
Geschéftshauser

Gewerbeimmobilien 7 7,42 1,37
sonstige 5 2,22 0,53
Summen 204 143,56 18,43

Verteilung des Geldumsatzes

3.1% 2023

0

4%

\

2% 5%

B EZFH/ freist.

B EFH/ Reihenhaus

¥ EFH/ Doppelhaushalfte

B EFH/ alte Ortslagen, sonst. Wbfl.

= Mehrfamilienwohn-und Geschéftshéauser
® Gewerbeimmobilien

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

Stadttei Anzah Geldumsatz Flachenumsatz | Kaufpreisi.M | Vergleich zu 2023
in Mio. € in ha in 1000 € Anz./ Kaufpreis i.M

Bauerbach 5 1,57 0,29 316 U*
Bortshausen 1 * * * 0
Cappel 21 9,25 1,35 440 13/ 388
Cyriaxweimar 0 6/ 334
Dagobertshausen 3 0,25 1,06 352 2/ *
Dilschhausen 0 0
Elnhausen 1 * * * 2/*
Ginseldorf 4 1,11 0,23 278 1+
Gisselberg 4 1,04 0,38 261 1/*
Haddamshausen 3 1,10 0,27 366 2/*
Hermershausen 2 * * * 1/*
Marbach 9 3,72 0,60 413 9/ 515
Marburg 43 23,33 3,67 543 18/ 428
Michelbach 7 2,86 0,65 408 6/ 381
Moischt 4 1,12 0,50 279 4/ 283
Ockershausen 12 491 0,73 409 5/ 399
Ronhausen 0 2/*
Schrock 4 0,90 0,22 225 3/ 304
Wehrda 19 6,96 1,06 366 14/ 380
Wehrshausen 5 2,34 0,65 467 4/ 408

Verteilung des Flachenumsatzes 2024
nach Stadtteilen
Wehrshausen
6% Bauerbach
2%

Dagobertshausen
9%
Ginseldorf

Schrock
20 Wehrda

9%

Ockershausen
6%

Moischt e 2%
o ‘ Gisselberg
3%
MICh;)Lt:aCh Haddamshausen

2%
Marbach
5%

Ca. 62% des Flachen- und 79 % des Geldumsatzes entfallen auf die Kernstadt Marburg und die sich direkt
anschlieBenden Stadtteile Cappel, Marbach, Ockershausen und Wehrda, aber auch in einigen
AuRenstadtteilen sind die Umsétze gestiegen.
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6.3. STREUUNG DER KAUFPREISE
Anzahl der Verk&ufe gegliedert nach Kaufpreis und Objektart
Ein-und Zweifamilienhauser Mehrfamilien- | Gewerblich
Kaufpreis freistehende | Doppelhaus Reihen- alte Ortslagen h_auserund genutzte
i gemischt genutzte
in € Hauser halfte haus sonst. Whgrd. Gebaude Gebaude
Anzahl 2023/2024
bis 199.000 1/6 1/- -/ 2 3/1 1/3 -/ -
bis 299.000 11/22 4/4 1/2 2/ - 3/ - -/ 2
bis 399.000 26/29 3/5 6/2 2/1 4/ 3 -/ -
bis 499.000 10/ 27 4/ 6 2/ - -/ - 3/3 -/ -
bis 599.000 7/15 -/3 -/ - -/ - 3/4 1/2
bis 999.000 12/ 17 -/ 3 -/ - -/ - 14/12 1/1
1 - 2 Mio. -2 -/ - -/ - - - 6/10 -1
Uber 2 Mio. -/ - -/ - -/ - -/ - 2/10 1/1

6.4. PREISENTWICKLUNG

Entwicklung der Kaufpreise flr Ein-und Zweifamilienhauser

Verkaufsjahr

freistehende

Hauser

Doppelhauser

Reihenmittel-

hauser

Reihenend-

hauser

alte Ortslagen
sonst. Wohnbaugrd.

Anzahl / Kaufpreis im Mittel (in 1000 €)

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
2023 67/ 431 11/ 337 9/ 350 7/ 223
2024 118/ 437 21/ 434 6/ 259 2/ *

In der vorstehenden Tabelle ist die Preisentwicklung der letzten 5 Jahre, aufgegliedert nach
Objektarten, dargestellt. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei den angegebenen Preisen
immer um mittlere Preise handelt, die sich aus allen Verkaufen in den jeweiligen Teilmarkten
ergeben. Da z.B. Gr6R3e, Alter, Ausstattung und Zustand der verkauften Objekte sehr unter-
schiedlich sein kénnen, gibt es bei den Kaufpreisen eine grofl3e Streuung. Deshalb kann, ge-
rade in den Teilmarkten mit wenigen Verkaufsfallen, nicht unbedingt davon ausgegangen wer-

den, dass der angegebene Mittelpreis dem Markt entspricht.

Eine etwas differenziertere Auswertung der Kaufpreise in den Teilmérkten ist in den Tabellen
unter Pkt. 6.5. dargestelit.
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6.5. UNTERSUCHUNG VON TEILMARKTEN

6.5.1. NACH GRUNDSTUCKSGRORE

Seite 22

Teilmarkt frs;?r:ﬁ?eennhdaeui;e/rz- Doppelhaushélften Reihenhauser altivczéilsgjgr/;;:g'
Grundstiicksgrofle Anzahl/ mittlere Kaufpreise in 1000 €
m2 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024
bis 299 1/ 4/ 281 2/ * 4/ 339 1/* 4/ 174 1/*
bis 399 5/ 435 8/ 432 1/* 6/ 440 1/* 4/ 268
bis 499 5/ 358 6/ 190 4/ 258 7/ 374 2/ * 1/*
bis 599 8/ 302 12/ 421 2/ * 2/ * 1/* 1/* 1/*
bis 699 13/ 358 22/ 450 2/* 1/*
bis 799 8/ 356 21/ 423 1/* 2/ *
bis 899 8/ 419 14/ 419 1/* 1/*
bis 999 7/ 525 9/ 583
bis 1299 11/576 10/ 523 1/ 1/*
ab 1299 1/* 12/ 481 1/*
* keine Angabe moglich
6.5.2. NACH BAUJAHREN
) ] o mittlere Kaufpreise 2023/ 2024
Teilmarkt Baujahr (evtl. fiktiv**)
Anzahl | mittleres Bj. | mittlere WF | €/m? Wohnfliche***
freist. EF-Hauser 1950 - 1977 66 1973 164 2.457
1978 - 1990 45 1981 190 2.633
1991 - 2019 11 2001 204 3.852
Neubau ab 2020 0
Reihenhé&user 1950 - 1977 2 * * *
1978 - 1990 5 1983 125 2.410
1991 - 2019 3 1998 156 2.458
Neubau ab 2020 0
Doppelhaushélften 1950 - 1977 12 1973 127 2.752
1978 - 1990 5 1984 208 2.492
1991 - 2019 5 2003 169 3.183
Neubau ab 2020 0
alte Ortslagen und 1950 - 1977 3 1973 154 1.182
sonst. 1978 - 1990 3 1985 125 1.654
Wohnbaugrundstiicke ab 1991 0 * * *

** pbei durchgefuhrter Modernisierung/ Sanierung verléangert sich die Restnutzungsdauer des Gebéaudes, d.h das Baujahr

verschiebt sich fiktiv

6.5.3. NACH WOHNFLACHEN

) mittlere Kaufpreise 2023/ 2024
Teilmarkt Wohnflache
Anzahl Wohnflache i.M. (m?) €/m? Wohnflache***

bis 120 n¥ 21 98 3.257
freistehende Ein-/ bis 185 64 156 2.676
Zweifamilienhduser bis 250 e 22 218 2.253
Uber 250 e 15 322 2.256
bis 120 m? 12 105 2.781

Doppelhaushalften/ _
Reihenhauser bis 185 m? 13 151 2.632
Uber 185 7 216 2.657
alte Ortslagen/ sonstige bis 120 n¥ 3 84 1.260
Wohnbaugrundstiicke tiber 120 3 195 1576

** 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 Maf3gabe 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 begrindet werden. Wohnungs-
oder 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 2024 wurden 233 Kaufvertrage Uber Wohnungseigentum gemeldet. Davon wurden 208
Kaufféalle als geeignet in die Kaufpreissammlung aufgenommen, wobei 180 mit vollstandiger
Auswertung fur die Datenanalyse zur Verfiigung standen. Gewerbliches Teileigentum mit einer
Anzahl von 7 Kaufvertragen (ohne Teileigentum von Garagen/ PKW-Stellplatzen/ Abstellréu-
men) wurde nicht statistisch ausgewertet. Die weiteren Auswertungen in diesem Kapitel be-
ziehen 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
2023 2024 2023 2024 2023 2024
Anzahl  (Anz. WF bekannt) 15 (13) 4(4) 1(0) 0 (0) 184 (160) [ 204 (176)
Umsatz der WF (m?) 1.454 559 0 - 11.030 12.041
Geldumsatz (Mio. €) 8,41 2,23 0,35 0,00 34,20 39,50
Kaufpreis prom?2 WF| 4.936 € 4.074 € - - 2.661 € 2.765 €

Prozentuale Verteilung des Gesamtumsatzes in 2024

Geldumsatz Anzahl

0% %

u Erstverkaufe aus Neubau

Weiterverkaufe

95% 98%

Durch die sehr unterschiedlichen Lagen der wenigen Neubauten konnte ein mittlerer Kaufpreis
nicht ausgewiesen werden, der Anteil fiel dementsprechend weiter auf nur 2% am gesamten
Teilmarkt. Erstverkdufe aus Umwandlung wurden nicht gehandelt.
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7.3. HAUFIGKEITSVERTEILUNG

7.3.1. VON GESAMTKAUFPREISEN
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7.4. ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE/ M2 2023/ 2024

5.000
4.500
4.000
3.500
E igg W Erstverkaufe aus Neubau
@ 2.000 [ ] Erst.verké'\uf.t.a aus Umwandlung
Weiterverkaufe

1.500
1.000
500
0

2020/2021 2021/2022 2022/2023 2023/2024

7.4.1. NACH WOHNUNGSGRORE

Wohnfldche Erstverkaufe aus Neubau Erstverkaufe aus Umwandlung Weiterverkaufe
m2 Anzahl/ WF(m?) i.M. €/m? Anzahl/ WF(m?) i.M. €/m? Anzahl/ WF(m?) i.M. €/m?
bis 44 o/ - 0 o/ - k.A. 95/ 31 2.861
45-79 of - 0 o/ - k.A. 138/ 62 2.630
80 - 119 10/ 98 4.735 o/ - k.A. 75/ 96 2.642
ab 120 7/ 147 4.730 o/ - k.A. 28/ 156 2.844

7.4.2. NACH AUSSTATTUNG

1 2
Anzahl Kaufpreise €/m
Teilmarkt Ausstattungs- | (Ausstattung
standard bekannt) _ _
min. Mittel max.
. gehoben bis
Erstverkaufe aus Neubau 11 2.974 4.404 6.256
stark gehoben
ch bi
einfach bis 214 1.050 2.585 4.828
mittel
Weiterverkaufe —
genoben s 30 1.148 3.533 4.925
stark gehoben
7.4.3. NACH BAUJAHREN (OHNE NEUBAU)
Baujahre Anzahl Kaufpreise €/m? Wohnflache m2
(ggof fiktiv) * (WF+ BJ bek.) min. Mittel max. min. Mittel max.
bis 1949 (saniert) 5 1.578 2.902 3.572 57 121 176
1950 - 1977 100 1.057 2.360 4.677 13 70 200
1978 - 1990 107 1.050 2.560 4.755 20 65 218
1991 - 2020 123 1.382 3.132 4,949 22 68 195
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Gemarkung aUSVE/Vevr"E:bs;ekaKné:gfélle Minimum Mittelwert Maximum
€/m?
Marburg
2020 116 1.041 3.175 5.113
2021 163 1.218 3.562 5.592
2022 112 1.218 3.309 5.753
2023 101 1.148 2971 6.457
2024 105 1.057 3.008 6.256
Cappel
2020 18 2.433 4.228 4.886
2021 28 2.542 4.122 5.031
2022 19 2.772 4.622 5.595
2023 7 1.797 3.511 5.295
2024 5 2.052 2.699 3.580
Marbach
2020 9 1.509 2.575 3.615
2021 15 1.487 2512 3.804
2022 28 1.744 2.984 4.398
2023 11 1.761 2.570 3.334
2024 12 2.008 2.805 3.742
Ockershausen
2020 4 k.A. 2.357 k.A
2021 6 2.238 3.499 4.251
2022 16 1.984 3.169 4.353
2023 5 2.195 2.828 3.475
2024 8 1.556 2.293 3.291
Wehrda
2020 40 1.024 2.019 3.940
2021 31 1.186 2.091 3.215
2022 57 1.200 2.247 4.415
2023 39 1.050 2.228 3.285
2024 43 1.098 2.381 3.495
AulRenstadtteile
2020 2 k.A.
2021 8 1.514 2.428 4.155
2022 6 2.076 2.798 3.572
2023 10* 1.654 3.598 4.556
2024 7 1.901 2.749 4.069

*60% Anteil an Neubauobjekten in den Au3enstadtteilen



7.4.5. NACH STATISTISCHEN BEZIRKEN (STADTTEILEN)
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auswertbare | Erstverkauf

Statistischer Bezirk Kauffalle aus Neubau mittlerer Weiter- mittlerer
(Stadtteil) 2023/2024 (EV aus Kaufpreis €/m? verkauf Kaufpreis €/m?

(WF bekannt) | Umwandlung)
Kernstadt
Altstadt 5 0 - 5 3.552
Campusviertel 13 0 - 13 3.104
Grassenberg 10 0 - 10 3.210
Hansenhaus 36 0 - 36 2.979
Lahnberge 0 0 - - -
Nordviertel 25 1 k.A. 24 3.034
Oberer Richtsberg 7 0 - 7 2173
Ortenberg 19 0 - 19 2.726
Stadtwald 5 0 - 5 3.546
Sudbahnhof 10 0 - 10 2.002
Sudviertel 40 0 - 40 3.092
Unterer Richtsberg 12 0 - 12 1.560
Waldtal 0 0 - - -
Weidenhausen 4 0 - 4 3.536
direkt angrenzende Stadtteile
Cappel 12 3 k.A. 9 2.526
Marbach 23 0 - 23 2.693
Ockershausen 33 4 6.305 29 3.023
Wehrda 82 0 - 82 2.309
Auf3enstadtteile
Cyriaxweimar 5 3 k.A. 2 k.A.
Gisselberg 2 0 - 2 k.A
Michelbach 2 0 - 2 k.A.
Moischt 1 0 - 1 k.A.
Schrock 1 0 - 1 k.A.
Wehrshausen 6 6 4.411 0 -
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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 veraulert. 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 tatséchlichen Anzahl der verau3er-

ten Stellflachen.

NEUBAU WIEDERVERKAUF
Kaufpreise in € * Kaufpreise in € *
Jahr AuB?n- Tiefgara_l_gen- Garagen AuB?n- Tlefgar?gen— Garagen
stellplatze i stellplatze stellplatze | stellplatze
2022 Anzahl 26 8 1 5 6
Minimum 12.500 16.500 k.A. 9.800 10.000
Maximum 16.500 24.500 k.A. 20.000 20.000 21.000
Mittel 15.400 23.200 k.A. 12.200 14.000 14.800
Median 16.500 24.100 k.A. 11.000 15.000 13.000
2023 Anzahl 9 6 0 8 4
Minimum 10.000 16.500 5.000 k. A.
Maximum 16.500 30.000 20.000 k. A.
Mittel 12.700 25.900 12.900 11.400
Median 10.000 27.300 15.000 10.000
2023/24; Anzahl 11 6 0 15 8
Minimum 5.000 16.500 5.000 8.500
Maximum 16.500 30.000 10.000 39.000 19.600
Mittel 11.300 25.900 14.000 13.100
Median 10.000 27.300 15.000 14.000

30.000

20.000

10.000

* alle Kaufpreise auf volle 100 gerundet

mittlere Kaufpreise 2023/2024

AuBenstellplatze

NEUBAU

Tiefgaragenstellplatze

WIEDERVERKAUF

Garagen

Seite 28
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8. B ODENRICHTWERTE

8.1. GESETZLICHER AUFTRAG

Der gesetzliche Auftrag der Gutachterausschisse zur Ermittlung der Bodenrichtwerte ergibt
sich aus § 193 (5) und 8196 (1) des BauGB sowie 8§ 17 der hessischen Ausfihrungsverord-
nung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstucken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstlicks mit definiertem
Grundstuickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Der Bodenrichtwert bezieht sich immer auf
ein unbebautes Grundstlck.

Bodenrichtwerte werden flir den Bereich der Stadt Marburg fir folgende Nutzungsarten be-
stimmt:

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

¢ 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 zu den Stichtagen 01.01.2020, 01.01.2022 und 01.01.2024 sind im Inter-
net unter https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittiung (Anwendung BORIS Hessen) ein-
sehbar. Schriftliche Auskunfte (auch zu zuriickliegenden Stichtagen) konnen gegen Gebuhr
(siehe Pkt.12) bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses schriftlich beantragt werden,
E-Mail gutachterausschuss@marburg-stadt.de .

8.2. UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

Der Bodenrichtwert wird, neben Lage und Art der Nutzung, auch durch das Malf3 der baulichen
Nutzung (WGFZ) oder durch die Grundsticksflache (bei Uberwiegender Einfamilienhausbe-
bauung) beschrieben.

Wenn das zu bewertende Objekt von diesen Angaben abweicht, ist dies nach sachverstandi-
gem Ermessen individuell zu wirdigen.

Unterschiede in der wertrelevanten GFZ kdnnen sich insbesondere auf den Bodenwert von
Ertragsobjekten auswirken. Gegebenenfalls ist, nach sachverstandiger Wirdigung, eine Um-
rechnung des Bodenwerts in Anlehnung an die im Abschlussbericht (Seite 19) der Untersu-
chung ,Ableitung von bundesweit anwendbaren Umrechnungskoeffizienten“ des Arbeitskrei-
ses der Gutachterausschiusse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland aufgefiihrte Tabelle, siehe Abb.1 auf der nachsten Seite, vorzunehmen.


https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung
mailto:gutachterausschuss@marburg-stadt.de
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In Bezug auf das Grundsticksmerkmal ,,Grundstiicksflache kdnnen fir den Bereich der Stadt
Marburg die von der Zentralen Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fur Immobilienwerte
des Landes Hessen (ZGGH) im Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2023 veréffent-
lichten Umrechnungskoeffizienten angehalten werden www.gds.hessen.de .

Zur besseren Beschreibung der Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlichen Flachen
sowie fur Gartenland wurde die Grundstticksflache angegeben, ein Werteinfluss konnte jedoch
nicht nachgewiesen werden.

Umrechnungskoeffizienten (UK)

Fur Bodenrichtwerte zwischen den Bodenrichtwertintervallen kénnen die Umrechnungskoeffizienten durch
lineare Interpolation ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giiltigkeitsbereich hinaus ist eine
Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
Bodenrichtwert

(€/m?)

o4|06)08110 (|12 |14 |16 |18 |20]|22|24]|26| 28] 3.0
200 0,88|0,93|0,97|1,00|1,03]|1,05|1,07 |1,08|1,10|1,11
250 0,79|0,88)10,94|11,00|1,05|1,09|1,13|1,17|1,20(1,23]|1,26
300 0,71|0,8310,9211,00|1,07|1,13|1,19|1,24]1,29(1,34]|1,38|1,43
350 0,80(091|1,00|1,08)1,16]1,23|1,30|1,36|1,42|1,47|1,52|1,58
400 0,77|0,89|1,00|1,1011,18|1,27|1,35|1,42|1,49|1,56|1,62|1,68
450 0,88|1,00|1,1111,21|1,31|1,40|1,48|1,57|1,64|1,72]|1,79|1,86
500 0,87|1,00|1,1211,24|1,34|1,45|1,55|1.64|1,73|1,82]1,90]|1,98

Abb.1 Quelle: Abschlussbericht der Untersuchung ,Ableitung von bundesweit anwendbaren Umrechnungskoeffizienten” des Arbeitskreises
der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland

8.3. BODENPREISINDEXREIHEN

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


http://www.gds.hessen.de/
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Indexreihen der Bodenrichtwerte
[o2] — ™ Lo [ee] o N < © (e} (@] N <
Statei Lage s S/R|8/8 R|R|B|R|R|R|R|R
Marburg
Wohngebiete 1,00 :1,04{1,04{1,02{1,04{1,04{1,05{1,08{1,13;1,26{1,52{1,85{1,95
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{2,25
Geschéftslage (Spitzen)| 1,00 {1,13{1,13{1,23;1,28{1,28{1,34{1,37;1,37{1,42{1,70;2,08}2,17
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{1,57
Sanierungsgebiet Wohnlagen 1,00 1,03/1,03 1,25 1,31 1,31/1,38/ 1,41/ 1,50/ 1,63 ajg;‘;g%n
Nordliche Altstadt Geschaftslage 1,00 1,0211,02 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}2,00
2005) 2005 = 1
Mischgebiet 1,00{1,00{1,06{1,09{1,11{1,17}1,23}1,43{1,46{1,60
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{2,05
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{1,62
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{1,64
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}2,01
Gewerbe (ab 2001) 1,00:1,00{1,00;1,17;1,17{1,18;1,12{1,12;1,23{1,29{1,431,49
Ockershausen
Wohngebiete 1,00 :1,04i{1,04{1,04{1,04{1,04{1,02{1,05{1,10{1,22{1,52{1,81{1,91
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{1,80
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{1,76
Wehrda
Wohngebiete 1,00 :1,04i1,04{1,04;{1,04{1,04;1,02{1,06{1,10;1,21{1,43{1,91}2,00
Sondergebiet (Méarkte) 1,00 $1,13{1,25{1,31{1,44{1,44{1,4411,47{1,47;1,56{1,88{2,06{2,19
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{1,86
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(2] P (2] [Te) [ee] (@) N < (o] [ee] o N <
Bauerbach
Wohngebiet 1,00 {0,96{0,96;0,96;0,88;1,00;1,00:1,04;1,12;1,20:1,28:1,48:1,52
Mischgebiet 1,00 {1,00:1,00{1,00{0,94{1,00;1,00:1,06:1,11:1,22:1,33:1,56:1,61
Bortshausen
Wohngebiet ab 2012 1,00;1,00{1,06:1,11:1,17:1,28:1,33
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;1,62
Cyriaxweimar
Wohngebiet 1,00 {0,95{0,95/0,95;0,95}0,95;0,95;0,95:0,95:1,05/1,11;1,26:1,32
Mischgebiet 1,00 {0,94{0,94/0,94{0,94;0,94;0,94;0,94:0,94:1,06:1,13;1,30:1,36
Dagobertshausen
Wohngebiet 1,00 {0,91{0,91/0,91{0,91;0,91;0,91;0,95!1,00:1,18;1,23;1,36:1,41
Mischgebiet 1,00 {0,94{0,94/0,94{0,94/0,94;0,94;1,00:1,06:1,18;1,24;1,35:1,41
Dilschhausen
Mischgebiet 1,00 }0,90{0,90}0,90;0,90;0,90; 1,00} 1,00: 1,00: 1,10;1,20;1,30:1,30
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:;1,30
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;1,37
Ginseldorf
Wohngebiet 1,00 {1,05{0,95{0,95;1,05{1,05;1,05{1,10:1,10{1,19:1,24:1,43:1,70
Mischgebiet 1,00 {1,00{0,94}0,94;1,00{1,00;1,00;1,06:1,06{1,18:1,24:1,59:1,65
Gisselberg
Wohngebiete i.M 1,00 §1,11{1,22/1,121;1,11412,21;1,12;1,11:1,15{1,29:1,38:1,59:;1,64
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;1,74
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: 1,36
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;1,56
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;1,57
Hermershausen
Wohngebiet 1,00 {0,92{1,08}1,08{1,08}1,15;1,23;1,23;1,23;1,38;1,46i1,62;1,69
Mischgebiet 1,00 {0,91;1,00{1,00;{1,00{1,09;1,18;1,18{1,18:1,36:1,45{1,64:1,73
Michelbach
Wohngebiete i.M 1,00 {1,00{1,02}{1,03;1,04;{1,04;1,01:1,07:1,12{1,23:1,27:1,45:1,50
Mischgebiet 1,00 {0,95{1,05{1,05;1,05{1,05;1,05;1,10;1,14i1,19:1,24:1,38:1,43
Industr.geb. Goérzh.Hof |ab 2001 1,00} 1,00; 1,00} 1,00} 1,00 1,00} 0,82} 0,82;0,76;0,94:1,06:1,12
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;1,65
Mischgebiet 1,00 {1,00;{1,00{1,00;1,00{1,00;1,00;1,06;1,12i1,24{1,29:1,47:1,53
Ronhausen
Wohngebiet ab 2020 1,00i1,10:1,14
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;1,69
Schrock
Wohngebiet 1,00 {1,05{1,05{1,05{1,05{1,05{1,00;1,14:1,19;1,29{1,33i1,52:1,57
Mischgebiet 1,00 |{1,00{1,00}1,00{1,00{1,00;1,00;{1,06}{1,12{1,24{1,29:1,47:1,53
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;1,55
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{1,25
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9. SONSTIGE ZUR WERTERMITTLUNG ERFORDERLICHE DATEN

Vorbemerkung: Bis zum Ablauf des 31.12.2024 konnte bei der Ermittlung der sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz
5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von 8§12 Absatz 5
Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.

Basierend auf den, von der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse in Hessen
(ZGGH) anzuwendenden Leitfaden | und Il wurden die nachfolgenden Datenmodelle zugrunde
gelegt.

9.1. ERTRAGSWERTMODELL ZUR ABLEITUNG VON LIEGENSCHAFTSZINSSATZEN UND
ROHERTRAGSFAKTOREN

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschafts-
zinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 8827 bis 34 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt (821, Abs.2 ImmowertV 2021).

Die angegebenen Rohertragsfaktoren stellen das Verhéltnis der bereinigten Kaufpreise zu den
Jahresrohertrdgen dar: Rohertragsfaktor = Bereinigter Kaufpreis/ Jahresrohertrag.

Untersuchungszeitraum/ 2023- 2024 (bei Eigentumswohnungen
nur 2024)

Datengrundlage (jahrlich unzureichend, Kaufvertrage tatsachlich vermieteter Ob-

deshalb Stichprobe aus 2 Jahren): jekte

Stichtag: 01.01.2025

Ermittlungsmethodik: Berechnung der Mittelwerte und Standard-
abweichungen nach Ausreil3er - Bereini-
gung.

Rohertrag: auf Marktiblichkeit Uberprufter Ist-Ertrag x

Wohn-/ Nutzflache

(tatsachliche Miete soll nicht mehr als 20%
von der ortstiblichen Vergleichsmiete abwei-
chen),

Mietertrage von PKW-Stellplatze/ Garagen/
Carports werden berucksichtigt.

Bei Eigentumswohnungen werden nur die
Rohertrage der Wohneinheit, ohne Stell-
platz, angesetzt.

Wohn- und Nutzflache: auf Plausibilitdt geprifte Angabe des Eigen-
tumers/ der Eigentimerin.

Bewirtschaftungskosten: nach ImmoWertV 2021, Anlage 3
. fir Wohnnutzung
Il fur gewerbliche Nutzung
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Gesamtnutzungsdauer gemal Leitfaden I:
Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamili-
enhauser, Wohn- und Geschaftshauser
sowie Eigentumswohnungen

Blrogebaude

Betriebs-/Werkstatten, Produktionsge-
baude

70 Jahre

60 Jahre

40 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer minus Alter

(ggf. modifiziert nach Anlage 2 ImmoWerV
2021,

geman Leitfaden Il > ca. 25% der Gesamt-
nutzungsdauer.

Aul3enanlagen, sonstige Anlagen:

kein gesonderter Wertansatz —

Anlagen sind im Ublichen Umfang im Er-
tragswert enthalten.

Ausnahme: PKW-Stellplatze bzw. Garagen
welche im Zusammenhang mit Eigentums-
wohnungen stehen, missen zusatzlich wert-
mafig berticksichtigt werden.

Besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale (boG):

Auswertung fiktiv schadenfreier Objekte (nur
Kaufpreise ohne boG).

Bodenwert:

Bodenrichtwert zum 01.01. des dem Kauf-
datum vorangegangenen geraden Kalen-
derjahres ggf. mittels Umrechnungskoeffi-
Zienten angepasst, ohne Anpassung an
Kaufzeitpunkt.

Grundstucksflache:

marktibliche, objektbezogene Grundstiicks-
grole; private Zufahrten werden mit dem vol-
len Baulandwert und dem Flachenanteil It.
Kaufvertrag berlicksichtigt.
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9.1.1. LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND ROHERTRAGSFAKTOREN IM BEREICH DER STADT

MARBURG
2 2
o b= [} o ) 1) 1)
232 22 53 £8 58 5. 5t
© c .S 35 [ D — = = = 2 £ £X =
g 59 22 5 s |% EEY |EST ES E= ES
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8 4 5 5§ S| £fg® |2g® 29 22 2%
gc i3 2 3 °Q S 8 cZz ¢cm S =
SNs g8 3= 3¢ 8% 13 3
n n
. I 9,50 330
Ein-und Zweifamilienhauser 2,4 1,2 22,21 45 18 29 18 210
(6,90 -14,00) (145 - 575)
Eigentumswohnungen* 10,85 360
(nur aus dem Jahr 2024) 2.6 15 12031 56 | 52 (5,90 - 17,00) 260 - 575 34 20 65
Menrfamilienhauser/ 25 | 14 1208] 53 | 24 9,70 350 29 | 19 330
Geschosswohnungsbau
bis ca. 700m2 WF (7,80 - 14,20) (160 -575) (3-6WBH
Wo. 9,70
370 28 20 570
(6,80 - 15,00)
Wohn-und Geschaftshauser 2,5 0,8 {18,2] 24 7
GE 10,50 (150 - 550) (2-15WE)
(6,80 -15,10) (1-2GB
Laden/ Gastro/
. Biro 11,00 330
Gewerbllctl genutzte 3.9 25 195! 7.4 5 (6,80 -16,20) %6 15 440
Gebaude
Prod.+ Lg. 4,60 | (110 - 525)
(3,60 - 5,80)

* zur Ableitung der Liegenschaftszinssétze fur Eigentumsw ohnungen w erden nur die Rohertrage der Wohneinheit, ohne Stellplatz, angesetzt.

9.1.2. LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND ROHERTRAGSFAKTOREN IN HESSEN,
MARKTBEREICH 3
HVBG Hessen | Marktbereiche

Die hier veroffentlichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren wurden hessenweit
von der ZGGH anhand der von den hessischen Gutachterausschiissen fur Immobilienwerte
ausgewerteten Kaufvertrdgen 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 ermittel-
ten und vom jeweiligen Gutachterausschuss beschlossenen Liegenschaftszinssatze und Roh-

ertragsfaktoren in die Wertermittlung einflieRen.
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. L 1,1 1,0 294 7,5 | 168 7,39 219 36 22
Ein-und Zweifamilienhaus
(3,10 - 11,40) (40 - 630)
Mehrfamilienhaus 2,3 1,1 ;18,6 3,3 21 8,09 310 27 23 342
Wohnflache < 700 m2 (4,93 - 15,00) (48 - 560)



https://hvbg.hessen.de/sites/hvbg.hessen.de/files/2023-03/marktbereiche_hessen.pdf
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9.2, SACHWERTMODELL UND SACHWERTFAKTOREN

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum
vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwert-
verfahrens nach den 8835 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechendem vorlaufigen Sachwert ermittelt (821, Abs.3 ImmowertV 2021).

Untersuchungszeitraum/
Datengrundlage (jahrlich unzureichend,
deshalb Stichprobe aus 2 Jahren:

2023-2024

Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern
(freistehend, Doppel- und Reihenh&user
ab Baujahr 1950 und é&lter als 5 Jahre

Stichtag:

01.01.2025

Ermittlungsmethodik:

Regressionsanalyse

Normalherstellungskosten:

NHK 2010 (ImmoWertV 2021, Anlage 4)

Gebaudestandard: Ermittlung der Standardstufen 1-5 (aus Kaufer-
befragung) n. hesseneinheitlichem Leitfaden,
entsprechen den NHK 2010

Baunebenkosten: in den NHK 2010 enthalten

Korrekturfaktor (regional/ ortsspezifisch):

kein Korrekturfaktor

Bezugsmalistab:

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

Die Bruttogrundflachen wurden aus den Aul3en-
mafen der Gebaude auf Basis der amtlichen
Geobasisdaten ermittelt.

Besondere Bauteile: ohne gesonderten Ansatz

Baupreisindex: aktueller Index fir Wohngebaude des Statisti-
schen Bundesamtes zum Beurkundungsdatum
(Basisjahr 2015 = 100) quartalsweise und um-
gerechnet auf 2010 = 100

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (gemaf Leitfaden I)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer minus fiktivem Alter,
gaf. modifiziert nach Anlage 2, ImmoWertV

geman Leitfaden Il >= 20 Jahre

Alterswertminderung:

linear

Nebengebéude,
Stellplatze:

Garagen,

Uberdachte

wertmaRig bericksichtigt mit den entsprechen-
den Normalherstellungskosten

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit
dem Wertansatz des Wohngebéaudes beriick-
sichtigt.
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Aul3enanlagen:

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen
wird mit 5% — 8% der alterswertgeminderten
Gebaudeherstellungskosten angesetzt.
Nicht Uberdachte Stellplatze sind im Wertan-
satz fur die Aul3enanlagen bericksichtigt.

Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale (boG):

Auswertung fiktiv boG- freier Objekte

Bodenwert:

Bodenrichtwert zum 01.01. des dem Kaufda-
tum vorangegangenen geraden Kalenderjah-
res ggf. mittels Umrechnungskoeffizienten an-
gepasst, ohne Anpassung an Kaufzeitpunkt.

Grundstiicksflache:

marktibliche, objektbezogene Grundstiicks-
grole; private Zufahrten werden mit dem vollen
Baulandwert und dem Flachenanteil It. Kaufver-
trag bericksichtigt
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Sachwertfaktoren fiir

vorlaufiger Sachwert [€]

freistehende Ein-
/Zweifamilienhduser

Doppel- /Reihenhiduser

Bodenrichtwertbereiche

95 €/m?- 480 €/ m?

120€/m? bis 480€/m?

150.000 1,60
200.000 1,43 1,49
250.000 1,31 1,33
300.000 1,22 1,22
350.000 1,15 1,13
400.000 1,09 1,05
450.000 1,04 0,99
500.000 1,00 0,94
550.000 0,96 0,90
600.000 0,93 0,86
650.000 0,90 0,83
700.000 0,87 0,80
750.000 0,85
800.000 0,83
850.000 0,81
900.000 0,79
950.000 0,77

1.000.000 0,76

1.050.000 0,74

1.100.000 0,73

Merkmale der Datengrundlage

Anzahl Kauffalle 69 19
BestimmtheitsmaR R? 0,33 0,55

@ vorl. Sachwert [€] 420.000 370.000
@ GrundstiicksgroRe [m?] 800 400
empf. Anwendungsbereich [m?] 300 - 1600 200 - 800
@ BRW [€/m?] 260 310

@ Standardstufe 2,4 2,8

@ RND [Jahre] 28 37

@ BGF [m?] 330 270

@ Wohnflache [m?] 180 150
empf. Anwendungsbereich [m?] 90 - 400 100- 220
@ Wert AuRenanlagen [€] 12.000 10.100
@ AuRenanlagen/ Herst.-wert [%] 6 5

@ Wert Nebengebiude [€] 8.000 8.800
@ Bodenwertanteil am bereinigten Kaufpreis 0,45 0,35

@ Gebaudefaktor [€/m?] (ber. KP/ Wohnflache) 2.700 2.700
empf. Anwendungsbereich [€/m?] 1.200 - 5.000 1.600 - 4.100
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1,80

1,60

1,40

1,20

1,00

Sachwertfaktor

0,80

0,60 T T T T T
0 200.000 400.000 600.000 800.000 1.000.000 1.200.000

Vorlaufiger Sachwert [€]

freistehende Ein-/Zweifamilienh3user === Doppel- /Reihenhiuser

Hinweis: Bei Nutzung der im Kapitel 9 genannten wertrelevanten Daten ist eine besondere
kritische sachverstandige Wurdigung erforderlich!
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9.2.2. SACHWERTFAKTOREN 2024 IN HESSEN (AUSZUG)

2024 Sachwertfaktor k fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser
(Sachwertmodell Hessen, NHK 2010)
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
..... T L3
200.000 1,23 1,30
..... o 114 121 a7 Lan
300.000 1,06 1,14 1,19 1,31 1,33
..... R 101 108 13 s 124
400.000 0,96 1,04 1,07 1,16 1,17
..... RS 092 100 103 10 112
500.000 0,89 0,96 0,99 1,05 1,07
..... e 0.56 0 o 0,96 Lot 102
600.000 0,83 0,91 0,93 0,97 0,99
_____ e 0.9 0.94 095
700.000 0,91 0,92
750.000 0,90
800.000 0,87
850.000 0,85
Merkmale der Datengrundlage
Anzahl Kauffalle 110 87 70 63 91
Bestimmtheitsmal} R2 0,37 0,20 0,22 0,30 0,34
@ vorl. Sachw ert [€] 347.250 374.600 417.800 427.300 542.050
@ Grundstiicksgroe [m?] 750 710 690 620 590
@ BRW [€/n?] 120 172 240 336 518
@ RND [Jahre] 35 32 33 30 32
@ Standardstufe 2,8 2,7 2,7 2,6 2,7
@ BGF [n?] 342 369 355 330 367
@ Wohnflache [m?] 154 159 160 155 162
& Wert AuRenanlage [€] 12.050 11.400 11.600 10.700 12.000
@ Wert Nebengebaude [€] 6.500 6.000 5.800 6.250 6.150
@ Gebaudefaktor [€/m?]
(bereinigter 2.330 2.430 2.800 3.210 3.560
KP/Wohnflache)
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Sachwertfaktor k fir Reihenh&user und Doppelhaushélften

2024 (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 1,53 1,68
200.000 1,37 1,51 1,59
250.000 1,26 1,38 1,42
300.000 1,18 1,29 1,29
350.000 1,11 1,22 1,18
400.000 1,06 1,16 1,10
450.000 1,04
500.000 0,98
Merkmale der Datengrundlage
Anzahl Kauffélle 24 36 42
Bestimmtheitsmal} R? 0,58 0,30 0,54
@ vorl. Sachw ert [€] 250.300 258.850 301.450
@ GrundstlcksgroRe [m?] 400 390 320
@ BRW [n?] 153 241 391
@ RND [Jahre] 34 31 32
@ Standardstufe 2,7 2,6 2,5
@ BGF [n¥?] 267 257 264
@ Wohnflache [m?] 133 133 135
@ Wert AuBenanlage [€] 9850 | 7250 7.800
@ Wert Nebengebaude [€] 5.050 5.900 5.600
@ Gebaudsfaklor [€/n¥] 2.430 2.750 2.950

(bereinigter KP/Wohnflache)

Die hier veroffentlichten Sachwertfaktoren wurden hessenweit von der ZGGH anhand

der von den hessischen Gutachterausschissen fir Immobilienwerte ausgewerteten
Kaufvertrage errechnet. 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 er-
mittelten und vom jeweiligen Gutachterausschuss beschlossenen Sachwertfaktoren in

die Wertermittlung einfliel3en.
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10. VERGLEICHSFAKTOREN GEMAR 8 183 ABS.2 BEWERTUNGSGESETZ
(BEWG)

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 193 Abs.5

Der Gutachterausschuss flihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Boden-
richtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten. Zu den sonstigen fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten gehoren insbesondere

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt
marktublich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fur die verschiedenen Grundstiicksar-
ten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschéaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstticke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die Grundstiicksarten Ein- und Zweifamilienhauser,

3. Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis von sonst gleichartigen Grundstticken,
Z. B. bei unterschiedlichem Maf3 der baulichen Nutzung und

4. Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum- oder
Flacheneinheit der baulichen Anlage (Geb&audefaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Die erforderlichen Daten im Sinne der Séatze 1 und 2 sind den zustandigen Finanzamtern fur
Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

8 12 Allgemeines zu den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Auszug)

(1) Zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehoren die Bodenrichtwerte und

die sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Sonstige fur die Wertermittlung er-
forderliche Daten sind insbesondere

1.Indexreihen,

2.Umrechnungskoeffizienten,

3.Vergleichsfaktoren,

4.Liegenschaftszinssatze,

5.Sachwertfaktoren,

6.Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie

7.Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten.

Die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind auf einen Stichtag zu beziehen.

§ 20 Vergleichsfaktoren

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fur bebaute
Grundstuicke.

(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Norm-
objekte).

(3) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von

1. geeigneten Kaufpreisen und

2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Geb&udefaktoren),
den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertrags-
faktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit.
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Bewertungsgesetz (BewG)

§ 183 Bewertung im Vergleichswertverfahren

(1) Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von Grundstiicken heran-
zuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Utbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Grundlage sind vorrangig
die von den Gutachterausschissen im Sinne der 88 192 ff. des Baugesetzbuchs mitgeteilten
Vergleichspreise.

(2) Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kdnnen von den Gutachterausschiissen
fur geeignete Bezugseinheiten, insbesondere Flacheneinheiten des Gebaudes, ermittelte und
mitgeteilte Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Bei Verwendung von Vergleichsfakto-
ren, die sich nur auf das Geb&ude beziehen, ist der Bodenwert nach 8§ 179 gesondert zu be-
ricksichtigen. Anzuwenden sind die von den Gutachterausschiissen ermittelten Vergleichs-
faktoren nach Mal3gabe des § 177 Absatz 2 und 3.

(3) Besonderheiten, inshesondere die den Wert beeinflussenden Belastungen privatrechtlicher
und offentlich-rechtlicher Art, werden im Vergleichswertverfahren nach den Absatzen 1 und 2
nicht bertcksichtigt.

Weitere Hinweise zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren:

Als Datenbasis fur die Ableitung von Vergleichsfaktoren dienten die Kaufvertrage, die dem
Gutachterausschuss gemal §195 BauGB in den Jahren 2022, 2023 und 2024 von den beur-
kundenden Stellen zugesendet wurden und in der Kaufpreissammlung erfasst und ausgewer-
tet wurden.

Es wurden folgende Objektarten unterschieden:

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
o Reihenhauser und Doppelhaushalften
e Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern

Als wichtigste wertbeeinflussende Merkmale gemaR § 183 BewG sind nachfolgend beriick-
sichtigt:

e Lage des Objekts (Bodenrichtwert)

o Grole des Objekts (Wohnflache)

e Alter des Objekts (Baujahr)

e Grundstlicksgrof3e (nicht bei Eigentumswohnungen)

Nachfolgend aufgefiihrte Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Objekte fur die eine durch-
schnittliche Ausstattung unterstellt wird und beinhalten den jeweiligen Bodenwert. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern und Doppelhaushélften ist im Vergleichsfaktor auch der
Wert einer Garage, eines Carports oder eines Stellplatzes enthalten. Die Werte fur Eigentums-
wohnungen beziehen sich nur auf die Wohnung, ohne Stellplatz. Wertangaben zu evtl. vor-
handenen Kfz-Stellplatzen sind der Tabelle ,Wertangaben fir Kfz-Stellplatze* unter 10.3. zu
entnehmen.

Die dargestellten Vergleichsfaktoren wurden zum Stichtag 01.01.2025 abgeleitet und fihren
fur Standardobjekte zum Verkehrswert mit einer Genauigkeit von +/ - 20 %.
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Einzelne Besonderheiten des Grundstiicks kbnnen in einem pauschalisierten Vergleichswert-
verfahren nicht berticksichtigt werden (8 183 Abs.3 BewG), diese kdnnen nur im Rahmen ei-
nes Verkehrswertgutachtens (8 198 BewG) Berticksichtigung finden.

Die Vergleichsfaktoren fur den Geltungsbereich der Stadt Marburg wurden dem Finanzamt
durch die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse des Landes Hessen (ZGGH) im
Gesamtdokument ,Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2025 Uibermittelt.

Dieses steht im Downloadcenter der Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation zur Verfigung. https://gds.hessen.de

10.1. VERGLEICHSFAKTOREN FUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

Datengrundlage
Anzahl der zur Auswertung geeigneten Kauffalle: 99

Zur Ermittlung wurde eine Regressionsanalyse mit dem bereinigten Kaufpreis als Zielgré3e
durchgefiuhrt. Die EinflussgréRen waren Wohnflache, Baujahr, Standardstufe, Bodenrichtwert
sowie die GrundstticksgroRe. Das Bestimmtheitsmal? (R?2) lag bei 0,59.

Zur Berechnung der Werte wurde eine mittlere Standardstufe von 2,5 verwendet.

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

bezogen auf 700 m2 Grundstuicksgréfie und Baujahr 1980

Wohn- Bodenrichtwertbereich
flache
m2 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m?
bis bis bis bis bis

149 €/m> | 199 €/m?> | 299€m> | 399€m? | 499 €m?
(125 €/m?) | (175€/m?) | (250 €/m?) | (350 €/m?) | (450 €/m?)

100 3.196 3.572 4.135 4.886 5.450
110 2.963 3.304 3.816 4.499 5.011
120 2.768 3.081 3.551 4.177 4.646
130 2.604 2.893 3.326 3.904 4.337
140 2.463 2.731 3.133 3.670 4.072
150 2.341 2.591 2.966 3.467 3.843
160 2.234 2.468 2.820 3.290 3.642
170 2.139 2.360 2.692 3.133 3.465
180 2.055 2.264 2.577 2.994 3.307
190 1.980 2.178 2.474 2.870 3.166
200 1.913 2.101 2.382 2.758 3.039
210 1.852 2.030 2.299 2.656 2.925
220 1.796 1.967 2.223 2.564 2.820
230 1.745 1.909 2.154 2.480 2.725
240 1.699 1.855 2.090 2.403 2.638
250 1.656 1.806 2.032 2.332 2.557

Tab. VF (EFH/ZFH), Stadt Marburg


https://gds.hessen.de/
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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) = (2020)

300 @ -620 | -525 | -405 | -285 | -165 | -46 74 194

400 @ -549 | -453 | -334 | -214 | -94 26 145 265

N 500 | -478 | -382 | -262 | -143 | -23 97 217 336
e 600 | -407 | -311 | -191 | -71 48 168 288 408
3 700 335 | -240 | -120 0 120 240 359 479
E” 800 | -264 | -168 | -48 71 191 311 431 550
3 900 | -193 | -97 23 143 262 382 502 622
€ 1000 -121 | -26 94 214 334 453 573 693
§ 1100  -50 46 165 285 405 525 644 764
1200 21 117 237 356 476 596 716 835

1300 92 188 308 428 547 667 787 907

1.400 164 259 379 499 619 739 858 978

Tab. KW (EFH/ZFH), Stadt Marburg

Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswerts:

Grunddaten: freistehendes Einfamilienhaus
Bodenrichtwert 175 €/m? (Bodenrichtwertauskunft Gber boris.hessen.de)
Wohnflache 155 m?
Baujahr 1991
GrundstiicksgroRe 560 mz

(2.468 €/m? - 23 €/m?) x 155 m2 Wohnflache = 378.975 €
((Vergleichsfaktoren EFH/ZFH) - (Korrekturwert EFH/ZFH)) x 155 m2 Wohnflache = Vergleichswert
Bei Nutzung der Tabellen wird darauf hingewiesen, dass auf eine Interpolation bei Bewertun-

gen im Rahmen des ErbStRG verzichtet wird. Vielmehr soll von dem fir den Steuerpflichtigen
gunstigeren Wert ausgegangen werden.


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

Datengrundlage
Anzahl der zur Auswertung geeigneten Kauffélle: 30

Zur Ermittlung wurde eine Regressionsanalyse mit dem bereinigten Kaufpreis als Zielgrofie
durchgefiuhrt. Die EinflussgréRen waren Wohnflache, Baujahr, Standardstufe, Bodenrichtwert
sowie die Grundstuicksgrofie. Das Bestimmtheitsmalf3 (R?) lag bei 0,78.

Zur Berechnung der Werte wurde eine mittlere Standardstufe von 3,0 verwendet.

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

bezogen auf 300 m2 Grundstiicksgréfie und Baujahr 1990

Wohn- Bodenrichtwertbereich
flache
m2 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m?
bis bis bis bis bis

149 €/m> | 199 €/m? | 299 €/m> | 399 €m? | 499 €m?
(125€/m?) = (175€/m?) | (250 €/m?) = (350 €/m?) | (450 €/m?)

90 2.838 3.074 3.429 3.903 4.258
100 2.692 2.905 3.225 3.651 3.970
110 2.573 2.766 3.057 3.444 3.735
120 2474 2.651 2.917 3.272 3.539
130 2.390 2.553 2.799 3.127 3.373
140 2.318 2.470 2.698 3.002 3.231
150 2.255 2.397 2.610 2.894 3.107
160 2.200 2.334 2.533 2.800 2.999
170 2.152 2.278 2.466 2.716 2.904
180 2.109 2.228 2.405 2.642 2.820
190 2.071 2.183 2.352 2.576 2.744
200 2.037 2.143 2.303 2.516 2.676
210 2.005 2.107 2.259 2.462 2.614
220 1.977 2.074 2.219 2.413 2.558

Tab. VF (RH/DHH), Stadt Marburg
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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)  (2020)

150 -474 -423 -360 -296 -233 -170 -106 -43

200 -396 -345 -282 -219 -155 -92 -29 35
R 250 -318 -268 -204 -141 -78 -14 49 112
g 300 -241 -190 -127 -63 0 63 127 190
= 350 -163 -112 -49 14 78 141 204 268
E‘: 400 -85 -35 29 92 155 219 282 345
;fé) 450 -8 43 106 170 233 296 360 423
é 500 70 121 184 247 311 374 437 501
8 550 148 198 262 325 388 452 515 578

600 225 276 339 403 466 529 593 656
650 303 354 417 480 544 607 670 733
700 381 431 495 558 621 685 748 811

Tab. KW (RH/DHH), Stadt Marburg

10.3. VERGLEICHSFAKTOREN FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN

Datengrundlage Wohnungseigentum Wiederverkauf

Anzahl der zur Auswertung geeigneten Kauffalle: 204

Zur Ermittlung wurde eine Regressionsanalyse mit dem bereinigten Kaufpreis/ m2 Wohnflache
als ZielgréfRe durchgefiihrt. Die EinflussgroRen waren Baujahr, Standardstufe und der Boden-
richtwert. Das Bestimmtheitsmaf3 (R?) lag bei 0,56.

Zur Berechnung der Werte wurden eine mittlere Standardstufe von 3,0 verwendet.

Datengrundlage Wohnungseigentum Neubau

Anzahl der zur Auswertung geeigneten Kauffalle: 26

Zur Ermittlung wurde eine Regressionsanalyse mit dem bereinigten Kaufpreis/ m2 Wohnflache
als ZielgréRe und dem Bodenrichtwert als Einflussgrof3e durchgefiuhrt. Das Bestimmtheitsmal
(R?) lag bei 0,76.
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Vergleichsfaktoren in €/m? Wohnflache (ETW)

Bodenrichtwertbereich

Seite 48

Baujahr 100 €/m? 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m? 500 €/m?
bis bis bis bis bis
199 €/m? 299 €/m? 399 €/m? 499 €/m? 599 €/m?2
(150 €/m?3) (250 €/m?) (350 €/m?) (450 €/m?) = (550 €/m?)
1970-1979
(1975) 1.763 1.987 2.210 2.433 2.656
1980-1989
(1985) 2.221 2.444 2.667 2.890 3.113
1990-1999
(1995) 2.679 2.902 3.125 3.348 3.571
2000-2009
(2005) 3.136 3.359 3.582 3.805 4.029
2010-2022*
(2015) 3.594 3.817 4.040 4.263 4.486
ab 2020
(Erstbezug) - 4,559 5.218 5.878 -

Tab. VF (ETW), Stadt Marburg

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

* Gilt nur fur wiederverkaufte Wohnungen

Es konnte keine statistisch gesicherte nachweisbare Abhangigkeit des Vergleichsfaktors zur
Wohnflache festgestellt werden. Die o. g. Vergleichsfaktoren kdnnen deshalb ohne Anpassung
an die Wohnflache bei der Ermittlung des Wertes aller Eigentumswohnungen verwendet wer-
den. Die durchschnittliche Wohnflache bei weiterverkauften Eigentumswohnungen im Bereich
der Stadt Marburg liegt bei ca. 70 mz2, bei Erstverkdufen bei ca. 85 m2. Die Vergleichsfaktoren
koénnen erst ab einer Wohnflache von >= 40 m2 und bis zu einer maximalen Wohnflache <=
150 m2 verwendet werden.

Gutachter- Tiefgarage Einzelgarage AuBRenstellplatz
ausschuss [€] [€] [€]
far den | Wieder- Erst- Wieder- Erst- Wieder- Erst-
Bereich verkauf verkauf verkauf verkauf verkauf verkauf
Marburg 14.700 25.900 13.100 - 7.500 10.400
(Stadt)

Tab. Wertangaben fir Kfz-Stellplatze
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11. MIETWERTUBERSICHT

Bei der nachfolgenden Ubersicht fur 2023/ 2024 handelt es sich nicht um einen qualifizierten
Mietspiegel gemaR BGB § 558c und d, sondern um durchschnittliche Mietwerte (Nettokaltmie-
ten), welche in den letzten 6 Jahren vereinbart und im jeweiligen Jahr aus Kaufvertragen tber
Wohnimmobilien sowie aus der laufenden Mieterbefragung in die Mietsammlung Gibernommen
wurden. Die Miete ist im Einzelfall von weiteren Faktoren abhangig, wie zum Beispiel: Ausstat-
tung, Zustand und Gr63e der Wohnung sowie Lage der Wohnung innerhalb des Gebaudes.

Zum Stichtag 01.01.2024 wurde im September 2024 ein qualifizierter Mietspiegel durch die
Stadt Marburg bereitgestellt. Qualifizierter Mietspiegel 2024 fur die Universitatsstadt Marburg

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

Mietsammlung Marburg 2023 - 2024
Stadtteil . Anzahl durchschnit.tliche Standardabw eichung® durchschr.\ittliche
Mietangaben Nettokaltmiete Wohnflache

€/m? WF €/m? WF e
Altstadt 12 9,95 1,60 65
Campusviertel 11 11,75 1,55 80
Cappel 29 9,90 1,80 75
Grassenberg 3 k.A.
Hansenhaus 5 10,60 1,90 60
Marbach 10 11,20 2,30 55
Nordviertel 3 k.A.
Oberer und Unterer
Richtsberg 3 k.A.
Ockershausen 17 10,95 2,55 70
Ortenberg 9 11,70 2,15 40
Stadtwald 2 k.A.
Studbahnhof 10 10,60 1,90 75
Sidviertel 21 11,20 2,00 75
Waldtal
Wehrda 40 11,05 2,80 55
Weidenhausen 9 9,45 1,25 60
AuRenstadtteile 5 10,30 1,90 75

Hinweis: Mieten von WG-Zimmern und Einfamilienhausern sowie von Wohnungen < 20 m2
und > 160 m2 sind in diese Auswertung nicht eingeflossen (gesonderter Teilmarkt).

Die Nettokaltmieten pro m? stiegen im Vergleich zum Zeitraum 2022-2023 um
durchschnittlich 2%.

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


https://www.marburg.de/buergerservice/dienstleistungen/mietspiegel-erhalten-und-durchsehen-900000422-0.html?myMedium=1%23number_0
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12. GEBUHREN

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

Gebuhren fur Gutachten (Stand 01.01.2025%)

Uber Verkehrswerte eines . .
N Uber Verkehrswerte eines
unbebauten Grundstiickes (8193 -
N bebauten Grundstiickes, von
Abs.1 BauGB) oder tber Wohnungs-und Teileigentum
Summe der ermittelten Werte Bodenwerte eines bebauten sowie son bebautengoder
(Gebiihrenwert) Grundstickes (8193 Abs.1 el
. unbebauten Teilflachen (§193
BauGBi.Vv.m. 840 Abs.1 Satz 1
Abs.1 BauGB)
Immowertv21), (Nr. 7212 Kostenverzeichnis)
(Nr. 7211 Kostenverzeichnis) '
bis unter EUR Gebihren**
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€i{ 250.000 € 80 € 160 €
je weitere
ab 25.000.000€: 1.000.000 € 55 € 110 €

*aktuell online unter:_Burgerservice Hessenrecht | VWKostO-MWEVW
**Gebuhren zuziglich 19% Mehrwertsteuer, evtl. zuziglich. weiterer Gebuhren fir zusatzl. Aufwand (z.B. ortliche Bauaufnahme)

Gebihren 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 Vergleichsfalle) 120,00 €

- je weiteren mitgeteilten Vergleichsfall 5,00 €

Analoge Auskunfte zu online/digital abrufbaren Daten werden nach Zeitaufwand abgerechnet, beispielsweise:

Auskunft Uber regionalen Mietwert-Kalkulator (MiKa), nur historisch 28,00 €

Vereinfachte Wertermittlung

Wertberechnung der Geschéftsstelle 25 bis 50%

z.B. von Sach-oder Ertragswerten der Gutachtengebihr gemaR 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)

Qualifizierter Mietspiegel 2024 fiir die Universitatsstadt Marburg

Immobilien-Preis-Kalkulator Hessen (IPK) | Bodenmanagement Geoinformation (IPK)

Alle Produkte sowie weitere Marktdaten wie z.B.

- Immobilienmarktbericht (inkl. Wertrelevanter Daten, Mietwertubersicht und Vergleichsfaktoren fir Marburg),
auch zurtuckliegende Jahrgénge bis einschl. 2012

- Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke fur das Land Hessen (gemaR 8193 Abs.5 Satz 2 Nr.4 BauGB) der
letzten 10 Jahre

stehen als Download-Version oder Einzelauskunft im Geodatenserver zur Verfiigung:
Geodaten online - Startseite (hessen.de)



https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/bshe/document/jlr-MWVLVwKostOHE2013V19Anlage3
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/boris-hessen
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/bodenrichtwerte
https://www.marburg.de/buergerservice/dienstleistungen/mietspiegel-erhalten-und-durchsehen-900000422-0.html?myMedium=1#number_0
https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/immobilien-preis-kalkulator
https://gds.hessen.de/INTERSHOP/web/WFS/HLBG-Geodaten-Site/de_DE/-/EUR/Default-Start

	Gutachterausschuss für Immobilienwerte
	Immobilienmarktbericht
	für den Bereich der Stadt Marburg
	2025
	1. Zielsetzung und wesentliche Aussagen des Immobilienmarktberichtes
	2. Der Gutachterausschuss und seine Geschäftsstelle
	2.1. Aufgaben des Gutachterausschusses
	2.2.  Zusammensetzung des Gutachterausschusses
	2.3. Aufgaben der Geschäftsstelle

	3. Grunddaten zum Stadtgebiet Marburg
	3.1.  Flächennutzung und Einwohnerzahlen nach Stadtteilen

	4.  Immobilienmarktdaten
	4.1. Anzahl und Art der Verträge
	4.2. Marktteilnehmer
	4.3. Geldumsatz
	4.4. Flächenumsatz

	5.  Unbebaute Grundstücke
	5.1. Allgemeine Entwicklung
	5.2. Wohn- und Mischbauflächen
	5.3. Gewerbeflächen
	5.4. Landwirtschaftliche Flächen
	5.5. Forstwirtschaftliche Flächen (mit Aufwuchs)

	6. Bebaute Grundstücke
	6.1. Allgemeine Entwicklung
	6.2.  Umsatzzahlen
	6.2.1. Umsatz (nur Ein- und Zweifamilienhäuser) und mittlere Kaufpreise nach Stadtteilen

	6.3. Streuung der Kaufpreise
	6.4. Preisentwicklung
	6.5.  Untersuchung von Teilmärkten
	6.5.1. nach Grundstücksgröße
	6.5.2. nach Baujahren
	6.5.3. nach Wohnflächen


	7. Wohnungs- und Teileigentum
	7.1. Allgemeines
	7.2. Umsätze in den Teilmärkten des Wohnungseigentums
	7.3. Häufigkeitsverteilung
	7.3.1. von Gesamtkaufpreisen
	7.3.2. von Kaufpreisen pro m² Wohnfläche
	7.3.3. von Wohnungsgrößen

	7.4. Entwicklung der Kaufpreise/ m² 2023/ 2024
	7.4.1. nach Wohnungsgröße
	7.4.2. nach Ausstattung
	7.4.3. nach Baujahren (ohne Neubau)
	7.4.4. nach Gemarkungen
	7.4.5. nach Statistischen Bezirken (Stadtteilen)

	7.5. Kaufpreise für PKW-Stellflächen

	8. Bodenrichtwerte
	8.1. Gesetzlicher Auftrag
	8.2. Umrechnungskoeffizienten
	8.3. Bodenpreisindexreihen

	9. Sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten
	9.1. Ertragswertmodell zur Ableitung von Liegenschaftszinssätzen und Rohertragsfaktoren
	9.1.1. Liegenschaftszinssätze und Rohertragsfaktoren im Bereich der Stadt              Marburg
	9.1.2. Liegenschaftszinssätze und Rohertragsfaktoren in Hessen,
	Marktbereich 3

	9.2.  Sachwertmodell und Sachwertfaktoren
	9.2.1.  Sachwertfaktoren für den Bereich der Stadt Marburg
	9.2.2. Sachwertfaktoren 2024 in Hessen (Auszug)


	10.  Vergleichsfaktoren gemäß § 183 Abs.2 Bewertungsgesetz (BewG)
	10.1. Vergleichsfaktoren für Ein- und Zweifamilienhäuser
	10.2.  Vergleichsfaktoren für Reihenhäuser und Doppelhaushälften
	10.3. Vergleichsfaktoren für Eigentumswohnungen

	11. Mietwertübersicht
	12.  Gebühren

