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Anzahl Kauff lle

l%

2019 2020 2021

Stand Ende April 2023
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OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS

Preisentwicklungen und Trendwende? v |

» Vergleich der durchschnittlichen Preisent-
wicklungen fur Wohnbauland der Jahre
2020 und 2021 lasst landesweit Preis-
steigerungen erkennen.

* Mogliche Ursachen der wachsenden Nach-
frage nach unbebauten Grundstlcken:

 Niedrige Zinsen oy
« Konjunkturaufschwung der Wirtschaft
Zunahme der Binnen- und Auf3enzu

i Stadt Neustadtiad Wi
[_] leicht fallend: <0% Bat NeustadtadiW,

wanderungen in Deutschland seit Anfang | . pees oo

[ teicht steigend: >2% bis 5%

d e r 20 1oe r J ah re [ steigend: >5% bis 10%

[ stark steigend: >10% bis 30%
Il sehr stark steigend: >30%

Donnersbergkreis
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 Muster-Einfamilienwohnhaus in verschie-
denen Lagen von Rheinland-Pfalz:

—

—

Landesgrundstucksmarktbericht 2023

RheinlandDfalz

Preisentwicklungen und Trendwende?

Hochster Wert mit rd. 1.050.000,- € in
Mainz (Bodenwertniveau bis 1.225,-
€/m?)

Niedrigster Wert mit rd. 275.000,- € bei
einem Bodenwertniveau von rd. 25,-
€/m? in SchmiRberg im Kreis Birkenfeld ;
Wertunterschied betragt 775.000,- € N ﬁ
(01.01.2020 noch 685.000,- €) B P .Zf'::.‘
Durchschnittlich rd. 459.000,- € in den OO N

Stutzwerten i,

350T Verkehrswert des bebauten Einfamilienwohnhausgrundstiicks in Tausend Euro

[}

ach

.Slmmert l 605T 305

34511 475T Al330.

Oslgar-oberstem 200 | Flor. :‘l eim-
Kir hh m .D alheim

200 Bodenwertniveau in Euro/m?




Preisentwicklungen und Trendwende?

 Um den Teilmarkt der Wohnbaugrundstlicke
nicht nur anhand von Stltzwerten oder
regional begrenzt anhand von rein admini-
strativen Abgrenzungen (z. B. Kreise), son-
dern auch differenzierter betrachten zu
kdnnen, wurden das Land in sogenannte
Marktsegmente untertellt.

« Alle 3.017 Gemarkungen wurden in 6 nach
einem einheitlichen Mal3stab definierten
Stufen zugeordnet.

RheinlandPfalz

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Legende

Klassifizierung
[ 1 - Bodenwert bis 74 €/m?*

2 - Bodenwert ab 75 bis 134 €/m*

B 3 - Bodenwert ab 135 bis 194 €m?
B 4 - Bodenwert ab 195 bis 254 €/m?
Bl 5 - Bodenwert ab 255 bis 374 €m*

Il 6 - Bodenwert Uber 375 €/m?
Gemarkungen ohne Besiedlung

o

""
B T
7 Ji{g‘
G A -
v\“f,’)‘:&}a"}" :
‘0’ ,g;'gr

)

A
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Preisentwicklungen und Trendwende?

« Grundlage (Zuordnungskriterien):
* Durchschnitt der Kaufpreise flr
Einfamilienwohnhausgrundstlicke
* Durchschnitt der Kaufpreise flr
Wohnungseigentum
* Durchschnittliches Mietniveau
* Durchschnittliches Bodenwertniveau
= Ergebnis:
Landesweit einheitliche Lageklassifizie-
rung und Zuordnung von Gemarkungen
mit jewells vergleichbaren Marktverhalt-
nissen

%

Legende

Klassifizierung

T 1 - Bodenwert bis 74 €/m*

[ 2 - Bodenwert ab 75 bis 134 €/m*

B 3 - Bodenwert ab 135 bis 194 €m?

B 4 - Bodenwert ab 195 bis 254 €/m?

Il 5 - Bodenwert ab 255 bis 374 €/m*

B 5 - Bodenwert GUber 375 €/m?
Gemarkungen ohne Besiedlung

RheinlandPfalz

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE
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@g RheinlandPfalz

Preisentwicklungen und Trendwende? cnmoniceo

« Darstellung der

Kaufpreisentwicklung von -
bebauten Einfamilienwohnhaus- |
grundstiucken in den
Marktsegmenten zwischen -
2011 und 2022 (in Tsd. Euro) 300

250

200

150

Datengrundlage ca. 197.000 Kaufpreise (ca. 100
15000 Kanprelse pro Jahr)’ Stand 502010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
01.08.2022

Markt-
segment
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Preisentwicklungen und Trendwende?

RheinlandDfalz

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS

* Durchschnitt Rheinland-Pfalz:
Steigerung der Kaufpreise von
Ein- und Zweifamilienwohn-
hausern innerhalb der letzten 12
Jahre von rd. 83 %

« Kontinuierlicher Anstieg seit
2016

« Marktsegmente entwickeln sich
nicht mehr so stark auseinander

FUR GRUNDSTUCKSWERTE
600
550
500 Markt-
segment
450
1
400
2
350
—3
300 —_—
250 —_—5
200 6
----@RLP
150
100

50

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Preisentwicklungen und Trendwende? T |

Betrachtung der Kaufpreisdurch-
schnitte flr Einfamilienwohn- >
hauser der Jahre 2019 bis 2022
Robuster Verlauf in 2020 und
2021

Insbesondere in den Jahren

270 — 2019

/\/\A/ N
2020 und 2021 fallt die o /\/\/\/\

Steigerung extrem hoch aus (rd. f'\_/—/\/_\

13,5 % pro Jahr). o
2022 nach anfanglichem Anstieg

EZFH bereinigter Kaufpreis in Tsd. €

Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez lJan
Monatsverlauf

Ruckfihrung auf Stand Anfang

Ende April 2023 aktualisierte Abbildung 2.3.1 des LGMB 2023
2022
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%ﬁ Rheinland]falz

Preisentwicklungen und Trendwende? cnmoniceo

Die Kaufpreisdurchschnitte flr
Eigentumswohnungen der Jahre
2019 bis 2022 zeigen ein
ahnliches Verhalten.

Bereits ab Mitte 2019 deutliche
Steigerung

Anfang 2020 leicht gedampft,
danach aber enormer Anstieg
(rd. 20 % in 2021}) _

2022 Stagnation T ettt

2.700

2.600

2.400
—2020
2.300

2.200

—_—2021
2.100
2.000 2022
1.900
1.800

1.700

WE bereinigter Kaufpreis in €/m? Wohnflache

Ende April 2023 aktualisierte Abbildung 2.3.2 des LGMB 2023

Landesgrundstucksmarktbericht 2023 11.05.2023 Folie 17



RheinlandDfalz

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS

Preisentwicklungen und Trendwende?

* Die Steigerung der Immobilien-
preise in 2021 scheint in 2022
einen Abschluss zu finden.

* Indikatoren:

» Seit 2020 stark steigende
Baupreise (vgl. Entwicklung
des Baupreisindex)
teilweise bedingt durch
Lieferengpasse sowie
steigende Material- und
Handwerkerkosten

155

145

135

125

115

105

95

+27 %

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm
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Preisentwicklungen und Trendwende?

@fﬁ RheinlandDfalz

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

» Ukraine-Krieg

» Energiekrise und eine
Verteuerung der Rohstoffe

» Importe werden teurer

» Preise und die Inflationsrate
steigen (vgl. Verbraucherpreis-
iIndex)

» Erhohung des Leitzinses
Bauzinsen fur einen Kredit mit 10

Jahren Zinsbindung von knapp unter
1 % in 01/2022 auf rd. 4 % in 10/2022

155

145

135

125

115

105

95

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm
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OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Preisentwicklungen und Trendwende? !

« Daher ist nach momentanem Stand mit einer Beruhigung des Immobilien-

marktes zu rechnen, die auch in der Entwicklung der Kaufpreise zum
Ausdruck kommt.

« Anhand von vorlaufigen Kaufpreisauswertungen sowie der

wirtschaftlichen Indikatoren ist zu=etwwarten sicher, dass flr
2022 und auch fur Anfang 2023 keine Steigerung der

Immobilienpreise wie in den Jahren 2020 und 2021
apzuketTien zu verzeichnen ist. Aber es ist auch kein Platzen der
Immobilienblase.

 Arbeiten zur Aktualisierung der Marktdaten (SWF und LZ) werden

momentan durchgefuhrt mit dem Ziel einer Zwischenveroffentlichung bis
Mitte 2023.

Landesgrundstucksmarktbericht 2023
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RheinlandPfalz

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Flutkatastrophe und Immobilienpreise

« Betrachtungszeitraum 15.07.2021 bis 14.07.2022
* Vorgehensweise:
* Versuch der Auswertung von Kaufpreisen unbebauter und

bebauter Wohnbaugrundstlcke

« Expertenbefragung

Landesgrundstucksmarktbericht 2023 11.05.2023 Folie 26



Rheinland]falz

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Flutkatastrophe und Immobilienpreise

Problemlage: Nur 18 Kaufpreise unbebauter Wohnbaugrundstticke
iInnerhalb des direkt qutbetroenen Berelchs entlang der Ahr

Landesgrundstucksmarktbericht 2023 11.05.2023 Folie 27
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OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Unbebaute Grundstlcke
« Aufgrund der geringen Datenlage nur
wenig aussagekraftig. Als Tendenz ergibt
sich allerdings eine lagebedingte Wert-
minderung im Betrachtungszeitraum von
rd. -15 %.
« Dazu erganzend Ergebnis der
Expertenbefragung (20):
 Innerhalb des direkt betroffenen
Bereichs je nach Lage -12 % bis -20 %
« Knapp aul3erhalb des direkt
betroffenen Bereichs -5 %
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OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Flutkatastrophe und Immobilienpreise

Bebaute Wohnbaugrundstlicke

« Sehr hohe Streuung in den Kaufpreisen

« Tendenz: Pauschale Wertminderung zwischen -20 % und -40 % im
Betrachtungszeitraum

* Dazu erganzend Ergebnis der Expertenbefragung (17): Nur lagebedingte
Wertminderung (Wertminderung aufgrund der Schaden nicht enthalten!) rd.
-15 %

« Der Grundsticksmarkt wird in den betroffenen Bereichen weiter durch die
Gutachterausschisse beobachtet. Momentan ist erkennbar, dass die Preise
In den nicht unmittelbar betroffenen Gebieten der Ortschaften steigen
(aufgrund der hoheren Nachfrage nach Bauplatzen).
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OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Marktdaten auf Grundlage ImmoWertV 2021

« 19. Juli 2021: Neue Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV
2021) verklndet

« 01. Januar 2022: in Kraft getreten

 Die bis dahin gultige ImmoWertV 2010 sowie die Wertermittlungsrichtlinien
(Sachwertrichtlinien, Ertragswertrichtlinien, Vergleichswertrichtlinien,
Bodenrichtwertrichtlinien und die noch gultigen Teile der Wertermittlungs-
richtlinien 2006) wurden dadurch abgel6st.

* In der ImmoWertV 2021 wird insbesondere die Modelltreue noch starker
In den Vordergrund gestellt.

* Es sind einige wenige Modellanderungen enthalten, die sich in den
Bundeslandern aufgrund bislang verschiedener Vorgehensweisen
unterschiedlich stark auswirken; so auch in Rheinland-Pfalz!
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Marktdaten auf Grundlage ImmoWertV 2021 ™ | ssaanarmmuscus

Fur Rheinland-Pfalz ergeben sich aus der ImmoWertV 2021 durch die
Vorgabe

* einer fixen Gesamtnutzungsdauer,

 von festen Ansatzen fur die Bewirtschaftungskosten,

* eines veranderten Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei
Modernisierungen sowie

» zur EinfUhrung eines Regionalfaktors

wesentliche modellbedingte Anderungen.

Dementsprechend werden sich die Sachwertfaktoren und die Liegen-
schaftszinssatze modellbedingt verandern und sind somit nicht mit
denen vorheriger Landesgrundstiucksmarktberichte vergleichbar.
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Marktdaten auf Grundlage ImmoWertV 2021 ™ | sxacumarmmscs

Beispiel:
Auswirkungen der Vorgabe einer fixen Gesamtnutzungsdauer auf die
zur Wertermittlung erforderlichen Daten in Rheinland-Pfalz

* Eine hohere GND fuhrt modellbedingt zu einer hGheren Restnutzungs-
dauer (RND).

« Somit wird es im neuen Modell zwangslaufig im Sachwert- als auch im
Ertragswertverfahren zu hoheren vorlaufigen Verfahrenswerten kommen.

« Da die Verkehrswerte sich aber nicht verandert, sind grundsatzlich
niedrigere Sachwertfaktoren bzw. hohere Liegenschaftszinssatze zu
erwarten.

Landesgrundstucksmarktbericht 2023 11.05.2023 Folie 34



Marktdaten auf Grundlage ImmoWertV 2021 @

RheinlandPfalz

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

In der Abbildung sind die Sach-
wertfaktoren far Ein- und Zwei-
familienwohnhauser des LGMB
2021 den auf das neue Modell
migrierten Sachwertfaktoren der
gleichen Gesamtstichprobe
Rheinland-Pfalz gegenlber-
gestellt. Beide Datensatze
wurden dabei auf den gleichen
Stichtag (01.01.2020) bezogen,
so dass die enthaltenen Unter-
schiede rein modellbedingt sind.

Sachwertfaktor
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Trendwende auf dem Immobilienmarkt?

Und wie wurden Sie jetzt entscheiden?
www.menti.com

Code eingeben
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