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Vorwort

Transparenz ist ein zentraler Bestandteil eines funktionierenden Immobilienmarktes: Sie
schafft eine verlassliche Grundlage fur eine faire Preisbildung, schitzt vor Fehlentschei-
dungen und starkt das Vertrauen aller Marktteilnehmer. Zudem unterstutzt sie Verwaltung
und Politik bei wichtigen Planungs- und Steuerungsaufgaben. Die Gutachterausschusse
fur Grundstlckswerte leisten hierflr einen wesentlichen Beitrag. Als neutrale, unabhan-
gige Gremien aus Fachexperten arbeiten sie frei von wirtschaftlichen oder politischen
Interessen und werten mithilfe ihrer Geschéaftsstellen die Daten der Kaufpreissammlung
objektiv aus. Die Ableitungen finden Einzug in eine Reihe von Veroffentlichungen wie
dem Immobilienmarktbericht Deutschland sowie dem Landesgrundsticksmarktbericht
und werden durch ortliche Grundstucksmarktberichte auf lokaler Ebene sinnvoll erganzt.
Gerade die lokale Betrachtung ist von grof3er Bedeutung, da sie den spezifischen Gege-
benheiten und Entwicklungen Rechnung tragt und so eine fundierte, ortsbezogene Markit-
transparenz ermdglicht.

Seit 1995 veroffentlicht der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Mainz jahrlich ei-
nen eigenen Grundstucksmarktbericht, um den Besonderheiten und Entwicklungen des
lokalen Grundstiicksmarktes gerecht zu werden. In diesem Jahr feiern wir ein besonderes
Jubilaum: Bereits seit 30 Jahren erscheint dieser Bericht und hat sich in dieser Zeit zu
einem zentralen Instrument fur Marktbeobachtung, Transparenz und Orientierung entwi-
ckelt. Mit der nun vorliegenden 30. Ausgabe erhalten Sie erneut einen umfassenden
Uberblick tiber die Marktentwicklung im Berichtszeitraum vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2024.

Auch alle friheren Grundstucksmarktberichte seit 1995 stehen im Internet kostenfrei zur
Verfligung. Damit wird die langfristige Nachvollziehbarkeit der Entwicklungen gewahrleis-
tet und die Datenbasis fur jedermann zuganglich gemacht. Da die detaillierten Fachinfor-
mationen flr Personen ohne immobilienwirtschaftlichen Hintergrund mitunter komplex
sein konnen, stellt die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zusatzlich ein Berech-
nungstool flr Einfamilienhauser und Wohnungseigentum bereit. Dieses Angebot ermog-
licht es, auch ohne vertiefte Expertise einen ersten Orientierungswert fur die eigene Im-
mobilie zu erhalten.

Mit groRer Freude und berechtigtem Stolz prasentieren wir lhnen den 30. Grundstlcks-
marktbericht — ein Meilenstein, der die kontinuierliche Arbeit und das Engagement der
vergangenen drei Jahrzehnte widerspiegelt. Unser ausdricklicher Dank gilt allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstelle, die mit ihrem Einsatz und ihrer Sorgfalt
die Grundlage fur diesen Bericht geschaffen haben.

é:/\l /W ’;} O.?fehc@/b

Julia Pfetsch

Wirtschaftsdezernentin Vorsitzende des
Gutachterausschusses

nuela Matz
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Mainz im statistischen Uberblick
(Beitrag vom ,Amt fur Stadtforschung und nachhaltige Stadtentwicklung®)

Die Stadt Mainz hat in ihrer Uber 2000-jahrigen Geschichte vom romischen "Moguntia-
cum" bis zur dynamischen Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz stets von der geo-gra-
phischen Lagegunst am Zusammenfluss von Rhein und Main profitiert. Heute nimmt
Mainz als westlicher Exponent der Metropolregion Rhein-Main an der wirtschaftlichen
Entwicklung dieser Region teil. Gleichzeitig ist Mainz als Oberzentrum mit allen dazuge-
hdrigen Bildungs-, Kultur- und Sozialeinrichtungen der Motor der links-rheinischen Re-
gion Rheinhessen-Nahe. Der Medienstandort Mainz (ZDF, SWR, 3sat) ist in der gesam-
ten Bundesrepublik und dartiber hinaus bekannt.

Die nachfolgenden Tabellen und Diagramme enthalten ausgewahlte Strukturdaten Uber
die Stadt Mainz in der jeweils aktuellsten Fassung.

Flachennutzung

Die Stadtflache von Mainz umfasst 9.773 ha (97,7 km?). Nach der Hauptubersicht der
Liegenschaften vom 04.04.2025 weisen die Freiflachen mit 49,4 % (4.826 ha Vegeta-
tions- und Gewasserflachen) den hdchsten Anteil an der Gesamtflache auf. Die Verkehrs-
flache nimmt 14,1 % (1.375 ha) und die Siedlungsflachen 36,3 % (3.546 ha) in Anspruch.
Industrie- und Gewerbeflachen sowie Handel- und Dienstleistungsflachen zahlen zu den
Siedlungsflachen und betragen 601 ha (6,2 %). In den letzten Jahren gab es keine star-
keren Veranderungen in der Flachennutzung*.

Die Gemarkung Mainz (Altstadt, Neustadt, Oberstadt, Hartenberg-Munchfeld) ist am
dichtesten besiedelt. Hier sind 65,1 % Siedlungsflache, 22,6 % Verkehrsflache und 11,7
% Freiflache zu verzeichnen. In diesen ,fertig gebauten" Stadtteilen sind grof3e flachen-
wirksame Entwicklungen selten. Uberdurchschnittliche Siedlungsflaichenanteile weisen
auch die Gemarkungen Weisenau (54,3 %), Mombach (51,3 %) und Gonsenheim
(43,3 %) auf. Hohe oder Uberdurchschnittliche Freiflachenanteile haben — aufgrund ihrer
Lage im Stadtraum — die Gemarkungen Ebersheim (82,5 %), Drais (74,2 %) sowie
Finthen (65,9 %) und Laubenheim (63,8 %).

Gewasser 4%
Sonstige Vegetation 2%

Wald 3%

Wohnbaufldache 16 %

Industrie- und Gewerbeflache 3%
Handel u. Dienstleistungsflache 3%

. Sport-, Freizeit- u. Erholungsflache 6%
Landwirtschaft 41%

\

Flachen besonderer funktionaler Pragung 4%
Sonstige Siedlung 5%

\StraBenverkehr 10%

Sonstiger Verkehr 2% Wege 3%

Tatsachliche Flachennutzung 2024 (04.04.2025)

Quelle: Katasteramt Alzey 2025

*Anmerkung: Zum Stichtag 31.12.2016 erfolgte die Umstellung von dem ADV-Nutzungsartenverzeichnis auf den ALKIS-OK; die zeit-
liche Vergleichbarkeit zu Daten vor dem Stichtag ist damit erheblich eingeschrankt worden, da Nutzungsarten neu zugeordnet, auf-
geteilt oder zusammengefasst wurden.
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Flache und Flachennutzung in Mainz 2019 bis 2025

2020 2021 2022 2023 04.04.2025
Tatsachliche Nutzung ha % ha % ha % ha % ha %
Wohnbauflache 1.463 15,0| 1.466 15,0 | 1.469 15,0 1.475 15,1 1.530 15,7
Industrie- und Gewerbeflache' 444 4,5 440 4,5 443 4,5 450 4,6 281 2,9
Handel- und Dienstleistungsflache 21 2,2 21 22 212 22 218 22 320 3.3
o Tagebau, Grube, Steinbruch 40 0.4 40 0,4 40 0,4 40 0.4 40 0.4
% Flachen gemischter Nutzung 229 2,3 229 2,3 228 2,3 229 2,3 229 2,3
@ FI. besond. funktionaler Pragung? 438 4,5 440 4,5 431 4.4 433 4,4 438 4,5
fﬁg”* Freizeit- u. Erholungsfia- s76| 59| 576 59| 575 59| 578 59| 578 59
Friedhof 76 0,8 76 0,8 76 0,8 76 0,8 76 0,8
Gesamt 3.476 356| 3.478 35,6 | 3.474 35,5| 3.500 35,8| 3.493 35,7
StraRenverkehr 910 9,3 910 9,3 912 9,3 921 9,4 925 9,5
_ Weg 273 2,8 274 2,8 273 2,8 284 2,9 280 2,9
S Platz 65 0,7 65 0,7 65 0,7 53 0,5 52 0,5
E Bahnverkehr 107 1,1 107 1,1 107 1,1 108 1,1 108 1,1
Flugverkehr 16 0,2 16 0,2 16 0,2 15 0,2 62 0,6
Gesamt 1.371 14,0 1.371 14,0 1.373 14,0 | 1.380 14,1 | 1.427 14,6
Landwirtschaft 4.088 41,8| 4.085 41,8 | 4.079 41,7 4.039 41,3| 3.994 40,9
5 Wald 263 2,7 264 2,7 270 2,8 279 2,9 278 2,8
g Gehdlz 186 1,9 186 1,9 188 1,9 194 2,0 196 2,0
§ Unland, vegetationslose Flache 23 0,2 23 0,2 23 0,2 24 0,2 24 0,2
Gesamt 4.561 46,7 | 4.558 46,6 | 4.561 46,7 | 4.535 46,4 | 4.492 46,0
o Fliehgewasser 288 2,9 288 2,9 288 2,9 288 2,9 288 2,9
? Hafenbecken 27 0,3 27 0,3 27 0,3 22 0,2 22 0,2
:% Stehendes Gewasser 50 0,5 50 0,5 50 0,5 47 0,5 47 0,5
o Gesamt 365 3,7 365 3,7 365 3,7 356 3,6 356 3,6
Gesamt 9.773| 100,0| 9.773| 100,0| 9.773| 100,0| 9.773| 100,0| 9.773| 100,0

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; 1) Beinhaltet auch Ver- und Entsorgung; 2) Gebaude, Anlagen und Freiflachen fiir
offentliche Zwecke, Parks und historische Anlagen

Wegen eines technischen Fehlers konnten keine Daten zum 31.12.2024 abgerufen werden, auch nicht rickwirkend, so dass keine
Daten zum 31.12.2024 vorliegen. Die aktuellen Daten sind vom 04.04.2025 fur das Jahr 2024

Flache und Flachennutzung in Mainz nach Gemarkung 2025*

Siedlungsflache Verkehr Freiflache sonstige Flachen | Gesamtflache
ha Anteil ha Anteil ha Anteil ha Anteil in ha
Mainz 839 | 651% | 292 226% | 150 | 11,7% 7 0,6% 1.288
Weisenau 221 | 54,3% 67 16,4% | 112 | 27,6% 7 1,7% 407
Laubenheim 214 | 237% 108 12,0% | 575| 63,8% 5 0,5% 902
Hechtsheim 479 | 343% | 142 10,2% | 771 | 551% 6 0,4% 1.399
Ebersheim 116 | 11,7% 58 58% | 822 | 825% 0 0,0% 996
Marienborn 76 | 26,1% 49 16,8% | 167 | 57,1% 0 0,0% 292
Bretzenheim 540 | 38,5% | 220 157% | 644 | 459% 0 0,0% 1.403
Drais 59 | 19,3% 20 6,6% | 228 | 742% 0 0,0% 308
Finthen 229 | 20,7% | 147 13,3% | 727 | 659% 1 0,1% 1.104
Gonsenheim 470 | 433% | 184 17,0% | 430 | 39,7% 0 0,0% 1.084
Mombach 302 | 51,3% 87 14,8% | 200 | 33,9% 0 0,0% 590
Stadt Mainz
| gesamt 3.546 | 36,3% | 1.375 141% | 4.826 | 49,4% 26 0,3% 9.773

Quelle: Katasteramt Alzey, Liegenschaftskataster 04.04.2025, * rundungsbedingte Differenzen
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Bevolkerung

Nach der Sondersituation des Jahres 2022, die sich durch Zuwanderung aufgrund des
Ausbruchs des Ukraine Kriegs beschreiben lasst, hat sich die Bevolkerungsentwicklung
im Jahr 2024 weiter normalisiert — allerdings pragten wiederum andere Sondereffekte
(Registerbereinigungen im Gefolge mehrerer Wahlen im Jahr 2024) die Dynamik. Ent-
sprechend ist die Einwohnerentwicklung zwar positiv, vom Volumen her allerdings etwas
geringer als in der Vergangenheit (+726 Personen / +0,3 %). Am Jahresende 2024 lebten
227.277 Menschen in Mainz.

In den meisten Stadtteilen sind bei kleineren Schwankungen nach oben oder unten die
Einwohnerzahlen im Vergleich zu 2023 nahezu konstant geblieben. Steigende Einwoh-
nerzahlen sind in den Stadtteilen Weisenau (+564 / +3,7 %), Neustadt (+262 / +0,9 %)
und Finthen (+155/ +1,1 %) auszumachen.

Hier fuhrte vor allem der weitere Bezug neuer grolder Wohnquartiere wie des Heilig-
kreuzviertels oder des Zollhafenareals und in der nérdlichen Neustadt (Karoline-Stern-
Platz) zu entsprechenden Zuwachsen.

Insbesondere Weisenau hat aufgrund der regen Neubautatigkeit in der vergangenen De-
kade betrachtlich an Einwohner:innen gewonnen: Zahlte der Stadtteil Ende 2014 noch
rund 11.800 Einwohner:innen, waren es Ende 2024 knapp 16.000. In dieser Dekade ist
der Stadtteil um 35 % gewachsen.

Bevoélkerung in Mainz nach Stadtteilen 2023 und 2024
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Quelle: Einwohnermelderegister der Stadt Mainz: polizeilich gemeldete Einwohner:innen mit Haupt- und Nebenwohnsitz

Aufgrund der aufgezeigten Bevolkerungsentwicklung gilt Mainz als sog. ,Schwarmstadt*
und generiert ihr Wachstum ganz uberwiegend aus Wanderungsgewinnen. Dieser seit
Jahren positive Entwicklungstrend lasst sich auch fir das Jahr 2024 beobachten, wenn-
gleich aufgrund der oben genannten Sondereffekte in etwas abgeschwachter Form. Der
positive Wanderungssaldo (+768) speist sich wiederum durch Zuwanderungsgewinne
aus dem Ausland.

Die ab dem Jahr 2022 zu konstatierende Trendumkehr beziglich des naturlichen Saldos
hat sich 2024 weiter fortgesetzt. Wiederum ist das Verhaltnis zwischen Geburten und
Sterbefallen nahezu ausgeglichen, anders als bis zum Beginn der 2020er Jahre sind
keine Einwohnergewinne mehr aufgrund der naturlichen Bevdlkerungsbewegungen
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auszumachen. Dabei hat sich 2024 die Zahl der Geborenen nochmals verringert, wah-
rend die Zahl der Sterbefalle etwa dem Vorjahresniveau entspricht.

Bevoélkerungsentwicklung im Langzeitvergleich

darunter: Saldo der Geburten und Ster- Saldo der Zu- und Weggezogenen
Jahr Einwohner:innen | Auslandische befélle im betreffenden Kalen- | im betreffenden Kalenderjahr
Einwohner:innen derjahr (jeweils 1.1. — 31.12.) (jeweils 1.1. — 31.12.)

31.12.1970 174.259 9.486

31.12.1987 192.920 22.047

31.12.1995* 197.881 34.911

31.12.2000 198.055 31.583

31.12.2001 199.971 32.484 +12 +2.335
31.12.2003 203.795 31.875 -98 +803
31.12.2005* 197.041 31.507 -76 -5.446
31.12.2007 200.133 31.618 +149 +1.483
31.12.2009 199.752 29.846 +75 +494
31.12.2011 203.041 30.118 +195 +1.421
31.12.2013 206.628 32.125 +80 +1.702
31.12.2015 212.348 36.260 +227 +2.719
31.12.2016 216.094 39.199 +356 +3.390
31.12.2017 217.842 39.903 +262 +1.486
31.12.2018 219.903 40.832 +264 +1.797
31.12.2019 221.190 41.152 +289 +998
31.12.2020 220.024 40.357 +276 -1.442
31.12.2021 220.440 41.412 +247 +169
31.12.2022 224.597 45.286 -35 +4.192
31.12.2023 226.551 46.445 -9 +1.963
31.12.2024 227.277 46.859 -43 +768

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

Beschaftigung

Die Entwicklung der Beschatftigtenzahlen und ihrer Wohnorte gilt als zentraler Indikator
fur die wirtschaftliche Dynamik und die raumliche Struktur einer Stadt. Die Stadt Mainz
als Oberzentrum im Rhein-Main-Gebiet verzeichnet seit Jahren ein kontinuierliches
Wachstum an Arbeitsplatzen. Das Beschaftigungswachstum setzte sich auch im Jahr
2024 weiter fort, dabei stieg die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort Mainz (+4.035) viel
starker als die Zahl der Beschaftigten mit Wohnort Mainz (+1.450).

70,3 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, die in Mainz arbeiten, sind im
,oonstigen Dienstleistungsbereich® beschaftigt; 17,9 % arbeiten im Bereich ,Handel,
Gastgewerbe und Verkehr® und 11,7 % verbleiben im ,Produzierenden Gewerbe®. Der
Strukturwandel hin zu einer starker dienstleistungsorientierten Wirtschaft schreitet weiter
voran. Im Vergleich zu Mainz gibt es in den Landkreisen Mainz-Bingen und Alzey-Worms
anteilig mehr Arbeitsplatze im ,Produzierenden Gewerbe“ und im ,Handel, Gastgewerbe
und Verkehr®, dennoch ist auch dort im Langzeitvergleich ein Ruckgang des ,Produzie-
renden Gewerbes” und ein positiver Trend hin zum Dienstleistungssektor zu beobachten.
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach Anteilen der Wirtschaftsbereiche am
30.06.2024

100%
90% m Sonstige Dienstleistungen
80%
0,
;g;) Handel, Verkehr und
. Lagerei, Gastgewerbe

50%
40% 23, 5% 23 5% 21,9% m Produzierendes Gewerbe

30%

fg:f 17.9% m Land- und Forstwirtschaft,
0 Fischerei
o M7 | , |

Mainz LK Malnz Blngen LK Alzey-Worms Rheinland-Pfalz

Quelle: Statistisches Landesamt 202024, Bad Ems

Die insgesamt erholte Konjunktur trug am Arbeitsort Mainz im Vergleich zum Vorjahr bis
zum 30.06.2024 zu einem Plus von 4.035 Beschaftigten bei; dies entspricht einem
Wachstum von 3,3 %. Mit insgesamt 127.717 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
wurde erneut ein Hochstwert erreicht.

Von den 127.717 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Mainz leben
47.937 Personen (37,5 %) in der Stadt selbst, wahrend 79.780 Personen (62,5 %) au-
Rerhalb der Stadtgrenzen leben. Damit ist der Anteil der in Mainz wohnenden Beschaf-
tigten im Vergleich zu 2023 leicht gesunken (-0,3 %), obwohl deren absolute Zahl gestie-
gen ist (+1.148). Deutlich starker nahm jedoch die Zahl der Einpendler zu (+ 2.920). Dies
verdeutlicht, dass zwar neue Arbeitsplatze in Mainz entstehen, die Beschaftigten aber
zunehmend von aulderhalb in die Stadt einpendeln.

Der weitaus grofte Teil der Einpendler kommt aus dem Landkreis Mainz-Bingen (23.290
bzw. 18,2 %), gefolgt von der Stadt Wiesbaden (10.090) und dem Landkreis Alzey-
Worms (7.160). Lediglich die absolute Zahl der Einpendler aus Frankfurt am Main hat
sich im Vergleich zum Vorjahr minimal verringert.

Der Anteil, der in Mainz Beschaftigten aus Rheinland-Pfalz ohne Mainz, sank leicht auf
32,4 %; auch wenn die Zahl absolut gesehen um 1.080 Personen stieg. Auch im Don-
nersbergkreis ist ein leichter Anstieg (+70 Personen) erkennbar, obwohl die Entfernung
hier bereits deutlich groRer ist. Der Anteil der Einpendler aus Hessen blieb mit 21,8 %
konstant, aber stieg um 950 Personen absolut an.

Von den 94.093 Beschaftigten am Wohnort Mainz arbeiten 50,9 % auch in Mainz; die
Zahl stieg im Vergleich zum Vorjahr um 1.144 Beschaftigte an. Die Zahl der Auspendler
aus Mainz stieg hingegen nur leicht um 310 auf 46.160 an. Die wichtigsten Zielorte fur
Pendler waren, wie bereits im Vorjahr mit grokem Abstand Wiesbaden und Frankfurt am
Main, gefolgt von den Landkreisen Mainz-Bingen und GroR3-Gerau.

Diese Daten verdeutlichen, dass der Arbeitsmarkt Mainz stark regional verflochten ist.
Der Beschaftigungszuwachs seit 2023 spiegelt insbesondere die Stabilisierung nach der
Pandemie sowie die indirekten Beschaftigungseffekte des Biotechnologiesektors wider
(z. B. Forschung, Logistik, Dienstleistungen).



Ausgewdhlte Wohnorte der Beschaftigten am
Arbeitsort Mainz 2024 (Einpendler)

Ausgewadhlite Arbeitsorte der Beschiftigten am
Wohnort Mainz 2024 (Auspendler)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit jeweils 30.6. des Jahres

Der Beschaftigtenzuwachs um Uber 4.000 Personen verdeutlicht die anhaltende wirt-
schaftliche Attraktivitat des Standorts Mainz. Hier spielen insbesondere die Sektoren Wis-
senschaft, Verwaltung, Gesundheitswesen und Medien eine Rolle. Die enge Verflechtung
mit der Rhein-Main-Region ermdglicht zudem eine hohe Arbeitsplatzmobilitat. Die Pen-
delbewegungen aus Wiesbaden, Frankfurt und dem Main-Taunus-Kreis spiegeln diese
Uberregionale Integration wider

Zwischen 2023 und 2024 stabilisierten sich die Auspendlerzahlen, wahrend der Anteil
innerstadtisch Beschatftigter weiter zunahm. Mainz profitiert von seiner zentralen Lage in
der Rhein-Main-Region, die durch Arbeitsplatzdichte, Verkehrsanbindung und Lebens-
qualitat Uberzeugt.

Die Tendenz, dass mehr Mainzer in ihrer Stadt arbeiten, kann als positives Zeichen flr
die lokale Wirtschaft und Standortentwicklung gewertet werden. Zugleich bleibt die enge
Verflechtung mit Hessen ein strukturpragender Faktor — wirtschaftlich wie verkehrsplane-
risch.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach ausgewéhlten Wohnorten (Einpendler)

Wohnorte 2023 2024 +/- Anteil 2023 Anteil 2024
Beschaftigte Insgesamt ' 123.682 127.717 4.035 100,00% 100,00%
davon wohnen in ... der Stadt 46.789 47.937 1.148 37,8 37,5
Mainz

auRerhalb von Mainz 2 76.860 79.780 2.920 62,1 62,5
darunter wohnen in...

Landkreis Mainz-Bingen 23.140 23.290 150 18,7 18,2
Landkreis Alzey-Worms 6.970 7.160 190 5,6 5,6
Landkreis Bad Kreuznach 3.510 3.650 140 2,8 2,9
Donnersbergkreis 700 770 70 0,6 0,6
Land Rhein.-Pfalz o. Mainz 40.290 41.370 1.080 32,6 32,4
Stadt Wiesbaden 9.790 10.090 300 7.9 7.9
Landkreis Gro3-Gerau 5.010 5.040 30 4.1 3,9
Rheingau-Taunus-Kreis 2.720 2.790 70 2,2 2,2
Main-Taunus-Kreis 2.070 2.150 80 1,7 1,7
Stadt Frankfurt am Main 2.251 2.420 169 1,8 1,9
Landkreis Offenbach 690 700 10 0,6 0,5
Stadt Darmstadt 680 720 40 0,5 0,6
Land Hessen 26.950 27.900 950 21,8 21,8
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort nach ausgewahlten Arbeitsorten (Auspendler)

Arbeitsorte 2023 2024 +/- Anteil 2023 Anteil 2024
Beschaftige Insgesamt ! 92.643 94.093 1.450 100.0 % 100,0 %
da\(on arbeiten in ... der Stadt 46.789 47.933 1144 505 50.9
Mainz

auferhalb von Mainz 2 45.850 46.160 310 49,5 49,1
darunter arbeiten in...

Landkreis Mainz-Bingen 5.630 5.510 -120 6,1 5,9
Landkreis Alzey-Worms 1.150 1.150 0 1,2 1,2
Landkreis Bad Kreuznach 690 740 50 0,7 0,8
Donnersbergkreis 200 210 10 0,2 0,2
Land Rheinl.-Pfalz 0. Mainz 9.640 9.520 -120 10,4 10,1
Stadt Wiesbaden 9.860 9.890 30 10,6 10,5
Landkreis Gro3-Gerau 3.710 3.530 -180 4,0 3,8
Rheingau-Taunus-Kreis 930 900 -30 1,0 1,0
Main-Taunus-Kreis 1.810 1.830 20 2,0 1,9
Stadt Frankfurt am Main 9.350 9.600 250 10,1 10,2
Landkreis Offenbach 810 832 22 0,9 0,9
Stadt Darmstadt 1.220 1.220 0 1,3 1,3
Land Hessen 29.890 30.030 140 32,3 31,9

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

In den Pendlerzahlen sind regional nicht zuordenbare Falle nicht enthalten. Hierdurch kénnen sich bei der Summierung leichte Ab-
weichungen zur Gesamtzahl der Beschéaftigten ergeben.

' Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (ohne Beamte, Selbstandige, geringfligig Beschéftigte)

2 EinschlieBlich der sog. Fernpendler, die mdglicherweise einen Zweitwohnsitz am Arbeitsorthaben, diesen nicht angegeben haben,
trotzdem nicht taglich Gber die Stadtgrenze pendeln.

In den vergangenen zehn Jahren haben sich die Pendlerverflechtungen — gemessen in
absoluten Zahlen — kontinuierlich intensiviert: Parallel zur Zunahme der sozial-versiche-
rungspflichtig Beschaftigen am Arbeitsort Mainz (+21.065 zwischen 2014 und 2024) ist
die Zahl der Einpendler um mehr als 12.600 Personen gestiegen. Die Zahl der Beschaf-
tigten mit Wohnort Mainz erhdhte sich um 8.416. Trotz dieser Entwicklung blieb der Anteil
der Einpendler relativ stabil. Der grofRte Teil der Einpendler stammt weiterhin aus dem
Landkreis Mainz-Bingen (23.290 resp. 18,2 % der Beschéftigten). Uber die Jahre hinweg
haben sich jedoch vor allem Pendlerverflechtungen mit Hessen, und hier v. a. dem Rhein-
Main-Gebiet (Wiesbaden, Landkreis Gro3-Gerau, Frankfurt am Main) verstarkt. In 2024
pendelten rund 6.500 Personen mehr aus Hessen nach Mainz ein als noch vor zehn
Jahren. Aus Rheinland-Pfalz kamen etwa 2.300 mehr Beschaftigte in die Stadt als noch
2014 davon knapp 1.200 mehr aus dem benachbarten Landkreis Mainz-Bingen (Subur-
banisierungseffekte).

Deutlich ist auch der Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
Mainz in der letzten Dekade (+18.886). Hierin spiegelt sich auch das Bevolkerungs-
wachstum der Stadt in den vergangenen Jahren wider. Die Zahl der Auspendler stieg mit
etwa 10.300 noch starker an als die Zahl derer, die in Mainz leben und arbeiten (+ 8.541).
Der Anteil der Auspendler erhohte sich entsprechend um 28 Prozentpunkte. Die wich-
tigsten Zielorte der Auspendelnden sind weiterhin die groflen Stadte des Rhein-Main-
Gebietes, v.a. Wiesbaden und Frankfurt am Main sowie der Landkreis Mainz-Bingen.
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Wirtschaftsbereiche mit den meisten Beschiftigten — Differenz jeweils zum Vorjahr

. 22 .850
Gesundheits- und Sozialwesen I 22.340
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2024
Freiberufli.che, \‘Ji§selwsc!13ft]iclwe und _11.21120-420 2023
technische Dienstleistungen 2022

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; jeweils am 30.06.

Auch im Jahr 2024 zahlen am Arbeitsort Mainz das ,Gesundheits- und Sozialwesen® mit
inzwischen 22.850 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (17,9 %), der leicht
schrumpfende Bereich ,Information und Kommunikation® mit 12.430 (9,7 %) sowie der
stark wachsende Bereich ,freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistun-
gen“ mit 12.420 (9,7 %) zu den drei beschaftigungsintensivsten Branchen.

Der grofte Beschaftigungsaufbau erfolgte im Bereich ,freiberufliche, wissenschaftliche
und technische Dienstleistungen® (+1.210 seit 2023), danach folgen mit einem Plus von
1.160 bzw. 820 Beschaftigten die Bereiche ,Finanz- und Versicherungsgewerbe® und ,,6f-
fentliche Verwaltung, Verteidigung und Sozialversicherung®.

Wirtschaftsbereiche mit der groRten Beschaftigungsgewinnen — Differenz jeweils zum Vorjahr

I +1.210
1 +1.740

Freiberufliche, wissenschaftliche
und technische Dienstleistung

I, +1.160
Finanz- und Versicherungsgewerbe I 0

m2024
m2023
Offentliche Verwaltung, +820 2022
. . . I 470
Verteidigung, Sozialversicherung
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; jeweils am 30.06.

16



Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Mainz nach Wirtschaftsbereichen

Wirtschaftszweigsystematik 2008* 30.06.2019 | 30.06.2020 | 30.06.2021 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2024
A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 100 110 120 160 140 120
BCDE produz. Gewerbe ohne Bau 10.950 10.920 10.910 11.250 11.500 11.390
B Bergbau, Gewinnung von Steinen und Erden
C Verarbeitendes Gewerbe
10 Hrst. von Nahrungs- und Futtermitteln 1.040 960 950 1.010 1.010 1.050
11 Getrdnkeherstellung 250 270 280 270
12 Tabakverarbeitung 0 0 0 0 0 0
14 Herstellung von Bekleidung 10
16 Hrst.v.Holz-,Korb-,Korkwaren(ohne Mébel) 10
18 Druckgewerbe u. Vervieldltigung 100 90 100 90 80 90
19 Kokerei und Mineraldlverarbeitung 0 0 0 0 0 0
20 Herstellung von chemischen Erzeugnissen 850 880 920 940 880 870
23 Hrst.v.Glas,Keramik,Verarb.Steine+Erden 3.520 3.530 3.510 3.670 3.820 3.810
25 Herstellung von Metallerzeugnissen 470 450 420 430 430 410
26 Hrst. v.DV-Gerdt., elektr.u.opt.Erzeugn. 840 860 710 730 750 770
28 Maschinenbau 200 200 200 200 200 180
31 Herstellung von Mébeln 60 60 60 70 80 70
32 Herstellung von sonstigen Waren 420 430 450 420 430 450
33 Rep. u.Install. v. Masch. u.Ausriistungen 270 300 190 210 210 180
D Energieversorgung 1.100 1.140 1.190 1.280
E Wasserversorg., -entsorg., Riickgewinnung - - - - - -
F Baugewerbe 3.460 3.560 3.530 3.600 3.770 3.520
GHI Handel, Verkehr, Lagerei und Gastgewerbe 22.210 23.240 22.790 22.580 22.490 22.900
G Handel; Instandhaltung u. Reparatur von Kfz 11.570 11.730 11.810 12.040 11.810 11.710
H Verkehr und Lagerei - - - -
49 Landverkehr u.Transp.i.Rohrfernleitungen 3.510 4.810 4.860 4.040 4.040 4.070
52 Lagerei u. Erbr.v. sonst. DL f.d.Verkehr 1.770 1.800 1.730 1.840 1.900 1.940
53 Post-, Kurier- und Expressdienste 1.620 1.330 1.230 1.150 1.180
| Gastgewerbe 3.630 3.280 3.060 3.420 3.600 3.990
J Information und Kommunikation 11.390 11.650 11.960 12.460 12.680 12.430
K Finanz- und Versicherungsgewerbe 5.140 5.130 5.120 5.020 5.020 6.180
L Grundstiicks- und Wohnungswesen 730 750 730 770 740 760
MN Wirtschaftl. Dienstleistungen 15.970 15.350 16.380 17.060 18.570 19.570
M Freiberuf., wissensch., technische Dienstl. 8.750 8.270 8.770 9.470 11.210 12.420
N Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen 7.230 7.070 7.610 7.600 7.380 7.160
78 Vermittl. u.Uberlassung v.Arbeitskriften 3.440 3.960 4.500 4.290 3.600 3.240
0PQ Off. Verw., Schul-, Gesundh.-, Soz.wesen 36.880 37.240 38.890 39.640 40.320 41.710
0 Off. Verwalt., Verteidigung, Sozialvers. 8.060 8.230 8.540 8.710 9.180 10.000
P Erziehung und Unterricht 7.820 7.830 8.050 8.250 8.790 8.860
Q Gesundheits- und Sozialwesen 21.000 21.180 22.300 22.680 22.340 22.850
RSTU Sonstige Dienstleistungen 8.000 8.110 8.340 8.570 8.470 9.180
R Kunst, Unterhaltung und Erholung -
90 Kreative, kiinstler.u.unterhalt. Tatigk. 550 570 540 610 640 670
93 DL d.Sports,d.Unterhaltg.u.d.Erholung 840 890 900 930 930 980
S Sonstige Dienstleistungen 5.920 5.960 6.260 6.420 6.290 6.900
T Private Haushalte
97 Private Haushalte mit Hauspersonal 130,00
U Exterritoriale Orga. u. Kérperschaften -
Am Arbeitsort Mainz insgesamt 114.810 116.060 118.770 121.100 123.680 127.760

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; die Werte wurden von der BA auf Fiinferschritte gerundet.

*Bei manchen Wirtschaftsabschnitten werden Daten von der BA geheim gehalten. Die Summe des SvB kann in diesen Fallen nicht ausge-

wiesen werden. Es erfolgt dann eine Ausweisung der Summe in zusammengefassten Abschnitten (z.B. BCDE).

Beamte

Mainz war im Jahr 2023 Dienstort fur 8.090 Beamte, rechtsprechende Personen und
Wehrpersonal. Im Bundesdienst waren 830 Personen tatig, im Landesdienst 6.660 und
im Gemeindedienst 600. Die Zahl der Angestellten beim Land belief sich auf 4.180 und

bei den Kommunen auf 4.160.
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Arbeitslosigkeit

Der Arbeitsmarkt in Mainz 2024 prasentierte sich angespannt, mit steigender sozialver-
sicherungspflichtiger Beschaftigung bei gleichzeitiger Zunahme der Arbeitslosigkeit und
insgesamt verringerter Dynamik gegenuber 2023.

Im Jahresdurchschnitt 2024 waren in Mainz 6.866 wohnende Personen arbeitslos gemel-
det, was einer Arbeitslosenquote von 5,4 % auf Basis aller zivilen Erwerbspersonen ent-
spricht (Rheinland-Pfalz gesamt: 5, %).

Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschopfung

Die wiedergegebenen Daten zur Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (VGR) basieren
auf dem neuen Europaischen System Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnung (ESVG).
Mit der Einfuhrung dieses einheitlichen Systems werden die beiden Begriffe Bruttowert-
schopfung zu Herstellungspreisen und Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen verwendet.
Der Herstellungspreis ist der Betrag, den der Produzent einer Ware oder einer Dienst-
leistung vom Kaufer erhalt, ohne die auf diese Guter zu zahlenden Gutersteuern und
empfangenen Gutersubventionen. Die Bruttowertschopfung wird brutto (einschlief3lich
Abschreibungen) und unbereinigt (einschlieBlich der unterstellten Bankdienstleistungen)
wiedergegeben. Sie wird nicht originar von der kleinsten regionalen Einheit ausgehend
hin zu Landes- oder Bundesergebnissen ermittelt, sondern von einer ausreichend gesi-
cherten Datenbasis meist von Landesebene aus Uber proportionale SchlusselgroRen auf
Regionaleinheiten aufgeteilt. Das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen umfasst den
Wert aller in einem abgegrenzten Wirtschaftsgebiet (,Inland®) produzierten Waren und
Dienstleistungen. Der Ubergang von der Bruttowertschépfung zu Herstellungspreisen
zum Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen findet Uber die Addition des Saldos aus Gu-
tersteuern und Gutersubventionen je Landkreis statt. Als Bezugsgrofde zur Normierung
der wirtschaftlichen Leistung wird die Zahl der Erwerbstatigen in einer Region nach dem
Arbeitsortkonzept herangezogen. Die Daten werden mit zweijahriger Verzégerung bereit-
gestellt.

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Stadt Mainz erlebte zwischen 2020 und 2022
einen aufllergewdhnlichen Aufschwung. Die Bruttowertschdpfung zu Herstellungspreisen
stieg von 11,42 Mrd. Euro (2020) auf 22,29 Mrd. Euro (2022) und verzeichnete damit ein
Wachstum von rund 95 %.

Besonders hervorzuheben ist der Sektor des produzierenden Gewerbes, dessen Brutto-
wertschopfung seit 2020 von 1,72 Mrd. Euro auf 5,34 Mrd. Euro zunahm — ein Wachstum
von Uber 211 %. Dieses auRergewdhnliche Ergebnis ist im Wesentlichen auf die biotech-
nologische Industrie (BioNTech) und deren nachgelagertes Gewerbe (z. B. Schott, die
die Glasgefalle fur den Impfstoff herstellen) zurlickzufiihren, deren hohe Unternehmens-
gewinne signifikante Wertschopfungseffekte in Mainz generierten.

Auch der Dienstleistungssektor profitierte stark: Er wuchs um 74 % auf 16,93 Mrd. Euro
und erwirtschaftetet wie in den Vorjahren 76 % der Gesamtwertschdpfung. Besonders
dynamisch entwickelte sich der Bereich ,Finanzierung, Vermietung und Unternehmens-
dienstleistungen® mit +206 %, wahrend ,Handel, Verkehr und Gastgewerbe® (+9,3 %)
sowie ,Offentliche Dienstleistungen® (+17,8 %) moderat zulegten.
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Bruttowertschopfung zu Herstellungspreisen in Mio. Euro
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung

Bruttowertschopfung zu Herstellungspreisen in der Stadt Mainz 2012 bis 2022 in Mio. Euro

Dienstleistungsbereiche

Jahr | nsgesamt Land- und F\I/r;?rzzile%unr;;g,, éﬁentlisc::r]eszgg

_ in Fors_twirtsch_aft, Produzierendes | Insgesamt | Handel, Verkehr, UnFernehr_nens- Dienstleister

Mio. Euro Fischerei Gewerbe Gastgewerbe dienstleister

2012 9.816 19 1.429 8.368 2.849 2.763 2.756
2013 10.069 22 1.411 8.636 3.001 2.783 2.852
2014 10.056 20 1.352 8.684 2.890 2.835 2.960
2015 10.035 19 1.424 8.592 2.775 2.768 3.048
2016 10.450 20 1.547 8.884 2.885 2.875 3.123
2017 10.729 21 1.557 9.151 2.924 2.957 3.269
2018 11.013 23 1.517 9.473 3.019 3.074 3.380
2019 11.294 20 1.665 9.608 3.081 3.011 3.516
2020 11.421 16 1.718 9.687 2.966 3.092 3.629
2021 21.879 17 4.578 17.284 3.138 10.367 3.778
2022 22.290 18 5.343 16.929 3.493 9.467 3.970

Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder" im Auftrag der Statistischen Amter, nach Revision 2024

Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen in der Stadt Mainz 2012 bis 2022 in Mio. Euro

je Erwerbstatigen je Einwohner:in
Jahr Insgesamt | 5445100 | Anteil am Insgesamt 2012=100 Insgesamt 2012 = 100
in Mio. Euro
Land in % in Euro in Euro

2012 10.929 100,0 9,1 72.475 100,0 54.135 100,0
2013 11.198 102,5 9,1 73.685 101,7 55.025 101,6
2014 11.171 102,2 8,8 72.935 100,6 54.324 100,3
2015 11.157 102,1 8,4 72.240 99,7 53.539 98,9
2016 11.606 106,2 8,5 74.776 103,2 54.837 101,3
2017 11.906 108,9 8,5 75.811 104,6 55.552 102,6
2018 12.221 111,8 8,6 77.237 106,6 56.548 104,5
2019 12.534 114,7 8,5 77.071 106,3 57.534 106,3
2020 12.595 115,2 8,7 78.878 108,8 57.847 106,9
2021 24157 221,0 14,9 150.885 208,2 111.145 205,3
2022 24.621 225,3 14,3 150.735 208,0 112.397 207,6

Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander" im Auftrag der Statistischen Amter, nach Revision 2024

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) zu Marktpreisen je Erwerbstatigen verdoppelte sich na-
hezu zwischen 2020 und 2022 von 12,6 Mrd. Euro auf 24,62 Mrd. Euro (+95%) — ein
aulRergewodhnlich starker Zuwachs, der auf einmalige wirtschaftliche Effekte zurtickzufih-
ren ist (siehe Bruttowertschopfung). Das BIP zu Marktpreisen je Erwerbstatigen stieg im
selben Zeitraum von 78.878 Euro (2020) auf 150.735 Euro in 2022 (+91 %). Auch das
BIP je Einwohner:in erhdhte sich von 57.847 Euro auf 112.397 Euro (+94 %).
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Der Anteil der Stadt Mainz am Gesamt-BIP von Rheinland-Pfalz wuchs von 8,7 % (2020)
auf 14,3 % (2022). Damit erwirtschaftet Mainz rund ein Siebtel der gesamten Wirtschafts-
leistung des Landes. Die Zahl der in der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung erfassten
Erwerbstatigen verzeichnete 2022 ein Wachstum gegenuber den Vorjahren (ca. 160.000
Erwerbstatige) um +3.343 auf 163.343 Erwerbstatige.

Diese auliergewohnliche Entwicklung ist eindeutig auf aul3erordentliche Unternehmens-
gewinne und Produktionsleistungen im Biotechnologie-Sektor zurtuckzufuhren.

Primareinkommen und verfiigbares Einkommen der privaten Haushalte in Mainz

Im Jahr 2022 wurden in der Stadt Mainz Primareinkommen (Einkommen aus Erwerbsta-
tigkeit und Vermogen per Saldo) in Hohe von 7,6 Mrd. Euro erzielt. Das entspricht einem
durchschnittlichen Primareinkommen von 34.732 Euro je Einwohner:in. Dieser Wert lag
um rund 10% Uber dem Landesdurchschnitt von 31.464 Euro. Lediglich die kreisfreien
Stadte Neustadt an der Weinstralde und Speyer sowie drei weitere Landkreise in Rhein-
land-Pfalz — darunter der benachbarte Landkreis Mainz-Bingen mit 37.514 Euro — ver-
zeichneten hdohere Werte. Im Landkreis Mainz-Bingen wirken sich die anhaltenden Stadt-
Umland-Wanderungen einkommensstarkerer Bevolkerungsgruppen aus der Stadt Mainz
sowie eine insgesamt dynamische wirtschaftliche Entwicklung weiterhin positiv auf das
Einkommensniveau aus.

Das verfugbare Einkommen, definiert als das Primareinkommen abzuglich direkter Steu-
ern, Sozialbeitrage und Versicherungsabgaben sowie zuzlglich aller Renten-, Sozial-
und Versicherungsleistungen, betrug in Mainz im Jahr 2022 durchschnittlich 24.690 Euro
je Einwohner:in. Damit lag der Wert leicht unter dem Landesdurchschnitt von 25.653
Euro. Im landesweiten Vergleich nahm Mainz den 24. Rang unter den 36 Landkreisen
und kreisfreien Stadten ein. Der im Vergleich zum Primareinkommen niedrigere Wert
lasst sich unter anderem durch den hohen Anteil an Studierenden erklaren, deren ver-
fugbares Einkommen typischerweise unter dem Durchschnitt liegt.

Zu den einkommensstarksten Regionen des Landes zahlten die Landkreise Bad Durk-
heim (30.168 Euro), Rhein-Pfalz-Kreis (30.051 Euro) und Mainz-Bingen (28.655 Euro)
sowie die kreisfreien Stadte Neustadt an der Weinstrale (29.231 Euro) und Speyer
(27.695 Euro). Die Ubrigen grolderen kreisfreien Stadte, mit Ausnahme der beiden letzt-
genannten, rangierten im Mittelfeld oder auf den hinteren Platzen. Die Stadt Pirmasens
bildete mit einem verfigbaren Einkommen von 21.292 Euro pro Einwohner:in das
Schlusslicht.

Primareinkommen und verfiigbares Einkommen je Einwohner:in in Mainz 2012 bis 2022

Primdreinkommen Verfiigbares Einkommen

je Einwohner:in in Euro 2012=100 je Einwohner:in in Euro 2012=100
2012 27.395 100,0 21.108 100,0
2013 26.550 96,9 19.975 94,6
2014 27.232 99,4 20.386 96,6
2015 28.146 102,7 21.047 99,7
2016 28.788 1051 21.476 101,7
2017 29.762 108,6 21.907 103,8
2018 30.684 112,0 22.481 106,5
2019 31.558 115,2 22.994 108,9
2020 31.679 115,6 23.633 112,0
2021 32.933 120,2 24.027 113,8
2022 34.732 126,8 24.690 117,0

Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder" im Auftrag der Statistischen Amter, nach Revision 2024
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Zwischen 2012 und 2022 ist das verfugbare Einkommen je Einwohner:in in Mainz um
16,9 % gestiegen, wahrend der Landkreis Mainz-Bingen im gleichen Zeitraum ein
Wachstum von 24,3 % verzeichnete. Im Vergleich zum Vorjahr (2021) erhdhte sich das
Pro-Kopf-Einkommen in Mainz um 2,7 % und im Landkreis Mainz-Bingen um etwa 6 %.
In Regionen, in denen das verfugbare Einkommen im Verhaltnis zum Primareinkommen
besonders hoch ausfallt, spielt die Attraktivitat als Wohnort fir Ruhestandler:innen eine
maldgebliche Rolle — und umgekehrt.

Insgesamt |asst sich feststellen, dass die Landkreise eine deutlich starkere Zunahme so-
wohl des Primar- als auch des verfugbaren Einkommens je Einwohner:in aufweisen als
die kreisfreien Stadte. Dies ist insbesondere auf die langfristigen Effekte selektiver Stadt-
Umland-Wanderungen, die hohe Steuer- und Abgabenlast Uberdurchschnittlicher Ein-
kommen sowie die im stadtischen Raum starkere Wohnkostenbelastung zurtickzuflhren.

Primareinkommen je Einwohner:in in Euro 2012, 2021 und 2022

I ———— 37 514
Landkreis Mainz-Bingen I 35

30.393
1 3 464
Rheinland-Pfalz I 20 63 1
24.687

0 5000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000

Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder" im Auftrag der Statistischen Amter, nach Revision 2024
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Verfiigbares Einkommen je Einwohner:in in Euro 2012, 2021 und 2022
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Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder" im Auftrag der Statistischen Amter, nach Revision 2024

Wohnungsbau

Zum 31.12.2024 weist das Statistische Landesamt auf Basis des Zensus 2022 insgesamt
121.841 Wohnungen (in Wohn- und Nichtwohngebauden, inkl. Wohnheime) aus. Bezo-
gen auf die Gesamteinwohnerzahl von 227.277 Personen (31.12.2024) belegten durch-
schnittlich 1,87 Personen eine Wohnung.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden (inkl. Wohnun-
gen in Wohnheimen) ist im Jahr 2024 gegenuber den Vorjahren nochmals auf nur noch
347 Wohnungen gesunken. Diese Entwicklung ist bundesweit zu beobachten — auch in
Mainz sind weiterhin die Auswirkungen gestiegener Baukosten und Bauzinsen im Ge-
folge des Ukraine-Kriegs spurbar.

Gleichfalls hat sich die Zahl fertig gestellter Wohnungen im Zeitvergleich deutlich nach
unten auf ein Niveau von 418 verschoben. In den Vorjahren schlugen sich in den Fertig-
stellungszahlen zeitversetzt noch die hohen Genehmigungszahlen bis zum Beginn der
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2020er Jahre nieder, da insbesondere bei groleren Wohngebauden eine Bauzeit von
zwei Jahren nicht ungewohnlich ist. Dieser Effekt ist nunmehr ausgelaufen und die Fer-
tigstellungen korrespondieren mit der Genehmigungszahl des Jahres 2022.

Sowohl bei den Genehmigungen wie auch den Fertigstellungen ist ein Schwergewicht
des Neubaus im Bereich des Geschosswohnungsbaus ablesbar. Vor allem in Neubau-
quartieren wie dem Heiligkreuzviertel oder Zollhafen pragen groRere Wohngebaude das
Bild.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnungsneubau 2022 bis 2024

Baugenehmigungen Baufertigstellungen
2022 2023 2024 2022 2023 2024
Wohnungen Insgesamt 449 518 347 912 941 418
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 49 39 55 50 60 44
Wohnflache in gm 35.533 43.052 31.782 75.205 75.418 35.071

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bautatigkeitsstatistik 2022, 2023, 2024 (Wohnungen in neu errichteten Wohnge-
bauden)

Nicht-Wohnungsbau

Die 2024 zum Bau genehmigte Flache im Nicht-Wohnungsbau bewegt sich weiterhin auf
einem niedrigen Niveau. Neben den die gesamte Baubranche hemmenden hohen Bau-
kosten und Zinsen machen sich moglicherweise hier zudem veranderte Anforderungen
fur den Bau von Gebauden sowie die allgemeine Bluronutzung (Homeoffice, Desksharing
etc.) bemerkbar. Gegenuber dem Vorjahr ist insbesondere die genehmigte Nutzflache im
Segment der Blro- und Verwaltungsgebaude nochmals deutlich ricklaufig, wahrend sie
in nichtlandwirtschaftlichen Betriebsgebauden erkennbar zugenommen hat und rund 46
% der gesamten genehmigten Nutzflache ausmacht. Ein weiteres Drittel der genehmigten
Nutzflachen entfiel auf ,Sonstige Nichtwohngebaude®.

Analog zum Wohnungsbau bewegt sich auch die 2024 fertiggestellte Nutzflache im Nicht-
wohnungsbau mit knapp 25.000 m? deutlich unter dem Niveau der Vorjahre und folgt
zeitversetzt den sinkenden genehmigten Flachen. Bezlglich der Verteilung der Nutzfla-
che auf einzelne Nutzungsarten ist vor allem bei den Buro- und Verwaltungsgebauden
ein deutlicher Ruckgang auf weniger als ein Drittel der fertiggestellten Vorjahresflache
erkennbar (8.918 m2). Daneben sind die Fertigstellungen im Bereich der sonstigen Nicht-
wohngebaude (9.547 m?) sowie der nicht-landwirtschaftlichen Betriebsgebaude (5.517
m?) mengenmallig von Bedeutung.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Nichtwohnungsbau 2022 bis 2024

Nutzflache Baugenehmigungen Baufertigstellungen

2022 | 2023] 2024 2022 | 2023| 2024

Nutzflache m? Nutzflache m?

Insgesamt 81.603|  35.376] 33.909| 47.938 41.396]24.722
darunter:
Biro- und Verwaltungsgebaude 36.150 15.759 7.486 25.085 26.299]| 8.918
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 929 340 - 740
Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude 6.613 4,151 15.647 10.796 8.606| 5.517
darunter:
- Fabrik- und Werkstattgebaude 362 1.971 5.838 906 2.390 454
- Handels- und Lagergebaude 3.964 1.840 381 1.759 539| 1671
- Hotels und Gaststatten 4.727 917 5.595
- Ubr. nichtlandwirtschaftl. Gebaude 6.254 340 9.428 7.214 82] 3392
Sonstige Nichtwohngebaude 15.406 15.466 10.866 11.717 6.491| 9.547

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bautatigkeitsstatistik 2022, 2023, 2024 Broschiire RLP Regional
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Steuereinnahmen der Gemeinden

Im Jahr 2023 beliefen sich die Steuereinnahmen der Stadt Mainz auf 1.937 Euro pro
Einwohner:in, nach 6.640 Euro im Jahr 2022. Damit verlor Mainz den Spitzenplatz unter
den kreisfreien Stadten in Rheinland-Pfalz und rutschte auf Rang 3 hinter Speyer (2.037
Euro) und Koblenz (1.965 Euro) ab. Schlusslicht war Frankenthal mit 1.275 Euro pro
Kopf.

Nach zwei Jahren kehrte der langjahrige Spitzenreiter in Rheinland-Pfalz — der Landkreis
Mainz-Bingen mit Pro-Kopf-Einnahmen in Hohe von 2.336 Euro — wieder an die Spitze
zuruck. Der Landkreis Birkenfeld fiel nach dem zweijahrigen Hohenflug mit 1.596 Euro
auf Platz 2 zurtck. Die beiden Biotechnologie-Standorte Mainz und der Landkreis Birken-
feld (konkret hier die Stadt Idar-Oberstein) profitierten in den Jahren 2021 und 2022 mal3-
geblich von den historisch hohen Gewerbesteuereinnahmen des Mainzer Impfstoff-Ent-
wicklers BioNTech, nahern sich jetzt aber wieder dem Niveau vor 2021 an.

Die Landkreise Trier-Saarburg und Kusel bildeten mit unter 1.000 Euro pro Einwohner:in
das Schlusslicht. Der landesweite Durchschnitt lag bei 1.463 Euro pro Kopf.

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

Verarbeitendes Gewerbe in Mainz

Im Jahr 2024 zahlte die Stadt Mainz insgesamt 46 Betriebe des verarbeitenden Gewer-
bes. In den Betrieben mit mehr als 20 Beschaftigten arbeiteten insgesamt 8.100 Perso-
nen. Die Beschaftigtenzahl war im Jahr 2020 pandemiebedingt leicht rucklaufig, stieg
jedoch ab 2021 wieder spurbar an. Die Beschaftigtenzahl ging trotz eines Zuwachses von
sechs Betrieben gegenuber dem Vorjahr um 102 Personen zurtck.

Betriebe, Beschiftigte, Bruttolohn und -gehaltssumme und Auslandsumsatz

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Betriebe 45 44 44 43 40 46
Beschéftigte 7.782 7.716 7.938 8.077 8.202 8.100
Bruttolohn in 1.000 Euro 445.916 450.325 477.358 548.798 544.677 533.066
Auslandsumsatz in 1.000 Euro 715.527 682.595| 2.557.846| 2.439.041 1.445.036 971.093
Umsatz in 1.000 Euro 1.499.732| 1.564.613| 4.987.627| 6.848.722| 3.150.894| 1.989.704

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2024; Stat. Berichte E 1013 - j; 2019-2024

Die Umsatzentwicklung zeigt ebenfalls deutliche Schwankungen: Im Jahr 2024 sank der
Gesamtumsatz um 37 % im Vergleich zu 2023 und lag bei 1,9 Mrd. Euro. Damit naherte
sich das Niveau wieder dem Stand vor der Corona-Pandemie an. In den Jahren zuvor
waren durch Sondereffekte aullergewohnlich hohe Umsatze erzielt worden — 4,9 Mrd.
Euro im Jahr 2021 und sogar 6,8 Mrd. Euro im Jahr 2022. Auch der Auslandsumsatz
verzeichnete 2024 einen Ruck-gang von 33 % gegenuber dem Vorjahr und gleicht sich
zunehmend dem Niveau vor 2021 an.

Es ist zu beachten, dass die Vergleichbarkeit der Daten seit Februar 2020 durch die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie eingeschrankt ist. Die damit verbundenen Sonderef-
fekte lassen sich erst im Nachgang vollstandig bewerten, haben jedoch bereits splrbar
die Entwicklung der Betriebe im verarbeitenden Gewerbe beeinflusst.

Allgemeine Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer

Fir das Jahr 2024 prognostiziert MB-Research eine durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft
in Mainz von 29.357 Euro. Damit liegt die Stadt um 5,7 % uber dem bundesweiten Mittel-
wert von 27.939 Euro (Kaufkraftkennziffer 100) und um 6,4 % uUber dem
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Landesdurchschnitt von Rhein-land-Pfalz (27.597 Euro; Kennziffer 98,8). Im Vergleich
zum Vorjahr verzeichnet die Pro-Kopf-Kaufkraft in Mainz einen Zuwachs von 2,1 %. Die
Berechnung von Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer entspricht weitgehend dem Konzept
des verfugbaren Einkommens der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung.

Quelle MB-Research Internationale Marktdaten, Kaufkraft 2024

Hochschulen

In Mainz gibt es neben funf Hochschulen mit insgesamt 37.068 Studierenden (Winterse-
mester 2024/25, teils an externen Standorten eingeschrieben) weitere hochschulahnliche
Einrichtungen wie das Deutsch-Franzdsische Hochschulkolleg, das Peter-Cornelius-
Konservatorium und die Verwaltungs- und Wirtschaftsakademie Rheinland-Pfalz.
Zwischen 2000 und 2012 stieg die Zahl der Studierenden in Mainz kontinuierlich von
30.822 auf 41.007. In den letzten Jahren hat sie sich auf einem Niveau von rund 37.000
bis 38.000 Studierenden eingependelt.

FUr das Wintersemester 2024/25 verteilen sich die Immatrikulationen wie folgt:

» Johannes-Gutenberg-Universitat (Standort Mainz): 26.628 Studierende

* Hochschule Mainz: 5.407 Studierende

» Katholische Hochschule flir Sozialarbeit, Sozialpadagogik und praktische Theologie:
1.396 Studierende

» CBS International Business School (privat, Standort Mainz): 205 Studierende

* |U Internationale Hochschule Erfurt (Campus Mainz): 570 Studierende

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025, Statistik der Studenten

Amt fur Stadtforschung und nachhaltige Stadtentwicklung
November 2025
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Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Gemal § 192 Baugesetzbuch sind zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur sons-
tige Wertermittlungen selbstandige, unabhangige Gutachterausschusse eingerichtet. Die
naheren Einzelheiten sind in Rheinland-Pfalz in der "Gutachterausschussverordnung”
(GAVO) geregelt. Danach sind Gutachterausschusse fur jeden Amtsbezirk eines Ver-
messungs- und Katasteramtes zu bilden, sowie fur die Stadte mit einer behoérdlichen Ver-
messungsstelle. Die Amtszeit der Mitglieder betragt funf Jahre.

Der ,Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den Bereich der Stadt Mainz" besteht
aus der Vorsitzenden, einer Vertreterin und 15 weiteren ehrenamtlichen Gutachterinnen
und Gutachtern. Die Gutachterausschisse sind Landesbehdrden im Sinne des § 1 Abs.
4 Verwaltungsverfahrensgesetz.

Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschaftsstelle. Nach § 9 der Gutachteraus-
schussverordnung werden die Aufgaben der Geschaftsstelle in den kreisfreien Stadten
Kaiserslautern, Koblenz, Ludwigshafen am Rhein, Mainz, Trier und Worms von der be-
hordlichen Vermessungsstelle wahrgenommen — in Mainz ist dies die Abteilung Vermes-
sung und Geoinformation im Bauamt der Stadt. Im Ubrigen Landesgebiet sind die Ge-
schaftsstellen der Gutachterausschusse bei den Vermessungs- und Katasteramtern ein-
gerichtet.

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

www.gutachterausschuesse.rlp.de
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Mitglieder des Gutachterausschusses

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

Vorsitz und Stellvertretung

Pfetsch, Julia M.Sc.-Vermessungsingenieurin (Vorsitz)
Dusch, Sandra Dipl.-Ing. Arch. (FH)

Ehrenamtliche Gutachter*innen

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

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

Feldmann, Susanne Architektin

Mossel, Fritz Landwirt

Dipl.-Vermessungsingenieur (FH), Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur (ObVI)

Roémer, Frank Dipl.-Betriebswirt, Dipl.-SV (DIA), 6bSV

Scherer, Alina Finanzamt

Neuroth, Elmar

Schornsheim, Heiner | Bauingenieur

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

Ullrich, Frank Finanzamt
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Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hat:

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

Das Spektrum der Antragsteller und Antragsanlasse ist vielfaltig. Verkehrswertgutachten
als sachverstandige Aussage des Gutachterausschusses werden aus zahlreichen Grun-
den bendtigt. Beispielsweise sind zu nennen:

e Ausgleichszahlungen bei Vermdgensauseinandersetzungen wie Erbfalle und
Scheidungen

e Ubertragungen aufgrund letztwilliger Verfligungen

e Ermittlung der sanierungsbedingten Werterhohung eines Grundstucks im Rah-
men der Vorarbeiten zu Ausgleichsbetragsbescheiden in Sanierungsgebieten

o Verkehrswertfestsetzung in Zwangsversteigerungsverfahren zum Schuldner-
schutz

¢ Vermogenswertfeststellungen zur Durchfihrung des Sozialgesetzbuches oder
des Bundesausbildungsforderungsgesetzes

e Grundlage fur Kaufverhandlungen.

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

Von jedem Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick
gegen Entgelt oder im Wege des Tausches zu ubertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
grunden, erhalt der Gutachterausschuss eine Abschrift; ebenso von Zuschlagsbeschlus-
sen bei Zwangsversteigerungen, Einigungen vor einer Enteignungsbehoérde, Enteig-
nungsbeschlussen, Beschlissen Uber die Vorwegnahme einer Entscheidung in Umle-
gungsverfahren, Beschllissen Uber die Aufstellung eines Umlegungsplanes und Be-
schlissen uber die vereinfachte Umlegung (friher Grenzregelung). Die Vertrage und die
weiteren Informationen werden ausgewertet und sind die Grundlage aller weiteren Auf-
gaben des Gutachterausschusses. Grundlageninformationen und thematisch auch der
Kaufpreissammlung zugeordnet sind die Sammlung der Bebauungsplane, Satzungen zu
Wasserschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Denkmalschutzfestsetzungen u. a. pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, Mitteilungen Statistischer Amter u.a.m.

- die Bodenrichtwerte zu ermitteln (§ 196 Baugesetzbuch)

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

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

Diese wichtige gesetzliche Aufgabe kann nur mit jahrlich wechselnden Schwerpunkten
wahrgenommen werden (zur Situation in Mainz siehe Abschnitt ,Wertrelevante Daten®).
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Mitarbeiter:innen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Dusch, Sandra (Geschaftsstellenleitung)

Adelseck, Monika
Fecher, Anton
Kretzschmar, Livia
Petry, Bardo

Schafer, Reinhold
Weinsheimer, Michael

Telefon:

Fax:

E-Mail:

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

Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

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

Einrichtung und Flhrung der Kaufpreissammlung,

Ableitung, Fortschreibung und Veroffentlichung der zur Wertermittlung erforder-
lichen Daten,

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

Erstellung und Verdffentlichung des Grundsticksmarktberichtes und weiterer
Produkte,

Erteilung von Auskunften Uber Bodenrichtwerte,

Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung,

Fuhrung der Verwaltungsgeschafte des Gutachterausschusses,

allgemeine fachliche Blrgerberatung.

Ein weiteres umfangreiches Aufgabenfeld stellen Wertermittlungen fur die Stadt Mainz
und andere Behdrden dar. Dieses Arbeitsfeld ist eine Besonderheit der Geschéftsstellen
bei kommunalen behoérdlichen Vermessungsdienststellen. Die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses fungiert hier als kommunale Bewertungsstelle und erstellt Wertermitt-
lungen ohne Mitwirkung des Gutachterausschusses, sogenannte "Stellungnahmen" fur
andere Fachamter. Organisatorisch werden hier auch weitere Dienstleistungen wie bera-
tende Gesprache mit Burgern u.a.m. erfasst, bei denen die Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses tatig ist.
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Der Gutachterausschuss im Internet

,Www.mainz.de/gaa“ fuhrt Interessenten zum Internetportal des Gutachterausschus-
ses. Es enthalt allgemeine Angaben wie Kontaktadressen und Postanschrift, die Lage
der Zitadelle (Dienstgebaude) innerhalb der Stadt, die Erreichbarkeit mit OPNV und einen
Gebaudeplan des Zitadellenbereichs. Der Reiter ,Dienstleistungen® fuhrt den Nutzer zu
den Leistungsangeboten des Gutachterausschusses und der Geschaftsstelle:

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

Gebuhrenubersicht (Gutachterausschuss)

Grundstucksmarktberichte (Link zum Download)

Kaufpreissammlung (Auskunfte)

Liegenschaftszinssatze (siehe Grundstlicksmarktbericht)
Verkehrswertgutachten

Wohnungs- und Teileigentum (siehe Grundsticksmarktbericht)

Seit 2009 wird u.a. der Grundsticksmarktbericht kostenfrei zum Download bereitgestellt.

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

Uberblick aktuelle Entwicklung

Die Kauffallzahlen im Berichtsjahr nahmen um 18% auf 1.811 Kaufvertrage zu. Ahnlich
verhielt es sich beim Geldumsatz — dieser stieg um 17% auf 894 Mio.€.

Wohnungs- und Teileigentum

Der Handel mit Eigentumswohnungen bzw. Teileigentum umfasste 1.005 Kauffalle
(+11%), der Umsatz stieg um 18% auf 285 Mio.€. Die Zahl der Erstverkaufe nahm um
73% auf 88 Kauffalle (KF) zu, der Umsatz verdoppelte sich auf 59 Mio.€.

Der durchschnittliche Kaufpreis einer Neubauwohnung mit rund 76 m?Wohnflache (WF)
blieb mit 7.943 m*WF relativ stabil (+2%).

Bei gebrauchtem Wohnungs- und Teileigentum nahm der Geldumsatz mit 226 Mio.€
spurbar zu (7%), die Kauffallzahlen stiegen auf 917 (+8%). Erstverkaufe nach Umwand-
lung (52 KF) spielten mit 12,8 Mio.€ nur eine untergeordnete Rolle.

Die Kaufpreise von Weiterverkaufen lagen im 2-jahrigen Mittel zwischen 4.239 €/m?WF
(Drais) und 2.710 €/m?WF (Marienborn). In Toplagen im Innenstadtbereich (31 KF) wur-
den im Mittel 7.010 €/ m*WF gezahlt.

Wohngebaude

Bei bebauten Grundsticken fur 1- und 2-Familienhauser stieg die Zahl der Kauffalle auf
369 (+29%), der Geldumsatz nahm entsprechend auf 220 Mio.€ zu
(+31%). Meist verkauft wurden Reihen- u. Reihenendhauser mit Kaufpreisen zwischen
400.000 - 698.000 €, gefolgt von freistehenden Einfamilienhausern zwischen 420.000 —
905.000 €.

Der Kaufpreis eines unterkellerten, schlisselfertigen Neubau-Reihenendhauses (151
m?WF) mit einem 256 m? groRen Grundstick (3 KF) betrug rund 921.000 €
(6.129 €/m*WF). Neubauten von vergleichbaren Doppelhaushalften
(7 KF, 165 m2WF) auf 274 m? grofden Grundstlicken kosteten rund 1.240.000 € (7.545
€/m>WF).

Der Umsatz bei Mehrfamilienhausern stieg im Vergleich zum Vorjahr deutlich um 53%
auf 188 Mio.€, die Anzahl der Kauffalle nahm um 34% zu (83 KF).

Gewerbeobjekte
Beim Markt fur Gewerbeobjekte ging der Geldumsatz ein weiteres Mal zuruck auf
132 Mio.€ (-13%), die Anzahl der Kauffalle stieg dagegen auf 35 (+40%).

Unbebaute Grundstiicke

Der Markt mit baureifen Grundstucken schwankt in groRem Malde, da hier eine direkte
Abhangigkeit zu der Ausweisung neuer Baugebiete besteht. Der Flachenanteil von Ver-
kaufen unbebauter Grundstiuicke (Wohnen) ging leicht um -10% auf rd. 3 Hektar zurlck,
der Geldumsatz blieb mit rd. 54 Mio.€ stabil.

Die verkauften Flachen baureifer Gewerbegrundsticke (3 KF) gingen auf 1,1 Hektar zu-
ruck (-33%), der Geldumsatz (-63%) erreichte rd. 4,7 Mio.€.

Landwirtschaftliche Grundstiicke

42 Kauffalle bei landwirtschaftlichen Grundstlicken wurden gezahlt (-48%). Der Flachen-
umsatz ging auf rund 14 Hektar (-44%) zurick — der Geldumsatz schrumpfte entspre-
chend um 38% auf rund 2,6 Mio.€.
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Grundstiicksmarkt Mainz Statistik

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

Erlauterung der Abkurzungen:

WTE Kauffalle mit Wohnungs- und Teileigentum

BE Bebaute Grundstiicke

UN Unbebaute Grundstiicke (Bauland)

LA Landwirtschaftliche Nutzflachen

SO Sonstige Grundstticke, z.B. Gemeinbedarfsflachen

b Keine Aussage mdglich
Kaufvertrage 2014 |2015(2016 ({2017 (2018 |2019(2020(2021|2022|2023|2024
WTE — Erstverkaufe 485 | 428 | 442 | 445 | 326 | 392 | 234 [ 351 | 126 | 51 | 88
WTE — Weiterverkdufe [1.041| 920 | 955 | 990 | 969 | 927 | 871 | 931 | 766 | 853 | 917
BE - Wohnen 554 | 454 | 507 | 472 | 559 | 518 | 518 | 489 | 430 | 354 | 461
BE - Gewerbe 51 35 | 48 | 40 | 54 | 43 | 31 32 | 34 [ 25 | 35
UN - Wohnen 70 | 52 | 96 | 56 | 55 | 52 | 46 | 52 | 20 | 35 [ 32
UN - Gewerbe 27 | 18 | 23 | 19 | 12 | 11 15 8 6 5 3
LA 52 | 69 | 80 | 66 | 63 | 53 [ 93 | 90 | 62 | 80 | 42
SO 147 | 107 | 87 | 60 | 91 59 [ 119|105 | 40 | 100 | 181
nicht auswertbar 37 | 52 | 24 | 25 | 52 | 54 | 52 | 63 | 65 | 27 | 52
zusammen 2.464|2.135(2.262|2.173(2.215|2.109(1.979|2.121|1.549|1.530|1.811
Flachenumsatz (ha) 2014 |2015(2016 ({2017 ({2018 |2019(2020(2021|2022|2023|2024
WTE *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *k%
BE - Wohnen 25 | 20 | 22 | 27 | 27 | 23 | 23 [ 28 | 19 | 15 | 21
BE - Gewerbe 10 | 11 19 | 14 | 24 | 18 8 13 |1 12 | 10 | 13
UN - Wohnen 10 8 7 7 8 6 6 5 3 3 3
UN - Gewerbe 10 3 14 8 8 8 5 3 7 2 1
LA 38 | 27 | 24 | 33 | 27 | 22 | 27 | 28 | 28 | 25 | 14
SO 6 22 9 2 5 3 8 7 2 4 1
zusammen 99 | 92 | 94 | 91 | 99 | 81 [ 77 | 83 | 71 | 59 | 53
Geldumsatz (Mio.€) 2014 |2015(2016 (2017 (2018|2019 (2020|2021 |2022|2023 |2024
WTE — Erstverkaufe 131 [ 167 [ 171 [ 199 | 166 | 168 | 130 [ 189 | 65 | 30 | 59
WTE — Weiterverkaufe 150 | 135 | 159 | 177 | 183 | 230 [ 196 | 218 | 209 | 212 | 226
BE - Wohnen 265 | 295 | 376 | 333 | 411 | 530 [ 493 | 699 | 456 | 291 | 408
BE - Gewerbe 87 | 93 | 254 | 199 | 298 | 288 [ 165 | 105 | 359 | 151 | 132
UN - Wohnen 61 41 58 | 67 | 52 | 76 | 94 | 113 | 56 | 56 | 54
UN - Gewerbe 21 13 128|116 | 19 | 20 | 36 | 18 | 36 | 13 5
LA 7318331851934 4 6 3 4 3
SO 1041198 4,3 | 6,7 |33,2]| 6,3 | 17 | 27 8 8 7
zusammen 733 | 771 |1.052|1.006|1.164|1.321|1.135|1.373(1.192( 764 | 894
Umsatz / Einwohner 2014 (2015(2016 ({2017 ({2018 (2019(2020(2021|2022|2023|2024
Einwohner [Tsd.] 209 | 212 | 216 | 217 | 220 | 221 | 220 | 220 | 225 | 227 | 228
[€ /| Einwohner] 3.500(3.632(4.870(4.617|5.294|5.974|5.159(6.230|5.308|3.372|3.929
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Zwangsversteigerungen

Zwangsversteigerungen (ZV) (2015/2016|2017|2018{2019|2020|2021|2022 (2023|2024
WTE 14 | 10 6 9 2 9 9 3 4 8
BE 4 6 5 7 6 2 3 2 6 3
UN - - - - - - - - - -
LA - 1 - 4 2 - - 4 7 1
zusammen 18 | 17 | 11 | 20 | 10 | 11 12 17 | 12
Geldumsatz [Mio. €] mit ZV 2015/2016 (2017|2018 (2019 |2020|2021 (2022|2023 | 2024
WTE 05/10(08 (|16 (02|18 | 15|07 |0,7]| 09
BE 19148 |72 113362118 |09]| 25|13
UN - - - - - - - - - -
LA - 10,0 - 0,2 | 0,1 - - 0,104 10,0
zusammen 24|58 |58 13139 (39|33 |17 36| 22
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Grundstiicksmarkt seit 1993 im Uberblick
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Wohnungsmarkt 2024 nach Preissegmenten

Ausgewertet wurden Kaufvertrage uber Objekte mit Wohnnutzungen (incl. Wohn- und
Geschaftshauser mit Uberwiegendem Wohnanteil). Vertrage uber den Verkauf von Stell-
platzen und Garagen finden bei der nachfolgenden Untersuchung keine Bertcksichti-

gung.

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

2021 2022 2023 2024
Anzahl der Transaktionen 1.685 1.249 1.180 1.398
EFH (freistehend) 121 109 110 123
Reihen- u. Reihenendhauser 106 128 99 132
individuelle Bauweise u. 2-FH 42 37 31 43
Doppelhaushalften 94 80 46 71
Mehrfamilienhduser 115 74 62 83
Eigentumswohnungen 1.207 821 832 946
davon Erstverkauf (Neubau) 342 114 47 84
davon Erstverkauf (Umwandlung) 1 18 29 52
davon Weiterverkauf 864 689 756 810
Umsatz aus Transaktionen 1.092.880.743 € 720.615.439 € 528.315.701 € 681.517.351 €
EFH (freistehend) 75.224.913 67.891.875 69.731.555 € 83.310.200 €
Preisspanne (20-%-Kappung)| 410.000 - 850.000 | 500.000 — 1.080.000 | 390.000 —810.000 420.000 - 905.000
Reihen- u. Reihenendhauser 54.877.048 68.262.000 49.395.000 € 71.833.996 €
Preisspanne (20-%-Kappung)| 410.000 - 679.000 455.000 - 719.000 420.000 - 585.000 400.000 - 698.000
individuelle Bauweise u. 2-FH 37.062.749 33.644.500 23.751.100 € 23.738.500 €
Preisspanne (20-%-Kappung) | 475.000 — 1.230.000 | 495.000 — 1.350.000 | 370.000 — 880.000 297.000 — 780.000
Doppelhaushalften 60.955.398 49.621.759 25.732.400 € 41.283.452 €
Preisspanne (20-%-Kappung)| 390.000 - 835.000 450.000 - 810.000 423.000 - 775.000 385.000 — 682.000
Mehrfamilienhauser 470.118.535 236.276.725 122.318.101 € 187.714.370 €
Preisspanne (20-%-Kappung) | 700.000 — 2.700.000 | 760.000 —2.750.000 | 550.000 — 2.167.000 | 600.000 — 2.150.000
Eigentumswohnungen (gesamt) 394.642.101 264.918.581 237.387.545 € 273.636.833 €
Preisspanne (20-%-Kappung) | 135.000 - 495.000 139.000 - 446.000 135.100 — 378.000 125.000 — 380.000
davon Erstverkauf (Neubau) 183.313.784 64.977.019 29.115.812 € 58.370.844 €
Preisspanne (20-%-Kappung)| 355.000 - 675.000 347.000 - 693.500 386.000 — 874.900 399.000 — 845.900
davon Erstverkauf (Umwandlung) 296.600 6.039.735 7.926.530 € 12.777.380 €
Preisspanne (20-%-Kappung) 1 Kauffall 265.000 - 435.000 225.000 — 306.000 162.000 — 360.000
davon Weiterverkauf 211.031.717 193.901.826 200.345.203 € 202.488.609 €

Preisspanne (20-%-Kappung)

110.000 -348.000

125.000 -380.000

130.000 — 357.000

115.000 — 335.000
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KAUFFALLE IN TEILSEGMENTEN (WOHNGEBAUDE)
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Bodenrichtwerte per 01.01.2024 in Mainz

Die Bodenrichtwerte sind nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) fur jedes zweite Jahr zu
ermitteln. Nach Auswertung der Kaufvertrage der zurickliegenden zwei Jahre durch die
Geschéaftsstelle fand am 10. Januar 2024 eine Vollversammlung des Gutachterausschus-
ses statt. Dabei wurden die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01. Januar 2024 beschlossen.

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

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur eine Mehrzahl von
Grundstiucken (Bodenrichtwertzone), fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Bei
Bauflachen qilt er flr ein unbebautes, erschlieBungs- und dkobeitragsfreies Grundstick
in der pragenden Umgebung seiner Lage, dessen wertbeeinflussende Umstande fur
diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertnormgrundstlick). Abweichungen eines
einzelnen Grundstickes von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Um-
standen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der zulassigen bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt - bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

Unter anderem tritt dieser Effekt zutage, wenn Landschaftsschutzgebiete und Landes-
pflegerische Ausgleichsflachen (AF) in Zonen liegen, deren Nutzungsart mit Wohnen de-
finiert ist. FUr landwirtschaftlich genutzte Flachen gelten analoge Kriterien.

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

Schriftliche Richtwertausklnfte — auch zu historischen Stichtagen — sind gebuhrenpflich-
tig. Telefonische Auskunfte werden nicht erteilt.
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Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir Mainz und Vororte

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

einhergeht.

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

www.mainz.de/gaa

Stichtag: 01.01.2024
Bodenrichtwerte in Euro/m?

Wohngebiet | Mischgebiet | Gewerbe | Industrie | Landwirtschaft | Weinbau
Mainz 1.410 3.500 290 295
Bretzen- 1.045 1.210 330 7,20
heim
Drais 1.070 765 5,90
Ebersheim 725 610 170 5,90 6,70
Finthen 950 1.145 245 4,80
Gonsen- 990 1.025 400 5,20
heim
it 930 900 275 7.10 11,00
heim
Lauben- 1.110 845 215 520 11,00
heim
Lerchen- 710 260
berg
Marien- 990 590 280 5,00
born
Mombach 815 700 220 240 1.80
Weisenau 1.390 580 390 305
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Wertrelevante Daten

Gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch ermittelt der Gutachterausschuss ,sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten®. § 12 der Immobilienwertermittlungsverordnung fuhrt
aus, dass dazu Indexreihen, Umrechungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstucke, Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze zahlen. Die Aufzahlung ist
aber nicht abschliel3end; weitere Daten sind je nach den ortlichen Gegebenheiten und
Bedurfnissen denkbar.

Der Gutachterausschuss in Mainz und seine Geschaftsstelle bemuhen sich, mdglichst
viele Informationen in den Grundstlicksmarktbericht aufzunehmen, gemall dem Bestre-
ben, die Transparenz auf dem Grundsticksmarkt zu erhéhen.

In einer breit angelegten Untersuchung wurden u.a. Liegenschaftszinssatze fur Eigen-
tumswohnungen ausgewiesen. Zusammen mit den turnusmagigen Ableitungen der Lie-
genschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhauser, Wohn- und
Geschaftshauser sowie Gewerbeimmobilien wurden allein fur diesen Bereich 1.539
Kaufvertrage aus den Jahren 2023 und 2024 gesichtet und ausgewertet.

38



Bodenpreise fur Bauland

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen
Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Ba-
siszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. In Anlehnung an die Tabelle der Normalher-
stellungskosten wurde als Basisjahr 2010 gewahlt. Die Werte sind seit 1980 aufgenom-
men, da seit diesem Jahr hinreichend gesicherte Werte vorliegen.

Zum Vergleich wurden als weitere Wertparameter in die Tabelle der ,Verbraucherpreis-
index” (fruherer Lebenshaltungskostenindex) des Statistischen Bundesamtes und der
Baupreisindex fir Wohngebaude mit aufgenommen. Stichtag ist jeweils der 31.12.20xx.

Jahr Wohnge- | Gewerbe- Innenstadt Land- Verbraucherpreisin- Baupreisindex
biete gebiete (Geschaftslage) | wirtschaft dex (VPI) (Wohngebéaude)
2000 99,9 100,8 99,6 104,9 85,7 85,9
2001 101,2 105,4 99,7 114,4 87,4 85,9
2002 99,5 106,9 99,7 1141 88,6 85,9
2003 101,4 102,7 99,3 112,7 89,6 85,9
2004 100,9 102,7 99,7 112,5 91,0 87,0
2005 101,3 101,6 100,2 105,8 92,5 87,8
2006 101,0 101,4 100,1 104,8 93,9 89,5
2007 99,2 100,1 99,2 1051 96,1 95,4
2008 99,8 97,5 99,2 105,5 98,6 98,2
2009 98,7 99,0 99,5 101,6 98,9 99,0
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 101,0 102,0 100,0 103,5 1021 102,8
2012 99,6 101,5 101,6 102,6 1041 105,4
2013 106,4 1011 111,7 98,0 105,7 107,5
2014 112,6 103,5 120,9 102,4 106,6 109,4
2015 121,0 107,8 127,8 112,0 106,9 1111
2016 127.,8 120,4 152,0 119,9 107,4 113,4
2017 165,6 114,8 338,7 125,6 109,0 117,0
2018 1821 132,4 338,7 124,2 111,0 1221
2019 200,2 129,8 400,2 122,5 112,6 127,3
2020 206,2 140,2 404,2 134,8 1131 129,3
2021 245,3 155,5 414,3 132,3 116,6 1411
2022 276,4 172,3 414,3 129,0 125,8 164,2
2023 245,0 167,3 392,0 128,3 132,0 178,1
2024 245,0 167,3 392,0 126,2 134,9 183,0
BODENPREISENTWICKLUNG IN MAINZ
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Bodenpreise fiir Gartenland

Gartenland in Baugebieten (wohnhausnahes Gartenland) ist eine Besonderheit, die sich
in den Bodenpreisen widerspiegelt. Insgesamt 114 Kauffalle aus den Jahren 2007-2024
wurden ausgewertet.

Nach Kappung von £20% der Kauffalle (Minimum/Maximum) lag der Mittelwert (68 Kauf-
falle) bei durchschnittlich 31% des Bodenrichtwertes (BRW), die Standardabweichung
(STABW) betrug rd. 15%.

Ein Aspekt der Untersuchung war eine eventuelle Abhangigkeit des Bodenpreises von
der Grundstucksgrofle. Die Analyse von Kauffallen >100 m? (77) ergab nach Kappung
von x20% der Kauffalle (47) einen Mittelwert von durchschnittlich 29% des BRW (STABW
14%).

Eine Flachenabhangigkeit war damit nur bedingt feststellbar.

Bodenpreise fur Verkehrsflachen und Stellplatze

Die Geschaftsstelle fuhrte eine Untersuchung tber das Verhaltnis der Wertigkeit von Ver-
kehrsflachen und Stellplatzen gegenuber dem betreffenden BRW durch. Die Auswertung
umfasste 125 Kauffalle aus den Jahren 2007-2024.

Nach Kappung von + 20% der Kauffalle (Minimum/Maximum) ergab der Mittelwert (75
Kauffalle) einen Kaufpreis von durchschnittlich 67% des BRW (STABW 17%).

Weiter untersuchte die Geschéaftsstelle die Abhangigkeit des Bodenpreises von der
Grundstucksgrdlde. Die Betrachtung aller Kauffalle mit einer Flache >30 und <100 m? (38)
ergab nach Kappung von +20% der Kauffalle (22) einen Mittelwert von durchschnittlich
66% des BRW (STABW 15%). Die Analyse von Kauffallen >100 m? (46) ergab nach Kap-
pung von +20% der Kauffalle (28) einen Mittelwert von durchschnittlich 60% des BRW
(STABW 23%).

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

Privilegierte Bauvorhaben im AuBenbereich

Fur Agrarflachen, die mit der Absicht zur Errichtung von Gebauden im Aulienbereich er-
worben wurden, oder an diese Grundstlcke unmittelbar anschliel3en, wurden in der Ver-
gangenheit Kaufpreise erzielt, die vom Marktwert reiner Agrarflachen abwichen. Aufgrund
des eingeschrankten Marktes umfasste die Recherche Kauffalle der Jahre 1996-2022. In
den Jahren 2023 und 2024 wurden keine Kauffalle gesichtet.

Die Auswertung umfasste insgesamt 34 Kauffalle. Die Grundstlicke waren zwischen 441
und 33.071 m? grof3. Die Spanne ging aus von 153% des BRW (Minimum und 977% des
BRW (Maximum). Nach Kappung von +20% der Kauffalle (Minimum/Maximum) ergab der
Mittelwert (20 Kauffalle) einen Kaufpreis von durchschnittlich 351% des BRW (STABW
32%).

Weiter untersuchte die Geschéaftsstelle die Abhangigkeit des Bodenpreises von der
Grundstucksgrofde. Die Betrachtung aller Kauffalle mit einer Flache >1.000 und
<5.000 m? (19) ergab, nach Kappung von + 20% der Kauffalle (11), einen Mittelwert von
durchschnittlich 368% des BRW (STABW 28%). Die Analyse von Kauffallen >5.000 m?
(4) ergab, nach Kappung von + 20% der Kauffalle (2), einen Mittelwert von durchschnitt-
lich 327% des BRW (STABW 50%).

Eine Flachenabhangigkeit der gezahlten Kaufpreise war somit nur bedingt feststellbar.
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Bodenwertanpassung wegen abweichender Ausnutzung (WGF2)

Oft unterscheiden sich Grundstucke im Hinblick auf ihre baulich vorhandene Ausnutzbar-
keit. Aufgrund der geltenden Bodenrichtwertrichtlinie wurde fur Richtwertzonen im Be-
reich der Mainzer Innenstadt die ,wertrelevante GFZ* (WGFZ) ermittelt und ausgewiesen.
Ist nun der Bodenwert eines Grundstluckes mit einer gegebenen WGFZ bekannt, so lasst
sich der Wert eines gleichartigen Grundsttickes mit abweichender WGFZ mit Hilfe soge-
nannter Umrechnungskoeffizienten bestimmen.

Derzeit liegen keine, im Zusammenhang mit der ImmoWertV21 veroffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten vor. Eigene Ableitungen zu Umrechnungskoeffizienten liegen fir den
Bereich der Stadt Mainz nicht vor. Es wurde aber in der Vergangenheit festgestellt, dass
im Innenstadtbereich die in der mittlerweile ungultigen Wertermittlungsrichtlinie (WertR)
enthaltenen Koeffizienten der GFZ auch fur die WGFZ zu plausiblen Ergebnissen fuhren.

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

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

Koeff.= (0,6 * JWGFZ) + (0,2 *WGFZ) + 0,2

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

3,00
2,50 _—

2,00 —

1,50 e Anlage 11
Formel

1,00

0,50

0,00

Beim individuellen Wohnungsbau spielt die Ausnutzbarkeit des Grundstlicks in der Regel
eine untergeordnete Rolle — hier wurden fur die Bodenrichtwertzonen auch keine WGFZ
ausgewiesen.

41



Bodenwertanpassung wegen abweichender FlachengroRen

In der Fachwelt herrscht Einigkeit dariber, dass bei Verkaufen von Bauland Flachenab-
weichungen des Bauplatzes gegenuber dem Richtwertnormgrundstick (RiWe) wertbe-
einflussend sind.

Der Markt, so die allgemeine Theorie, folgt wirtschaftlichen Uberlegungen. Bei sonst glei-
cher Nutzbarkeit werden kleinere Grundstlicke zu einem héheren Quadratmeterpreis ge-
handelt als groRere. Grund ist der bei gleichem Nutzen geringere absolute Preis des klei-
neren Grundstiickes. Dadurch wird das Grundstuck fur einen gréf3eren Kauferkreis er-
schwinglich, was aufgrund des so erzeugten starkeren Nachfragedruckes zu hoheren
Preisen fuhrt. Bei groReren Grundstlicken kehrt sich dieser Effekt genau um.

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

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2013 legte das LVermGeo eine Ableitung der Grund-
stucksgrofien-Umrechnungskoeffizienten fur den Landkreis Mainz-Bingen vor. Wegen
der Aktualitat und der raumlichen Nahe des Untersuchungsgebietes zum Zustandigkeits-
bereich des hiesigen Gutachterausschusses wurden daraufhin diese Koeffizienten ver-
wendet.

Stichprobenartige Auswertungen der Kaufpreissammlung lieRen Zweifel an der Eignung
dieser Koeffizienten fur den Mainzer Grundstucksmarkt aufkommen. Aus diesem Grunde
untersuchte die Geschaftsstelle fur den Grundsticksmarktbericht 2014 Gber 1.000 Kauf-
vertrage der letzten Jahre, die Uber das ganze Stadtgebiet verteilt, die ganze Bandbreite
der Baugrundstiicke abbilden. Es wurden alle Grundstlcksverkaufe herangezogen, die
unbebautes, baureifes Land betreffen und in der Kaufpreissammlung als geeignete Ver-
gleichsfalle gekennzeichnet sind. Grundstlicke kleiner als 150 m? oder groRer als 1000
m? wurden dabei ausgesondert.

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

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

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

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

Es wurde keinerlei systematische Beziehung zwischen Flachengroflen und Kaufpreisen
festgestellt. Auch aus gezielten Untersuchungen von Teilbereichen (Aufteilung in Grup-
pen gleicher Wertniveaus oder gleicher Grundstucksflachen) ergaben sich diesbezuglich
keine verwertbaren RegelmaRigkeiten.

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

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

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

Die Ergebnisse werden hier noch einmal zu einer Tabelle zusammengefasst:

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

Anzahl der Kaufvertrage 432 343 233

Kaufpreis Uber Richtwert 38 % 20 % 44 %

Kaufpreis = Richtwert 33 % 52 % 28 %

Kaufpreis unter Richtwert 29 % 28 % 28 %

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

Eine direkte Abhangigkeit der Kaufpreise von unterschiedlichen FlachengroRen lief3 sich
fur Mainz nicht belegen. Die gangigen Markttheorien wurden durch die realen Kaufpreise
genauso oft bestatigt wie widerlegt. Die pauschale Anwendung irgendwelcher Anpas-
sungskoeffizienten kann somit fur Mainz nicht empfohlen werden. Wie so oft in der
Wertermittlung, kommt es auf eine genaue Betrachtung des Einzelfalles an.
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Verkehrswert von Ausgleichsflachen

Landespflegerische Ausgleichs- und Ersatzflachen (LEF) dienen dazu, Eingriffe wie zum
Beispiel die Errichtung von Gebauden oder Stralen, die Versiegelung von Bodenflachen
oder die Zerstérung von Landschaftselementen wie Baume oder Wiesen zu kompensie-
ren. Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass diese Eingriffe — so sie nicht vermieden
werden kdnnen — ausgeglichen oder ersetzt werden mussen. Dies gilt fur private Bauher-
ren oder Firmen in Genehmigungsverfahren oder auch fur Stadte und Gemeinden bei-
spielsweise im Rahmen ihrer Bauleitplanung.

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

Die eigentumsrechtliche Zuordnung erfolgt im Umlegungsverfahren, wo jedem Bauplatz
ein gewisser Anteil der LEF zugeordnet wird. Zur Sicherstellung der tatsachlichen Her-
richtung und geordneten Unterhaltung der Flache wird der jeweilige Miteigentumsanteil
an der Ausgleichsflache mit einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten der
Stadt belastet. Diese gestattet es der Stadt die Flache zu betreten und zu befahren und
die Mal3nahmen zu ergreifen, die erforderlich sind, um die Flache entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes herzurichten und zu unterhalten.

Der Wert der Ausgleichsflache ist zunachst ein reiner Beschaffungswert. Dessen Hohe
hangt davon ab, wo die Flache im Bebauungsplan ausgewiesen ist. Eine Ausgleichsfla-
che, innerhalb des Uberplanten Gebietes z. B. als Abgrenzung zu den landwirtschaftli-
chen Flachen ausgewiesen ist, hat mindestens einen Rohbaulandwert. Eine aul3erhalb
des Bebauungsplans ausgewiesene Ausgleichsflache mindestens den Wert von landwirt-
schaftlichen Flachen.

Nachdem die Bauplatze gebildet, und der in diesem Zusammenhang geforderte 6kologi-
sche Ausgleich erbracht wurde, ist die LEF faktisch dem Grundstlicksmarkt entzogen.
Sie ist stets ein ,zusatzliches Anhangsel an dem Bauplatz® und wird im Regelfall als sol-
cher mit dem Bauplatz verkauft.

Das hat eine erhebliche Auswirkung auf den Wert dieser Flache.

Fir sie besteht kein normaler Geschaftsverkehr, sie hat daher auch keinen Verkehrs-
oder Marktwert im Sinne des § 194 BauGB. Der Wert steckt in dem zugeordneten Bau-
platz, denn dieser erhalt erst durch die AusgleichsmalRnahme fir den Eingriff in die Natur
seine Baulandqualitat. Der wirtschaftliche Wert einer Ausgleichsflache ist vernachlassig-
bar. Sofern solchen Flachen Gberhaupt ein Wert beigemessen wird, ist hier ein ,Erinne-
rungswert” etwa 1,- € anzusetzen.

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

Das Erbbaurecht gestattet es dem Erbbauberechtigten ein fremdes Grundstlck flr einen
bestimmten Zeitraum zu nutzen (bei Grundstucken fur EFH in der Regel 99 Jahre), ins-
besondere es zu bebauen. Hierfur ist dem Grundstlckseigentimer ein angemessener
Erbbauzins zu zahlen.

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

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

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

A) klassisches Erbbaurecht

Bestellung von Erbbaurechten

Far die Jahre 2011 - 2016 werteten die Mitarbeiter der Geschaftsstelle insgesamt 33 Ver-
tragsurkunden mit Erbbaurechtsbestellungen aus.

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

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

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

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

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

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

Vertragsanderung bei Verkauf von Erbbaurechten

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

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

Wohnen Wohnen Wohnen / Gemeinnutz | Gewerbe
MFH EFH best. Vertrag
Mittelwert 2011-2016: 1,6% 2,9% 21% 0,3% 51%
Standardabw. 2011-2016: 0,1% 0,3% 0,9% 0,4% 1,0%
Anzahl 2011-2016: 3 14 10 7 8
Mittelwert 2015-2016: 1,8% 3,0% 21% 0,1% 4,2%
Standardabw. 2015-2016: 0,3% 0,4% 0,1% 0,2%
Anzahl 2015-2016: 1 8 3 2 2

Spannend fand die Geschaftsstelle die Fragestellung, wie die Ausgeber von Erbbaurech-
ten auf die andauernde Niedrigzinsphase am Kapitalmarkt reagieren. Um ggf. Tendenzen
fur eine Erbbauzinsveranderung aufzeigen zu konnen, wurde die Hohe des Erbbauzins-
satzeses in Abhangigkeit vom Zeitpunkt der Bestellung dargestellt. Dem Diagramm lagen
Erbbaurechtsbestellungen seit 2005 zugrunde.

Zinsentwicklung bei Bestellung von Erbbaurechten
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Der Erbbauzinssatz fur Grundstlicke mit EFH-Nutzung zeigt sich nahezu unverandert,
Zinssatze fur Erbbauvertrage im Zusammenhang mit einer Vertragsverlangerung (EFH)
steigen leicht an und Erbbauzinssatze fur gewerbliche Nutzungen fallen deutlich.

Verkauf von Grundstiicken mit Erbbaurechten

Fur die Bewertung von Verkaufen von Grundsticken mit Erbbaurechten ist eine differen-
zierte Betrachtung der Verkaufsumstande nétig. In aller Regel werden die Grundstiicke
vom Eigentumer an die Erbbauberechtigten verkauft. Im Zusammenhang mit der Verau-
Rerung von Erbbaurechten (Aufbauten, wie z.B. Eigenheime) ist auch der Verkauf der
Erbbaugrundstiicke an die Erwerber der Erbbaurechte zu beobachten.

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

Der Bodenwertanteil des Eigentumers errechnet sich aus der Kapitalisierung des Erb-
bauzinses und dem diskontierten Bodenwert zum Ablauf des Erbbaurechtes (Zinssatz =
jeweils aktueller mittl. Liegenschaftszinssatz). Die Differenz zum gegenwartigen unbelas-
teten Bodenwert ist der Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten.
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Die Markterfahrung zeigt, dass der Eigentumer bei einem Verkauf seines Grundsticks
mehr als den rechnerischen Bodenwertanteil verlangt. Bei der Ermittlung des Kaufpreises
ist deshalb die RechengrdlRe ,Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten® mittels eines
Korrekturfaktors an die tatsachlichen Marktgegebenheiten anzupassen.

rechnerischer Anteil Grundstuickseigentimer rechnerischer Anteil Erbbauberechtigter / Grundstlickserwerber
zuséatzl. Anteil marktangepasster Anteil
rechnerischer Anteil Grundstuickseigentimer Grundstlickseigentiimer Erbbauberechtigter /
(Marktanpassung) Grundstlickserwerber
Bodenwertanteil Grundstiickseigentiimer Bodenwertanteil Erwerber

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

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

Ferner ergab die Untersuchung, dass die Hohe der Korrektur abhangig davon ist, ob der
Verkauf des Grundstucks an den Erbbauberechtigten oder einen fremden Dritten (Erwer-
ber des Grundstlcks und des Erbbaurechts) erfolgt.

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

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

Bodenwertanteil Erwerber x Korrekturfaktor + Bodenwertanteil Eigentiimer = Kaufpreis

Zu Grundstucksverkaufen mit Geschosswohnungsbau und bei den gewerblichen Flachen
liegen keine belastbaren Daten vor.

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

Wohnungs- und Teileigentumserbbauvertrage stehen mit einem Grundstick in Verbin-
dung, das mit einem Erbbaurecht belastet ist. Die Laufzeit eines Wohnungserbbaurechts
ist oftmals langer als Erbbaurechte flr eine Bebauung mit einem Eigenheim.

Letztmals wurden 2011 Kauffalle mit Wohnungserbbaurechten untersucht.

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

Drei Objekte, aus denen 65 Wohnungserbbaurechte veraulRert wurden, stehen im Eigen-
tum des Landes und dienen als Studentenwohnheime. Dem Eigentimer des Grund-
sticks steht ein zeitlich begrenztes Wohnungsbesetzungsrecht zu. Fiur die Dauer des
Besetzungsrechtes wird auf die Zahlung eines Erbbauzinses verzichtet. Der Erb-
baugeber hat das Recht auf Verlangerung des Besetzungsrechtes.

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

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

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

Um ggf. Tendenzen fur eine Erbbauzinsveranderung aufzuzeigen zu konnen, wurde die
Hohe objektbezogener Erbbauzinssatze in Abhangigkeit vom Zeitpunkt des Verkaufs dar-
gestellt. Dem Diagramm lagen Weiterverkaufe von Wohnungserbbaurechten in Bretzen-
heim seit 2008 zugrunde.

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

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

Wie bei allen grof3flachig angelegten Untersuchungen ist die Anwendung der Ergebnisse
auf den Einzelfall abzustellen und gegebenenfalls, entsprechend der individuellen Eigen-
schaften des jeweiligen Objekts, zu modifizieren.

Der Grundstucksmarkt ist in den letzten Jahren durch massive Verwerfungen gepragt —
Ukrainekrieg, massive Steigerung der Baukosten, erheblicher Anstieg der Inflation und,
damit in Zusammenhang stehend, eine Anderung der Geldmarktpolitik mit einem deutli-
chen Anstieg der Hypothekenzinsen.

Fir das Jahr 2024 wurden von der Geschaftsstelle insgesamt 234 Kaufvertrage (KV) un-
tersucht, 213 Kauffalle gingen in die Auswertung ein.

Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte mittels der Software ,Sprengnetter—AKuK*
der Sprengnetter Immobilienbewertung GmbH.

Das Wertermittlungsmodell fuBt auf den Vorgaben der InmoWertV21.

e Bezugsmalistab fur die Berechnung der vorlaufigen Sachwerte war die Brutto-
grundflache

e der Wertansatz fur Au3enanlagen erfolgte im Allgemeinen mit 5 % des Gebaude-
sachwertes

e beim Ansatz des Bodenwertes wurde auf eine Flachenanpassung verzichtet (Aus-
nahme: Ubergrof3e Grundstlicke; s.a. ,Bodenwertanpassung wegen abweichender
Flachengroflen®). Bezogen auf den 01.01.2024 fand keine Bodenwertsteigerung
statt (s. Bodenpreise fur Bauland). Eine Bodenwertveranderung im Hinblick auf
den Kaufzeitpunkt (Bodenwertsteigerung 0% von 01.01.24 bis 01.01.25) fand
demnach keine Berlcksichtigung

e die ausgewiesenen Sachwertfaktoren sind gultig fur alle Teilmarkte (freistehende
1-FH und 2-FH, Reihenhauser, Reihenendhauser und Doppelhaushalften)

e es erfolgte keine Gliederung nach Bodenrichtwertspannen

o flUr die Ableitung wurde die Schadenfreiheit der Objekte unterstellt, unter Bertck-
sichtigung der Aufwendungen zur Herstellung der Schadenfreiheit (Ansatz bei ,Be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen — BoG)“ — ggf. Korrektur des
Ausstattungsstandards und der Restnutzungsdauer

e ein ggf. vorhandener Instandhaltungsstau findet sich in Abhangigkeit zur Wohnfla-
che (m?WF) pauschal in 4 Kategorien eingeordnet (einfach: -500 €/ m*WF, mittel: -
750 €/m?WF, erheblich: -1.000 €/m*WF, sehr erheblich: -1.500 €/m*WF) und bei
den BoG bertcksichtigt — i.d.R. Korrektur des Ausstattungsstandards und der
Restnutzungsdauer

e der Regionalfaktor wurde vom Gutachterausschuss mit 1,0 beschlossen
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A) Stadtweite Sachwertfaktoren (Ableitung fiir das Gesamtjahr 2024)

Die Ergebnisse der stadtweiten Untersuchung fuRen auf insgesamt 213 Kauffallen und
sind in den nachfolgenden Diagrammen dargestellt. Die mittl. Bruttogrundflache (BGF)
wurde mit 284 m? ermittelt (nach Kappung von jeweils 20% der Kauffalle im Minimum-
/Maximumbereich: 271, Min./Max. 216/342), die Wohnflache lag bei 147 m*WF (nach
Kappung: 138, Min./Max. 111/172), die wirtschaftliche RND bei 47 Jahren (nach Kap-
pung: 44, Min./Max. 40/50), die Grundstucksflache bei 390 m? (nach Kappung: 351,
Min./Max. 212/570) und der Ausstattungsstandard bei 2,8 (nach Kappung: 2,7, Min./Max.
2,6/3,0).

Die vorlaufigen Sachwerte wurden Uberwiegend in Spannen von jeweils rd. 25.000 € ein-
sortiert (z.B. 200.000 € — 224.999 €, abgebildet in ,200.000%). Fir diese Spektren wurden
Mittelwerte abgeleitet. Die Kauffalle ab 600.000 € wurden in Spektren von jeweils 100.000
€ und ab 1.000.000 € in >1.000.000 € zusammengefasst.
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Sachwertspektren

Nachstehendes Diagramm zeigt die Haufigkeitsverteilung der Kauffalle innerhalb der
Spektren.

SACHWERTFAKTOREN DATENBASIS 2024 / HAUFIGKEITSVERTEILUNG
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Auf Grundlage der Kauffalldaten aus 2024 wurde nachfolgende Funktion abgeleitet:

y =-(0,8918 x 10" x (vorldufiger Sachwert)’) + (3,0049 x 10-'2 x (vorlaufiger Sachwert)?)
- (3,4917 x 10°¢ x (vorlaufiger Sachwert)) + 2,3366

DATENBASIS (ALLE KAUFFALLE 2024)
2,50 I —
< R?=0,5984
2,25
¢
2,00
.
S ™ > K3
£175 * 4
2 ¢ * S‘\ *
a o ( o \ SR s
5150 * o » 4
? * B g L ° WIS
8125 * . a2 .| ¢ .
Qo *?® oo *S Py —— » v‘ . & M
g . PLag™ " o | T i 4 e % [0 ¢ W
1,00 * & * *4 e * > —
o |24 | & ‘ o e Jo .
A e . oo
0,75 L
0,50
QQQ’ @@' o"z QQQ' 0“2' é’% 00% 0% QQQ' 0& é’% QQQ’ 0& QQQ' 00% @% QQQ' @%
S S S S S S S S S S S S S S S S S S
o S O & & S S LSS S S KPS K
T o B o i ¥ S 4 S & A 2\ S ) C2EIRN
vorlaufiger Sachwert

Im folgenden Schritt wurde untersucht, inwieweit der Typ des verkauften Objekts (Ein-
und Zweifamilienhaus / Reihenhaus oder Doppelhaushalfte) einen Einfluss auf die Kauf-
preisbildung hatte. Entsprechend des jeweiligen Typs wurden, neben der Darstellung der
einzelnen Kauffalle im Diagramm, Trendlinien eingeblendet.

DATENBASIS (KAUFFALLE DIFFERENZIERT NACH TYP 2024)
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vorlaufiger Sachwert

Der Verlauf der Trendlinien zeigt, dass sich die Funktionen weitestgehend Uberlagern —
die abgeleiteten Sachwertfaktoren sind somit fur alle Typen anwendbar.
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Sind die abgeleiteten Sachwertfaktoren fur die unterschiedlichen Lagen (Wohnlagenein-
stufung It. Mietspiegel) anwendbar?

DATENBASIS (KAUFFALLE DIFFERENZIERT NACH LAGEN 2024)
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vorlaufiger Sachwert

Es zeigt sich, dass der Sachwertfaktor fur einfache Lagen leicht unterhalb der Trendlinie
fur die Gesamtheit verlauft. Insofern bleibt bei der individuell erstellten Wertermitt-
lung zu prufen, ob der angewendete mittlere Sachwertfaktor entsprechend anzu-
passen ist.

SACHWERTFAKTOREN 2024

vorlaufiger vorlaufiger vorlaufiger

Sachwgrt Faktor Sachwgrt Faktor Sachwgrt Faktor
100.000 2,02 300.000 1,54 500.000 1,23
125.000 1,95 325.000 1,49 525.000 1,20
150.000 1,88 350.000 1,44 550.000 1,18
175.000 1,81 375.000 1,40 575.000 1,15
200.000 1,75 400.000 1,36 600.000 1,13
225.000 1,69 425.000 1,33 700.000 1,06
250.000 1,64 450.000 1,29 800.000 1,01
275.000 1,59 475.000 1,26 900.000 0,98

Die tabellarische Darstellung der Sachwertfaktoren zeigt die Ergebnisse nach der ab-
geleiteten Funktion (Gesamtheit der untersuchten Kauffalle). Der ausgewiesene Faktor
kommt zur Anwendung in den jeweiligen Spannen (vorl. Sachwert beispielsweise
200.000 € bis 224.999 € und Faktor 1,75).

Angewendet werden diese Faktoren, indem sie mit dem vorlaufigen Sachwert multipliziert
werden:
Verkehrswert = vorlaufiger Sachwert * Sachwertfaktor

Vereinfachtes Beispiel fiir die Anwendung des Sachwertfaktors auf Grundlage der Auswertung fiir das
Gesamtjahr 2024

Auf dem 6rtlichen Markt von Mainz war 2024 fir ein Objekt mit dem vorlaufigen Sachwert = 350.000 € ein
Verkaufspreis von ca. 504.000 € (350.000 € x 1,44) erzielbar — fur bebaute Grundstiicke mit dem vorlaufi-
gen Sachwert = 600.000 € waren im Mittel ,nur“ rund 678.000 € (600.000 € x 1,13) am Markt erzielbar.
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B) Regionale Sachwertfaktoren

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

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

Wie bei allen grof3flachig angelegten Untersuchungen ist daher die Anwendung Uberre-
gionaler Ergebnisse auf den Einzelfall abzustellen und gegebenenfalls anzupassen.

C) Abbildung von Kauffalleigenschaften mit Bezug zum Kaufpreis

VERHALTNIS KAUFPREIS ZU RESTNUTZUNGSDAUER (GESAMTHEIT)
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Aus dem Diagramm lasst sich eine leichte Tendenz flr steigende Kaufpreise bei hoherer
Restnutzungsdauer ablesen.

VERHALTNIS KAUFPREIS ZU OBJEKTGROSSE (GESAMTHEIT)
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Eine Tendenz fur abnehmende Kaufpreise (€/m*WF) bei hoherer Gesamtwohnflache
deutet sich an.
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VERHALTNIS KAUFPREIS ZU AUSSTATTUNGSSTANDARD (GESAMTHEIT)
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Untersucht wurde die naheliegende These, dass der Ausstattungszustand eines Objekts
einen direkten Bezug zur Kaufpreisbildung hat. Das Ergebnis der Auswertung zeigt, dass
sich dieser Zusammenhang bei Ausstattungszustanden bestenfalls in einer Tendenz aus-
druckt.

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

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

Seit 2012 leitet die Geschaftsstelle mittlere Kaufpreise pro m?WF ab.

der Datengrundlage fur 2024 finden Sie unter Punkt A) erlautert.
Gesamtheit der Kauffalle (Typ EFH/2FH/RH/REH/DHH):

Die Beschreibung

£ £ c £ £
- ] = £ £ = = = <
E N e | 2| 2| e | 8| £ ® g | £ 3
8 £ ] c @ S c S S £ S o
s | £ | 3| 8|5 | 5| & |8|&8|E| &5
° = | 3| 8| 8| 8| @ L5 | =
S|z | ¥ | 2| o o
Mittelwert in €/ m*WF (Gesamtheit) 4.799 | 5.742 | 4.116 | 4.388 | 4.475 | 4.330 | 4.850 | 4.762 | 4.061 | 4.368 | 5.640 | 4.663
Standardabweichung (Gesamtheit) 1.0891.018| 694 | 819 | 588 | 812 |1.326| 867 |1.134| 874 [1.294| 719
Anzahl (Gesamtheit) 213 16 13 15 22 8 9 36 9 28 39 18
Mittelwert in €m*WF (20%-Kappung) |4.752 | 5.598 | 4.156 | 4.393 | 4.555 | 4.404 | 4.979 | 4.711 | 4.146 | 4.398 | 5.493 | 4.745
Standardabweichung (20%-Kapp.) 427 | 335 | 219 | 469 | 242 | 207 | 790 | 478 | 911 343 | 389 | 267
Anzahl (20%-Kappung) 127 10 7 9 14 4 5 22 5 16 23 10
Abweichung zum MW (20%-Kapp.) 18% | 13% | 8% | -4% | 1% 5% | 1% | 13% | 7% | 16% | 0%
Minimum in €/m*WF (20%-Kappung) | 4.000 | 5.122 | 3.704 | 3.477 | 3.939 | 4.229 | 4.090 | 3.908 | 3.108 | 3.949 | 4.888 | 4.150
Maximum in €/m*WF (20%-Kappung) | 5.460 | 6.158 | 4.374 | 4.872 | 4.846 | 4.636 | 6.015 | 5.442 | 4.942 | 4.984 | 6.550 | 5.100
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E) Langjahrige Kaufpreisentwicklung (alle Typen):

bereinigter Kaufpreis (€/m?WF)

4.000 -
3.500 -

3.000

2500
2,000 ;
1,500

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
Mittelwert in € m*WF (Gesamtheit) 2.548 | 2.665 | 3.002 | 3.246 | 3.515 | 3.957 | 4.241 | 4.654 | 5.271 | 4.924 | 4.799
Standardabweichung (Gesamtheit) 690 708 843 850 895 907 996 |1.019 | 1.155| 1.182 | 1.089
Anzahl (Gesamtheit) 294 319 180 214 203 190 220 149 183 179 213
Mittelwert in €/m*WF (20%-Kappung) | 2.485 | 2.593 | 2.917 | 3.156 | 3.452 | 3.903 | 4.136 | 4.611 | 5.193 | 4.841 | 4.752
Standardabweichung (20%-Kapp.) 257 282 316 311 341 400 397 414 528 512 427
Anzahl (20%-Kappung) 176 191 108 128 121 114 132 89 109 107 127
Preisentwicklung zum Vorjahr | 0% 4% | 13% | 8% 9% | 13% | 6% [ 11% | 13% | 7% | 2%
Minimum in €/m*WF (20%-Kappung) 2.071 [ 2135 | 2.373 | 2.632 | 2.833 | 3.228 | 3.440 | 3.858 | 4.286 | 3.991 | 4.000
Maximum in € m*WF (20%-Kappung) | 3.029 | 3.188 | 3.547 | 3.794 | 4.071 | 4.680 | 4.941 | 5.335 | 6.157 | 5.675 | 5.460
MITTLERER KAUFPREIS NACH 20%-KAPPUNG (ALLE TYPEN)
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F) Analyse der Lagequalitat mittlerer Kaufpreis pro m?WF (alle Typen):

Gesamt einfach | mittel gut
Mittelwert in € m*WF (Gesamtheit) 4.799 4.042 4.892 | 4.930
Standardabweichung (Gesamtheit) 1.089 999 1.021 | 1.227
Anzahl (Gesamtheit) 213 25 150 38
Mittelwert in €/ m*WF (20%-Kappung) 4.752 4.021 4.803 | 4.915
Standardabweichung (20%-Kapp.) 427 570 408 453
Anzahl (20%-Kappung) 127 15 90 22
Abweichung zum Mittelwert -15% 1% 3%
Minimum in €/ m?WF (20%-Kappung) 4.000 3.180 4.145 | 4.001
Maximum in €/ m?WF (20%-Kappung) 5.460 4.791 5.460 | 5.579

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

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

Fir den aktuellen Grundsticksmarktbericht wurden Kauffalle von unterkellerten Ein- und
Zweifamilienhausern im Hinblick auf den erzielten Kaufpreis und dessen Abhangigkeit
von Lage und Baualter analysiert. Ziel war es, den am Immobilienmarkt Beteiligten eine
Naherungsformel fur Uberschlagige Werte von Eigenheimen zur Verfugung zu stellen.

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

Die Ableitungen beziehen sich auf den Kaufpreis pro m?*Wohnflache.

A) Index fur unterkellerte Neubauten

Insgesamt 160 Kauffalle der Jahre 2019 bis 2024 gingen in die Auswertung ein.

Da die Grundstucksgrof3e mit dem damit verbundenen Bodenwert individuelle Faktoren
bei der Kaufpreisfindung sind, wurde der Bodenwertanteil (Bodenrichtwert (BRW) x Fla-
che) aus dem Kaufpreis herausgerechnet. Der Vorteil dieser MalRnahme ist zudem, dass

Lagemerkmale, die sich in der Héhe des Bodenrichtwertes ausdriicken, aus der Daten-
grundlage entfernt werden.

Einfluss der Lage (BRW) auf Kaufpreisbildung (unterkellerte Gebaude mit Bodenanteil)
9.000
*
3
© .
8.000 - $ ., IS s
I . ¢ ¢ N
2 ® *
E 7.000 z ~ 9 N * o $o Aad
v . * o ¢ — MK
2 6.000 $eo g $ ¢
(] B 3 X 33
& z * * L 4 e B
3 5.000 * 8 . .
X o * ® o *
. * °
4,000 ®
y =1,0806x + 5470
3.000 : : . ; : ; . v v :
300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300 1.400
Bodenwerte

Das Diagramm weist auf eine Abhangigkeit der gezahlten Kaufpreise von den Lagemerk-
malen (BRW) hin.

Einfluss der Lage (BRW) auf Kaufpreisbildung (unterkellerte Gebdude ohne Bodenanteil)
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Nach dem Ausschluss der Bodenwerte hat sich die Abhangigkeit der gezahlten Kauf-
preise zu den Lagemerkmalen (BRW) relativiert.
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8.000

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

Die Darstellung bildet einen deutlich wahrnehmbaren Preisanstieg bei Neubauten im Ver-
lauf der Jahre 2019 — 2021 ab. Im Jahr 2022 zeigt sich eine Veranderung — kaum Ver-
kaufe von Neubauten und eine Stagnation bzw. ein Preisrickgang deutet sich an.

Die Trendlinie weist die Funktion

y =-0,00040522 * x2 + 37,0104 * x - 839813

auf, wobei ,x“ fur die numerische Darstellung des Datumformats steht (z.B. 01.01.2025 =

45685). Mithilfe dieser Funktion wurden alle Kaufpreise auf den Stichtag 01.01.2025 in-
dexiert.

Indexierte Kaufpreise ohne Bodenwerteinfluss Gesamtheit (unterkellerte Gebaude)
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Das vorstehende Diagramm stellt sdmtliche Kauffalle indexiert dar. Die Trendlinie verlauft

nahezu ohne Steigung.

B) Analyse Typ nach mittlerem Kaufpreis € m*WF fiir unterkellerten Neubau ohne
Bodenanteil (indexierte Kaufpreise Gesamtheit 2019 - 2024)

Gesamt EFH DHH u. REH RH
Mittelwert €/m?WF (Gesamtheit) 4.636 4.837 4.767 3.975
Standardabweichung (Gesamtheit) 879 629 853 831
Anzahl (Gesamtheit) 160 17 115 28
Mittelwert €/ m?WF (20%-Kappung) 4.640 4.810 4.757 4.023
Standardabweichung (20%-Kapp.) 340 274 347 259
Anzahl (20%-Kappung) 96 11 69 16
Abweichung zum Mittelwert 4% 3% -13%
Minimum €/m?WF (20%-Kappung) 4.031 4.263 4.185 3.478
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) 5.349 5.181 5.470 4.436

Die Ableitung der Kaufpreise nach Bautyp weist auf, dass flr freistehende Eigenheime
und Doppelhaushalften ein deutlich hdherer Kaufpreis pro m*Wohnflache gezahlt wurde,
als bei Reihenhausern. Dies mag, zumindest zum Teil, auch in der ggf. besseren Aus-
stattung begrindet sein.
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C) Analyse Stadtteile nach mittlerem Kaufpreis €/ m?WF fir unterkellerten Neubau

ohne Bodenanteil (indexierte Kaufpreise Gesamtheit 2019 - 2024)

£ £ c £ £
- =] = £ € = = = <
E | w | 8| 2|2 | 3|8 |2 |, |5]2]c%
© £ o c n ﬁ c c S c c o
(] (O K] [T} - 44 O (] e 'E Q [
o = ] Q 5 o = N o = 2 o
© = | 2| 8| g | 8| ¢ 5| =
3 T w = @ o
Mittelwert € m*WF (Gesamtheit) 4.636 | 5.409 |5.195 | 6.515 | 4.480 | 4.355 | 4.087 | 4.386 | 5.090 | 4.299 | 5.375 | 5.067
Standardabweichung (Gesamtheit) | 879 | 565 | 945 | 347 |1.410| 534 |1.163| 420 |1.168 | 834 | 323 | 569
Anzahl (Gesamtheit) 160 12 19 2 8 4 5 36 4 52 15 3
Mittelwert € m*WF (20%-Kappung) | 4.640 | 5.562 | 5.166 4.707 | 4.358 | 4.138 | 4.391 | 5.476 | 4.455 | 5.406 | 5.227
Standardabweichung (20%-Kapp.) | 340 135 | 280 526 | 649 | 466 | 142 | 398 | 626 | 218
Anzahl (20%-Kappung) 96 8 11 0 4 2 3 22 2 32 9 1
Abweichung zum Mittelwert 20% | 11% 1% | 6% | -11% | 5% | 18% | -4% | 17% | 13%
Minimum €/m?WF (20%-Kappung) | 4.031 | 5.349 | 4.687 4.386 | 3.899 | 3.742 | 4.166 | 5.194 | 5.849 | 4.985
Maximum €/m*WF (20%-Kappung) | 5.349 | 5.731 | 5.581 5.490 | 4.817 | 4.651 | 4.630 | 5.757 | 3.886 | 5.623
Verteilung der Kauffdlle auf Stadtteile (unterkellerter Neubau, Gesamtheit)
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Die Auswertung nach Stadtteilen zeigt, dass in einigen Stadtteilen Kaufpreise Uber dem
stadtweiten Durchschnitt gezahlt wurden. Bei der Einordnung der Ergebnisse ist die An-
zahl der ausgewerteten Kaufvertrage zu wurdigen, die zu den dargestellten Ergebnissen

fuhren.
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D) Analyse maRgeblicher Einfliisse auf den Kaufpreis gebrauchter Immobilien und
Modifizierung der Gesamtheit der zugrunde gelegten Kauffalle

Insgesamt gingen 213 Kauffalle Ein- und Zweifamilienhauser aus dem Jahr 2024 in die
Auswertung ein. Die Gesamtnutzungsdauer wurde pauschal mit 80 Jahren angenom-
men. Die bestimmenden Eigenschaften der untersuchten Kauffalle wurden im Kapitel
~>achwertfaktoren“ unter Punkt A) dargelegt.

Entsprechend des vorab beschriebenen Modells wurde der Bodenwertanteil (BRW x Fla-
che) aus dem Kaufpreis herausgerechnet. Mithilfe der zuvor unter Abschnitt A) abgelei-
teten Funktion (y = -0,000405522 * x2 + 37,0104 * x - 839813) wurden die Kaufpreise
anschlielend auf den Stichtag 01.01.2025 (Neubauwert ohne Bodenwertanteil = 4.635
€/m?WF) indexiert.

Wie in Abschnitt C) und unter ,Sachwertfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhauser® Ab-
schnitt D) untersucht, hat die Stadtteillage einen Einfluss auf die Kaufpreisbildung. Nach
Uberpriifung mehrerer Varianten und Diskussion in der Geschéftsstelle fanden nachste-
hende Faktoren (Zu-/Abschlage) bei der Anpassung der Kaufpreise Verwendung:

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

-25% | 15% -30% 5% -5% 15% 10% 5% | -5% 20% 20%

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

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

=-0,0069977 x + 0,843071
auf, wobei ,x“ fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren steht.

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

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

Die folgenden Diagramme stellen Abhangigkeiten der Ausstattungsmerkmale (Im-
moWertV, Anl. 4) sowie der Objektgréfien auf die Kaufpreisbildung (ohne Bodenwertan-
teil) und die Abweichung von Kaufpreis (KP) zu Rechenwert dar. Zuvor wurde eine An-
passung auf Grundlage der Stadtteillage und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
vorgenommen.

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

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

E) Darstellung der Ergebnisse

In die Ableitung gingen 213 Kauffalle des Jahres 2024 ein. Nach Indexierung der Kauf-
preise auf den 01.01.2025 wurde der Ausgangswert ,,Neubau ohne Bodenwertanteil*
mit 4.635 €/ m*WF bestimmt — die Abweichung der in B) und C) ausgewiesenen Mittel-
werte resultiert aus Rundungsungenauigkeiten.

Entsprechend der dargestellten Faktoren fur die Stadtteillage wurden die Kaufpreise an-
gepasst. Mithilfe der Funktion ,y =-0,0069977 x + 0,843071“ konnte der Abschlag auf-
grund der unterschiedlichen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (x = RND in Jahren) ge-
wurdigt werden. Das Ergebnis wurde zum indexierten, bereinigten Kaufpreis ohne Bo-
denwertanteil ins Verhaltnis gesetzt (besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male, wie z.B. Baumangel und Instandhaltungsstau, wurden berlcksichtigt — entspre-
chend dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren).

Der Mittelwert der Abweichung aller Kauffalle vom rechnerischen Kaufpreis zum indexier-
ten bereinigten Kaufpreis ohne Bodenwertanteil betrug 1,08% bei einer Standardabwei-
chung von 39,51% und einem Median von -2,46%.

Nach Kappung von jeweils 20% der Minimum-/Maximumwerte lagen der Mittelwert der
verbliebenen Kauffalle (127) bei 0,55% und die Standardabweichung bei 16,3%.
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F) Modell zur liberschlagigen Schatzung von Marktwerten

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

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

Benotigte Parameter

Ausgangswert fur 01.01.2025: 4.635 €/m*WF
Lageanpassung nach Stadtteil: (4.635 €/m*WF x Stadtteilfaktor)

(4.635 €/m>WF + 4.635 €/m?WF x Stadt-
Abschlag nach RND [Jahre]: teilfaktor) x

(-0,0069977* RND + 0,843071)

ObjektgroRe anhand Wohnflache [m?]:

Grundstucksgrofde anhand Flache [m?]:

Bodenrichtwert [€/m?]:

Schatzwert = (4.635 €/ m*WF + (4.635 €/m*WF x Stadotteilfaktor))
- ((4.635 €/m>WF + (4.635 €/m?WF x Stadtteilfaktor)) x (-0,0069977* RND + 0,843071))
x Objektgrofie) + (Grundstlcksflache x BRW)

Erlauterungen:

Mit dem Begriff RND ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer eines Gebaudes ge-
meint. Ausgehend vom Baujahr wird im Modell eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren unterstellt (die wirtschaftliche Restnutzungsdauer eines Wohnhauses mit durch-
schnittlicher Instandhaltung und dem Baujahr 1975 betragt beispielsweise 30 Jahre (1975
+ 80 Jahre - 2025 = 30 Jahre)). Mit Investitionen in die Gebaudesubstanz und Ausstattung
sowie mit Modernisierungsmafnahmen erhoht sich ggf. die Restnutzungsdauer.

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

Die durchschnittliche Grundsticksgrof3e aller untersuchten Objekte betrug im Mittel rund
390 m2. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass ubergrofRe und deutlich klei-
nere Grundstiicke in der Berechnung zu erheblichen Abweichungen fihren kénnen.

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

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

Sie finden ein aktualisiertes Berechnungstool (Excel-Tabelle) zeitnah auf unserer
Website unter dem Link ,,Downloads*.
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Liegenschaftszinssatze fur Erstverkaufe von Wohnungseigentum
In die Auswertung gingen 128 Kauffalle aus den Jahren 2023 und 2024 ein.

Modellbeschreibung

- Die gewahlten Spannen fir Wohnungsgrdéflen entsprechen den Eingruppierungen

nach dem Qualifizierten Mietspiegel Mainz fur Wohnraum.

- Der Mietansatz entspricht der ortstiblichen Medianmiete des Mietspiegels Mainz

mit Bezug zu Baujahr und betreffender WohnungsgroRRe.

- Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wurde generell mit 80 Jahren angenom-

men.

- Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten entspricht den Vorgaben der

ImmoWertV21.

- In den zugrunde gelegten Kauffalldaten sind keine Kaufpreisanteile fur Kfz-Stell-

platze enthalten.

- Eine Kaufpreisanpassung bezogen auf den Kaufzeitpunkt des Wohneigentums

fand nicht statt.

Ein erster Schritt war die Untersuchung der Gesamtheit der Kauffalle nach einer Abhan-
gigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der ObjektgroRe (Anzahl der Wohneinheiten),
des Bodenrichtwertes, sowie der Wohnflache. Die Ergebnisse flhrten jeweils zu einer
breiten Streuung ohne klare Tendenz. Auf eine Darstellung der Diagramme wurde daher

verzichtet.

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

der Grundgesamtheit hervorgehoben.

Gesamtheit (128 Kauffalle)
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Innenstadtbereich (94 Kauffalle)

VERTEILUNG NACH LIEGENSCHAFTSZINSSATZEN (INNENSTADTBEREICH)
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Stadtteile (34 Kauffille)
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Darstellung der stadtteilbezogenen Liegenschaftszinssatze (ohne Apartments)

£ £ c £ £
- = — - g - — — N
E|n| 2| 2| 2|2 (8|2 || 8| 2|38
© £ o c * = c c © £ c !
n © R o < o o o = = o £
w = ° 2 < ° = N (=) = ] 5
© z | 3|8 |8| & |9 Ll 5| =
J| x| W | = | @ (G}
Mittelwert (Gesamtheit) 1,30 | 1,13 | 1,33 1,41 | 2,62 1,87 | 1,74
Standardabweichung (Gesamtheit) | 0,62 | 0,54 | 0,53 0,30 | 0,15 0,46 | 0,58
Anzahl (Gesamtheit) 116 | 82 9 0 10 6 0 0 0 4 5 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,27 | 1,14 | 1,33 1,49 | 2,65 1,89 | 1,78
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,27 | 0,25 | 0,44 0,13 | 0,14 0,31 | 0,30
Anzahl (20%-Kappung) 70 50 5 0 6 4 0 0 0 2 3 0
Minimum (20%-Kappung) 0,82 | 0,53 | 0,82 1,33 | 2,44 1,67 | 1,44
Maximum (20%-Kappung) 1,69 | 1,54 | 1,70 1,67 | 2,73 2,11 | 2,00

Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 62
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Analyse der Wohnlage innerhalb der Stadtteile nach mittlerem Liegenschaftszins-
satz (ohne Apartments)

Seit der Veroffentlichung des Mietspiegels fur Wohnen 2017 wurde die Hohe des Mieter-
trages in Verbindung mit der Wohnlage dargestellt. Die Wohnlage ist, laut farbiger Dar-
stellung in der Stadtgrundkarte (http://www.mainz.de/service/co-stadtplan.php, = The-
menauswahl: Mietspiegel), als ,einfach®, ,mittel* und ,gut gekennzeichnet. Erganzend
stuft die Geschaftsstelle herausragende Lagen (Merkmal: u.a. Blickbezug zum Rhein) mit
»sehr gut” ein.

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

£ £ c £ £
- 3 — — g f= = - <
E| n| 28| 2| 2|2 3| E£||8&8| L8
einfache Lage o s e S| 2 @ s S s | £ S -g
@ = ] L2 S ] = N o £ 7] 5
© 2| 3| |8 |S|¢2 “ 15| =
- T w = o o
Mittelwert (Gesamtheit) 2,44 | 1,34 2,62
Standardabweichung (Gesamtheit) | 0,50 0,15
Anzahl (Gesamtheit) 7 1 0 0 0 6 0 0 0 0 0 0
Mittelwert (20%-Kappung) 2,60 2,65
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,16 0,14
Anzahl (20%-Kappung) 5 0 0 0 0 4 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 2,41 2,44
Maximum (20%-Kappung) 2,73 2,73
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 0 0o J]oJoJ]oJoJ]oJ]oJoJ]oJo]o
£ £ c £ £
- 3 — — g f= - - <
E| n| 28| 28| 2|2 | 3| £| | 8&| L8
mittlere Lage o s o S| 2 @ S S 8 | £ S -g
@ = ] L2 S ] = N o £ 7] 5
© 2| 3|2 | 8| 8S|¢ Ll 5| =
- T w = o o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,19 | 0,94 | 1,33 1,41 1,87 | 1,74
Standardabweichung (Gesamtheit) | 0,66 | 0,67 | 0,53 0,30 0,46 | 0,58
Anzahl (Gesamtheit) 65 37 9 0 10 0 0 0 0 4 5 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,16 | 0,85 | 1,33 1,49 1,89 | 1,78
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,37 | 0,38 | 0,44 0,13 0,31 | 0,30
Anzahl (20%-Kappung) 39 23 5 0 6 0 0 0 0 2 3 0
Minimum (20%-Kappung) 0,51 | 0,39 | 0,82 1,33 0,00 1,67 | 1,44
Maximum (20%-Kappung) 1,67 | 1,45 | 1,70 1,67 0,00 2,11 | 2,00
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 19 |18 [ 1 ]JofJo]oJo]o]J]ofJo]o]o
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© = | 3|2 |85|8|¢ “1 8| =
- T w = o o
Mittelwert (Gesamtheit)
Standardabweichung (Gesamtheit)
Anzahl (Gesamtheit) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert (20%-Kappung)
Standardabweichung (20%-Kapp.)
Anzahl (20%-Kappung) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Maximum (20%-Kappung) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE o J]olJoJ]oJ]o]J]oJ]oJ]oJ]oJoJ]o]o
In guter Lage konnten keine Verkaufe ausgewertet werden.
g £ c £ £
e = — = E - — — =
£ N g 2 2 E 2 2 ) & 2 8
© = o c @ S c [= © £ s o
sehr gute Lage e | €| 2| 8| = 5| .2 81 &8 1| E ] £
O 2| 2|8 | 2| 8| ® 5|2
J|z| Y| = |5 o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,29 | 1,29
Standardabweichung (Gesamtheit) | 0,34 | 0,34
Anzahl (Gesamtheit) 44 44 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,26 | 1,26
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,21 | 0,21
Anzahl (20%-Kappung) 26 26 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 1,01 | 1,01 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Maximum (20%-Kappung) 162 | 162 | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kauffélle in Wohnanlagen >40 WE 43 | 43 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0
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Differenzierte Darstellung wohnflachenbezogener Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze fiir Apartments / Wohnungen kleiner 40 m2WF

£ £ c £ £
- =) = = £ = = = =
£ N g 22| @ |8 2 ) & 2 8
© = o [ 0 = c c S < c o
n © 0 o - 4 o o 4 = o €
o = o L2 S o = N o = 4 o
() ; = ® o © ) [TH g =
S|z | W || @ o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,70 | 1,70
Standardabweichung (Gesamtheit) 0,29 | 0,29
Anzahl (Gesamtheit) 12 | 12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,73 | 1,73
Standardabweichung (20%-Kappung) 0,14 | 0,14
Anzahl (20%-Kappung) 8 8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 1,48 |{1,48| O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Maximum (20%-Kappung) 1,86 {1,86| O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 12 |12/ o] ofoJofJoJ]oJo]o]o]o

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

VERTEILUNG DER KAUFFALLE (<40 m?WF)

30

20 4

Anzahl

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 ==

Mainz Weisenau Laubenheim Hechtsheim Ebersheim  Marienborn Bretzenheim Drais Finthen Gonsenheim  Mombach

69



Liegenschaftszinssatze fir Wohnungen 40 bis <60 m*WF

£ £ c £ £
- 3 = = £ = = = <
E|n| 2|28 |35 8|2 |5|28|E
© - [ c n < c c ‘T < [ Qo
n © » [ = [ o [ [ = [ £
o = [ 2 S [ = N o = 2 o
© = | 3|8 |28|8|¢@ b 5| =
J|x | Y| 2| o G}
Mittelwert (Gesamtheit) 1,29 | 1,22 (0,64 2,44 1,41
Standardabweichung (Gesamtheit) 0,43 0,28 0,68
Anzahl (Gesamtheit) 31 | 26 1 0 0 1 0 0 0 1 2 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,24 | 1,22
Standardabweichung (20%-Kappung) 0,17 | 0,14
Anzahl (20%-Kappung) 19 | 16 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 1,06 [1,07| O 0 0 0 0 0 0 0 |0,00f O
Maximum (20%-Kappung) 1,54 [1,46| O 0 0 0 0 0 0 0 |0,00f O
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 22 [ 2] o|o]ofJofJoJo]Jo]o]o]o

2,0

0,5 4

Liegenschaftszinssatz
=

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG 40 - 60 m*WF)

1,22

0,0 L1 . . . . . . . : : :
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VERTEILUNG DER KAUFFALLE (40 - 60 m*WF)
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KAUFFALLE IN WOHNANLAGEN >40 WE (40 - 60 m2WF)
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Liegenschaftszinssatze flur Wohnungen 60 bis <80 m?WF

E £ £ c E £
- =} = £ £ = = = <
Eln|E|2/ 2|35 |8 |28 |52
© = o c N = c c S £ c <]
0 ] (7] [ - 14 ) [ = € [ £
@ = (] 2 ":, [} = N o = @ °)
© 2| 3|e|8|8|¢2 Ll 5| =
- T w = o o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,31(1,20| 1,91 1,33 2 2
Standardabweichung (Gesamtheit) 0,60 | 0,60 0,4
Anzahl (Gesamtheit) 25 | 20 1 0 1 0 0 0 0 1 2 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,38 1,24
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,35 | 0,42
Anzahl (20%-Kappung) 15 | 12 | 0O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 0,53|0,51| O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Maximum (20%-Kappung) 1,76 ([1,73| O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kauffélle in Wohnanlagen >40 WE 1717 o JoJofJoJo]JoJoJo]o]o

2,0

0,5 4

Liegenschaftszinssatz
>

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

1,24

0,0 T T T T T T T T T T T
Mainz Weisenau Laubenheim Hechtsheim Ebersheim Marienborn Bretzenheim Drais Finthen ~ Gonsenheim Mombach
VERTEILUNG DER KAUFFALLE (60 - 80 m*WF)
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Liegenschaftszinssatze fir Wohnungen 80 m?WF und mehr

£ £ £ c £ £
- ] — £ £ = = = <
€ N g 2 2 Q _8 2 n s 2 8
< R o c [ < c c H] < c R
0 © n [] = & ) (] — € Q [=
o = [ o S [ = N (=] = o )
© = | 2|2 |2| 8 |°¢ Ll 5| =
| w = o O
Mittelwert (Gesamtheit) 1,30 (1,04 | 1,34 1,42 | 2,66 1,50 2,46
Standardabweichung (Gesamtheit) 0,71(0,63|0,49 0,32 0,14 0,24
Anzahl (Gesamtheit) 60 | 36 7 0 9 5 0 0 0 2 1 0
Mittelwert (20%-Kappung) 1,23 (0,97 | 1,33 1,5312,72
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,32 | 0,29 | 0,44 0,11 0,02
Anzahl (20%-Kappung) 36 | 22 5 0 5 3 0 0 0 0 0 0
Minimum (20%-Kappung) 0,76 0,50|0,82| 0 |1,40(2,70| O 0 0 0 0 0
Maximum (20%-Kappung) 1,69 (146|1,70| 0 |1,67(2,73| O 0 0 0 0 0
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 2321 ]JofJo]Jo]o]o]J]oJ]o]o]o

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG >80 m*WF)
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Liegenschaftszinssatze fur Weiterverkaufe von Wohnungseigentum

In die Auswertung gingen 1.272 Kauffalle aus den Jahren 2023 und 2024 ein.

Modellbeschreibung

Die gewahlten Spannen fur Wohnungsgréfien entsprechen den Eingruppierungen
nach dem entsprechenden Qualifizierten Mietspiegel Mainz fir Wohnraum.

Der Mietansatz entspricht der ortsublichen Medianmiete des Mietspiegels Mainz
fur die entsprechende Bauperiode und die Wohnungsgrole.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wurde generell mit 80 Jahren angenom-
men.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten entspricht den Vorgaben der
ImmoWertV21 zum Kaufzeitpunkt.

In den Auswertungen sind keine Kaufpreisanteile fur Kfz-Stellplatze enthalten.
Eine Kaufpreisanpassung bezogen auf den Kaufzeitpunkt fand nicht statt.

Ein erster Schritt war die Untersuchung der Gesamtheit der Kauffalle nach einer Abhan-
gigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der ObjektgroRe (Anzahl der Wohneinheiten)
und des Bodenrichtwertes. Die Ergebnisse flhrten jeweils zu einer breiten Streuung ohne
klare Tendenz. Lediglich die Auswertung nach Wohnflachen fuhrte im Bereich der
Kleinstwohnungen / Apartments zu eindeutigen Ergebnissen.

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

Gesamtheit (1.272 Kauffalle)
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Anzahl
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VERTEILUNG NACH LIEGENSCHAFTSZINSSATZEN (GESAMTHEIT)
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Liegenschaftszinssatz(%)
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100 -
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VERTEILUNG NACH WOHNUNGSGROSSE (GESAMTHEIT)
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Innenstadtbereich (368 Kauffalle)

VERTEILUNG NACH LIEGENSCHAFTSZINSSATZEN (INNENSTADTBEREICH)

47

47
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Liegenschaftszinsatz(%)

100

VERTEILUNG NACH WOHNFLACHEN (INNENSTADTBEREICH)

Anzahl
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Stadtteile (904 Kauffalle)
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Darstellung der stadtteilbezogenen Liegenschaftszinssatze (ohne Apartments)

£ £ c S £
s = — - E - — — N
Eln| 2|2 |2 5|8 |8 |a|l5|2%
© = [ c 7] c = © L c Ko}
n © R o - 4 o o 4 = o £
0o | s > | | S| e || N|ao|l£]| e ]
© = | | 8|28| 8|9 -

ST | W | = | o o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,35 | 0,65 | 1,89 |2,16|1,75|2,07 (2,47 (1,25|1,71|2,03| 1,36 | 1,43
Standardabweichung (Gesamtheit) | 1,61 | 1,59 | 2,64 | 1,04{1,33|0,80({1,24|1,95(1,01(1,14|1,39 | 1,78
Anzahl (Gesamtheit) 987 | 272 | 27 | 41 | 8 | 10 | 27 | 117 | 16 | 105 | 257 | 30
Mittelwert (20%-Kappung) 1,44 | 0,80 | 1,56 | 2,02 |1,74 (2,22 |2,31|1,37|1,88 (1,87 | 1,45 | 1,64
Standardabweichung (20%-Kapp.) 0,54 | 0,63 | 0,42 | 0,37 |0,45|0,30|0,49|0,43 | 0,42 | 0,44 | 0,59 | 0,57
Anzahl (20%-Kappung) 593 | 164 | 17 | 25 | 51 6 177 | 71 | 10 | 63 | 155 | 18
Minimum (20%-Kappung) 0,31 |-0,36| 0,73 |1,57/0,93|1,84|1,37|0,48(1,23|1,14| 0,17 | 0,75
Maximum (20%-Kappung) 2,39 | 188|240 (2,77(2,52|2,52|2,90(2,10(2,43|2,88| 2,44 | 2,67
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE [ 560 | 146 | 5 [ 12 [ 38 ] 0 [20 [ 75] 2 | 66 [ 185] 11

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

Liegenschaftszinssatze fur Apartments / Wohnungen kleiner 40 m2WF

£ £ £ c £ £
- =] - £ £ = = = <
E|ln| 8|22 |3|8|2|a0|85|2|F
© = o c n S c [ s £ c <]
0 © » o - 4 o o j = o €
L = [ o S o = N o — a o
© z | 2| 8|8| 8| ¢ Ll 5| =S

| == w = 4] o
Mittelwert (Gesamtheit) 2,25|1,86 | 3,44 |2,77|3,42|3,57|3,78[1,74|3,85|4,04 | 2,03 | 3,05
Standardabweichung (Gesamtheit) 1,79| 2,03 | 0,90 | 0,66 ({0,45|0,66 | 1,63 | 1,31 1,98 (1,51| 1,68
Anzahl (Gesamtheit) 285 | 96 5 4 8 2 25 | 19 1 5 |115] 5
Mittelwert (20%-Kappung) 2,31 1,93 | 3,31 (2,67 | 3,45 3,90 | 1,87 3,69 2,11 2,60
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,67 | 0,99 | 0,55 | 0,25 | 0,29 0,76 | 0,75 1,42 10,48 | 0,77
Anzahl (20%-Kappung) 171 | 58 3 2 4 0 15 | 11 0 3 69 3
Minimum (20%-Kappung) 0,99 0,17 | 2,89 (2,50(3,05| 0 |2,27|0,87| 0 |2,61|1,30| 1,94
Maximum (20%-Kappung) 3,48| 3,48 |3,93|285(3,71| 0 |4,81|3,00] 0 |530(2,94| 3,44
Kauffélle in Wohnanlagen >40 WE 242 | 75 0 3 7 0 25 | 13 0 2 |113]| 4

50

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

E|l | gl | E £
- 5 = £ E = = - K]
€ N g 2 2 [ _8 2 n s 2 e
« £ o c " = c c T < c o
0 © ) o < ¢ © o s = o €
@ = [ o ﬁ o = N o - * o
& 2 | 3| |8 |89 Ll 5| =

- T w = m o
Mittelwert (Gesamtheit) 1,56 | 0,78 (2,02 (2,12|2,04|0,41|2,61|1,80|2,15|2,31| 1,23 | 2,45
Standardabweichung (Gesamtheit) 1,62 | 1,79 (1,41/0,58| 1,15 1,5210,97|0,51|1,30| 1,69 | 1,68
Anzahl (Gesamtheit) 306 | 84 5 13 | 28 1 14 | 27 4 48 73 9
Mittelwert (20%-Kappung) 1,64 | 0,91 [1,52]2,04]2,01 2,32(1,72[2,17[2,21] 1,28 [ 1,84
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,53 | 0,76 | 0,25 | 0,21 | 0,33 0,57 0,43 |/0,45(0,49 | 0,64 | 0,07
Anzahl (20%-Kappung) 184 | 50 3 7 16 0 8 17 2 28 | 43 5
Minimum (20%-Kappung) 0,41 (-0,341,35(1,82(141| 0 (1,46|1,13|1,85|1,38| 0,01 | 1,74
Maximum (20%-Kappung) 2,57 11,96 |{1,81]2,48(253| 0 [2,99|2,36|2,48|3,22| 2,39 | 1,91
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 195 [ 54 | o [ 7 [11]o]12]18] 1 [31]57] 4

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

£ £ c g £
9 =} — — 1 = = — K
E| n| E| 2|2 |35 |8|2|.|5|2|°%
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e 2 | 3|e|8|8|® -
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Mittelwert (Gesamtheit) 1,15| 0,53 | 1,75 [1,80|1,37|2,15(2,55|1,16 | 1,43 (1,74 | 1,21 | 0,58
Standardabweichung (Gesamtheit) 1,54 | 1,51 | 3,64 | 1,26 (1,04|0,70|0,99|0,99 |1,47|0,85| 1,49 | 1,91
Anzahl (Gesamtheit) 282 | 75 10 7 | 21 6 6 36 | 6 | 26 | 78 11
Mittelwert (20%-Kappung) 1,28 | 0,71 | 1,06 {1,99|1,49|2,14|2,42|1,29|1,90 (1,61| 1,29 | 0,74
Standardabweichung (20%-Kappung) | 0,60 | 0,55 | 1,02 | 0,74 | 0,56 | 0,37 | 0,27 | 0,38 | 0,47 (0,35 | 0,77 | 1,46
Anzahl (20%-Kappung) 170 | 45 6 5 13 | 4 4 22 4 | 16 | 46 7
Minimum (20%-Kappung) 0,13 |-0,17|-0,79|0,72|0,40 1,84 |2,13|0,48 | 1,25 (1,07 | -0,22 | -1,70
Maximum (20%-Kappung) 2,28 1,76 | 2,03 |2,49|2,44|2,65|2,79|1,81|2,35(2,28| 2,47 | 2,03
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 173 40 | 2 [ 1 [11] o | 3 |26] 021|864 ] 5
LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG 60 - 80 m?WF)
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Liegenschaftszinssatze fur Wohnungen 80 m*WF und mehr
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Standardabweichung (Gesamtheit) 1,64 | 1,50 | 2,21 (1,19 1,57 | 0,07 (0,77 |2,65|0,71|1,02 (1,03 | 1,33
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Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser

Untersucht wurden insgesamt 29 Kauffalle aus den Jahren 2023-2024. Die Mietansatze
entsprechen den tatsachlich erbrachten Mieten soweit sie der Geschaftsstelle als markt-
Ublich erschienen.

Die Geschaftsstelle konnte in diesem Zusammenhang ableiten, dass fur 1- und 2-Fami-
lienhauser die tatsachliche Miete die Medianmiete nach dem Qualifizierten Mietspiegel
Mainz fur Wohnraum im langjahrigen Mittel um 16% Ubersteigt (untersucht wurden ins-
gesamt 178 Kauffalle der Jahre 2014-2024, nach 20%-Kappung der jeweiligen Min.-
/Max-Werte (106), Standardabweichung (STABW) 11%).

Die Auswertung der aktuellen Kauffalldaten (16 Kauffalle aus 2024) nach o.g. Kriterien
ergab eine Abweichung zur Medianmiete um 7% bei einer bei einer STABW von 16 %
(nach 20%-Kappung (10): Abw. 6%, STABW 9%). Diese Diskrepanz findet sich offen-
sichtlich in den Steigerungen der Medianmieten innerhalb der letztjahrigen Mietspiegel
begrundet.

Modellbeschreibung
Das Wertermittlungsmodell ful3t auf den Vorgaben der ImmoWertV21.

Dabei erfolgte

- beim Ansatz des Bodenwertes keine Flachenanpassung (Ausnahme: ubergrof3e
Grundstucke; s.a. ,Bodenwertanpassung wegen abweichender Flachengroflen®).
Die Bodenwertveranderungen im Hinblick auf den Kaufzeitpunkt (Bodenwertstei-
gerung in Bezug auf den BRW ca. 0% von 01.01.23 zu 01.01.25) wurden entspre-
chend berucksichtigt.

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

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

- die Einteilung eines ggf. vorliegenden Instandhaltungsstaus in 4 Kategorien (ein-
fach: -500 €/m?WF / mittel: -750 €/ m?WF / erheblich: -1.000 €/m?WF / sehr erheb-
lich: -1.500 €/m?WF) zur Berlcksichtigung bei den ,Besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen (BoG)" — i.d.R. Korrektur des Ausstattungs-stan-
dards und der Restnutzdauer.

Anhand von Diagrammen wurde dargestellt, ob offensichtliche Abhangigkeiten zwischen
Bodenwertanteil bzw. Restnutzungsdauer und der Hohe des Liegenschaftszinses beste-
hen.

Die Auswertungen des Jahres 2024 sind farbig dargestellt.
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Liegenschaftszinssatze fir 1- und 2-Familienhauser (1-FH / 2-FH)

Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

BW-
Anteil

RND
[%]

NKM
[€/m2WF]

WF
[m?]

KP
[€/m*WF]

LZ

Erlauterung

Mainz

20

1.115

37%

51%

10,00

110

4.982

0,00

Ausst. 2,2, gute Wohnl.; erh.
Inst.-stau; San. 2012 (Dach
zu Garten), 2017 (Eingangs-
tiren), 2021 (Hzg.)

Weisenau

710

35%

38%

11,01

109

3.624

0,17

2 WE (54/55), Ausst. 2,4,
mittl. Wohnl; Ga; mittl. Inst.-
stau; EG verm.; San. (Ober-
flachen, Fenster, Hzg.)

Mainz

23

1.360

53%

44%

9,62

313

5.112

0,73

DZ; DHH; mittl. Ausst., gute
Wohnl.; Ga; VK=Mieter

Gonsenheim

725

34%

51%

9,32

202

2.265

0,81

2 WE (67/135), Ausst. 2,0,
mittl. Wohnl.; Ga; sehr erh.
Inst.-stau; San. 1978 (Aufsto-
ckung/Erw.)

Mainz

28

1.425

59%

29%

10,88

170

6.753

0,94

Ausst. 2,2, gute Wohnl., 2
Ga, Gartenanteil ca. 512 m?;
UG tw. wohnl. ausgebaut

Bretzenheim

1.075

45%

55%

10,38

130

4.223

Ausst. 2,3, gute Wohnl.; Ga;
Split-Level; Teilausbau KG;

mittl. Inst.-stau; San. 1990er
(Fenster, Hzg.)

Finthen

1.120

71%

60%

10,00

95

3.789

Ausst. 2,1, mittl. Wohnl.; Ga,
Stp; sehr erh. Inst-stau

Weisenau

670

23%

35%

10,00

126

2.778

2 WE (60/66), Ausst. 2,4,
mittl. Wohnl.; San. verm.
2010 (Bader), 2019 (Fenster)

Mombach

10

740

67%

56%

7,57

307

2.638

1,38

2 WE (156/151), Ausst. 2,2,

Ga u. Nebengeb.; erh. Inst.-

stau; San. 1997 (Hzg.), 2014
(teilw. Fenster)

10.

Gonsenheim

720

45%

51%

12,56

165

5.333

1,44

K=Nachbar; 2 WE (34/131);
Ausst. 2,6, mittl. Wohnl, Stp;
Kernsan. 1999

1.

Bretzenheim

985

65%

44%

8,31

237

3.489

1,56

1 WE, Wohnanteil 49%,
117m2WF, Ausst. 3,1, mittl.
Wohnl., 2 Stp.; San. 1986
(Um-, Anbau EG/Praxis), ;
2004 (Praxisraume), 2007
(Oberfl. WE), 2010 (San.
WE), 2013 (KG)

12.

Finthen

1.120

49%

48%

11,50

95

4.416

1,68

Ausst. 2,6, mittl. Wohnl., Ga;
San. 2008 (Oberfl., Sanitarr.,
Hzg.)

13.

Bretzenheim

1.035

69%

39%

10,09

230

3.870

1,85

2 WE (121/109), Ausst. 2,5,
gute Wohnl., 2 Ga; Anbau
1976, San. 2006 (Fenster),
2019 (Hzg.); UG tw. wohnl.
ausgebaute NF

14.

Laubenheim

1.165

82%

51%

9,04

135

3.889

2,02

Ausst. 2,3, gute Wohnl., Ga;
K=Mieter

15.

Finthen

1.120

73%

51%

10,00

158

3.797

2,13

DHH, 3 WE (48/91/19),
Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.; Ga;
div. Nebengeb.; umf. San.
2013 (Elektro, Sanitar, Hzg.,
Dachddmmg., Fenster,
Oberfl.)

16.

Gonsenheim

13

1.105

145%

51%

11,54

106

3.774

2,21

2 WE (53/53), Ausst. 2,2,
mittl. Wohnl.; Ga; erh. Inst.-
stau; San. 1982 (u.a. Anbau)

17.

Mombach

650

23%

40%

10,14

139

2.590

2,23

2 WE (40/90); Ausst. 2,4,
einf. Wohnl.; K=Mieter; umf.
San. 2022 (Sanitar, Hzg.,
Fenster, Oberfl.)
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

BW-
Anteil

RND
[%]

NKM
[€/m>WF]

WF
[m?]

KP
[€/m>WF]

LZ

Erlduterung

18.

Hechtsheim

1.210

54%

69%

12,90

124

5.000

2,27

K=Nachbar; Ausst. 2,9, mittl.
Wohnl.; Stp, Gartenhaus

19.

Drais

800

33%

49%

10,55

128

3.047

2,49

Ausst. 2,4, mittl. Wohnl., Pho-
tovoltaikanl; San. 2009
(Oberfl., Sanitarr.); ED (unter-
ird. Gang)

20.

Bretzenheim

15

720

30%

94%

12,31

118

4.322

2,62

K=Mieter; Ausst. 3,6, mittl.
Wohnl, Carp., 2 Stp

21.

Bretzenheim

1.250

79%

35%

10,66

122

3.443

2,63

DZ, Ausst. 2,7, mittl. Wohnl.,
Stp.; nicht unterkellert; Um-
bau/San. 1998

22,

Laubenheim

1.200

71%

44%

10,84

163

3.436

2,68

2 WE (abgeschl.: 66/97),
Ausst. 2,7, gute Wohnl.; umf.
San. 1996 (OG) u. 2011 (EG;
Hzg.); 2016 (OG: Bad)

23.

Bretzenheim

15

720

31%

94%

12,31

118

4.144

2,79

VK=K; Ausst. 3,6, mittl.
Wohnl, Carp., 2 Stp

24,

Weisenau

710

56%

40%

8,42

146

2.242

2,83

2 WE (66/80), Ausst. 2,4,
mittl. Wohnl.; mittl. Inst.-stau

25.

Finthen

1.180

85%

40%

8,08

120

1.625

2,91

2 WE (70/50), Ausst. 2,2,
einf. Wohnl.; einf. Inst.-stau;
Baujahr 1908 (VH, teilunter-
kellert) und 1958 (Anbau);
San. 1987 (Fenster, Inst.),
2013 (Hzg., Bad (VH, mieter-
seitig)); Zugang Notwege-
recht

26.

Weisenau

970

48%

75%

12,44

135

3.704

3,21

K=verwandt, Ausst. 3,1, mittl.
Wohnl, Ga; VK=Mieter

27.

Mombach

695

16%

39%

13,88

439

2.624

3,98

9 WE (7 mobl. Ap., 38 - 81
m2WF), mittl. Ausst., einf.
Wohnl.; 3 Stp; umfass. San.
2014 (alle Ap.), 2015 (Fass.),
2017 (Treppenh.), 2016 (PV-
Anlage)

28.

Weisenau

670

34%

85%

10,00

210

2.095

4,68

2 WE (30/180), Ausst. 3,1,
mittl. Wohnl.; Nr. 43; Geh und
Fahrrecht fir Nachbar

29.

Drais

1.070

162%

31%

8,09

278

1.475

6,14

K=Nachbar; 5 WE (27 - 136
m2WF), einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; Ga; sehr erh. Inst.-
stau, Baumangel (Schimmel
EG)

Gesamtheit (1-29):

Mittelwert:
Stand.abw.:
Anzahl:

2,13

1,31

29

20%-Kappung (7-23): | 2,02

0,54

17

Liegenschaftszinssatz (%)
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Liegenschaftszinssatze fir Renditeobjekte (MFH/WGH/G)

Im Zusammenhang mit der Untersuchung zu Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Ge-
schaftshausern sowie Gewerbeimmobilien wurden von der Geschéaftsstelle samtliche Er-
werber dieser Immobilien angeschrieben und um die Angabe wertrelevanter Daten wie
Baujahr, Ausstattungszustand, Mietertrage, Mietflachen u.a.m. gebeten. Ausgewertet
wurden insgesamt 139 Kauffalle aus den Jahren 2023 und 2024. Die Mietansatze ent-
sprechen den tatsachlich erbrachten Mieten, soweit sie der Geschéaftsstelle als marktub-
lich erzielbar schienen (in Anlehnung an ,Qualifizierter Mietspiegel Mainz®). In diesem
Kontext verweisen wir auch auf unsere Ausfuhrungen im Grundsticksmarktbericht 2016
zum Thema ,Tatsachliche Mieten versus Medianmieten laut Mietspiegel” (a.a.0. S. 115).

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

Modellbeschreibung
Das Wertermittlungsmodell fullt auf den Vorgaben der ImmoWertV21.

Dabei erfolgte

- der Ansatz der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) fur Mehrfamilien-
hauser und Wohn- und Geschaftshauser einheitlich mit 80 Jahren (Angabe der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) in % bezogen auf die GND). Fur mehr-
geschossige Gewerbeimmobilien im innerstadtischen Bereich wurden 60-80 Jahre
angenommen, wohingegen fir Gewerbeimmobilien in Gewerbegebieten, je nach
Nutzung, und Bauweise, 40-60 Jahre zum Ansatz kamen.

- die Bodenwerte sind entsprechend der ortlichen Situation angepasst worden (s.
unsere Ausfuhrungen zur Bodenwertanpassung wegen abweichender Ausnut-
zung). Die Bodenwertveranderungen im Hinblick auf den Kaufzeitpunkt (Boden-
wertsteigerung in Bezug auf den BRW ca. 0% von 01.01.23 zu 01.01.25) wurden
entsprechend berlcksichtigt.

- die Ausweisung der durchschnittlichen, tatsachlichen Nettokaltmiete (NKM in
€/m2Wohnflache) fur das untersuchte Kaufobjekt.

Anhand von Diagrammen wurde dargestellt, ob offensichtliche Abhangigkeiten zwischen
Bodenrichtwert bzw. verbleibender Restnutzungsdauer und der Hohe des Liegenschafts-
zinses bestehen.

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

Die Auswertungen des Jahres 2024 sind farbig dargestellt.
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Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhdauser (MFH)

Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND
[%]

NKM

[€/m?WF]

WF
[m?]

KP
[€/m*WF]

LZ

Erlauterung

Mainz

10

1.525

25%

10,42

469

3.488

-1,27

9 WE (49-64 m2WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; Inst.-stau
(Putz, Dach)

Mainz

10

1.435

25%

7,19

604

2.070

-0,40

9 WE, einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; Inst-stau

Mainz

10

1.435

31%

8,84

479

2.818

0,04

7 WE (49-100 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; Inst.-stau

Weisenau

625

31%

9,24

217

2.575

0,33

MFH + HH: 7 WE (24-55
m2WF), einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; Baujahr verm. 1930,
Nebengeb. verm. 1950 (Um-
bau 1980); Kellerraum feucht

Mainz

10

1.435

25%

8,44

508

2.072

0,69

6 WE (77-87 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.

Mainz

26

1.435

38%

9,62

432

3.356

0,74

DZ; 8 WE (36 - 72 m?WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; 3 Ga,
Dga; San. (tw. Bader, tw.
Oberfl.); Inst.-stau

Mainz

23

1.360

38%

9,71

274

4.865

0,79

3 WE (108/101/65), mittl.
Ausst., gute Wohnl.; DGa; einf.
Inst.-stau 3 WE; San. 1997
(Sanitar EG, Fass.), 2003
(Hzg.), 2004 (Dammg. DG)

Mainz

15

1.550

40%

8,01

542

2.768

0,92

9 WE (35-63 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; San. 2008
(GEH), 2010 (Bader), 2016
(Fenster)

Mainz

10

1.435

31%

9,44

1.357

2.425

K=verwandt; Bruchteil (1/3); 17
WE, Wohnanteil 90%, 1.221
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.;
1 GE: 136 m2NF (Praxis); Ga.;
mittl. Inst.-stau

10.

Hechtsheim

815

59%

8,43

250

3.594

3 WE (90/90/70), Ausst. 2,4,
mittl. Wohnl.; Ga, Stp

1.

Mainz

10

1.215

31%

8,58

483

2.095

Sammelkauf: 10 WE (29-84
m?WF), einf. Ausst. u. Wohnl.

12.

Mainz

26

1.435

31%

10,20

3.231

2.828

Paketkauf, Sozialcarta/Eisen-
bahnerwhng.; 52 WE (35-72
m2WF), einf. Ausst. mittl.
Wohnl.; 3 Stp, 4 Ga

13.

Mainz

10

1.525

31%

8,63

696

2.213

1,37

10 WE (46-90 m2WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; San. 1990
(Fenster); GEH;

14.

Hechtsheim

900

31%

7,40

150

2.100

1,45

3 WE (60/60/30), einf. Ausst. u.
Wohnl.; Ga, Stp; Inst.-stau

15.

Gonsenheim

18

1.020

31%

10,15

264

3.220

1,69

DZ; gute Wohnl.; 2 Stp.; Inst.-
stau; Geh-, Fahr- u. Leitungs-
recht fir Nachbar

16.

Mainz

25

2.970

25%

8,75

659

2.428

1,74

11 WE (58-76 m2WF), mittl.
Ausst., einf. Wohnl.; Stp; Inst.-
stau

17.

Mainz

11

865

38%

9,93

3.214

2.508

1,74

Paketkauf, Sozialcarta/Eisen-
bahnerwhng.; 42 WE (56-115
m2WF), einf. Ausst. u. Wohnl.;
5 Stp

18.

Mainz

10

1.435

36%

9,72

548

2.417

1,94

Sammelkauf; DZ, 10 WE (31-
95 m?WF), mittl. Ausst., einf.
Wohnl.; mittl. Inst.-stau; San.
1997 (Dachausbau, Einde-
ckung), 2010 (Hzg.), 2019
(Fenster); Wiederaufbau
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND
[%]

NKM
[€/m>WF]

WF
[m?]

KP
[€/m>WF]

LZ

Erlduterung

19.

Hechtsheim

945

35%

7,73

508

2.264

2,03

8 WE (42- 85 m?WF), Ausst.
2,5, mittl. Wohnl.; 6 Stp. u. 1
Ga; Teilausbau UG (86 m?WF);
San. 1990-2000 (Oberfl., Fens-
ter, Bader, Kiichen)

20.

Mainz

2.680

31%

8,03

380

2.303

2,12

5 WE (70-80 m?WF), Ausst.
2,4, gute Wohnl.; San. 2005
(Hzg. /IWW, Inst., Fenster, Bad,
Oberfl.); 2023 (Anstr. TH)

21.

Mainz

10

1.525

25%

10,88

499

2.206

2,15

6 WE (55-92 m?WF), einf.
Ausst. u. Wohnl.; 4 Ga; Was-
serschaden Treppenh.; EG/DG
als WE, 1.-4. OG zimmerw.
Vermietung

22.

Gonsenheim

720

31%

11,20

161

2.640

2,20

5 WE (26-41 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; San.
2004(Hzg.); Bauj. 1914 u. 1978
Anbau

23.

Marienborn

985

38%

8,56

278

2.594

2,22

3 WE (78-100 m?WF), Ausst.
2,4, mittl. Wohnl.; Carp.; einf.
Inst.-stau; San. 1990 (DG-
Ausbau), 2002 (Hzg);
VK=Mieter

24,

Hechtsheim

900

30%

7,97

263

1.913

2,24

4 WE, einf. Wohnl.; Neben-
geb., Ga, Stp.; mittl. Inst.-stau;
San. 2013 (Hzg.)

25.

Mainz

10

1.145

43%

12,25

480

3.127

2,26

ED; 8 WE (42-88 m2WF), mittl.
Ausst., einf. Wohnl.; San. 2005
(Hzg. /'WW, Inst., Fenster, Bad,
Oberfl.); 2023 (Anstr. TH)

26.

Hechtsheim

945

38%

8,97

686

2.405

2,26

11 WE (44-70 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 4 Stp., 1 Ga;
San. (tw. Innenausst., Haustir-
anl., Fenster, WDVS-
Nordfass.)

27.

Mombach

780

28%

9,36

234

3.376

2,31

3 WE (60/94/80), mittl. Ausst.
u. Wohnl., Ga; San. 2006
(Hzg.); Teilausbau UG

28.

Mainz

2.970

31%

2,46

10 WE, gute Wohnl.

29.

Mainz

2.970

36%

10,05

249

2.851

2,46

5 WE (16-69 m?WF), einf.-mittl.
Ausst., gute Wohnl.; San.
(Fass. WDVS), 2023 (WE EG
u. DG)

30.

Laubenheim

850

40%

9,05

262

2.563

2,54

4 WE (30-86 m?WF), Ausst.2,6,
mittl. Wohnl.; 2 Stp, 2 Ga; San.
(Bader, Fenster, Oberfl.), San.

2021 (Hzg.)

31.

Mainz

2.970

34%

8,63

391

2.391

2,59

6 WE (33-75 m2WF), mittl.
Ausst., gute Wohnl.

32.

Mainz

3.850

44%

12,10

728

3.570

2,79

10 WE (38-77 m?WF), mittl.
Ausst. einf. Wohnl.; 4 Ga, 6
Stp.; San. 2018 (Dach, WDVS)

33.

Hechtsheim

13

945

45%

10,64

406

2.882

2,84

5 WE (66-102 m?WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 2 Ga, 2 Stp.;
Baumangel (Feuchte KG; An-
bau im EG o. Baugen.);
VK=Mieter

34.

Finthen

1.180

25%

10,40

190

2474

2,85

4 WE (27/58/29/76), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; 4 Stp; teil-
unterkellert

35.

Weisenau

625

38%

10,74

114

2.500

2,91

DHH, 3 WE (44/43/27), mittl.
Ausst. u. Wohnl., Ga; Inst.-
Stau, K=Mieter; San. (WDVS)

36.

Gonsenheim

15

940

38%

7,91

443

1.977

3,04

6 WE (67-83 m2WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND
[%]

NKM
[€/m>WF]

WF
[m?]

KP
[€/m>WF]

LZ

Erlauterung

37.

Finthen

18

1.180

38%

10,16

252

2.778

3,06

4 WE (VH: 2 WE & 65 m2WF,
HH: 2 WE & 50 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; Ga. Scheune;
VH umf. san. 1995; HH als An-
bau 2004; San. 2018/19 (Ba-
der)

38.

Weisenau

915

36%

9,62

290

2.572

3,11

Ausst. 2,2, mittl. Wohnl.; Ga;
erh. Inst.-stau (techn. Ausst. It.
Bj.); Kellerwand zum Garten
feucht

39.

Marienborn

985

36%

8,04

434

1.959

3,22

6 WE (53-84 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl., 3 Ga, 3 Stp.;
San. (u.a. Hzg.)

40.

Mombach

11

695

31%

9,36

170

1.709

3,24

4 WE (34-47 m?WF), einf.
Ausst. u. Wohnl.; erh. Inst.-
stau; Sauna, 2 Gartenh.

41.

Mainz

3.850

31%

9,26

540

2.241

3,31

8 WE (65-70 m2WF), einf./mittl.
Ausst., einf. Wohnl.

42.

Gonsenheim

13

1.105

31%

11,75

516

2.762

3,35

15 WE (14-118 m?WF), zim-
merw. Verm., mittl. Ausst. u.
Wohnl., Ga, 2 Stp; San. 1980
(Fenster), San. 2005 (Hzg.),
2009 (Fassade)

43.

Mainz

29

935

49%

11,28

9.410

2.878

3,37

Paketkauf, 136 WE (41-96
m2WF), mittl. Ausst. u. Wohnl;
55 Stp, 31 Ga; San. (WDVS,
Fenster)

44.

Hechtsheim

13

945

34%

10,25

268

2.608

3,43

4 WE (38-98 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 3 Ga (1 in
UG), 1 Stp; San. (tw. Fenster,
tw. Bader), 2023 (Hzg.)

45.

Laubenheim

10

1.090

53%

10,69

321

2.601

3,61

7 WE (34-62 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 5 Stp, 1 Ga;
San. (Hzg., Fenster, tw. Bader,
tw. Oberfl.), San. 2009 (WDVS)

46.

Gonsenheim

725

78%

10,96

360

2.769

3,72

EFH, 3FH u. Anbau; 5 WE (38-
110 m2WF), mittl. Ausst. u.
Wohnl.; Bj.: EFH verm. 1900,
3FH u. Anbau 2005

47.

Hechtsheim

945

40%

9,38

425

2.012

3,73

8 WE (25-60 m2WF), mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 2 Ga, 3 Stp;
San. 2005 (Fenster)

48.

Mombach

750

31%

10,00

171

2.456

3,75

DHH, 3 WE (73/52/46), einf.
Ausst., mittl. Wohnl, Ga,
Scheune; Gartenland hinter
Scheune (A=ca. 196 m?)

49.

Hechtsheim

900

36%

8,10

210

1.929

3,77

KP=BW; 4 WE (21 - 79 m2WF),
einf. Ausst. u. Wohnl.; San.
2015 (Fenster), 2017 (Hzg.)

50.

Hechtsheim

900

31%

7,97

263

1.530

3,91

4 WE, einf. Wohnl.; Neben-
geb., Ga, Stp.; mittl. Inst.-stau;
San. 2013 (Hzg.)

51.

Mainz

4.090

50%

12,03

506

2.764

3,93

11 WE (29-76 m?WF), einf.-
mittl. Ausst., mittl. Wohnl.; San.
2016 (WDVS, Fenster)

52.

Mainz

26

1.435

25%

13,27

496

2.306

3,95

ED; Paketkauf; 6 WE (63-87
m2WF), einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; Inst.-stau (u.a. Fass.)

53.

Mainz

3.850

38%

18,73

590

3.898

4,04

DZz; 6 WE (VH: 495) u. 1 WE
(HH:95), zimmerw. verm. (=20
WE); mittl. Ausst., einf. Wohnl.;
Inst.-Stau (Fassade, Einbau
von Wasserzahler); 2015
San./Aufstockung DG u. HH

54.

Mainz

3.070

96%

20,42

269

5.180

4,11

5 WE (49-56 m?WF), Ausst.
3,6, mittl. Wohnl.; 3 Stp
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Gemarkung Flur [2;?11“,’] T,,’ZI]) [€Itln|§\l>nVF] [‘:1\’1 I:] [€Ir§2l\,NF] LZ Erlauterung
K=Nachbar; 3 WE (71-81
. o m2WF), mittl. Ausst., einf.
55. | Finthen 1 1.145 | 26% 8,67 233 2.425 4,28 Wohni.: 3 Ga: Inst.-Stau, San.
2017 (Hzg.)
Mietpreisbindung bis 2027; Pa-
. o ketkauf; 96 WE (41-79 m?WF),
56. | Finthen 2 785 58% 6,82 5.445 818 4,42 einf. Ausst., mittl. Wohnl.: 33
TG, 28 Stp; Inst.-stau
8 WE (32-72 m?WF), Ausst. 3,5
u. mittl. Wohnl.; 4 Stp. u. 1 Ga;
57. | Mombach 6 800 64% 11,21 456 2.281 4,61 |San. 2012 (Oberfl., Fenster,
Bader, Inst., WDVS u. Anbau),
2015 (Hzg.); 2013 Neubau HH
3 WE (90/85/55), Ausst. 2,8
58. | Hechtsheim 14 945 51% 8,76 225 1.573 5,64 | mittl. Wohnl.; 2 Ga, Stp; San.
2004 (DG, Dach, WDVS)
3 WE, einf. Wohnl.; Monteurs-
59. | Mombach 11 695 19% 10,00 120 1.913 5,72 | wohnung (overrented: 21,67
€/m2WF)
13 WE (40-90 m2WF), einf.
60. | Mainz 10 | 1.435 | 48% 9,15 625 1.392 5,75 | Ausst., mittl. Wohnl.; San.
(Fenster, WDVS), 2019 (Dach)
Sammelkauf: 6 WE (20-105
61. | Weisenau 1 670 25% 9,73 403 987 8,61 | m®WF), einf. Ausst., mittl.
Wohnl.
Gesamtheit (1-61): Mittelwert: | 2,69 | 20%-Kappung (13-49): | 2,67
Stand.abw.:| 1,63 0,69
Anzahl:| 61 37
MEHRFAMILIENHAUS MEHRFAMILIENHAUS
8 8
—_ 7 _ v
% 4 LA . .. §4 L PE o I + 2 . *
‘53 ;;‘6 . rle * ...V‘ ».’
Sof fea ot " £ R
§ il R s § 1 - $ - o
5 0 * - ® 0 5 4
o ¢ & ¢
a-1 . pr =
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BRW (€/m?) R dauer (%-G itzL dauer)
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Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND
[%]

NKM
[€/m2WF]

WF
[m?]

KP
[€/m2WF]

LZ

Erlauterung

Mainz

26

1.435

38%

10,72

333

4.129

-0,10

ED; 2 WE, Wohnanteil 69%, 229
m2WF, einf. Ausst., gute Wohnl.; 1
GE: 104 m?NF (Biro)

Mainz

10

1.525

31%

8,57

540

2.361

0,83

10 WE, Wohnanteil 82%, 475
m2WF, mittl. Ausst., einf. Wohnl. ;
1 GE: 65 m?NF (Gastron.); teilw.
Inst.-stau bei Inst. (Elektro/Was-
ser/Abw./Gas)

Mainz

10

1.435

38%

8,85

835

2.397

1,56

10 WE (36-93 m?WF), Wohnanteil
78%, 648 m?WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 2 GE: 187 m?NF (Biro); 2
Ga

Mainz

10

1.145

40%

10,27

479

2.489

1,71

DZ; 6 WE, Wohnanteil 78%, 408
m2WEF, einf. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 71 mNF (Gastron.); San.
1998 (Fenster), 1998 bis 2006
(Elektro); Inst.-stau

Mainz

26

1.525

31%

7,86

1.640

1.951

1,83

22 WE, Wohnanteil 89%, 1414
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; Stp;
1 GE: 226 m?NF (Gastron. /Woh-
nung: 169/57); Wiederaufbau
1950; erh. Inst.-stau (Fenster,
Inst.: Elektro/Wasser/Abw./Gas)

Mainz

10

1.215

31%

8,83

770

1.994

1,94

Sammelkauf; 12 WE, Wohnanteil
83%, 640 m2WF, mittl. Ausst.,
einf. Wohnl.; 1 GE: 130 m2NF
(Gewerbe); 1 Stp; San. 2018
(Ddmmung DG)

Finthen

1.145

31%

9,69

191

2.094

1,96

Dz, 2 WE, Wohnanteil 52%, 100
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 91 mNF (Laden); Baumangel
(Feuchte an Wanden)

Mainz

10

1.525

38%

7,79

699

2.003

2,03

9 WE (44-88 m2WF), Wohnanteil
69%, 484 m?WF, einf. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 215 m?NF (La-
den/Lager im HH: 60/155); verm.
Wiederaufbau 1950; mittl. Inst.-
stau; San. 90er (WDVS, Fenster)

Mainz

2.980

38%

8,00

325

2.462

2,05

5 WE, Wohnanteil 72%,
235m2WF, mittl. Ausst., gute
Wohnl.; 1 GE: 90m2NF (Gastron.);
San. 2009 (Elektro, Hzg.); einf.
Inst.-stau

10.

Mainz

10

1.435

31%

9,85

1.145

2.166

2,10

16 WE, Wohnanteil 96%, 1.094
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 51 mNF (Laden); 2 WE Leer-
stand; tw. Feuchte in KG
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND
[%]

NKM
[€/m>WF]

WF
[m?]

KP
[€/m>WF]

LZ

Erlduterung

1.

Mainz

10

1.435

38%

11,35

736

2.799

2,11

10 WE, Wohnanteil 77%, 615
m2WEF, einf. Ausst., mittl. Wohnl.;
1 GE: 121 m?NF (Laden); Ga;
mittl. Inst.-stau; San. 2000 (Hzg.),
2009 bis 2012 (Sanitarr., Oberfl.),
2015 (Hzg., Dammg. Decke DG)

12.

Mainz

10

1.435

38%

9,64

1.183

2.198

2,57

17 WE, Wohnanteil 89%, 1.054
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1
GE: 129 m?NF (Gastronomie); 2
Ga; San. 1980 (Fenster, Elektro),
ab 2015 (7 Bader); 1995-2023
(GE-Hzg.)

13.

Mombach

650

31%

14,82

224

3.170

2,62

3 WE, Wohnanteil 75%,
169Mm2WF, einf. Ausst. u. Wohnl.;
1 GE: 55 m?NF (Gastron.); Bauj.
1889, Anbau 1907

14.

Mainz

10

1.525

41%

11,81

999

2.753

2,91

2 WE, Wohnanteil 23%, 230
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; 5
GE: 769 m2NF (Laden: 171 zzgl.
Lager UG, Biiro: 58, Praxis: 540);
12 Stp.; mittl. Inst.-stau

15.

Mainz

4.090

31%

3,08

8 WE, einf. Ausst. u. Wohnl.; 1 GE
(Laden, Lager); Stp; Inst.-stau

16.

Mainz

4.810

38%

17,27

209

4.167

3,29

Dz, Sammelkauf; 3 WE, Wohnan-
teil 58%, 121 m?WF, mittl. Ausst.
u. Wohnl.; 1 GE: 88 m?NF (La-
den); San. 2016 (Ladengeschoss)

17.

Weisenau

710

38%

8,57

459

1.710

3,29

4 WE, Wohnanteil 53%, 242
m2WF, mittl. Ausst. u. Wohnl.; ; 4
GE: 217 m2NF (Buro: 97/33, Pra-
xis: 47, Proberaum: 40)

18.

Mainz

4.525

68%

17,89

463

4.645

3,59

DZ; Ausst. 2,9; 3 WE, Wohnanteil
76%, 346 m?WF, geh. Ausst.,
mittl. Wohnl.; 1 GE: 117 m2NF
(Gastronomie); TG

19.

Bretzenheim

1.185

59%

10,57

593

2.411

3,66

EFH (ED, Bj. 18. Jhd., San. 1986)
u. WGH (Bj. 1990): 2 WE, Wohn-
anteil 53%, 315 m2WF; mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 2 GE: 278 m2NF
(Praxis 139/139); erh. Inst.-stau
(Feuchtigkeitsschaden im EFH)

20.

Mainz

3.550

51%

12,63

2472

2.980

3,70

Paketkauf (2 WGH u. 8 TG); 16
WE (21-150 m?WF), Wohnanteil
43%, 1.056 m2WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 13 GE: 1.416 m?NF (La-
den: 443, Biro: 250, Praxis: 724);
22 TG; Inst.-stau; umf. San. ED
1985

21.

Mainz

10

1.435

71%

14,24

912

3.461

3,75

Paketkauf; 12 WE, Wohnanteil
90%, 816 m2WF, mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 1 GE: 95 m?NF (Buro);
umf. San. 2021 (Fassade, WDVS,
Fenster)

22,

Gonsenheim

11

870

35%

10,98

1.427

2.453

3,79

13 WE, Wohnanteil 54%, 770
m2WEF, mittl. Ausst. u. Wohnl.;
Inst.-stau; 8 GE: 657 m2NF
(2xGastron.: 129, Laden: 70,
3xPraxis: 409, 2xFreifl. f. Auto-
haus.: 1.245 m?); Werbetafel; 8
Ga, 9 Stp

23.

Mainz

4.090

38%

10,69

1.253

2.415

3,93

12 WE, Wohnanteil 67%, 844
m2WEF, mittl. Ausst., einf. Wohnl.;
4 GE: 408 m2NF (Laden: 68, , 3x
Buro: 87/82/171); 8 Stp; San.
2018 (Hzg., Fenster), 2019 (Dach,
Tdranl.), 2020 (Aufzug)
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BRW | RND NKM WF KP "
Gemarkung | Flur [€/m?] | [%] | [€/m*WF] | [m?] | [€/m*WF] LZ Erlauterung
Paketkauf; 33 WE (33-80 m?WF),
Wohnanteil 95%, 2.050 m?WF,
24. | Hechtsheim 14 945 51% 8,54 2.160 1.863 3,97 | mittl. Ausst. u. Wohnl.; 1 GE: 110
m2NF (Laden); 26 Stp; Inst.-stau;
San. 2019 (Hzg.)
10 WE, zusatzl. 6 mobl. Zi. in DG;
25. | Mainz 5 4.090 | 25% 10,85 880 2.083 4,09 | einf. Ausst., mittl. Wohnl.; 1 GE
(Praxis); Ga; erh. Inst.-stau
8 WE, Wohnanteil 81%, 738
2 i i .
26. | Mainz 5 | 5845 [31% | 1261 | 899 | 2669 | 449 g‘c‘;"éF;;‘gﬂnf‘,\:‘,fs(f_agg ‘;"7733;
mittl. Inst.-stau
K=Mieter; 3 WE, Wohnanteil 65%,
5 )
27. | Mainz 6 | 2805 |25% | 1603 | 401 | 2494|597 |07 MV SN Q“;thg(uézst_
ron.); San. (Fenster)
K=Mieter; 3 WE, Wohnanteil 21%,
226 m*WF, mittl. Ausst., gute
28. | Mainz 22 1.325 | 36% 6,76 1.092 1.099 6,31 | Wohnl.; 2 GE: 865 m?NF (Laden:
762, Praxis: 103), 12 Stp.; San.
(WDVS Giebelw., tw. Fenster)
Gesamtheit (1-28): Mittelwert: | 2,97 | 20%-Kappung (7-22): 2,91
Stand.abw.: | 1,40 0,70
Anzahl:| 28 16
WOHN- UND GESCHAFTSHAUS WOHN- UND GESCHAFTSHAUS
8 8
77 i7
e ® " e —2
g4 e R g4 M > o=
N 3 * S * N 3 o *
£ . o £ + o°
e e * 22 s
@ 1 L3 a 1 '3
80 . 20 .
£ 5
2 0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7.000 e 20% 40% 60% 80% 100%
BRW (€/m?) R d (%-G d )
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Liegenschaftszinssatze fur Gewerbeimmobilien (G)

In die Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden Kauffalle von Wohn- und Geschafts-
hausern einbezogen, wenn der Ertrag der Wohnungen im Verhaltnis zum Ertrag der ge-
werblichen Nutzung zu vernachlassigen war.

Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND

GND

NKM
[€/m>NF]

NF
[m?]

KP
[€/m>NF]

LZ

Erlduterung

Hechtsheim

19

235

20

40

4,64

1.449

1.414

0,82

K=Stadt; 2 WE, Wohnanteil
7%, 102 m?WF, einf. Ausst.; 5
GE: 1.347 m?NF (3xBiro: 204,
7xLager: 743; Waschhalle:
400); zzgl. Freiflache: 1.525
m?; 2 Ga; Gewerbe Bj. 1970,
WGH B;j. 1990

Mombach

10

205

20

40

5,14

6.286

1.233

2 WE (103/240), Wohnanteil
5%, 343 m2WF, mittl. Ausst.
einf. Wohnl. (Gewerbe); 9 GE:
5.943 m2NF (4xLager: 5.498,
5xBuro: 445), 30 Stp.; Mietfl.
Uberw. modernisiert

Mainz

23

1.280

24

80

12,61

119

5.882

1,57

DZ; K=Mieter; 1 ME: 119 m2NF
(Buro), Ga; erh. Inst.-stau; teil-
unterkellert (66%);

Hechtsheim

19

235

20

40

4,81

2.900

1.069

1,71

Paketkauf; 2 ME (Lager:
2134/766); 18 Stp; Dachun-
dichtigkeit; K=Stadt

Marienborn

215

30

60

11,26

6.102

2.786

1,77

K=Stadt; 1 ME (Biro, Labore,
NNF); 66 TG, 75 Stp

Hechtsheim

18

215

10

40

5,31

606

660

2,02

4 ME: 606 m2NF (Bro: 45, La-
ger: 561), 5 Stp; K=Mieter; erh.
Inst.-stau (Dach, Hzg., Elektro,
u.a.)

Hechtsheim

18

235

15
und
45

40
und
80

7,79

411

1.946

2,18

ZV, 3FH (76/76/58, Bj. 1965),
mittl. Inst.-stau/Baumangel (It.
GA 70.000 € Werteinfl.); San.
1984 (DG-Ausbau), San. 2018
(Hzg.); Gewerbehalle (201
m?NF, Bj. 1981, beheizbar)

Mainz

5.845

35

80

19,65

618

5.054

2,94

5 GE: (Laden/Lager: 130/119,
Buro: 130/84/71, Praxis: 84),
mittl. Ausst. u. Wohnl.; San.
2022 (Fassade, Hzg., teilw. In-
nenausbau ME)

Gonsenheim

350

60

60

21,29

7.978

6.028

3,12

1 ME: 7.978 m?NF (Buro: 5768,
Lager: 19, Kantine/AuRenber.:
684, Lounge: 1507), 22 Stp,
118 TG

10.

Mombach

695

30

60

7,89

499

1.964

3,15

einf. Wohnl., 1GE: 499 m2NF
(Buro: 217, Lager: 80,
Halle/Garage: 142, NNF: 60),
15 Stp., 3 Wallboxen; nicht un-
terkellert; San. 2007 (Hzg.),
2010 (San., Oberflachen),
2011 (Fenster), 2013 (Fass.)

1.

Hechtsheim

18

215

20

40

4,98

2.678

934

3,55

3 ME (3xLager, teilw. beheizt:
2.156, 3x Bliro:522); 25 Stp.;
Biro klimatisiert; VK=Mieter
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Gemarkung

Flur

BRW
[€/m?]

RND

GND

NKM
[€/mNF]

NF
[m?]

KP
[€/m*NF]

LZ

Erlduterung

12.

Hechtsheim

18

235

20

40

4,26

1.025 859

3,66

1 ME (unbeh. Lager: 950,
Biro: 75), 12 Stp.; einf. Ausst.

13.

Hechtsheim

15

295

32

40

10,13

5.923 2.247

3,93

Sammelkauf; 1 ME: 5923
m?NF (Logistik: 5356, Biiro:
567), 102 Stp

14.

Mainz

27

4.760

57

60

18,09

4.580 4.116

4,29

7 ME (Gastronomie: 205, 6 x
Biro: 4.230 incl. 5 Lager: 145)

15.

Mainz

3.850

15

60

11,34

4.663 1.930

4,68

Paketkauf; VK = Mieter; 1 ME
(BUro); zzgl. 22 TG (870/24)

16.

Mainz

27

270

10

40

4,00

20.822 538

5,37

90 ME: 20.822 m?NF (41xBro:
4.042, 40xLager: 12.186,
1xHandel: 3.100, 4xProduktion:
318; 3xStudio: 1093, 1x sons-
tige: 83); 42 Stp; Inst.-stau

17.

Gonsenheim

945

28

40

19,61

1.906 3.248

6,00

1 ME (Handel); 40 Stp; K=Mie-
ter; incl. Betriebsvorrichtung
(Anteil: 130.898,81 €)

18.

Mombach

185

38

60

9,93

1.557 1.413

6,26

K=ehem. GF; 1 GE: 1.557
m2NF (Buro: 852/608 Lager:
97), 22 Stp.; Baukdrper Nord
(Bj. 2002), Sud (Bj. 2011)

19.

Marienborn

200

27

60

12,60

18.320 1.556

7,20

1 ME: 18.320 m2NF (Biiro:
11205, Studio: 155, Lager:
1737, gemischt: 3823), incl.
Stp u. 8 Ga; div. Geh-/Fahr-
/Leitungsr.; Baukorper B (ca.
Bj. 2000)

20.

Hechtsheim

19

235

15

40

5,06

4.021 622

7,74

4 ME (Handel: 4021, Gewerbe-
halle mit Kiihlbereich; Erw.
1973, San. 1999 Dach; Werk-
leitergeb. (3 WE: 98/99/99, Bj.
1984, einf. Ausst)

21.

Mainz

3.850

20

60

12,52

2.569 1.285

10,2

8 ME (2xLaden: 426, 5x
Bulro:1614, 2xLager: 530); 17
Stp, 25 TG; mittl. Inst.-stau; It.
Ruckspr. mit K: keine Beson-
derh. bei KP

Gesamtheit (1-21):

Mittelwert:
Stand.abw.:
Anzahl:

3,97

2,44

21

20%-Kappung (5-17): | 3,59

1,27

13

10

Liegenschaftszinssatz (%)
H

GEWERBEIMMOBILIE

o [® ®o

R IR

0 1.000

2.000

3.000

4.000
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5.000

6.000

7.000

Liegenschaftszinssatz (%)

GEWERBEIMMOBILIE

*e
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40%
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ter (%-G

1tzL d )

92



Liegenschaftszinssatze im zeitlichen Verlauf

Die Ergebnisse beziehen sich auf die vorangegangenen Auswertungen (s.a. Ergebnisse
in historischen Grundstticksmarktberichten). Dargestellt sind die Mittelwerte nach Kap-

pung von jeweils 20% der Minimum- / Maximumwerte.

Renditeobjekte und EFH/2FH

8

, el MFH s WGH ||
© o

6 o © Q@ e EFH 0-=G -

Liegenschaftszins
=y

0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
langjdhriger Verlauf
Wohnungseigentum (Erstverkauf)

10

9 i 40 bis >60 m*WF ||

8 e 60 bis <80 m2WF ||
a 7 et <40 M>WF |
5 6 o >=80 m®WF |
b=
©
§ 5
<
g 4
2
- 3

2

1

0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

langjahriger Verlauf
Wohnungseigentum (Weiterverkauf)
10
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\ 60 bis <80 m?*WF  |—|
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|
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2018 2019 2020
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2025

93




Ubersicht Liegenschaftszinssitze

Die Ergebnisse beziehen sich auf die vorangegangenen Auswertungen von Kauffallen
der Jahre 2023 und 2024. Dargestellt sind die Mittelwerte nach Kappung von jeweils
20% der Minimum- / Maximumwerte.

L7 Standard-abwei- | Anzahl nach
chung Kappung
Ein- und Zweifamilienhauser 2,02 0,54 17
Mehrfamilienhauser 2,67 0,69 37
Wohn- und Geschaftshauser 2,91 0,70 16
Gewerbeobjekte 3,59 1,27 13
Wohnungseigentum - Erstverkauf
<40 m*WF| 1,73 0,14 8
40 bis <60 m*WF| 1,24 0,17 19
60 bis <80 m*WF| 1,38 0,35 15
>=80 m*WF| 1,23 0,32 36
Wohnungseigentum - Weiterverkauf
<40 m*WF| 2,31 0,67 171
40 bis <60 m*WF| 1,64 0,53 184
60 bis <80 m*WF| 1,28 0,60 170
>=80 m*WF| 1,41 0,49 239
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Erstverkaufe von Wohnungseigentum

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses leitet aus den eingehenden Kaufvertra-
gen einen standig aktualisierten durchschnittlichen Kaufpreis fur neu gebaute Eigentums-
wohnungen ab.

In der nachfolgenden Tabelle findet sich die Auswertung fur das Jahr 2024 sowie die
letzten Jahre zum Vergleich. Die Angaben zu Kaufpreisen sind inklusiv der Nutzung
eines Stellplatzes.

Auswertung fiir alle Verkaufe von Eigentumswohnungen (Neubau) im Jahre 2024

Alle auswertbaren Kauffalle Min/Max - Kappung jeweils 20%

Anzahl 81 49
Standardabw. Standardabw.

& Wohnflache 76 m? + 34% 75 m? 1+ 19%
& Kaufpreis 595.589 € + 38% 570.891 € +17%
& Mittel (€/m2WF) 7.943 € 1+ 20% 7.963 € 1+ 21%
Verteilung nach GroRenklasse
Bis 40 m? 60 m? 80 m? 100 m? >100
Anzahl 7 21 17 20 16
& Mittel (€/m2WF) 8.596 8.219 8.019 7.525 7.738
Standardabw. + 16% 1+ 20% + 15% 1 24% + 23%

Zeitliche Entwicklung durchschnittlicher Kaufpreise und Wohnungsgrofen

2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl 396 396 418 320 368
& Wohnflache 95 m? 80 m?2 73 m? 81 m? 82 m?
& Mittel (€/m2WF) 4.037 4.405 4.819 5.155 5.495

2020 2021 2022 2023 2024
Anzahl 221 342 108 47 81
@ Wohnflache 86 m? 81 m? 74 m? 81 m?2 76 m?
& Mittel (€/m2WF) 6.179 6.646 7.653 7.750 7.943
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DURCHSCHNITTLICHE KAUFPREISE IN €/m>-WOHNFLACHE

9.000€/m?
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2.000€/m?
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2003
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2022
2023
2024

Die Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage lag bei etwa 25% der Verkaufe von 2021,
das Preisniveau stieg leicht.

58 von 81 ausgewerteten Kauffallen lagen innerhalb der Gemarkung Mainz, 5 in Wei-
senau, 8 in Hechtsheim, jeweils 3 in Ebersheim, Finthen und Gonsenheim und 1 in Bret-
zenheim.

DURCHSCHNITTLICHE WOHNUNGSGROSSEN
100 m?

90 m? T H HH=

80 m? HHHHHHHHHHHHB TTH H

70 m? I HHHHAHHHHHHHH- -

60 m? - ITHHHHHHHHHHHH .

50 m? - HHHHAHHHHHHHHF - H

40 m? L e o o e L e o e e e e e NS B e e

1998
1999
2000
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

2001
2002
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

Die durchschnittliche WohnungsgroRe lag im Mittel bei 76 m?WF.
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Entwicklung durchschnittlicher Kaufpreise nach WohnungsgroBenklassen

Bezugnehmend auf zurtckliegende Untersuchungen wird die Entwicklung der Kaufpreise
fur Neubauwohnungen aufgezeigt. Dabei blieb eine Anpassung an die allgemeine Preis-
entwicklung unberucksichtigt. Teilweise gingen nur wenige Kauffalle in die Ableitungen

ein (z.B. 2020: bis 40 m*WF, 5.135 €/m?WF, 1 Kauffall).

Bezugsjahr bis 40 m*WF bis 60 m*WF bis 80 m*WF | bis 100 m*WF > 100 m*>WF
2010 3.082 €/m?WF | 2.754 €/m?WF | 2.588 €/m*WF | 2.759 €/m?WF | 2.967 €/ m>WF
2011 2.954 €/m*>WF | 2.837 €/m?WF | 3.096 €m*WF | 2.864 €/m?WF | 3.154 €/ m>WF
2012 3.520 €/m*WF | 3.357 €/m?WF | 3.199 €/m*WF | 3.343 €/m?WF | 3.478 €/ m>WF
2013 3.507 €/m*WF | 3.417 €/m?WF | 3.682 €/m?WF | 3.562 €/m?WF | 3.299 €/ m*>WF
2014 3.428 €/m>WF | 3.790 €/m*WF | 3.729 €/ m?WF | 3.605 €/m*WF | 3.909 €/m>WF
2015 4.235€/m>WF | 3.975 €/m?WF | 3.924 €m*WF | 4.042 €/ m*>WF | 4.124 €/m>WF
2016 4.481 €/m>WF | 4.312 €/m*>WF | 4.632 €/m*WF | 4.246 € m>WF | 4.414 €/ m>WF
2017 5.115 €/m>WF | 4.878 €m*WF | 4.947 €/ m>WF | 4.347 € m*WF | 5.238 €/ m*>WF
2018 5.880 €/m*WF | 5.115€/m*WF | 5.138 €/m?WF | 5.213 €m*WF | 4.983 €/ m*>WF
2019 5.254 €/m*WF | 5.403 €/m?WF | 5.356 €m*WF | 5.369 €/m*WF | 5.879 €/ m*WF
2020 7.244 €/m*WF | 6.574 €m*WF | 6.264 €/ m>WF | 6.019 €m*WF | 5.958 €/ m*>WF
2021 5.135 €/m*>WF | 6.303 €m*WF | 6.529 €/ m®WF | 6.518 €m*WF | 7.412 €/ m*>WF
2022 7.930 €/m?WF | 7.601 €/m*WF | 7.923 €/ m?WF | 7.396 € m*WF | 7.361 €/ m*>WF
2023 8.107 €/m*WF | 8.129 €m*WF | 8.436 €/ m®WF | 7.176 € m*WF | 7.371 €/ m*>WF
2024 8.596 €/m*WF | 8.219 €/m*WF | 8.019 €/m*WF | 7.525 €/m*WF | 7.738 €/m>WF

DURCHSCHNITTLICHE KAUFPREISE (WOHNUNGSGROSSENKLASSEN)
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Mittlerer Kaufpreis (Erstverkaufe 2023 und 2024) in Stadtteilen (ohne Apartments)

£ £ c £ £
= = £ £ = = = =
E N g1 2| 2|2 | 8| 2|l & | 2|8
© £ @ c » S c c S < c o
8 2 2 2| = 5 | 2| 8| 8| E 2 | E
= © 2 ) = N [=) £ 5
O] = 3 9 o ] 1) 'S g =
- Iz w = @ o
Mittelwert € m?WF (Gesamtheit) 7.626 |8.182|6.732 6.967 | 4.731 5.876 | 6.306
Standardabweichung (Gesamtheit) 1.410 | 1.111[1.038 628 | 129 686 |1.313
Anzahl (Gesamtheit) 116 82 9 0 10 6 0 0 0 4 5 0
Mittelwert € m*WF (20%-Kappung) 7.753 | 8.275 | 6.587 6.802 | 4.747 5.978 | 6.427
Standardabweichung (20%-Kapp.) 681 542 | 713 277 26 538 | 748
Anzahl (20%-Kappung) 70 50 5 0 6 4 0 0 0 2 3 0
Abw. zum Mittelwert (Gesamt) 100% | 7% | -15% -12% | -39% -23% | 17%
Minimum €/m*WF (20%-Kappung) 6.510 (7.300 5966 | 0 |6.485| O 0 0 0 [5.598|5989| 0
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) 8.893 [9.257 7490 0 |7.237| O 0 0 0 [6.358]7.290| O
Kauffille in Wohnanlagen >40 WE 62 61 | 1 J]o]J o JoJoJoJoJ] o] oo

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

0 I

-39%

20%

7%

0% |:I

P

-20% -15%

g mittl. K

-40%

-60%
’ Mainz L F Ebersheim Marienborn Bretzenheim Drais Finthen Gonsenheim Mombach

Mittlerer Kaufpreis (Erstverkaufe 2023 und 2024, nach 20%-Kappung, ohne Apart-
ments) im Hinblick auf Wohnlagemerkmale

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

s E S £ £ E <
B x| Bl2| 2|8 |8|2|.|5|28%
Wohnlage a T ? g 2 2 S F g = s £
§|2 || 2|5 |8 |2 8|88 ¢2)5
= © o w g < o =
- T o o
einfache Lage (mittl. KP/m?WF) 4777 | oA. | 0.A. | 0 A. | 0 A. |4747| oA. | 0 A. | 0 A. | 0. A. | 0 A. | 0.A
Anzahl Kauffalle nach 20%-Kappung 5 4
mittlere Lage (mittl. KP/m?WF) 7.230 | 7.688 | 6.587 | 0.A. | 6.802 | o.A. | 0.A. | 0.A. | 0.A. |5.978|6.427 | o.A.
Anzahl Kauffalle nach 20%-Kappung 39 23 5 6 2 3
gute Lage (mittl. KP/m?WF) 0A. | oA. | o A. | 0 A. | 0 A. | 0 A. [ 0 A. | 0A. | 0. A. | 0.A. | 0. A. | OA.
Anzahl Kauffalle nach 20%-Kappung
sehr gute Lage (mittl. KP/m?WF) 8.760 | 8.760 | o.A. | 0. A. | 0. A. | o A. | 0 A. | 0. A. | 0 A. | 0A. | 0.A. | O.A.
Anzahl Kauffalle nach 20%-Kappung 26 26
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Weiterverkaufe von Wohnungseigentum

In eine umfassende Untersuchung von Kauffallen mit Eigentumswohnungen gingen ins-
gesamt 1.272 Kauffalle der Jahre 2023 bis 2024 ein. Kfz-Stellplatze sind in den Kaufprei-
sen nicht enthalten.

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

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

Mittelwert €/ m*WF (Gesamtheit) 3.623 | 4.066 | 3.937 | 3.652 | 3.586 | 3.775 | 2.710 | 3.423 | 4.239 | 3.170 | 3.547 | 3.293
Standardabweichung (Gesamtheit) | 1.117 | 1.330 | 1.477 | 728 | 873 | 800 | 679 | 853 |1.334| 854 |1.052| 954
Anzahl (Gesamtheit) 957 242 27 41 85 10 27 117 16 105 | 257 30

Mittelwert €/m?WF (20%-Kappung) | 3.493 | 3.914 [ 3.948 [ 3.633 [ 3.480 | 3.696 | 2.620 | 3.294 | 3.861 | 3.059 | 3.451 [ 3.173
Standardabweichung (20%-Kapp.) | 475 | 550 | 743 | 268 | 372 | 469 | 373 | 422 | 614 | 447 | 479 | 284
Anzahl (20%-Kappung) 575 | 146 | 17 | 25 | 51 6 17 | 71 | 10 | 63 | 155 | 18

Minimum €/m*WF (20%-Kappung) | 2.724 | 3.007 | 2.740 | 3.161 | 2.837 | 3.064 | 2.151 | 2.685 | 3.230 | 2.427 | 2.638 | 2.696
Maximum €/m*WF (20%-Kappung) | 4.417 | 5.026 | 5.267 | 4.114 | 4.181 | 4.243 | 3.223 | 4.177 | 4.787 | 3.873 | 4.345 | 3.696

Kauffille in Wohnanlagen>39WE | 546 | 132 | 5 | 12 [ 38 | o | 20 [ 75 | 2 | 66 | 185 | 11

KAUFPREIS/m?*WF (MITTELWERTNACH 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS / OHNE TOPLAGEN)

% 3.493 b g — I -
© - E § ° - 5
E - & 3 e
™ & B § - =
i) o b= ©
® @
s I
-
El
G
X
0 L | L L | L | |
Mainz i L im i Ebershei Marienborn  Bretzenheim Drais Finthen ~ Gonsenheim Mombach
VERTEILUNG DER KAUFFALLE (OHNE APARTMENTS / OHNE TOPLAGEN)
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KAUFFALLE IN WOHNANLAGEN >39 WE (OHNE APARTMENTS / OHNE TOPLAGEN)
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Analyse mittlerer Kaufpreis/m?*WF nach GroRe der Anlagen (<40 WE) und Stadttei-
len (ohne Toplagen und Apartments)

£ £ c £ £
- s - £ 1S = - = <
E |~ | 2| 2|8 35| 8|2 0|5|28]c%¢
© £ ) c n ﬁ c c s c c o
n © ] @ - [ © ) jud = o €
] = ® 2 S @ T N a £ @ 5
© = | 3| 8| 28| & |9 el 5| =
3 T w = o (0}
Mittelwert € m?WF (Gesamtheit) 4.092 |4.471|3.929 | 3.741 | 3.887 | 3.775 | 3.458 | 3.859 | 4.324 | 3.836 | 4.355 | 3.392
Standardabweichung (Gesamtheit) | 1.202 | 1.499 | 1.386 | 812 | 921 800 | 601 936 |1.391| 826 |1.101|1.119
Anzahl (Gesamtheit) 411 110 22 29 47 10 7 42 14 39 72 19
Mittelwert € m?WF (20%-Kappung) | 3.989 | 4.279 | 4.106 | 3.735 | 3.825 | 3.696 | 3.471 | 3.832 | 3.892 | 3.876 | 4.303 | 3.219
Standardabweichung (20%-Kapp.) 513 612 | 705 | 335 | 457 | 469 | 522 | 588 | 636 | 406 | 498 | 341
Anzahl (20%-Kappung) 247 66 14 17 29 6 5 26 8 23 44 11
Abw. zum Mittelwert (Gesamt) 7% 3% | 6% | 4% | 7% | 13% | 4% | 2% | -3% | 8% | -19%
Minimum €/m?WF (20%-Kappung) | 3.081 | 3.309 | 2.716 | 3.181 | 2.979 | 3.064 | 2.697 | 2.784 | 3.263 | 3.134 | 3.427 | 2.753
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) | 4.945 | 5.347 | 5.267 | 4.296 | 4.760 | 4.243 | 3.947 | 4.786 | 4.787 | 4.608 | 5.063 | 3.809

ABWEICHUNG VOM MITTLEREN KAUFPREIS (<40 WE, 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS)
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Analyse mittlerer Kaufpreis/m?WF nach GroRe der Anlagen (>39 WE) und Stadttei-
len (ohne Toplagen und Apartments)

£ £ c £ £
=] = = £ = = = =
E N 2 2 2 |e| 3 2 ® 5 £ 8
8 £ @ c @ S c S '® £ S o
s | 2| 5| &5 || 2| 8| &8|E| & E§
© =2 | 3| & 8] £| 8 8] =
| I w = [9) o
Mittelwert € m*WF (Gesamtheit) 3.270 | 3.728 | 3.973 | 3.436 | 3.214 2.448 | 3.178 | 3.641 | 2.776 | 3.233 | 3.122
Standardabweichung (Gesamtheit) | 901 | 1.064 | 2.021 | 421 647 489 | 697 | 860 | 586 | 847 | 578
Anzahl (Gesamtheit) 546 132 5 12 38 0 20 75 2 66 185 11
Mittelwert €/ m?WF (20%-Kappung) | 3.183 | 3.653 | 3.199 | 3.510 | 3.206 2.399 | 3.089 2.720 | 3.185 | 3.132
Standardabweichung (20%-Kapp.) | 385 | 454 | 447 | 216 | 331 274 | 290 251 395 | 310
Anzahl (20%-Kappung) 328 80 3 8 24 0 12 45 0 40 111 7
Abw. zum Mittelwert (Gesamt) 15% | 1% | 10% | 1% -25% | -3% 15% | 0% | -2%
Minimum €/m?WF (20%-Kappung) | 2.533 | 2.902 | 2.757 | 3.154 | 2.779 | 0 | 2.126 | 2.648 0 2.358 | 2.539 | 2.599
Maximum €/m?WF (20%-Kappung) | 3.915 | 4.553 | 3.650 | 3.793 | 3.711 | 0 | 2.932 | 3.707 0 3.268 | 3.869 | 3.395
ABWEICHUNG VOM MITTLEREN KAUFPREIS (>39 WE, 20%-KAPPUNG OHNE APARTMENTS)
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Analyse mittlerer Kaufpreis/m?WF nach Baualtersklassen (ohne Toplagen und
Apartments)
VERTEILUNG NACH BAUALTERSKLASSEN (OHNE APARTMENTS / OHNE TOPLAGEN)
300
248
250 A
200 191 193
— 165
K=
S 150
[
<
100 A 90
50 4 30
0 I T I T T T T T
<1949 1950-1969 1970-1980 1981-1993 1994-2002 <2015
Baualtersklasse
mittlere Kaufpreise/m?*WF nach Baualtersklassen (ohne
Toplagen u. Apartments)
<1950 | 1950-1969 | 1970-1980 | 1981-1993 | 1994-2002 | <2015
Mittelwert (Gesamtheit) 4.349 3.421 2.992 3.508 3.912 4.541
w | Standardabweichung (Gesamtheit) 963 1.019 878 942 982 954
3 Anzahl (Gesamtheit) 30 191 248 193 165 90
é Mittelwert (20%-Kappung) 4.213 3.291 2.869 3.404 3.840 4.579
g Standardabweichung (20%-Kappung) 351 361 293 373 326 416
Anzahl (20%-Kappung) 16 115 148 115 99 54
i
E [ Minimum (20%-Kappung) 3.755 2.621 2.388 2.801 3.244 3.864
g Maximum (20%-Kappung) 4.989 4.026 3.420 4.008 4.525 5.260
Kauffélle in Wohnanlagen >39 WE 20 130 193 115 68 9
Darstellung der WohnungsgrofRenspannen (ohne Toplagen)
WOHNUNGSGROSSEN (GESAMTHEIT OHNE TOPLAGEN)
350
301
300 4 279
263
250 -
_ 201
= 200 4
< 150 +
100 4 83 76
50 4 38
0 I

<20 20-39

40-59

60-79

80-99 100-120

Wohnflache

>120

mittlere Kaufpreise/m*WF nach Wohnungsgréfen

(ohne Toplagen)
<40 m*WF 40 bis <60 m*WF 60 bis <80 m*WF >=80 m*WF

Mittelwert (Gesamtheit) 3.459 3.449 3.533 3.828
w | Standardabweichung (Gesamtheit) 1.099 940 980 1.298
2 Anzahl (Gesamtheit) 284 301 279 377
é Mittelwert (20%-Kappung) 3.380 3.390 3.432 3.650
LU | Standardabweichung (20%-Kappung) 423 408 447 564
E Anzahl (20%-Kappung) 170 181 167 227
w
E | Minimum (20%-Kappung) 2.667 2.681 2.727 2.757
E Maximum (20%-Kappung) 4.203 4.179 4.301 4.752

Kauffélle in Wohnanlagen >39 WE 241 194 172 180
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Analyse der Toplagen in Mainz nach mittlerem Kaufpreis/m*WF

Ausgewertet wurden 31 Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Jahre 2023 bis
2024 im Innenstadtbereich mit dem Kriterium ,Blickbezug zum Rhein“ (sehr gute Lage).
Kfz-Stellplatze sind in den Kaufpreisen nicht enthalten.

Der Mittelwert aller Kauffalle (31) lag bei 7.010 €/ m*WF, die Standardabweichung betrug
22%. Nach 20%-Kappung der Min-/Max-Werte wurde der Mittelwert (19 Kauffalle) mit
7.016 €/m*WF ermittelt (Standardabweichung 10%).

VERTEILUNG KAUFPREIS/m*WF (GESAMTHEIT)

Anzahl

0 0 0
S o S $ S & o $ o N $ N K & S K $
Lb‘@ a‘;‘é) 50@ &£ 5’@ & L\@ &~ ﬁ’“g L‘b@ & ’fgp L\@ L'\Q% L\@ L\'@ 7\'\6
Kaufpreis/m?WF
VERTEILUNG NACH WOHNUNGSGROSSEN (GESAMTHEIT)
15
10 9
= 8
©
g
< 5 5
5)
3
1
0 , ! : :
<20 20-39 40-59 60-79 80-99 100-120 >120
Wohnflache
mittlere Kaufpreise/m*WF nach WohnungsgroRen
(Toplage)
<40 m*WF 40 bis <60 m*WF 60 bis <80 m*WF >=80 m*WF
Mittelwert (Gesamtheit) 6.591 5.332 5.063 7.676
Standardabweichung (Gesamtheit) 777 1.389 1.214
% Anzahl (Gesamtheit) 1 5 3 22
<
é Mittelwert (20%-Kappung) 5.470 4.668 7.587
g Standardabweichung (20%-Kapp.) 590 584
v | Anzahl (20%-Kappung) 0 3 1 14
w
=
W | Minimum (20%-Kappung) 0 4.811 0 6.637
s Maximum (20%-Kappung) 0 5.948 0 8.391
Kauffélle in Wohnanlagen >39 WE 1 1 1 12
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Vereinfachtes Verfahren zur Bestimmung von Naherungswerten

Ausgewertet wurden insgesamt 801 Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Jahre
2023 bis 2024. Nicht bertcksichtigt wurden Wohneinheiten (WE) in Toplagen und Woh-
nungen <40 m*WF. Nur WE mit einer Restnutzungsdauer (RND) zwischen 20 und 70
Jahren gingen in die Auswertung ein. Kfz-Stellplatze sind nicht in den Kaufpreisen ent-
halten.

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

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

In einem ersten Schritt wurden die Kauffalle aus 2023, mithilfe der nachstehenden Ablei-
tungen zu den WohnungsgroéfRRenklassen bei Neubauwerten, auf das Jahr 2024 indexiert
(Bsp.: Kaufpreis 2023: 2.800 €/ m*WF fur 55 m?-Wohnung - indexierter Kaufpreis 2024
2.800 €/m*WF x (8.219/8.129) = 2.831 €/m*WF). Aufgrund der eingeschrankten Daten-
grundlage fur Wohnungen bis 40 m?WF blieben diese bei der Auswertung unberucksich-
tigt.

B‘?:‘I:?s' bis 40 m?WF bis 60 m®WF | bis 80 m®WF | bis 100 m®2WF | > 100 m?WF
2023 unberticksichtigt | 8.129 €/m2WF | 8.436 €/m2WF | 7.176 €/m2WF | 7.371 €/m2WF
2024 unbericksichtigt | 8.219 €/m2WF | 8.019 €/m?WF | 7.525 €/m?WF | 7.738 €/m2WF

Vorangegangene Analysen fuhrten zu der Erkenntnis, dass die GroRe einer Wohnanlage
einen Einfluss auf die Kaufpreisbildung hat. Demzufolge wurde die Gesamtheit der Kauf-
falle aufgeteilt auf die Lage in Objekten mit weniger als 40 WE und mehr als 39 WE.

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

. . — 3 E E £ £ £ E| <
Abweichung vom mittleren | ¢ '-5'- N s 2| 8| 3 g | 2 @ S | 2| @
Kaufpreisim®WFnachlagein | 8% | 5 | & | § (2| ¢ | § | 8| E | £ | 8| ¢
den Stadtteilen 6w | = | 2| 3 |s| 3|5 |8|° | |§]|S
-l I w = m o
Wohnanlagen <40 WE (20%-Kappung) | 3.989 | 15% | -15% | -10% | -6% | -10% | -15% | -5% | -20% | -10% | 5% | -20%
Wohnanlagen>39 WE (20%-Kappung) |3.183 | 15% | 0% 5% | -5% | 0% |[-20% | 0% | -5% | -15% | 0% | -5%

Sodann wurde, entsprechend der GroRe der Wohnanlage, nach Abhangigkeiten von
Restnutzungsdauer (RND = fiktives Baujahr + 80 Jahre — 2024) und dem Verhaltnis von
indexiertem Kaufpreis zu lageangepasstem Rechenwert gesucht.
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Fiur Wohnanlagen mit weniger als 40 Wohneinheiten (376 Kauffalle)

<40 WE: EINFLUSS BAUALTER NACH LAGEANPASSUNG (GESAMTHEIT OHNE TOPLAGEN)

100%

Py ° $
+33° $23.3 _e0ges8e8 24 s R
& B3
.3

75%

50% -

*
*0%802%%00090%80,99
R ¥ e $ * A& 3
0% L 4 S
. S
®

25% L

A d

-25%

hung KP zu Rech

-50%

y =-0,0031x + 0,635
-75%

-100%

10 20 30 40 50 60 70 80
RND

Die Darstellung zeigt einen deutlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer
und geleistetem Kaufpreis. Die Trendlinie weist die Funktion

y =-0,0031 * x + 0,635
auf, wobei ,x“ fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren steht.

Nach Anpassung der Stadtteillage und des Baualters lag der Mittelwert fur die Abwei-
chung von Kaufpreis zu Rechenwert nach 20%-Kappung bei 1,23%, die Standardabwei-
chung bei 10% und der Median bei 0,73% (226 Kauffalle).

Fiur Wohnanlagen mit mehr als 39 Wohneinheiten (525 Kauffalle)

> 39 WE: EINFLUSS BAUALTER NACH LAGEANPASSUNG (GESAMTHEIT OHNE TOPLAGEN)

100%

75%

50%

25%

0%

-25%

ichung KP zu R

-50%

y=-0,0033x+0,7188

i 75%
E

-100%

0 10 20 30 40 50 60 70 80
RND

Die Darstellung zeigt einen deutlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer
und geleistetem Kaufpreis. Die Trendlinie weist die Funktion

y =-0,0033 * x + 0,7188

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

Nach Anpassung der Stadtteillage und des Baualters lag der Mittelwert fur die Abwei-
chung von Kaufpreis zu Rechenwert nach 20%-Kappung bei 0,86%, die Standardabwei-
chung bei 10% und der Median bei 0,64% (315 Kauffalle).
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Die vorstehenden Untersuchungen flhrten zu nachstehendem Schatzwert-Modell. Dabei
bleibt zu berlcksichtigen, dass Merkmale, die von einer durchschnittlichen Eigentums-
wohnung abweichen (z.B.: guter / schlechter Instandhaltungszustand, gute / schlechte
Ausstattung, gute / schlechte Lage usw.), innerhalb der Standardabweichung gewurdigt
werden sollten.

Das Modell kann nicht fur Wohnungen <40 m?*WF verwendet werden. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer muss zwischen 20 und 70 Jahren betragen.

Schatzwert-Modell fiir gebrauchtes Wohneigentum

Wohnanlagen <40 WE Wohnanlagen >39 WE
Anzahl (Gesamtheit) 376 525
Anzahl (20%-Kappung) 226 315
Neubaupreis nach Wohnungs- ohne Differenzierung nach ohne Differenzierung nach
| groBe: Anzahl der WE Anzahl der WE

y = (-(0,0031 x RND) + y = (-(0,0033 x RND) +
Beriicksichtigung Alter (RND*): | 0,635) x Neubaupreis nach | 0,7188) x Neubaupreis nach

WohnungsgréRe WohnungsgréRe

Zwischenergebnis:

Zwischenergebnis x Wert- | Zwischenergebnis x Wertein-
Beriicksichtigung Stadtteillage: | einfluss durch Stadtteillage | fluss durch Stadtteillage nach
nach Tabelle Tabelle

Ndherungsverfahren

Zwischenergebnis:

Ggf. Beriicksichtigung indiv.
Zustand innerhalb der Stan- 1+ 10% 1+ 10%
dardabweichung:

Schatzwert:

RND*: gemeint ist die Restnutzungsdauer (RND = Baujahr (ggf. fiktiv) + 80 Jahre — 2024)

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

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

Die Geschaftsstelle erfasst unter anderem die Kaufpreise von Stellplatzen im Freien, Ein-
zelgaragen, sowie von Tief- und anderen Sammelgaragenplatzen.

Im ,gekappten Mittel“ bleiben Extremwerte durch Kappung von jeweils 20 % der niedrigs-
ten und hochsten Kaufpreise unberucksichtigt. Wie aus der nachstehenden Tabelle zu
ersehen ist, sind teilweise die Standardabweichungen trotzdem noch sehr hoch. Die Ab-
weichungen resultieren uberwiegend aus den lagespezifischen Merkmalen der Objekte.

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

Auswertung 2024 Anzahl Mittelwert gekapptes Mittel | Standardabweichung
Stellplatze im Freien (SP) 24 12.667 € 12.107 € 1 40%
Einzelgaragen (GA) 17 17.029 € 15.955 € 1 32%
Tiefgaragenplatze (TG) 104 27.104 € 26.320 € 1+ 40%

auswertbare Kauffalle: 145

KAUFPREISENTWICKLUNG KFZ-ABSTELLPLATZE

32.000 €
—e— Steliplatz A
27.000 € .
—@— Garage
22.000 € A— Tiefgarage
17.000 €
12.000 € TA—a— A
= .
o \”"\0‘./—:::/‘/&—’/'/
2.000 € +—Fm——————F———

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014-
2015-
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024-
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Reihenhauser / Doppelhaushalften
Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat fur die nachfolgenden Untersuchun-

gen 48 Kaufvertrage bebauter und unbebauter Grundsticke ausgewertet.
Bebaute Grundstiicke (Neubau)

18 Kauffalle bezogen sich auf bebaute Grundstiicke. Lediglich 2 Kauffalle der ausgewer-
teten Reihenhauser oder Doppelhaushalften waren nicht unterkellert.

ANZAHL AUSGEWERTETE KAUFFALLE MIT / OHNE UNTERKELLERUNG

140

A —a&— unterkellert

120 i =
—&— nicht unterkellert

100 A

wle A /N L\

NAVANYS. G

40/\>{/\ \ A

TN LN
\\""\o————o——__.»—”.\\\\.,,//‘*-\.___

0 . . : : : : : : . ; . . ———0——gq ;
2007 ' 2008 ' 2009 ' 2010 ' 2011 ' 2012 ' 2013 ' 2014 ' 2015 2016 ' 2017 ' 2018 ' 2019 ' 2020 ' 2021 ' 2022 ' 2023 ' 2024

107



Bebaute Grundstiicke — Grundgesamtheit

Der Ubersicht (Tab. 1) zugrunde gelegt sind alle auswertbaren Kauffalle von Neubauten
(unterkellert / nicht unterkellert) aus den Jahren 2016 bis 2024. Das Untersuchungsgebiet
umfasst das komplette Stadtgebiet von Mainz. Der Vertrauensbereich der untersuchten

Kauffallparameter umfasste Abweichungen +- 30% zum jeweiligen Mittelwert.

Tabelle 1: Ubersicht Teilmarkt Reihenhduser und Doppelhaushélften — bebaute Grundstiicke (Gesamtheit)
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o zve | 1 (W | s | x| o | Srion
otz | 10 [ | doie€ | it || sing
o zoe |7 [een | diosse | issar oo Sisse
ot zoe | 5 (Wi | sssec | mm | e o
om0 | o [ | wsgse | mur | siere
Reihenhaus 2021 0 I\SAtI;t:clj\g?c;ta;bw.: - - - -
e I L R
ot zs |1 (Mt 00€ | mpr | tisy | s
cotonm ot | 11 [ | S | mox | iar | Siag
coberotmn |7 [Misen | Gsssie | S’ il o
ooty _| o [t | S ae | et it i
commonmmn o | 5 [ | Samie | supr | ey it
o 21|+ [ | wissse | pisar [iien| S0
ootz |+ [Met | ome | e [ e
Reihenendhaus 2023 0 I\SA’:;t:cle;?c;te;bw.: - - - -
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Bebaute Grundstiicke — Einfluss der Unterkellerung auf den Kaufpreis

Das Kriterium der nachfolgenden Untersuchung war der durchschnittlich gezahlte Kauf-
preis fUr einen schlusselfertigen Neubau und die durchschnittliche Grundstticksflache. Im

Kaufpreis sind i.d.R. die Kosten fur einen Stellplatz enthalten.

Der Schwerpunkt der Untersuchung lag im Segment Reihenhausbebauung — fur eine
langjahrige Betrachtung und eine fundierte Analyse liegen hier i.d.R. ausreichend Kauf-
falle vor. 2022 und 2023 konnten jeweils lediglich ein Kauffall (unterkellert) ausgewertet

werden.

Im Bereich ,nicht unterkellerte Reihenhauser” lagen fiur die Jahre 2017, 2022, 2023 und

2024 keine auswertbaren Kauffalle vor, fir 2020 nur 1 Kauffall.

Tabelle 2: Kaufpreise schlisselfertiger Neubauten und Grundstiicksflaiche — bebaute Grundstlicke

2007
2008
2009
2010
2011
2012

2013
2014
2015

2016
2017

2018
2019
2020

2021

auswertbare . " .
Kauffille Kaufpreis | Grundstiicksflache
Mittelwert: 782.500 € 214 m?
Reihenh terkellert) 2024 6
eihenhaus (unterkellert) Standardabw.. | +7% £ 10%
Reihenhaus (nicht unterkellert) 2024 0 Mittelwert: - -
Standardabw.: + 0% + 0%
KAUFPREISENTWICKLUNG
850.000 €
750.000 € 1| —&— KP (RH unterkellert) X =
650.000 € 1| —*— KP (RH nicht unterkellert) \ /
/\ » X
550.000 € \/'j&
450.000 € KA( /‘
350.000 € W X
250.000 € A /. —
150.000 € T T T T T T T T T T T T T T T T
™~ @ ()] o = N ™ <t w o ~ [e0] (o] o .55 o~ (2] <
8 8 8 & © © © © © © © © ©o © o o o o
N ~N N N ~N N N ~N N N ~N N N ~N N ~N ~N N
FLACHENENTWICKLUNG
300 m2
275m?
S8 DANEVANEEPA\N \
225m?2 IX.—A
200 m* R/ e\ ¥ o A
% ~y Y\ \/ i
175m? \ \/ /
150m? +—- —a—Flache (RH unterkellert) ¥
125m? +— —e—Flache (RH nicht unterkellert) A/
100 m?

2022
2023
2024
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In einem weiteren Schritt wurden die durchschnittliche Gesamtwohnflache und der Kauf-
preis pro m2-Wohnflache ermittelt — der Wertanteil des Grundstlcks ist dabei im ermittel-
ten Preis pro m*>-Wohnflache enthalten.

Tabelle 3:  Gesamtwohnflache/Objekt und Kaufpreis/mWohnflache

auswertbare . Kaufpreis / m?-
Kauffille LTI T Wohnflache
. Mittelwert: 144 m? 5455 €/m?
Reihenhaus (unterkellert) 2024 6 Standardabw - + 4% + 6%
. . Mittelwert: - -
Reihenhaus (nicht unterkellert) 2024 0
Standardabw.: + 0% + 0%
ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSGROSSEN
200 m*WF
180 m*WF /A\
160 m*WF /\
140 m2WF - 7( \ e
., / e
120m2wWF 1| —*—WF (RH unterkellert) A
—e— WF (RH nicht unterkellert) \A/ V
100 m*WF
~ @ D o ~ ~N ™ < w (<o} ~ [se) D o = ~N (2] <
S S 8§ 2R 2 8 8 8 8 8§ %3 % 8 8% % 8 8 ¥
WOHNFLACHENPREISE
6000 €/m?*WF
—a— KP/m?WF (RH unterkellert) \ /A
5000 €/m*WF 1| —@— KP/m2WF (RH nicht unterkellert)
4000 €/m?WF /‘—A-\A
3000 €/m*WF
2000 €/m*WF A
1000 €/m*WF T T T T T T T T T T T T T T T T
~ @ ()] o ~ o~N [s2] < w [<e] r~ [e0] » o = o~ (2] <
o o o — — - -~ - — — — — -~ I o~ o~ N N
o o o o o o o o o o o o o o o o o o
~N ~N N N N N o~N ~N N N N N ~N ~N ~N N N N
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Bebaute Grundstiicke — langjahrige Marktanalyse

Um eine bessere Vergleichbarkeit zu den Vorjahren herstellen zu konnen, wurde bei der
Darstellung in den Diagrammen auf Kauffélle unterkellerter Objekte zurtickgegriffen.
Fiur 2024 konnten 16 Kauffalle ausgewertet werden.

KAUFPREISENTWICKLUNG (NUR UNTERKELLERT)

1250.000 € FH——y5 mm 7
1.150.000 € 1 _g—kp (REH) /
1.050.000 € H —o—Kp (DHH) ]
950.000 € /\ /e
850.000 € &Y
750.000 € A -
650.000 € —=
550.000 € // A, X
450.000 €
350.000 € w
250.000 € - e ,
o~ @ < wn o ~ © (=] o ~ o~ @ < 0 (o] ~ [eo] (2] o ~ o @ =+
o o o o o o o o ~ -~ g - -~ -~ .= [t ~ ~— o~ o~ o~ o~ o~
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o = o o
o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ N o~ o~
FLACHENENTWICKLUNG (NUR UNTERKELLERT)
500m?2 +—| —=— Flache (RH)
—a&— Flache (REH)
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300m® LN\ A A ./ \ A /\
14
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WOHNFLACHENPREISE (NUR UNTERKELLERT)
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6.500 €/m*WF 1—| —e— KP/maWF (DHH) A
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Unbebaute Grundstiicke

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

Die Bodenrichtwerte der verkauften Grundsticke insgesamt lagen im Bereich von 590 —

1.145 €/m?2.

Der statistischen Auswertung wurde die Fragestellung zugrunde gelegt, ob die Art der
Grundstucksbebauung zu einer Abweichung vom Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024)

fuhrt.

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

auswertbare Kauffille Abweichungsfaktor BRW
. Mittelwert: 0,99
Reihenhaus 2024 7 '
ethenhaus Standardabw.: +11%
Mittelwert:
Doppelhaushiifte / Reihenendhaus 2024 9 el Lz
Standardabw.: +12%
Mittelwert:
Einfamilienhaus / 2-Familienhaus 2024 14 ittelwert (SiE
Standardabw.: +12%

VERHALTNIS KAUFPREIS / BRW
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Ein weiterer Ansatz bei der statistischen Auswertung der Kauffalle war die Untersuchung
der durchschnittlichen Grundsticksflachen fir eine Bebauung mit den vorgenannten
Haustypen (Tab. 3).

Tabelle 3: Durchschnittliche Grundstiicksflache — unbebaute Grundstiicke

auswertbare Kauffalle Grundstiicksflache
Reihenhaus 2024 6 Stg"r:t;:':;:;v_: 22%;:2
Doppelhaushilfte / Reihenendhaus 2024 9 Stg"r:t;:z:s;v.: 19123';2
Einfamilienhaus / 2-Familienhaus 2024 14 Stzﬂr:::t';:g;v.: 3:2 :2 :

DURCHSCHNITTLICHE GRUNDSTUCKSFLACHE

800 m?

700 m?

600 m*?

500 m? A /\‘\ /

TN e N\

300m? WAATA/Y\\(/\
W A
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100 m? —— DHH/REH
—e— EFH/2FH
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Ertragsfaktoren

Der Ertragsfaktor ergibt sich aus der Division des Kaufpreises durch den Jahresrohertrag.
Vor der Umkehrrechnung, namlich den Wert eines Objektes anhand der Ertrage zu er-
mitteln, kann nur gewarnt werden. Die mit Hilfe dieses, auch als ,Maklerformel“ bekann-
ten Verfahrens gewonnenen Ergebnisse sind Naherungswerte und nicht mit einer klassi-
schen Wertermittlung, z.B. nach dem Ertragswertverfahren, zu vergleichen.

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

Far die Ableitung der Ertragsfaktoren wurden 2024 insgesamt 82 Kauffalle ausgewertet
(farbig hinterlegt). Zusammen mit den Kauffallen von 2023 steht eine Gesamtheit von
139 ausgewerteten Kauffallen als Datenbasis fur die nachstehenden Ableitungen zur Ver-
fugung. Die Mietansatze entsprechen den tatsachlich erbrachten Mieten soweit sie der
Geschaftsstelle als marktublich erzielbar schienen in Anlehnung an ,Qualifizierter Miet-
spiegel Mainz®).

Die Geschaftsstelle konnte in diesem Zusammenhang ableiten, dass fur 1- und 2-Fami-
lienhauser die tatsachliche Miete die Medianmiete nach dem Qualifizierten Mietspiegel
Mainz fur Wohnraum im langjahrigen Mittel um 16% Ubersteigt (untersucht wurden ins-
gesamt 178 Kauffalle der Jahre 2014-2024, 20%-Kappung der jeweiligen Min.-/Max-
Werte (106), Standardabweichung (STABW) 11%).

Die Auswertung der aktuellen Kauffalldaten (16 Kauffalle) nach o.g. Kriterien ergab eine
Abweichung zur Medianmiete von 7% bei einer bei einer STABW von 16 % (nach 20%-
Kappung Abw. 6%, STABW 9%). Diese Diskrepanz findet sich offensichtlich in den Stei-
gerungen der Medianmieten innerhalb der letztjahrigen Mietspiegel begrindet.

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

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

Fur die Ableitungen zu den 1FH und 2FH fand, entsprechend zu den Ableitungen zu den
Liegenschaftszinssatzen, ein ggf. vorliegender Instandhaltungsstau Berucksichtigung in
4 Kategorien (einfach: -500 €/m?WF / mittel: -750 €/m*WF / erheblich: -1.000 €/m?WF /
sehr erheblich: -1.500 €/m?WF) bei den ,Besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmalen (BoG)".

Bei den Renditeobjekten wurde der Werteinfluss eines Baumangels / Instandhaltungs-
staus auf die Kaufpreisbildung (soweit bekannt oder ersichtlich) geschatzt bzw. fand beim
Ansatz der Restnutzungsdauer Berucksichtigung.

Die Ableitung erfolgte mithilfe des Softwareprogramms Sprengnetter-AKuK in der jeweils

gultigen Fassung. Die Modellparameter entsprechen unseren Ausfuhrungen zu der Ab-
leitung von Liegenschaftszinsen fur Ein- und Zweifamilienhausern und Renditeobjekten.
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Ertragsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser (1-FH / 2-FH)

Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient| RND | GND | ROE/m? | WF | KP/m*WF Bemerkung

2 WE (30/180), Ausst.
3,1, mittl. Wohnl.; Nr.

H 0,
3. | Weisenau 1 34% 17,46 68 80 10,00 |210| 2.095 43: Geh und Fahrrecht
fir Nachbar
2 WE (40/90); Ausst.
2,4, einf. Wohnl.;
4. | Mombach 1 23% 21,28 32 80 10,14 (139 2.590 K=Mieter; umf. San.

2022 (Sanitar, Hzg.,
Fenster, Oberfl.)

2 WE (70/50), Ausst.
2,2, einf. Wohnl.; einf.
Inst,-stau; Baujahr 1908
(VH, teilunterkellert) und
5. | Finthen 1 85% 21,91 32 80 8,08 [120| 1.625 |1958 (Anbau); San.
1987 (Fenster, Inst.),
2013 (Hzg., Bad (VH,
mieterseitig)); Zugang
Notwegerecht

2 WE (60/66), Ausst.
2,4, mittl. Wohnl.; San.

Weisenau verm. 2010 (Bader),
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Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient| RND | GND | ROE/m? | WF | KP/m?WF | Bemerkung

DHH, 3 WE (48/91/19),
Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.;
Ga; div. Nebengeb.;

14. | Finthen 1 73% 31,65 41 80 10,00 |[158| 3.797 |umf. San. 2013 (Elektro,
Sanitér, Hzg., Dach-
dadmmg., Fenster,
Oberfl.

Ausst. 2,6, mittl. Wohnl.,
Finthen 1 49% 32,00 38 11,50 | 95 4.416 Ga; San. 2008 (Oberfl.,
Sanitarr., Hzg.

2 WE (67/135), Ausst.
2,0, mittl. Wohnl.; Ga;
19. | Gonsenheim 1 34% 33,67 41 80 9,32 |202 2.265 sehr erh. Inst.-stau;
San. 1978 (Aufsto-
ckung/Erw.)

1 WE, Wohnanteil 49%,
117m2WF, Ausst. 3,1,
mittl. Wohnl., 2 Stp.;
San. 1986 (Um-, Anbau
EG/Praxis), ; 2004 (Pra-
xisrdume), 2007 (Oberfl.
WE), 2010 (San. WE),
2013 (KG

20. | Bretzenheim 3 65% 34,98 35 80 8,31 |237| 3.489

Ausst. 2,3, gute Wohnl.,
Ga; K=Mieter

2 WE (156/151), Ausst.
2,2, Ga u. Nebengeb.;
23. | Mombach 10 67% 37,28 45 80 7,57 |307 2.638 erh. Inst.-stau; San.
1997 (Hzg.), 2014 (teilw.
Fenster

22. | Laubenheim 6 82% 35,86 41 80 9,04 |135| 3.889
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Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF

KP/m>WF

Bemerkung

27.

Finthen

71%

44,08

48

80

10,00

95

3.789

Ausst. 2,1, mittl. Wohnl.;
Ga, Stp; sehr erh. Inst-
stau

28.

Mainz

23

53%

44,74

35

80

9,52

313

5.112

DZ; DHH; mittl. Ausst.,
gute Wohnl.; Ga;
VK=Mieter

29.

Mainz

20

37%

49,85

41

80

10,00

110

4.982

Ausst. 2,2, gute Wohnl.;
erh. Inst.-stau; San.
2012 (Dach zu Garten),
2017 (Eingangstiren),
2021 (Hzg.)

Gesamtheit (1-29):

Mittelwert:

30,80

8,85

117

20%-Kappung (7-23): Mittelwert

Standardabw.:
Anzahl:




Ertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhauser (MFH)

Hechtsheim

7. | Hechtsheim

60%

16,00

25

80

7,97

263

Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m? | WF | KP/m*WF Bemerkung
Sammelkauf: 6 WE (20-
1. | Weisenau 1 44% 8,45 20 | 80 9,73 403 987 105 m2WF), einf. Ausst.,

1.530

mittl. Wohnl.

3 WE (90/85/55), Ausst.
2,8 mittl. Wohnl.; 2 Ga,

Stp; San. 2004 (DG,

4 WE, einf. Wohnl.; Ne-
bengeb., Ga, Stp.; mittl.
Inst.-stau; San. 2013
(Hzg.)

8. | Finthen

131%

16,11

46

80

6,82

5.445

818

Mietpreisbindung bis
2027; Paketkauf; 96 WE
(41-79 m2WF), einf.
Ausst., mittl. Wohnl.; 33
TG, 28 Stp; Inst.-stau

9. | Mainz

12. | Hechtsheim

10

31%

57%

16,90

17,88

20

32

80

80

10,88

9,38

499

425

2.206

2.012

6 WE (55-92 m2WF),
einf. Ausst. u. Wohnl.; 4
Ga; Wasserschaden
Treppenh.; EG/DG als
WE, 1.-4. OG zimmerw.
Vermietun

8 WE (25-60 m2WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl.; 2
Ga, 3 Stp; San. 2005
(Fenster)
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Gemarkung

Flur | BW/KP

Quotient

RND

GND | ROE/m?

WF

KP/m*WF

Bemerkung

13.

Mombach

6 68%

18,53

25

80 10,00

171

2.456

DHH, 3 WE (73/52/46),
einf. Ausst., mittl.
Wohnl, Ga, Scheune;
Gartenland hinter
Scheune (A=ca. 196 m?)

14.

Mainz

5 58%

19,14

40

80 12,03

506

2.764

11 WE (29-76 m2WF),
einf.-mittl. Ausst., mittl.
Wohnl.; San. 2016
(WDVS, Fenster)

15.

Weisenau

3 43%

19,40

30

80 10,74

119

114

190

2.500

DHH, 3 WE (44/43/27),
mittl. Ausst. u. Wohnl.,
Ga; Inst.-Stau, K=Mie-
ter; San. (WDVS)

4 WE (27/58/29/76),
einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; 4 Stp; teilunter-
kellert

Sammelkauf: 10 WE
(29-84 m2WF), einf.
Ausst. u. Wohnl.



Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m? | WF | KP/m*WF Bemerkung

EFH, 3FH u. Anbau; 5
WE (38-110 m?WF),
Gonsenheim| 1 36% 21,05 62 360 . mittl. Ausst. u. Wohnl.;
Bj.: EFH verm. 1900,
3FH u. Anbau 2005

10 WE (46-90 m?WF),
Mainz 10 | 20% | 2136 | 25 : A o

Ausst. 2,2, mittl. Wohnl.;
Ga; erh. Inst.-stau

36. | Weisenau 5 1% 22,27 29 | 80 9,62 290 2.572 | (techn. Ausst. It. Bj.);
Kellerwand zum Garten
feucht

11 WE (44-70 m2WF),
mittl. Ausst. u. Wohnl.; 4
Stp., 1 Ga; San. (tw. In-
nenausst., Haustiranl.,
Fenster, WDVS-
Nordfass.

37. | Hechtsheim | 6 45% 22,36 30 | 80 8,97 686 2.405

4 WE (VH: 2 WE & 65
m2WF, HH: 2 WE & 50
m2WF), mittl. Ausst. u.
39. | Finthen 18 74% 22,79 30 80 10,16 252 2.778 Wohnl.; Ga. Scheune;
VH umf. san. 1995; HH
als Anbau 2004; San.

2018/19 iBéderi
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|| Gemariung | Fur | BWIKP | Quotient | RND | GND | ROEI* |_WF | KPImWF | __ Bemeriung |

11 WE (58-76 m2WF),
Mainz 25 60% 23,11 20 8,75 659 2.428 mittl. Ausst., einf.
Wohnl.; Stp; Inst.-stau

MFH + HH: 7 WE (24-55
m2WF), einf. Ausst.,
. o mittl. Wohnl.; Baujahr
Weisenau 3 23% 23,22 25 9,24 217 2.575 verm. 1930, Nebengeb.
verm. 1950 (Umbau
1980); Kellerraum feucht

DZ; gute Wohnl.; 2 Stp;
. Inst.-stau; Geh-, Fahr- u.
o, ’ 3
Gonsenheim | 18 54% 26,43 25 Leitungsrecht fiir Nach-
bar




Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m? | WF | KP/m*WF Bemerkung

9 WE (49-64 m2WF),
einf. Ausst., mittl.
Wohnl.; Inst.-stau (Putz,
Dach

56. | Mainz 10 25% 27,89 20 | 80 10,42 469 3.488

3 WE (90/90/70), Ausst.
60. | Hechtsheim 5 28% 35,54 47 | 80 8,43 250 3.594 | 2,4, mittl. Wohnl.; Ga,
Stp

3 WE (108/101/65),
mittl. Ausst., gute
Wohnl.; DGa; einf. Inst.-
61. | Mainz 23 74% 46,46 30 | 80 9,71 274 4.865 |stau 3 WE; San. 1997
(Sanitar EG, Fass.),
2003 (Hzg.), 2004

(Ddmmg. DG)
Gesamtheit (1-61): Mittelwert: | 21,71 20%-Kappung (13-49): Mittelwert:
Standardabw.: 5,41 Standardabw.:

Anzahl:
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Ertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m? | WF/NF | KP/m*WF Bemerkung

10 WE, zusatzl. 6
mobl. Zi. in DG; einf.

5 65% 16,00 Ausst., mittl. Wohnl.; 1
GE (Praxis); Ga; erh.
Inst.-stau

8 WE, Wohnanteil
81%, 738 m2WF, mittl.
5. | Mainz 5 81% 17,64 25 80 12,61 899 2.669 | Ausst., einf. Wohnl.; 2
GE: 176 m*NF (Laden:
77/99); mittl. Inst.-stau
3 WE, Wohnanteil
75%, 169m>2WF, einf.
Ausst. u. Wohnl.; 1 GE:
55 m2NF (Gastron.);
Bauj. 1889, Anbau
1907

6. | Mombach 1 21% 17,82 25 | 80 14,82 224 3.170

123



Gemarkung

Flur

BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m?

WF/NF

KP/m*WF

Bemerkung

Gonsenheim

11

66%

18,61

28

80

10,98

1.427

2.453

13 WE, Wohnanteil
54%, 770 m*WF, mittl.
Ausst. u. Wohnl.; Inst.-
stau; 8 GE: 657 m2NF
(2xGastron.: 129, La-
den: 70, 3xPraxis: 409,
2xFreifl. f. Autohaus:
1.245 m?); Werbetafel;
8 Ga, 9 Stp

10.

Mainz

10

27%

18,82

25

80

8,83

770

1.994

Sammelkauf; 12 WE,
Wohnanteil 83%, 640
m2WF, mittl. Ausst.,
einf. Wohnl.; 1 GE: 130
m2NF (Gewerbe); 1
Stp; San. 2018 (Dam-
mung DG)

1.

13.

16.

Mainz

Mainz

Mainz

10

70%

25%

50%

18,84

19,42

20,10

30

33

30

80

80

80

10,69

11,81

17,27

1.253

999

209

2.415

2.753

4.167

12 WE, Wohnanteil
67%, 844 m*WF, mittl.
Ausst., einf. Wohnl.; 4
GE: 408 m*NF (Laden:
68, , 3x Biro:
87/82/171); 8 Stp;

San. 2018 (Hzg., Fens-
ter), 2019 (Dach, Tir-
anl.), 2020 (Aufzug)

2 WE, Wohnanteil
23%, 230 m*WF, mittl.
Ausst. u. Wohnl.; 5 GE:
769 m2NF (Laden: 171
zzgl. Lager UG, Biiro:
58, Praxis: 540); 12
Stp.; mittl. Inst.-stau

Dz, Sammelkauf; 3
WE, Wohnanteil 58%,
121 m2WF, mittl. Ausst.
u. Wohnl.; 1 GE: 88
m?2NF (Laden); San.
2016 (Ladengeschoss)
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Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m? | WF/NF | KP/m*WF Bemerkung

22 WE, Wohnanteil
89%, 1414 m2WF,
mittl. Ausst. u. Wohnl.;
Stp; 1 GE: 226 m2NF
(Gastron. /Wohnung:
169/57); Wiederaufbau
1950; erh. Inst.-stau
(Fenster, Inst.:
Elektro/Was-
ser/Abw./Gas)

EFH (ED, Bj. 18. Jhd.,
San. 1986) u. WGH
(Bj. 1990): 2 WE,
Wohnanteil 53%, 315
m2WF; mittl. Ausst. u.
Wohnl.; 2 GE: 278
m2NF (Praxis 139/139);
erh. Inst.-stau (Feuch-
tigkeitsschaden im
EFH)

9 WE (44-88 m2WF),
Wohnanteil 69%, 484
m2WF, einf. Ausst. u.
Wohnl. ; 1 GE: 215
21. | Mainz 10 33% 21,43 30 80 7,79 699 2.003 | m?NF (Laden/Lager im
HH: 60/155); verm.
Wiederaufbau 1950;
mittl. Inst.-stau; San.
90er (WDVS, Fenster)

19. | Mainz 26 37% 20,68 25 | 80 7,86 1.640 1.951

20. | Bretzenheim | 1 55% 20,87 47 | 80 10,57 593 2.411

8 WE, einf. Ausst. u.
25. | Mainz 5 84% 22,85 25 80 Wohnl.; 1 GE (Laden,
Lager); Stp; Inst.-stau
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Gemarkung | Flur | BW/KP

Quotient

RND

GND

ROE/m? | WF/NF

KP/m*WF

Bemerkung

26. | Mainz 10 28%

22,96

80

8,57 540

2.361

10 WE, Wohnanteil
82%, 475 m2WF, mittl.
Ausst., einf. Wohnl. ; 1
GE: 65 m?NF (Gast-
ron.); teilw. Inst.-stau
bei Inst. (Elektro/Was-
ser/Abw./Gas)

27. | Mainz 6 60%

Gesamtheit (1-28): Mittelwert:

25,64

20,02

3,84

80

126

8,00 325

2.462

20%-Kappung (6-22):

5 WE, Wohnanteil
72%, 235m2WF, mittl.
Ausst., gute Wohnl.; 1
GE: 90m2NF (Gast-
ron.); San. 2009
(Elektro, Hzg.); einf.
Inst.-stau

Mittelwert:
Standardabw.:
Anzahl:




Ertragsfaktoren fiir Gewerbeimmobilien (G)

Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND

3. | Marienborn 7 27% 10,28 27 60

HeChtSheim B

127

ROE/m?

12,60

NF

18.320

KP/m*NF

1.556

Bemerkung

1 ME: 18.320 m3NF
(Buro: 11205, Studio:
155, Lager: 1737, ge-
mischt: 3823), incl.
Stp u. 8 Ga; div.
Geh-/Fahr-/Lei-
tungsr.; Baukdrper B
ca. Bj. 2000

4 ME: 606 m2NF
(Biro: 45, Lager:
561), 5 Stp; K=Mie-
ter; erh. Inst.-stau
(Dach, Hzg., Elektro,




Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m? NF KP/m?NF | Bemerkung

3 ME (3xLager, teilw.
beheizt: 2.156, 3x

9. | Hechtsheim | 18 45% 15,63 20 40 4,98 2.678 934 Biiro:522); 25 Stp.;
Biro klimatisiert;
VK=Mieter

7 ME (Gastronomie:
13. | Mainz 27 32% 18,96 57 60 18,09 4.580 4.116 205, 6 x Buro: 4.230
incl. 5 Lager: 145)

2 WE (103/240),
Wohnanteil 5%, 343
m2WF, mittl. Ausst.
einf. Wohnl. (Ge-
14. | Mombach 10 29% 19,97 20 40 5,14 6.286 1.233 werbe); 9 GE: 5.943
m2NF (4xLager:
5.498, 5xBlro: 445),
30 Stp.; Mietfl.
Uberw. modernisiert

K=Stadt; 1 ME (Buro,

15. |Marienborn | 7 | 14% 20,61 30 | 60 11,26 | 6.102 | 2.786 |Labore, NNF); 66
TG, 75 Stp

5 GE: (Laden/Lager:
130/119, Biro:
130/84/71, Praxis:
17. | Mainz 4 32% 21,44 35 80 19,65 618 5.054 84), mittl. Ausst. u.
Wohnl.; San. 2022
(Fassade, Hzg., teilw.
Innenausbau ME)
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Gemarkung | Flur | BW/KP | Quotient | RND | GND | ROE/m? NF KP/m?NF | Bemerkung
1 ME: 7.978 m2NF
(Buiro: 5768, Lager:
Gonsen- o 19, Kantine/AuRen-
19. heim 8 4% 23,59 60 60 21,29 7.978 6.028 ber. 684, Lounge:

Gesamtheit (1-21):

Mittelwert:

Standardabw.:

17,83

6,86

129

20%-Kappung (5-17):

1507), 22 Stp, 118
TG

Mittelwert:
Standardabw.:
Anzahl:




Ubersicht Ertragsfaktoren

Die Ubersicht bezieht sich auf die vorangegangenen Auswertungen von Kaufféllen der
Jahre 2023 und 2024. Dargestellt sind die Ergebnisse nach Kappung von jeweils 20%
der Minimum- / Maximumwerte.

ERTRAGSFAKTOREN (MITTELWERTE AUS 2023 UND 2024)
Faktor Standardabweichung Anzahl
Ein- und Zweifamilienhduser 30,64 4,39 17
Mehrfamilienhduser 21,42 1,51 37
Wohn- und Geschaftshauser 19,76 1,08 16
Gewerbeobjekte 17,19 3,30 13

Nachstehend der langjahrige Durchschnitt der Ertragsfaktoren. Die dargestellten Ergeb-
nisse beziehen sich ausschlieBlich auf Mittelwerte des jeweiligen Jahres (Gesamt-
heit). Anders als bei Untersuchungen mehrerer Jahrgange sind gro3e Schwankungen
bei den Mittelwerten aufgrund einer geringen Datengrundlage und Verkaufen von Son-
derobjekten (s.a. Gewerbe) wahrscheinlicher.

LANGJAHRIGE ABLEITUNG DER ERTRAGSFAKTOREN
1-u. 2-FH MFH WGH Gewerbe
Kauffalle: () Kauffille: (%) Kauffalle: () Kauffille: %]
2011 11 19,0 16 15,8 24 14,0 9 11,7
2012 16 18,7 19 14,6 15 14,5 7 11,9
2013 8 20,6 20 16,1 20 15,4 9 11,6
2014 17 24,6 23 17,7 18 16,0 8 14,9
2015 16 22,4 12 18,4 21 16,0 5 14,7
2016 15 25,1 26 19,1 21 18,3 15 13,4
2017 14 28,4 36 22,2 15 20,7 9 19,6
2018 15 28,1 39 23,2 16 21,1 14 17,2
2019 13 28,4 0 23,6 17 23,0 8 17,3
2020 26 33,6 29 24,2 19 23,8 9 14,3
2021 11 33,2 43 27,7 19 25,3 6 18,6
2022 18 33,3 28 25,5 17 25,2 15 16,9
2023 13 32,9 19 22,0 10 20,0 7 18,9
2024 16 29,1 39 21,7 14 19,9 13 17,8
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Wohnungsmieten in Mainz

Die Stadt Mainz erstellt in regelmafigen Abstanden Qualifizierte Mietspiegel. Da hierbei
jeweils den entsprechenden juristischen Bestimmungen Rechnung getragen wurde, fan-
den die Mietspiegel stets die Akzeptanz bei den Mietvertragsparteien und bei den Ge-
richten. Dies trug wesentlich zur Starkung der Rechtssicherheit und des Rechtsfriedens
bei.

Auszuge aus dem Qualifizierter Mietspiegel Mainz 2025 sind nachfolgend dargestellt. Der
Mietspiegel kann auf der Website der Stadt Mainz kostenfrei heruntergeladen werden.
Der Qualifizierte Mietspiegel Mainz 2025 trat am 09.04.2025 in Kraft.

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

Im Rahmen der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fur Ein- / Zweifamilienhauser und
Renditeobjekte fuhrt die Geschaftsstelle Befragungen der Eigentimer bezuglich der ob-
jektspezifischen Kaufumstande durch. In diesem Zusammenhang wurden u.a. die Mie-
tertrage der Objekte zum Kaufzeitpunkt erfragt. Da bei der Auswertung der Rucklaufe der
Fragebdgen vielfach eine nicht unerhebliche Abweichung von der Medianmiete des Miet-
spiegels festgestellt wurde, sah die Geschéaftsstelle es als sinnvoll an, die tatsachlichen
Mietertrage auf ihr Verhaltnis hin zur Medianmiete zu untersuchen. Die Ergebnisse dieser
Untersuchung wurden im Grundstucksmarktbericht 2016 veroffentlicht (a.a.0., S. 115)

Die Geschaftsstelle konnte fur vermietete Ein- und Zweifamilienhauser im langjahri-
gen Mittel ableiten, dass die tatsachliche Miete die Medianmiete nach dem Qualifizier-
ten Mietspiegel Mainz fur Wohnraum um 16% ubersteigt (Gesamtheit 162 Kaufvertrage
(KV) der Jahre 2014-2024, nach 20%-Kappung der jeweiligen Min.-/Max-Werte (106 KV),
Standardabweichung (STABW) 11%).

Die Auswertung der aktuellen Kauffalldaten (gesamt: 16 KV) nach o.g. Kriterien
ergab eine Abweichung zur Medianmiete um 7% bei einer STABW von 16% (nach
20%-Kappung (10 KV), Abw. 6%, STABW 9%). Diese Diskrepanz findet sich offensicht-
lich in den Steigerungen der Medianmieten innerhalb der letztjdhrigen Mietspiegel be-
grundet.

Die Geschaftsstelle ist sich dessen bewusst, dass ihre Ableitungen keineswegs den An-
forderungen an einen qualifizierten Mietspiegel gentugen.
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Qualifizierter Mietspiegel Mainz 2025 (Auszug)

Am 09.04.2025 trat der Mietspiegel in Kraft. Er bildet eine Ubersicht Gber die in Mainz am
01.11.2024 ublicherweise gezahlten Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Der Mietspiegel steht auf der Website der Stadt Mainz (www.mainz.de/mietspiegel) zum
kostenlosen Download bereit. Hinweise zur Wohnlageneinstufung finden sie unter
Lhttp://www.mainz.de/service/co-stadtplan.php® (Aktivierung der Wohnlageneinstufung in
»1hemenauswahl“: Mietspiegel).

Nachfolgend die Tabellen aus dem Mietspiegel. In der Originaldruckschrift sind diese mit

informativen Anlagen, u.a. ,Wohnlageeinstufung®, ,Orientierungshilfen zur Spannenein-
ordnung“ und ,Erlauterung der Betriebskosten“ versehen.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ubernimmt keine Gewabhr fur die
Richtigkeit der nachstehenden Angaben.
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Mietspiegeltabelle 2025

Baujahr Wohnungs- Median 2/3-Spannweite
groRe €/m? von bis
Bis 1948 Bis 40 m? 11,29 7,64 17,67
40-60 m? 10,54 7,06 12,89
60-80 m? 10,57 7,24 12,67
80 u. mehr m? 10,82 7,87 12,88
1949 bis 1960 Bis 40 m? 13,24 10,98 17,13
40-60 m? 9,87 773 12,71
60-80 m? 8,96 7,33 11,84
80 u. mehr m? 9,11 7.35 11,64
1961 bis 1977 Bis 40 m? 12,48 9,83 14,47
40-60 m? 10,78 8,18 13,75
60-80 m? 9,27 7,39 11,32
80 u. mehr m? 9.34 7,70 11,65
1978 bis 1994 Bis 40 m? 13,38 10,42 15,50
40-60 m? 11,18 8,93 13,76
60-80 m? 10,59 8,54 12,10
80 u. mehr m? 10,58 9.14 12,11
1995 bis 2001 Bis 40 m? 15,28* 10,66* 17,65*
40-60 m? 10,94 9,95 12,73
60-80 m? 11,11 9,88 12,63
80 u. mehr m? 10,70 8,98 12,82
2002 bis 2009 Bis 40 m? - B -
40-60 m? 10,89* 9,46* 13,13*
60-80 m? 11,01 975 12,40
80 u. mehr m? 11,68 10,53 13,72
2010 bis 2015 Bis 40 m? - - -
40-60 m? 13,03 10,93 14,53
60-80 m? 11,90 10,02 13,87
80 u. mehr m? 12,40 11,14 15,30
2016 bis 31.10.2022 Bis 40 m? 17,21* 12,79* 18,41*
40-60 m? 14,07 11,59 16,88
60-80 m? 14,37 12,14 16,34
80 u. mehr m? 13,89 12,06 15,48
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Anhang

Erganzende Informationen zum Grundstucksmarkt

Nachstehend erhalten Sie Hinweise auf Webseiten zu kommunalen Amtern und frei zu-
ganglichen Informationen und Veroéffentlichungen zum Grundsticksmarkt in Mainz.

Gutachterausschuss Mainz www.mainz.de/gaa

Bodenrichtwerte www.mainz.de/gaa, -> Link zu “Bodenrichtwerte”

Flachennutzungs- / Bebau- www.mainz.de/stadtplanungsamt, -> Bau- und Planungsrecht

ungsplan

Bauaufsicht www.mainz.de -> Suche: ,bauaufsicht*

Kommunale Statistik www.mainz.de -> Suche:  statistikstelle®
Sozialraumanlalyse Mainz www.mainz.de -> Suche: ,download sozialraumanalyse*
Innenstadtmonitoring www.mainz.de -> Suche: ,innenstadtmonitoring mainz“

Studien zur Stadtentwicklung | www.mainz.de -> Suche: ,studien zur stadtentwicklung®

Mietspiegel fir Wohnungs-

) . ) www.mainz.de -> Suche: ,download mietspiegel®
mieten in Mainz

kleinrdumige statistische Da-

ten https://www.statistikapp-kosis.de
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