. Gutachterausschuss fur Immobilienwerte

B Immobilienmarktbericht

fur den Bereich des Landkreises Kassel und
des Landkreises Waldeck-Frankenberg

» 2024

ZAHLEN, DATEN, IMMOBILIEN- BODENRICHT- FAKTOREN UND
FAKTEN MARKTDATEN WERTE 4 MIETEN

Gutachterausschuss Auswertung der Spitzenwerte und Wertrelevante Daten
und Landkreise im Blick (Teil-)Markte Bodenwertniveau und Vergleichsfaktoren

Seite 15 - 49 Seite 50 - 143 Seite 144 - 161 Seite 162 - 221




IMPRESSUM

IMPRESSUM

HERAUSGEBER:

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte flir den Bereich
der Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg

- Geschéftsstelle -

Amt fir Bodenmanagement Korbach
Medebacher Landstralte 27
34497 Korbach

Telefon: (0611) 535 4300

Fax: (0611) 327 605 526

E-Mail: gs-gaa-afb-kb@hvbg.hessen.de
Internet: www.gutachterausschuss.hessen.de
VERANTWORTLICH:

Der Immobilienmarktbericht 2024 wurde am 03.04.2024 vom Gutachterausschuss in folgender Besetzung beschlos-
sen:

Frank Mause (Vorsitzender des Gutachterausschusses), Amadeus Bender, Olga Gomer, Dieter Musmann, Joachim
Qellrich, Andrea Pickhardt, Karsten Steuber (Mitglieder des Gutachterausschusses)

REDAKTION:
Lutz Brockmann, Karina Fennel, Sabina Mattersberger, Leonie Scheuermann, Andreas Willig

BERICHTSJAHR:
2023

BILDNACHWEIS:
Titelbild: Anja Meier, alle weiteren Bilder: Geschéftsstelle Gutachterausschuss

DRUCK:
ausschliellich in digitaler Form

GEBUHR:
kostenfrei zum Download

VERVIELFALTIGUNGSHINWEIS:

Jede Nutzung des Immobilienmarktberichts und der zugehdérigen Metadaten ist ohne Einschrankung oder Bedingung

erlaubt. Die bereitgestellten Daten und Metadaten dirfen fur kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbeson-

dere

1. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte Ubermittelt werden,

2. mit eigenen Daten und Daten anderer zusammengefiihrt und zu selbststandigen neuen Datensatzen verbunden
werden,

3. ininterne und externe Geschéaftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen
Netzwerken eingebunden werden.

Wird bei der Nutzung des Immobilienmarktberichts oder der Metadaten ein Quellenvermerk beigegeben, ist in diesem

auf Veranderungen, Bearbeitungen, neue Gestaltungen oder sonstige Abwandlungen der Daten hinzuweisen.

Der Immobilienmarktbericht wurde mit gréfiter Sorgfalt erstellt. Es gelten die gesetzlichen Haftungsbeschrankungen.

Bei Nutzung der in diesem Bericht genannten wertrelevanten Daten ist eine kritische sachverstandige Wirdigung

erforderlich.

Korbach, Marz 2024

1 IMB 2024 « Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ¢ AfB Korbach



VORWORT

VORWORT ZUM IMMOBILIENMARKTBERICHT 2024

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

insbesondere in der Uberregionalen Presse las
man gerade in der zweiten Halfte 2023, dass die
Immobilienpreise ,uberall* sinken bis einbrechen
wurden, gerade in den Metropolen Deutschlands,
den sogenannten A-Stadten wie Berlin, Hamburg
und Co. Der seit vielen Jahren vorhergesagte
»Knick“ scheint gekommen zu sein. Und nicht ver-
gessen: Nach dem rasanten Anstieg ist es viel-
leicht weniger ,Einbruch* als ,Einpendeln®. Bei der
Sichtung der Fakten in unserer Region fiel aber
eines auf: Trotz der einheitlich pessimistischen
Presseberichte gab es nicht den widerspruchslo-
sen Trend in allen Bereichen nach unten! Gerade
bei Kaufpreisen fir Bauplatze gab es ein sehr ge-
mischtes Bild, das flir einen verunsicherten Markt
spricht. Auf der einen Seite der ungebrochene
Druck fehlender Wohnungen, auf der anderen
Seite das sich verscharfende Finanzierungsprob-
lem bei teilweise wenig planbaren Zukunftsaus-
sichten.

Dieser Bericht enthélt daher keine Spekulationen,
sondern beschrankt sich auf harte Fakten flr das
Berichtsjahr 2023 in unserer Region. Und das
gebuhrenfrei zum Herunterladen! Daflr ist es un-
sererseits notwendig, die Daten des abgelaufenen
Jahres nicht nur erstmal Ubersendet zu bekom-
men, sondern anschlieBend aufzubereiten und
fachgerecht auszuwerten. Auch wenn die sehr
nahe Vergangenheit einfacher in den Griff zu be-
kommen ist, als die Zukunft: Das braucht ange-
sichts des sehr komplexen Themas viel Wissen
von Expertinnen und Experten, Arbeit, Sorgfalt
und natirlich auch Zeit.

Der heimische Markt 2023 im groben Uber-

blick:

o Die Anzahl aller Kaufvertrage (Abschnitt 4.6)
gab deutlich von circa 4.300 in 2022 auf etwa
3.600 (- 16 %), der Geldumsatz von 720 auf
560 Mio. € (- 21 %) nach und erreicht jeweils
den tiefsten Stand seit vielen Jahren.

e Besonders stark war der Rickgang des Fla-
chenumsatzes bei den bebauten Flachen im
LK KS (- 22 %). Dieser Riuckgang wurde fla-
chenmafig jedoch durch WA-FKB mit einem
Plus von circa 14 % sowie bei den unbebauten

e —
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beider Kreise fast aufgehoben, so dass der
Flachenumsatz insgesamt stabil blieb.

e Bei der Anzahl der Eigentumswohnungen wa-
ren die Veranderungen zum Vorjahr in WA-
FKB noch moderat (- 6 %), im LK KS gab es
das doppelte Minus von 12 %.

o Beiden Bauplatzen gab es in beiden Landkrei-
sen zu 2022 einen dramatischen Einbruch (KS
- 53 %, WA-FKB - 40 %). Das spiegelt sich je-
doch (noch) nicht im Durchschnittspreis wider
(KS -2 %, WA-FKB + 8 %)! Das lasst darauf
schlie3en, dass nur noch eine sehr begrenzte
Anzahl von Kaufern diese hohen Angebots-
preise annehmen (kénnen). Es darf folglich mit
eher sinkenden Preisen in diesem Segment
gerechnet werden, bis sich der Markt wieder
einpendelt (Abschnitt 5.3).

e Der Durchschnittspreis von Ein-/Zweifamilien-
wohnhausern (Grundstick plus Gebaude)
sank im LK KS um knapp 7 % auf rund 270 T€,
in WA-FKB um 11 % auf circa 200 T€ (Ab-
schnitt 6.3.5). Der Index sank folgerichtig zum
ersten Mal seit einer Dekade (Abschnitt 6.3.1).

e Beiden Eigentumswohnungen (Neubau) blieb
der Preisindex (noch) auf ahnlichem Niveau
wie 2022 (Abschnitt 7.4.1), beim Wiederver-
kauf sank er bereits erstmalig nach einer De-
kade (Abschnitt 7.4.2).

Es gruidt Sie

Dipl.-Ing. Frank Mause
Vorsitzender des Gutachterausschusses
Korbach, im Marz 2024
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ZIELSETZUNG DES IMMOBILIENMARKTBERICHTS

1 ZIELSETZUNG DES IMMOBILIENMARKTBERICHTS

1.1  ZIELSETZUNG

Der fur den Bereich der Landkreise Kassel und
Waldeck-Frankenberg zustandige Gutachteraus-
schuss hat eine Geschiftsstelle, die beim Amt
fur Bodenmanagement Korbach mit den Standor-
ten Korbach und Hofgeismar eingerichtet ist.
Diese gibt fur ihren Zustandigkeitsbereich jahrlich
einen Immobilienmarktbericht heraus. Der Aus-
schuss fir den Bereich der Stadt Kassel bedient
sich einer eigenen Geschéaftsstelle beim Magistrat
der Stadt Kassel. Er gibt einen separaten Markt-
bericht heraus.

Zielsetzung dieses Berichtes ist es, die Transpa-
renz auf dem Immobilienmarkt zu erhéhen und
die Grundlagen sowie Detailinformationen fir die
am Immobilienmarkt beteiligten Personen und In-
stitutionen (Grundstiickseigentimer, Immobilien-
firmen, kommunale Gebietskorperschaften, Be-
horden, Banken, Sachverstandigenburos u.a.) zu
vermitteln. Des Weiteren soll die interessierte Of-
fentlichkeit, insbesondere die am Markt Teilneh-
menden und Fachleute auf dem Gebiet der
Grundstuckswertermittlung, einen Uberblick tber
das Marktgeschehen erhalten. Zu diesem Zweck
soll der Immobilienmarktbericht aktuelle Entwick-
lungen erkennen lassen, Vergleiche aufzeigen so-
wie eine Orientierung ermdglichen, damit der Im-
mobilienmarkt besser eingeschatzt werden kann.
In diesem Bericht wird das Marktgeschehen fir
das abgelaufene Kalenderjahr, teilweise auch fur
zuruckliegende Jahre, umfassend dargestellt. Die
Datengrundlage flr diesen Bericht bilden die in
der Kaufpreissammlung erfassten Eigentums-
Ubergange der vergangenen Jahre. Diese werden
in dem Programmsystem "Gutachten, Richtwerte,
Kaufvertrage" (GRK) zeitnah in anonymisierter
Form erfasst, durch umfassende Auswertungen
entsprechend den Vorgaben der Wertermittlung
aufbereitet und den jeweiligen Grundsticksarten
zugeordnet. Soweit nicht anders angegeben, be-
ziehen sich alle Auswertungen ausschlielich auf
den jeweiligen Bereich des Landkreises Kassel
bzw. des Landkreises Waldeck-Frankenberg. Ein
Vergleich der Teilmarkte untereinander ist durch
den abgestimmten Aufbau leicht mdglich.

Die Auswertungen orientieren sich im Ubrigen an
den fir Hessen herausgegebenen Richtlinien
der Zentralen Geschiftsstelle der Gutachter-
ausschisse fiur Immobilienwerte des Landes
Hessen (ZGGH) beim Hessischen Landesamt fur
Bodenmanagement und Geoinformation in Wies-
baden. Insofern ist eine grundsatzliche Vergleich-
barkeit mit anderen hessischen Ausschissen ge-
geben. Die Daten gehen letztlich auch in den Im-
mobilienmarktbericht Hessen der ZGGH sowie
den Immobilienmarktbericht Deutschland ein. Die
wichtigsten normierten Regelwerke sind neben
dem BauGB insbesondere die Ausfihrungsver-
ordnung zum BauGB, die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) und die Anwen-
dungshinweise der ImmoWertV-Hessen (Im-
moWertA-Hessen).

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes einer kon-
kreten Immobilie bietet dieser Bericht keinen Leit-
faden. Die vielfaltigen wertbestimmenden Eigen-
schaften eines Grundsticks kdnnen nur in einem
Verkehrswertgutachten fachgerecht und ange-
messen berlcksichtigt werden, da die Auswertun-
gen in diesem Immobilienmarktbericht dem nicht
vollstandig gerecht werden kdnnen. Fir die Erstel-
lung eines solchen Gutachtens sind langjahrige
Erfahrungen und detaillierte Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung notwendig. Beides gewahr-
leistet der jeweilige Gutachterausschuss.

Bei einfachen Problemstellungen kénnen die Pro-
grammsysteme Immobilien-Preis-Kalkulator
Hessen ,,IPK Hessen* fir die Wertabschatzung
von z.B. Standardeinfamilienhdusern und der
Mietwert-Kalkulator ,,MIKA Hessen“ fiir die Ori-
entierung bei Mietzinsen helfen. Die Abschatzun-
gen werden anhand weniger Eingaben wie z.B.
Baujahr, m?-Wohnflache und auf Grundlage ent-
sprechender statistischer Auswertungen von regi-
onalen Daten durchgefihrt. Die jeweils aktuellen
Versionen des ,IPK Hessen® und des ,MIKA® ste-
hen im Internetshop ,Geodaten online“ (gds.hes-
sen.de) der Offentlichkeit kostenfrei zur Verfii-

gung.
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1.2

FAKT IST ... ZAHLEN IM UBERBLICK

Landkreis KS
(241.000 Einwohner)

Landkreis WA-FKB
(159.000 Einwohner)

Gesamtentwicklung

Zweckverband Raum
Kassel ZRK

55 % der Bevdlkerung (133.500) und
damit wie eine GroRstadt

Zentrale Orte

34 % der Bevolkerung (82.000)
u.a. Espenau, Habichtswald, Helsa,
Hofgeismar, Wolfhagen, Zierenberg

47 % der Bevdlkerung (75.000)
Korbach, Frankenberg (Eder), Bad Wil-
dungen, Bad Arolsen

Landlicher Bereich

11 % der Bevolkerung (25.500)

53 % der Bevolkerung (84.000)

Bevolkerungsentwick-
lung

Seit 10 Jahren erstmals Gber 240.000.

Seit 2012 erstmals leicht steigend.

Gesamtgeldumsatz von
Immobilienverkaufen
bebaut, unbebaut, Woh-
nungseigentum sowie
die Summe Kap. 4.3.2

Der Umsatz hat deutlich gegenlber
2022 nachgegeben (- 23 %) und liegt
bei nur noch bei 408 Mio. €.
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Der Umsatz sinkt erneut ab auf
247 Mio. € (- 19 %) und pendelt sich auf
den Stand zwischen 2016 und 2019 ein.
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Marktentwicklung bei unbebauten Flachen (Bauplatze)

Gesamtgeldumsatz bei
unbebauten Wohnbau-
flachen (Bauplatze) be-
zogen auf die Struktur-
raume (Bereiche mit
sehr hohem BRW ab
150 €/m?, hohem 100-
149 €/m?, mittlerem 50-
99 €/m?, maRigem 36-
49 €/m? und sehr magi-
gem bis 35 €/m?)

Kap. 5.3.1.2

Der Geldumsatz gab in allen Berei-
chen deutlich nach. Im Bereich zwi-
schen 36-49 €/m? ist in 2023 praktisch
kein Markt vorhanden.

2015 | 2016 2017 = 2018 = 2019 = 2020 = 2021 | 2022 | 2023

In allen Bereichen gaben die Umsatze
erneut - jedoch unterschiedlich stark -
nach, besonders im BRW-Bereich ab

100 €/m2.

12
1
10

CaNWRN®~©O

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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ZIELSETZUNG DES IMMOBILIENMARKTBERICHTS

Landkreis KS

Landkreis WA-FKB

Durchschnittspreise
bei unbebauten
Wohnbauflachen
(Bauplatze) bezogen
auf die Strukturrdume
(Bereiche mit sehr
hohem BRW ab

150 €/m?, hohem
100-149 €/m?, mittle-
rem 50-99 €/m?, ma-
Rigem 36-49 €/m?
und sehr mafkigem
bis 35 €/m?)

Kap. 5.3.1.4

Die Durchschnittspreise sind im lang-
jahrigen Mittel weitgehend stabil. In
den unteren BRW-Bereichen eher sin-
kend. In 2023 lagen hier zum Teil nicht
genligend Kauffalle vor, um einen aus-
sagekraftigen Durchschnittpreis ablei-
ten zu kénnen.
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Die Durchschnittspreise zeigen sich in al-
len Bereichen als stabil bzw. nur leicht
steigend, in sehr guten Lagen sind die
Schwankungen starker.
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Geldumsatz bezogen
auf unbebaute Fla-
chen

Kap. 5.2 ff.

Der Umsatz fir die Wohnnutzung hat
stark nachgelassen. Gewerbliche Bau-
platze schwanken stark. Landwirtschaftli-
che Flachen sind leicht gestiegen.

Der Umsatz bei Wohnnutzung schwankt
stark, gab aktuell wieder nach. Gewerbli-
che Bauplatze schwanken stark, derzeit
bewegen sie sich im unteren Bereich.
Landwirtschaftliche Flachen steigen wie-
der an.

Marktentwicklung bei bebauten Flachen (Ein-/Zweifamilienhduser)

Durchschnittspreise
von Ein-/Zweifamili-
enhausern
(EFH/ZFH)

Kap. 6.3.5

Das durchschnittliche EFH/ZFH kostete
2023 272.000 € (erstmals ein Ruckgang
um 6,5 %), wobei die Spanne recht grof
ist.

Das durchschnittiche EFH/ZFH kostete
2023 203.000 € (erstmals Ruckgang um
etwa 11 %), wobei die Spanne recht grof3
ist.

Verteilung der Kauf-
preise fur EFH/ZFH
LK KS, LK WA-FKB
Kap. 6.3.9

Die Verteilung ist &hnlich wie im Vorjahr, beim Landkreis WA-FKB mit Verschiebung
nach links und deutlich weniger Falle im Landkreis KS bei > 450.000 €.

100
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00.000 140,000 190.000 240090

m EFH/ZFH Landkreis Kassel

2000000 340009 300009 440,000

m EFH/ZFH Landkreis Waldedi-Frankenberg

Preisindex fir
EFH/ZFH (Jahr 2015
= Index 100)

Kap. 6.3.11.1

Der Preis fallt erstmals.

100 168 175 163

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Der Preis fallt erstmals.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Landkreis KS

Landkreis WA-FKB

Marktentwicklung im léndlichen Bereich

2023: Verkauf von
EFH/ZFH im landli-
chen Bereich

Kap. 6.3.6

120 Verkaufe (2022: 126) in Gebieten
mit einem BRW < 50 €/m2. Davon 68
Verkaufe in Gebieten mit einem BRW
unter 35 €/m2.

88 Kauffalle (2022: 86) in Gebieten mit
einem BRW < 35 €/m?, d.h. auch im
landlichen Bereich existiert ein - wenn
auch schwacher - Markt.

2023: Verkauf EFH/
ZFH unter 50 T€
Kap. 6.3.7

Nur 24 Objekte fanden einen Kaufer
(2022: 16), d.h. etwa alle zwei Wochen
wird ein mutmallich schwieriges Objekt
verkauft.

Nur 13 Objekte fanden einen Kaufer
(2022: 8), d.h. nur alle vier Wochen wird
ein mutmallich schwieriges Objekt ver-
kauft.

2023: Verkauf von al-
teren EFH/ZFH

Nur 19 Hauser (2022: 18) wurden ge-
kauft (149 T€ Durchschnittspreis), d.h.

Nur 10 Objekte (2022: 9) konnten mit ei-
nem Durchschnittspreis von 107 T€ ver-

(BJ <1918) die Chancen alterer Hauser sind subopti- | kauft werden, d.h. altere Hauser sind

Kap. 6.3.8.1 mal. schwierig zu verkaufen.
Marktentwicklung auf dem Wohnungseigentumsmarkt

ETW-Markte Praktisch nur im ZRK-Gebiet ein nen- Praktisch nur in Bad Arolsen, Bad Wil-

Kap. 7 nenswerter ETW-Markt. dungen, Frankenberg (Eder), Korbach

Der Trend geht in 2023 nur leicht nach
oben.

und Willingen (Upland) ein bescheidener
ETW-Markt.
Der Trend sinkt in 2023 leicht ab.

ETW: Geldumsatz
(Summe) flr Neubau,
Wiederverkauf und
Umwandlung

Kap. 7.2.2

Neubau: Iasst wieder nach
Wiederverkauf: gibt nach

Umwandlung: vernachlassigbares Markt-
segment
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Neubau: steigt auf Allzeitrekord an
Wiederverkauf: gibt nach

Umwandlung: vernachlassigbares Markt-
segmen
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ETW: Mittlere Qua-

dratmeterpreise fur

Neubau, Wiederver-
kauf und Umwand-

lung

Kap. 7.2.3

Neubau: weiter leichte Steigung
Wiederverkauf: in etwa gleichbleibendes
Niveau

Umwandlung: vernachlassigbares Markt-
segment
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Neubau: gleichbleibendes Niveau
Wiederverkauf: leicht sinkend

Umwandlung: vernachlassigbares Markt-
segment
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2 GUTACHTERAUSSCHUSSE UND ZENTRALE GESCHAFTSSTELLE DER

GUTACHTERAUSSCHUSSE
21 DER GUTACHTERAUSSCHUSS

In Hessen gibt es fir die Bereiche der Landkreise,
der kreisfreien Stadte und einzelner kreisangehd-
riger Stadte insgesamt 17 Gutachterausschisse
fur Immobilienwerte. Sie sind selbststandige und
unabhangige Einrichtungen des Landes Hessen.

A
i

Budingen

Bad Homburg v.d. Hohe e,
< 5) ”vv‘/

Q

Darmstadt ®  Standort Gutachterausschuss

[ Zzustandigkeitsbereich

Bl stadte

[] Landkreise

Heppenheim
. .

Abb. 1 Gutachterausschiisse in Hessen

Ein Gutachterausschuss besteht aus einem vor-
sitzenden Mitglied und weiteren Gutachterinnen
und Gutachtern. Die Mitglieder sind ehrenamtlich
tatig und zur Ermittlung von Immobilienwerten
fachlich qualifiziert und besonders erfahren. Sie
gehdren verschiedenen Berufsgruppen an (u.a.
aus den Bereichen Vermessungswesen, Architek-
tur, Bauingenieurwesen, Bankenwesen, Finanz-
verwaltung, Landwirtschaft, |Immobilienmarkt).
Die Mitglieder des Gutachterausschusses fur Im-
mobilienwerte fur den Bereich der Landkreise
Kassel und Waldeck-Frankenberg konnen Kap.
2.1.1 entnommen werden (Stichtag 01.03.2024).

Der Gutachterausschuss sorgt flir Transparenz
auf dem Immobilienmarkt. Die Mitglieder des Gut-
achterausschusses sind bei der Ermittlung von

Immobilienwerten und sonstigen Wertermittlun-
gen an Recht und Gesetz, nicht jedoch an Wei-
sungen gebunden. Er wendet die gesetzlich vor-
geschriebenen Vorschriften an.

Die Tatigkeit wird unabhangig, gewissenhaft und
unparteiisch ausgefiihrt. Entscheidungen werden
in einer nichtoffentlichen Sitzung getroffen. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses haben,
auch nach Beendigung ihrer Tatigkeit, Uber die
ihnen bekannt gewordenen Angelegenheiten Ver-
schwiegenheit zu wahren.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses beste-
hen im Wesentlichen darin, die Kaufpreissamm-
lung zu fUhren und auszuwerten, Bodenrichtwerte
zu ermitteln, fir die Wertermittlung wertrelevante
Daten abzuleiten und auf Antrag Gutachten Uber
den Verkehrswert von:

e bebauten und unbebauten Grundstiicken
(auch landwirtschaftliche Grundstlicke so-
wie Wohnungs- und Teileigentum)

e Rechten an Grundsticken (z.B. Wege-
recht, NielRbrauch, Wohnrecht, Pflege-
recht, Leitungsrecht, Baulast)

e Erbbaurechten sowie

Gutachten uber

e die Hohe der Entschadigung bei Enteig-
nungen

e sonstige Miet- und Pachtwerte

e Einwurfs- und Zuteilungswerte in Bauland-
umlegungen

e Anfangs- und Endwerte in Entwicklungs-
und Sanierungsmaflnahmen

zu erstellen.

Zur Erflllung dieser Aufgaben bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.
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2.1.1 MITGLIEDER DES GUTACHTERAUSSCHUSSES

MITGLIEDER
Vorsitzender
Mause, Frank Dipl.-Ing., Leitender Vermessungsdirektor

Stellvertretende Vorsitzende

Musmann, Dieter Technischer Amtsrat a.D.
Oellrich, Joachim Dipl.-Ing., Vermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter
Dipl.-Finanzwirt (FH), Dipl. Immobilienwirt (EIA),

Bender, Amadeus Dipl. Gutachter Immobilienbewertung (EIA)

Danne, Katja Dipl.-Ing.

Dietrich, Wolf-Dieter Dipl.-Ing., Architekt, selbststandig

Dietzel, Lothar Dipl.-Agraringenieur

Frese, Karl-Hermann Dipl.-Ing., Vermessungsdirektor

Gomer, Olga Immobilienmaklerin (IHK)

Harseim, Jens Dipl.-Ing., M.Sc. Bauingenieur, Fachbereichsleitung Bauen und Umwelt
Heine, Friedrich

Dr. Hoppe, Ulrich Dr. agr.

Kepplin, Jurgen Dipl.-Ing. (FH)

Leicht, Eberhard

Paulus, Susanne Dipl.-Ing.

Pickhardt, Andrea Immobiliengutachterin CIS HypZert (F)
Raabe, Werner Dipl.-Ing.

Ruddenklau, Tim Amtsrat

Schitt, Henning Dipl.-Ing., Architekt, selbststandig

Schultze, Ulrich Geschaftsfiuhrender Vorstand

Schultze, Volker Vorstandsvorsitzender

Steiner, Silvia Dipl.-Ing., Architektin, selbststandig

Steuber, Karsten Dipl.-Ing., Landwirtschaftlicher Sachverstandiger beim Finanzamt
Suck, Karl Dipl.-Ing. Architekt, Freier Sachverstandiger
Syring, Oliver Dipl.-Wirtsch.-Ing. Bauingenieur, selbststandig
Thalheim, Helmut

Virnau, Eva Betriebswirtin (BA)

Vogel, Dieter Dipl.-Verwaltungswirt

Wollenhaupt, Tobias M.Sc., Vermessungsrat
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2.2 DIE GESCHAFTSSTELLE

Die Geschaftsstellen der Gutachterausschisse
sind bei den kreisfreien und einigen kreisangehd-
rigen Stadten bei deren Magistrat und fir die
Landkreise bei dem zustandigen Amt fir Boden-
management eingerichtet.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur den Bereich der Landkreise Kassel und Wal-
deck-Frankenberg ist beim Amt fir Bodenma-
nagement Korbach angesiedelt. Die Geschafts-
stelle handelt auf fachliche Weisung des Vorsit-
zenden des zugehorigen Gutachterausschusses.
Sie hat im Wesentlichen folgende Aufgaben zu er-
fullen:

e Einrichtung, Fihrung und Auswertung ei-
ner Kaufpreissammlung Uber den Grund-
stucksverkehr sowie deren Zugang

e Erteilung von Auskinften (Kaufpreis-
sammlung, Bodenrichtwerte, wertrele-
vante Daten)

GESCHAFTSSTELLE

Fachbereichsleitung
Andreas Willig

Geschiftsstelle

Vorbereitung, Ausfertigung und Ubersen-
den der Gutachten

Vorbereitung der Bodenrichtwertfestset-
zungen

Erstellung von Immobilienmarktberichten
Uber ihren Zustandigkeitsbereich

Erstellen von vereinfachten Immobilien-
wertermittlungen und Anfertigen fachlicher
Stellungnahmen

Ableitung wertermittlungsrelevanter Daten
wie: Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Indexreihen, Mietwertubersichten
Verwaltungsarbeiten, Festsetzungen von
Verwaltungsgebuhren und Entschadigun-
gen

Zusammenarbeit mit der Zentralen Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses

Lutz Brockmann
Anette Degethoff
Susanne Emden
Karina Fennel
Gerhard Kuhnhenn

Sabina Mattersberger
Elsbeth Mitze
Thomas Probst
Leonie Scheuermann

Sylke Thienemann
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2.3 ZENTRALE GESCHAFTSSTELLE DER GUTACHTERAUSSCHUSSE FUR IMMOBI-
LIENWERTE DES LANDES HESSEN (ZGGH)

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachteraus-
schusse fur Immobilienwerte des Landes Hessen
(ZGGH) beim Hessischen Landesamt fur Boden-
management und Geoinformation wurde im Jahr
2007 eingerichtet. Sie ist zentrale Ansprechstelle
fur Informationen Uber die Gesamtheit der unab-
héngigen Gutachterausschiisse in Hessen und
soll die landesweite Einheitlichkeit der Daten und
Produkte der Gutachterausschisse gewahrleis-
ten.

Daneben erganzt sie die ortlichen Gutachteraus-
schisse bei der Schaffung von Transparenz auf
dem Immobilienmarkt durch vielfaltige MalRRnah-
men, die vor allem den Uberregionalen Aspekten
Rechnung tragen:

e Ableitung Uberregionaler wertrelevanter
Daten (Indexreihen, Liegenschaftszins-
satze, Sachwert- und Vergleichsfaktoren,
etc.)

e Erstellung eines Immobilienmarktberich-
tes des Landes Hessen sowie weiterer

tiberregionaler und landesweiter Uber-
sichten und Analysen

o Ermittlung und zentrale Veréffentlichung
der generalisierten Bodenwerte

e Einrichtung und Betreuung des zentralen
Internetauftritts

e Realisierung einer Online-Ansicht der Bo-
denrichtwerte (BORIS Hessen), des Im-
mobilien-Preis-Kalkulators (IPK) Hessen
und des Mietwert-Kalkulators (Mika online)
Hessen

ZGGH

beim Hessischen Landesamt fiir Bodenmanage-
ment und Geoinformation

SchaperstralRe 16

65195 Wiesbaden

Telefon:  (0611) 535 5575

Fax: (0611) 327 605 085
E-Mail: info.zggh@hvbg.hessen.de

Internet:  www.gutachterausschuss.hessen.de

2.4 QUALITATSSICHERUNG DURCH VERBINDLICHE STANDARDS

Verbindliche Standards fur eine hessenweit ein-
heitliche Aufgabenwahrnehmung der Gutachter-
ausschusse in der Wertermittlung werden von der
ZGGH im Einvernehmen mit den vorsitzenden
Mitgliedern der Gutachterausschisse festgelegt
(§ 22 BauGB-AV). Das geschieht regelmafig im
~Arbeitskreis der Vorsitzenden® unter Leitung
und Geschaftsfuhrung der ZGGH (§ 12 BauGB-
AV).

Stimmberechtigte Mitglieder sind gemal Ge-
schaftsordnung die Leitung der ZGGH sowie alle
Vorsitzenden - beratende Funktion haben die Mit-
glieder des ,Ausschusses fur Standards®“. Es wird
mindestens einmal jahrlich getagt. Bindende Ent-
scheidungen sind nach dem Konsensprinzip zu

fallen; bei einfacher Mehrheit wird der Beschluss
als Empfehlung weitergegeben.

Der paritatisch besetzte ,Ausschuss fiir Stan-
dards® berat den Arbeitskreis der Vorsitzenden
und bereitet gemal Geschaftsordnung seine Be-
schlisse vor. Er besteht aus neun stimmberech-
tigten Mitgliedern. Jeweils vier werden von den
bei den Magistraten sowie bei den Amtern fiir Bo-
denmanagement eingerichteten Ausschissen
bzw. Geschéaftsstellen entsendet. Die neunte
Stimme hat die Leitung der zentralen Geschéafts-
stelle, die auch den Ausschuss leitet und die Ge-
schaftsfuhrung tubernimmt.
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2.5 IMMOBILIENBEWERTUNG
2.51 GUTACHTEN

Jeder Eigentumer kann bei der zustandigen Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fir ein
eigenes Grundstiick, Haus oder Grundstiicksrecht
ein Gutachten Uber dessen Verkehrswert (Markt-
wert) beantragen. Auch Behdrden, Kommunen,
Gerichte, Inhaber von Rechten sowie Mieter und
Pachter haben das Recht, Gutachten erstellen zu
lassen. Darlber hinaus kdnnen Kaufinteressierte
Gutachten fur das beabsichtigte Kaufobjekt bean-
tragen. Allerdings wird dazu die Zustimmung des
Eigentiimers bendtigt, der stets eine Abschrift des
Gutachtens erhalt.

Haufige Griinde fir ein Gutachten sind beispiels-
weise:

o Kauf bzw. Verkauf

e Zwangsversteigerungen

e Erbauseinandersetzungen

o steuerliche Angelegenheiten

e Ehescheidungen

e Baulandumlegungen

e Sanierungsverfahren

e Rechte an Grundstlicken
e etc.

Ein Verkehrswertgutachten wird auf Basis der
Kaufpreissammlung, der Bodenrichtwerte, einer
Ortsbesichtigung und sonstiger objektrelevanter
Daten in einer nichtéffentlichen Sitzung von min-
destens drei Mitgliedern des Gutachterausschus-
ses (Kollegialgremium) erstellt.

Die zu zahlenden Gebihren richten sich im We-
sentlichen nach der Hohe des ermittelten Ver-
kehrswertes (s. Kap. 12 ,Sonstige Angaben®).
Die Gutachten in 2023 verteilen sich gemafn Abb.
2 prozentual wie folgt:

Verteilung der Gutachten in 2023

2%

Qe

= Unbebaut

= Bebaut

= Wohnungseigentum
= Sonstige

Abb. 2 Prozentuale Verteilung der Gutachten in 2023

2.5.2 TREFFSICHERHEIT VON GUTACHTEN

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
wertet jahrlich etwa 4.000 - 5.500 Kaufvertrage
aus. Im selben Zeitraum werden Verkehrswertgut-
achten fur unterschiedlichste Zwecke gefertigt.
Die Frage, wie ,genau” ein Wertgutachten ist,
kann dagegen nicht so einfach beantwortet

werden, da der ,wahre® Verkehrswert selten be-
kannt ist.

Bewertungen der Gutachterausschisse sollen re-
gelkonform (insbesondere gemal ImmoWertV),
nach den anerkannten Regeln der Wissenschaft
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und frei von individuellen Fehlern erstellt werden.
Eine absolute Fehlerfreiheit ist jedoch unméglich.
In diesem Spannungsfeld gibt es Einzelurteile in
Gerichtsverfahren, nach denen unter gewoéhnli-
chen Verhéltnissen von einem Genauigkeitsgrad
von +/- 20 bis 30 Prozent ausgegangen werden
kann?.

Teilweise wird das begutachtete Objekt spater
verkauft. Der Kaufpreis kann ein gutes Indiz fir
den ,wahren” Verkehrswert sein. Aber eben nicht
mehr als nur ein Indiz. Nicht jeder Kaufpreis muss
automatisch den Verkehrswert widerspiegeln, da
beim konkreten Kauf auch fir den Verkehrswert
nicht einschlagige Aspekte eine Rolle gespielt ha-
ben koénnen, z.B. Zeitdruck, Notverkaufe, Un-
kenntnis der Rechts- oder Marktlage, unerkannte
Schaden und Besonderheiten sowie der viel zi-
tierte Kauf unter Verwandten. Das ist im Kaufver-
trag nichtimmer erkennbar. Auferdem ist eine ge-
wisse Spanne um den ,wahren® Verkehrswert

unvermeidlich. Deshalb ist in diesem Rahmen der
Begriff ,Genauigkeit* missverstandlich.

In einer Untersuchung Uber einen Zeitraum von
2017 bis 2022 wird sich ungeachtet dieser
Schwierigkeiten der Frage nach der ,Treffsicher-
heit“ von Gutachten durch eine Auswertung tat-
sachlich erstellter Gutachten, jeweils zeitnah ge-
folgt von einem Kaufvertrag im Zustandigkeitsbe-
reich, genéhert. Soweit erkennbar werden dabei
Vertrage aufgrund ungewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs ausgeschlossen.

Sowohl bei Eigentumswohnungen als auch bei
unbebauten Grundsticken sind nur wenige direkt
vergleichbare Objekte dokumentiert. Auch eine in-
direkte Vergleichbarkeit beispielsweise der Eigen-
tumswohnungen mit Fallen aus demselben Wohn-
komplex konnte in diesem Fall nicht hergestellt
werden, da keine Falle in der Kaufpreissammlung
vorlagen (s. Tab. 1).

Objektart unbebaut | bebaut ETW
Vergleich direkt direkt direkt
Objekte mit Abweichung 0-20 % 88 % 69 % 60 %
Objekte mit Abweichung 21-50 % 12 % 19 % 40 %
Objekte mit Abweichung > 50 % 0 % 12 % 0%
Summe 100 % 100 % 100 %
Durchschnittliche Abweichung 10 % 20 % 12 %
Extremwert der Abweichung 47 % 58 % 27 %
Objekte mit Verkehrswert > Kaufpreis 25 % 19 % 0 %
Anzahl identifizierter Vergleichsfalle 8 16 5

Tab. 1 Treffsicherheit von Gutachten

Im Ergebnis betragt die Abweichung fest-
gestellter Verkehrswert zu Kaufpreis in al-
len drei direkt untersuchten Objektarten im
Durchschnitt etwa 16 Prozent.

1 8. 350 Randnr. 72 in Kleiber, 9. Auflage: ,Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiicken® [2020]

Das Resultat wird durch eine vereinfachte Statistik
im Bereich der bebauten Objekte der Landkreise
Hersfeld-Rotenburg, Schwalm-Eder und Werra-
Meilner bestatigt.
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2.5.3 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Der Gutachterausschuss bestimmt den Verkehrs-
wert (Marktwert) von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstucken.

Nach § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) ist
der Verkehrswert folgendermalen definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wbéhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzie-
len wére.“

Der Verkehrswert von Grundsticken wird dabei
zunachst von allgemeinen Einflussen gelenkt.
Hierunter sind Faktoren zu verstehen, die in der
gesamten Bundesrepublik Deutschland das Wert-
niveau von Grundsticken beeinflussen. Hierzu
gehodren z.B.:
e die augenblickliche und kunftige Sicherheit
des Grundeigentums
e die mdgliche Entwicklung in der steuerli-
chen Belastung von Grundstticken
e die Entwicklung der Baukosten und Mieten
e die Entwicklung der Zinsen und Geldent-
wertung
e die Lage auf dem Arbeitsmarkt
e die staatliche und kommunale Wohnungs-
politik

Zu diesen allgemeinen Faktoren gibt es weitere,
individuelle Einfllisse, die den Verkehrswert des
einzelnen Grundstiicks beeinflussen. Zu den
wichtigsten wertbeeinflussenden Faktoren geho-
ren beispielsweise:

e Entwicklungszustand des Grundstlcks
(nur landwirtschaftlich nutzbar, bebaubar
usw.)

o besondere Lage des Grundsticks (Gute
der Wohnlage, innere und &aullere Ver-
kehrslage usw.)

e Art und Mald der baulichen Nutzung
(Wohnbauflachen, gewerbliche Baufla-
chen, Einfamilienhduser, Wohnhauser
usw.)

Rechte und Belastungen (Erbbaurecht,

Wohnrecht, Leitungsrecht, Wegerecht

usw.)

e beitragsrechtlicher Zustand (Erschlie-
Rungskosten, Ausgleichsbetrage usw.)

e Wartezeit bis zur baulichen Nutzung (je
schneller eine Bebauung mdglich ist,
desto hoher die Werte)

o Beschaffenheit und tatsachliche Eigen-
schaften des Grundstiicks (Grofe, Zu-
schnitt, Bodenbeschaffenheit, Hanglage
usw.)

o Bodenschatze (Kies, Sand, Ton usw.)

e Beeintrachtigung durch  Immissionen
(Larm, Gerlche, Staub usw.)

e Alter und Bauweise der baulichen Anlagen

e Verwendungsmdglichkeit der Gebaude
(Einzweck- oder Vielzweckbauten)

o Ertragsverhaltnisse (Mieteinnahmen, Ver-
pachtungen usw.)

e sonstige Beeinflussungen und Beschran-
kungen wie: Denkmalschutz, Altablage-
rungen, Natur- und Landschaftsschutz,
Zeitpunkt der VeraufRerung u.a.

Zu den wesentlichen wertbestimmenden Merkma-
len eines Grundstlicks gehdren somit die:

e rechtlichen Gegebenheiten

e tatsachlichen Eigenschaften

e sonstige Beschaffenheit

e Lage des Grundstlicks

e verkehrsmaRige ErschlieRung

e Ortliche Wirtschafts- und Bevolkerungssi-

tuation

Der Einfluss dieser Faktoren ist unterschiedlich
grol3. Sie Uberlagern sich haufig und treten oft nur
lokal oder temporar auf. Es ist daher Aufgabe des
Gutachterausschusses, den Verkehrswert auf-
grund der tatsachlich gezahlten Preise, der Aus-
wertung der Kaufvertrage und der langjahrigen Er-
fahrung unter Berucksichtigung der allgemeinen
und individuellen Faktoren zu bestimmen.
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3 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENDATEN

3.1 GEOGRAFISCHE LAGE, ZUSTANDIGKEITSBEREICH UND POLITISCHE GRENZEN

Hessen liegt mitten in Deutschland und hat direkte
Grenzen zu den Bundeslandern Nordrhein-West-
falen, Niedersachsen, Thiringen, Bayern, Baden-
Wirttemberg und Rheinland-Pfalz.

Der Zustandigkeitsbereich der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses erstreckt sich Uber die
zwei Landkreise Kassel und Waldeck-Franken-
berg mit insgesamt 49 Kommunen (Stand
01.01.2024 sowie den gemeindefreien Bezirk
Gutsbezirk Reinhardswald) mit 332 Gemarkun-
gen. Sie sind die beiden noérdlichsten Landkreise
Hessens (s. Abb. 3).

Im noérdlichen und westlichen Bereich grenzen die
Bundeslander Nordrhein-Westfalen mit seinen
Landkreisen Siegen-Wittgenstein, Hochsauerland
und Hoxter sowie Niedersachsen mit seinen
Landkreisen Northeim und Goéttingen an. Sudlich
und Ostlich befinden sich die hessischen

Landkreise Marburg-Biedenkopf, Schwalm-Eder
und Werra-MeilRner, die Stadt Kassel wird fast
vollstandig umschlossen.

Abb. 3 Zusténdigkeitsbereich

3.2 STRUKTURRAUME UND VERKEHRSSTRUKTUR

Gemal des Regionalplanes Nordhessen besteht
die Planungsregion Nordhessen aus den Teilrau-
men Nord- und Osthessen. Gekennzeichnet ist
die Region Nordhessen uberwiegend durch grof3-
flachige Gemeinden mit eher kleinen Dérfern und
einer geringen Bevdlkerungsdichte (Mittelzen-
tren). Eine Ausnahme bildet der Verdichtungs-
raum Kassel.

Die Ziele und Grundsatze werden in einem Regi-
onalplan aus raumordnerischer Sicht fir eine be-
stimmte Planungsregion (Regierungsbezirk Kas-
sel) festgelegt. Das planerische Instrument bildet
den Rahmen fur die wirtschaftliche und soziale
Entwicklung der Region unter Bezugnahme der
natirlichen Lebensgrundlagen. Gegliedert ist er
nach regionaler Raum-, Siedlungs-, Freiraum-
und Infrastruktur.

In der Raumstruktur ist die Planungsregion Nord-
hessen untergliedert in verschiedene Ordnungs-

raume. Sie besteht aus dem Verdichtungsraum
Kassel mit den ihn umgebenden Bereichen und
dem landlichen Raum als Gebiet auflerhalb des
Ordnungsraumes (s. Abb. 4).

Der Verdichtungsraum Kassel umfasst neben der
Stadt Kassel (mit eigenem Gutachterausschuss)
die Kommunen Ahnatal, Baunatal, Calden, Es-
penau, Fuldabrick, Fuldatal, Kaufungen, Lohfel-
den, Nieste, Niestetal, Schauenburg und Vellmar.

Zum Ordnungsraum Kassel gehdren die Kommu-
nen des Mittelbereichs Kassel inklusive des stdli-
chen Teils des Gutsbezirks Reinhardswald sowie
Wolfhagen und Hofgeismar.

Der restliche Bereich ist dem landlichen Raum zu-
geordnet, als eigenstandiger Lebens- und Wirt-
schaftsraum.

IMB 2024 « Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ¢« AfB Korbach 24



WIRTSCHAFTLICHE RAHMENDATEN

Sachsenhausen

Frankenau

Frankenberg (Eder)

Allendorf-(Eder) Haina (Kloster)

Verdichtungsraum

Ordnungsraum

landlicher Raum

Y

Beverungen Ly

/ %s\h*éfen,&’;)
$

Liebenau Hoflg"e'i’s'mar

Gvebe‘n%ein
Immenhausen

Cald;'n\
Hohenkirchen

Rothwesten™y {

)

Witzenhausen

v . §
@iﬁu‘mbach Oberkaufungsnt ‘I »

Helsa "

Hessisch'Lichtenau

Wellerode

Melsungen

\ -

Homberg (Efze)

/

Grundzentrum

Y

Autobahn | e ——— Landesgrenze

Mittelzentrum = Bundestrassen = msssss== | andkreis

. Oberzentrum Gemeinde

Abb. 4 Strukturrdume und zentrale Orte

3.21 ZENTRALE ORTE

Die zentralen Orte im Regionalplan werden in
ein System sich funktional erganzender Orte un-
terteilt (Ober-, Mittel-, Grundzentren, s. Abb. 4).

OBERZENTREN
Oberzentren sind Groldstaddte mit moglichst
100.000 gemeldeten Personen im stadtebaulich

zusammenhangenden Bereich oder auch Stadte
mit im Ansatz grof3stadtischem Charakter. Sie
sind in der Regel umgeben von mehreren Mittel-
zentren, die wiederum fir Grundzentren von zent-
raler Bedeutung sind. Neben dem Grund- und
dem periodischen Bedarf kann in Oberzentren
auch der spezifische Bedarf gedeckt werden. Das

25 IMB 2024 « Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ¢ AfB Korbach



WIRTSCHAFTLICHE RAHMENDATEN

umfasst neben dem Infrastruktur- und Dienstleis-
tungsangebot der Grund- und Mittelzentren insbe-
sondere Warenhauser, Spezialgeschéafte, bedeu-
tende Sportstatten, Fachkliniken, Theater, Mu-
seen, Fachhochschulen, Universitaten und Regi-
onalbehérden.

MITTELZENTREN

Mittelzentren haben mittelstadtischen Charakter
und weisen eine Population von mindestens
40.000 im Mittelbereich und 20.000 im landlichen
Bereich inklusive direktem Umkreis (Verflech-
tungsbereich) auf. Zu dieser Kennzahl kommen
noch weitere Kriterien wie Erreichbarkeit, Ausstat-
tung und Tragfahigkeit des zentralen Ortes. Sie
dienen als Anlaufpunkt fur die Versorgung mit Wa-
ren, Dienstleistungen und Infrastrukturangeboten,
die durch die umgebenden Grundzentren nicht
abgedeckt werden kénnen. Neben der Grundver-
sorgung, wie sie auch in Grundzentren zur Verfi-
gung steht, umfasst das Angebot der Mittelzen-
tren den periodischen Bedarf, insbesondere

3.2.2 VERKEHRSANBINDUNG

Die Verkehrsanbindung ist ein entscheidendes
Kriterium fUr die Auswahl des Wohnortes. Hierbei
ist neben dem direkten kleinstrukturellen Angebot
vor Ort, der Entfernung bis zum n&chsten Ober-
zentrum, des oOffentlichen Personennahverkehrs
auch die Entfernung bis zur nachsten Autobahn,
gerade im eher landlich gepragten Raum des
Landkreises Waldeck-Frankenberg und in Teilen
des Landkreises Kassel, ein wichtiger Faktor.

Die auf nachfolgender Seite dargestellte Abb. 5
zeigt die durchschnittliche Fahrzeit in Minuten? bis
zur nachstgelegenen Autobahnanschlussstelle
mit einem PKW auf. Die Fahrzeit wird fir die bei-
den Landkreise gemarkungsweise dargestellt.

Die kurzeste Fahrzeit haben Menschen aus der
Gemarkung Burghasungen (Stadt Zierenberg) mit
nur gut zwei Minuten auf die A 44 (Kassel - Dort-
mund). Die langsten Fahrzeiten hingegen muss

2 https:/iwww.maps.google, Stand 2022, Routenplaner

weiterfiihrende Schulen und Berufsschulen, Kran-
kenhauser, arztliche Dienste, Notariate, Anwalt-
und Steuerberaterbiros, Kinos, kulturelle Ange-
bote und Schwimmbader.

GRUNDZENTREN

Grundzentren sind Standorte zur Konzentration
von Einrichtungen der gemeindlichen Grundver-
sorgung mit Gutern und Dienstleistungen des tag-
lichen Bedarfs fir die Bevdlkerung des Nahbe-
reichs. Grundversorgungsbereiche umfassen in
der Regel 15.000 gemeldete Personen (im landli-
chen Raum nicht unter 10.000). Sie dienen landli-
chen Kommunen als Anlaufpunkte flir die Versor-
gung des allgemeinen Bedarfs an Dienstleistun-
gen, Gitern und Infrastruktureinrichtungen. Dazu
zahlen beispielsweise Gemeindeverwaltungen,
Post, Kirchen, Grund- und Hauptschulen, Banken,
allgemeine arztliche Dienste, Apotheken sowie
Geschafte zur Grundversorgung.

die Bevolkerung im Westen und Sudwesten des
Landkreises Waldeck-Frankenberg entweder auf
die A 46 (Heinsberg - Olsberg) oder die A 485
(GieRener Nordkreuz - Langgéns) mit knapp 60
Minuten zurlcklegen.

In Teilen der beiden Landkreise ist der nachste
Autobahnanschluss jedoch innerhalb von 15 Mi-
nuten erreichbar. Dies ist vor allem im Bereich der
A 44, A 49 (Kassel - Schwalmstadt) und A7
(Flensburg - Fissen) der Fall.

U.a. verlaufen Autobahnen durch die beiden
Landkreise. Nur diese sind auf Abb. 5 dargestellt.
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3.3 KURZPORTRAIT UND FLACHENNUTZUNG DER LANDKREISE MIT HESSEN

KURZPORTRAIT?
Landkreis Landkreis Waldeck-
Hessen
Kassel Frankenberg
Grunddaten
Anzahl der Kommunen 28 21 421
Anzahl der Gemarkungen 139 193 2.865
Flache 1.293 km? 1.849 km? 21.116 km?
. . Kassel, Giel3en,
Regierungsbezirk/e Kassel Darmstadt
Bevolkerung

Bevolkerung (2022)" 240.718 159.154 6.391.360
Zugezogene (2022)' 22.294 14.795 584.871
Fortgezogene (2022)’ 17.222 11.114 470.692
Jugendquotient

(unter 20 Jahre, 2022)' g2 e il
Altenquotient

(65 oder Altere, 2022)" 44,7 41,3 35,4
Durchschnittsalter (2022)" 46,5 457 44,0

Erwerbstatigkeit

Anteil der Erwerbsfahigen o 0 0
(18 bis 65 Jahre, 2022)" 58,3 % 59,5 % 61,7 %
Erwerbstatige am Arbeitsort

(2021)! 99.400 85.400 3.507.100
Sozialversicherungspflichtig Be-

schaftigte am Arbeitsort (2022)" 75803 65.351 2.711.176
Anzahl Einpendler (2022)' 35.339 15.321 423.660
Anzahl Auspendler (2022)' 54.449 15.990 289.822
Arbeitslose (12/2023)? 5.476 3.738 183.091
Arbeitslosenquote (12/2023)? 4,3 % 4,3 % 5,3 %
Gemeldete Arbeitsstellen

(12/2023)? 1.070 712 45.387
Unterbeschaftigtenquote o o o
(1212023 57 % 57 % 6,9 %
Schulentlassene (2021/22)" 2.019 1.454 52.183

3 IHess. Statistisches Landesamt, Wiesbaden, 2022 und 2023; ?Bundesagentur fur Arbeit, Dezember 2023
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bot (2022)'

Landkreis Landkreis Waldeck-
Hessen
Kassel Frankenberg
Wirtschaftsleistung und Einkommen
Verfligbares Einkommen je Ein-
wohnerschaft (2021} 24 157 € 23.685 € 25.020 €
Bruttoldhne u. -gehalter je be-
SchattigtelParson (2021); 39.915 € 36.269 € 42.388 €
Anteil Bruttoléhne u. -gehalter o o o
am Land Hessen (2021)' 3,6 % 2.4 % 100%
Arbeitnehmerentgelt je beschaf-
tigter Person (2021)’ 48.602 € 44 217 € 51.821 €
Bruttoinlandsprodukt (BIP) je
Einwohnerschaft (2021)! 26.661 € 36.974 € 43.598 €
Gemessen am Landeswert 61,2 84,8 100
Bruttowertschopfung (BWS) je
erwerbstatige Person (2021)" 65.004 € 60.886 13712 ¢
Gemessen am Landeswert 88,2 82,6 100
Anteil der offentlichen und priva-
ten Dienstleistungen (anhand so-
zialversicherungspflichtig Be- 24,9 % 33,4 % 26,7 %
schaftigter am Arbeitsplatz;
2022)"
Anteil des produzierenden Ge-
werbes (anr.\and soz!glyer3|che- 42.1% 36.2 % 22.9%
rungspflichtig Beschaftigter am
Arbeitsplatz, 2022)'
Steuerpflichtige in 2019' 119.591 78.648 3.253.462
Gesamtbetrag der Einkunfte je
Steuerpflichtigen in 2019’ 41.374 € 39.196 € 45.682 €
Unternehmensinsolvenzen
(2023)! 18 9 632
Tourismus

Anzahl Ubernachtungen (2022)' 734.405 3.000.530 29.767.764
Durchschnittliche Aufenthalts-
dauer in Tagen (2022)' 2 S ZE
Durchschnittliches Bettenange- 10.559 23127 243.032

Tab. 2 Kurzportrait
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FLACHENNUTZUNG

Flache
Landkreis Kassel:
1.293 km?

Landwirtschaftsflache 45 %
Waldflache 40 %

Gebaude- und Freiflache 7 %
Verkehrsflache 6 %

sonstige Flache 2 %

Flache Landkreis

Waldeck-Frankenberg:

1.849 km?

Landwirtschaftsflache 42 %
Waldflache 46 %

Gebaude- und Freiflache 4 %
Verkehrsflache 5 %

sonstige Flache 3 %

Flache Hessen:
21.116 km?

Landwirtschaftsflache 42 %
Waldflache 40 %

Gebaude- und Freiflache 7 %
Verkehrsflache 7 %

sonstige Flache 4 %

Abb. 6 Fldchennutzung
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3.3.1 LANDKREIS KASSEL

“'ll'l AY u u Z
.
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Der Landkrels ging 1972 aus den ehemaligen
Landkreisen Kassel, Hofgeismar und Wolfhagen
hervor. Bis 1945 war das Kreisgebiet preufisch.
Davor bestand es aus Teilen des 1866 von Preu-
Ren annektierten Kurfirstentums Hessen-Kassel.
Derzeit besteht der Landkreis aus 11 Stadten und
17 Gemeinden mit insgesamt 130 Ortsteilen. Der
,Gutsbezirk Reinhardswald® (circa 180 km?) ist als
Besonderheit gemeindefreies Gebiet.

Sitz des Landkreises ist in der kreisfreien Stadt
Kassel. In Hofgeismar und Wolfhagen sind als
ehemalige Kreisstddte auch Einrichtungen der
Kreis- und Landesverwaltung untergebracht. Auf-
grund der engen Verzahnung der kreisfreien Stadt
Kassel (etwa 200.000 Einwohner) mit dem Um-
land nimmt der ,Zweckverband Raum Kassel“ als
Korperschaft des offentlichen Rechts (rund
331.500 Einwohner auf etwa 380 km?) Aufgaben
eines stadtischen Planungsverbandes wahr, z.B.
die Aufstellung eines gemeinsamen Flachennut-
zungsplanes.

Ebenso sind weitere Bereiche des Landkreises
mit der kreisfreien Stadt Kassel eng miteinander
verwoben. So geht beispielsweise die Bebauung
teilweise luckenlos ineinander Uber.

VERKEHR

Der grofite Teil des Landkreises ist durch die A 7
als europaische Hauptachse von Flensburg nach
Fussen, die A 44 als West-Ost-Verbindung ins
Ruhrgebiet und die zurzeit bis Schwalmstadt aus-
gebaute A 49 gut an das Autobahnnetz ange-
schlossen. Der Nordteil hingegen ist lediglich mit
Bundesstrallen angebunden. Die Stadt Kassel ist
Haltepunkt des ICE-Netzes der Deutschen Bahn.
Regionalbahnen erschlieRen den Nordteil (Hof-
geismar, Grebenstein, Immenhausen) sowie
Westteil (Wolfhagen, Zierenberg). In Calden be-
findet sich der Regionalflughafen Kassel Airport.
Die Flisse Fulda und Weser sind im Kreisgebiet
zwar grundsatzlich schiffbar, nennenswerte
Frachtschifffahrt findet jedoch kaum statt und
muss haufig durch gezielte Wasserabgaben des
Edersees kunstlich erzwungen werden.

WIRTSCHAFT

Die Wirtschaft des Kreises ist gepragt durch die
Lage um das Oberzentrum Kassel. Die Industrie
wird durch die Autoindustrie (Baunatal, 16.500 Ar-
beitsplatze), Solartechnik (Niestetal, 4.000 Ar-
beitsplatze in 20 Landern) sowie der Logistikbran-
che (Baunatal, Lohfelden) dominiert. Im Norden
ist in Hofgeismar die thermotechnische Industrie
ein bedeutender Arbeitgeber (850 Arbeitsplatze).
Am Flughafen Kassel Airport in Calden sind direkt
und luftfahrtaffin rund 1.100 Menschen beschéaf-
tigt.
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TOPOGRAFIE

Der Landkreis wird durch das Hessische Bergland
gepragt. Herausragend ist der Habichtswald
(615 m Gber NHN) und der Reinhardswald (472 m
Uber NHN; eines der grofRten zusammenhangen-
den Waldgebiete Deutschlands). Offene Flachen
sind vor allem nérdlich von Kassel bis Hofgeismar
vorhanden. Pragendes Gewasser ist im Sddteil
die Fulda, im Nordwestteil die Diemel und im
Nordostteil der Oberlauf der Weser.

IMMOBILIENMARKTSTRUKTUR
Die Struktur des Landkreises ist stark inhomogen
gepragt und deutlich dreigeteilt in:

e Das Umland von Kassel (55 % der Bevol- zwischen der Kernstadt mit dem Umland und ent-
kerung. fernten Stadtteilen, die wie die ,Flache” zu bewer-
e Die groleren Stadte aulierhalb des Um- ten sind.
landes mit rund 34 % der Bevdlkerung so-
wie Stellvertretend fur das Umland von Kassel sind
e die landlich gepragte Flache (circa 11 % die Kommunen Baunatal, Kaufungen und Vellmar
der Bevélkerung, teilweise mit Bodenricht- ggf. mit dem jeweiligen Stadt-/Ortsteil sowie die
werten von nur 25 bis 30 €/m2). Kernbereiche der grofieren funf Stadte auBerhalb
des Umlandes in der nachfolgenden Tab. 3 aufge-
Aber selbst in den fiinf groReren Stadten auRer- fuhrt:

halb des Kasseler Umlandes gibt es Unterschiede

Stichtag 31.12.2022 Bodenrichtwert zum 01.01.2024
Einwohner Maximalwert Kernstadt Produzierendes
Wohnen Gewerbe
285 €/m? 285 €/m? )
Baunatal 28.300 GroRenritte Altenbauna 50-75 €/m
230 €/m? 140 €/m? 80 €/m?
Gl (200 Oberkaufungen Oberkaufungen | Niederkaufungen
280 €/m?
2
Vellmar 18.500 Obervellmar 220 €/m 45-65 €/m?
(angrenzend an die Obervellmar
Stadt Kassel)
Grebenstein 3.600 160 €/m? 90 €/m? 16-28 €/m?
Hofgeismar 11.800 140 €/m? 90 €/m? 32-52 €/m?
Immenhausen 4.900 165 €/m? 105 €/m? 25-32 €/m?
Wolfhagen 7.900 140 €/m? 90 €/m? 20-55 €/m?
Zierenberg 3.700 105 €/m? 80 €/m? 28-40 €/m?

Tab. 3 Immobilienmarktstruktur im Landkreis Kassel
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3.3.2 LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Der Landkreis ging 1972 aus den ehemaligen
Landkreisen Frankenberg und Waldeck hervor.
Bis 1945 war das Kreisgebiet preufisch. Davor
bestand es aus dem bis 1929 weitgehend selbst-
stéandigen Freistaat Waldeck und Teilen des Kur-
furstentums Hessen-Kassel (Kreis Frankenberg)
und des Grol3herzogtums Hessen-Darmstadt
(Battenberg, Hatzfeld (Eder), Allendorf (Eder),
Bromskirchen, der Kreis Vohl mit den Exklaven
Hoéringhausen und Eimelrod, Deisfeld, Hemmig-
hausen), die jeweils bereits 1866 an Preul3en fie-
len. Der Landkreis ist in 2023 in 13 Stadte und 8
Gemeinden mit insgesamt 193 Ortsteilen unter-
teilt.* Die Kreisstadt ist Korbach, die sich seit dem
18. Juni 2013 offiziell wieder Hansestadt Korbach
nennt. In Frankenberg (Eder) sind unter anderem
- als ehemalige Kreisstadt - Teile der Kreis- und
Landesverwaltung untergebracht.

VERKEHR

Mit Ausnahme des ,Nordzipfels“ bei Diemelstadt
(A 44 Kassel-Dortmund) wird der Landkreis nur
Uber Bundesstralien angebunden. Am wichtigsten
ist die B 252-Achse von Nord nach Sud. Regional-
bahnen erschlie3en die vier gréReren Stadte (Kor-
bach, Frankenberg (Eder), Bad Wildungen und
Bad Arolsen) sowie die Touristenzentren Willin-
gen und Edersee.

4 Der Zusammenschluss der Gemeinden Allendorf (Eder)
und Bromskirchen zur Gemeinde Allendorf (Eder) erfolgte
zum 01.01.2023.

WIRTSCHAFT

Arbeitsplatze von bedeutendem Umfang sind in
Korbach (Gummi-Industrie 3.300 Arbeitsplatze),
Allendorf (Eder) (Heizungstechnik, 4.500 Arbeits-
platze), Frankenberg (Eder) (Mdbel, Metallverar-
beitung) und Bad Arolsen (Kunststoff 380 Arbeits-
platze) zu finden. Darlber hinaus bestehen viele
Arbeitsplatze in mittelstdndischen Betrieben. Ein
bedeutender Wirtschaftszweig ist der Tourismus,
vor allem in Willingen (Upland) (0,92 Mio. Uber-
nachtungen) und am Edersee bzw. dem nahen
Bad Wildungen. Mit 1,2 Mio. Ubernachtungen ist
der Kurort nach Frankfurt am Main die Nummer 2
in Hessen®.

TOPOGRAFIE

Der Landkreis liegt an der Grenze zwischen dem
Rheinischen Schiefergebirge und dem Hessi-
schen Bergland. Er ist weitgehend vom Mittelge-
birgscharakter mit entsprechendem Klima gepragt

5 Hessische Gemeindestatistik 2023, Stand 31.12.2022,
Hess. Statistisches Landesamt, Wiesbaden
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(bis 843 m Uber NHN in Willingen (Upland)). Gré-
Rere Ebenen sind die Korbacher Hochebene und
bei Volkmarsen die Auslaufer der Warburger
Borde.

Bedeutendere Gewasser sind der Oberlauf der
Diemel und der mittlere Teil der Eder mit dem be-
kannten Edersee.

IMMOBILIENMARKTSTRUKTUR

Der Landkreis Waldeck-Frankenberg befindet
sich mit seiner gesamten Flache im sogenannten
Jandlichen Raum®. Die Struktur des Landkreises

ist insgesamt homogen. Im Kreisgebiet gibt es
kein urbanes Zentrum, sondern vier groRere
Stadte, die in den Stadtgrenzen mit insgesamt
circa 75.000 Einwohnern Uber 47 % der Kreisbe-
volkerung verfugen. Aber selbst in den vier grof3e-
ren Stadten gibt es Unterschiede zwischen der
Kernstadt und dem Umland bzw. entfernten Stadt-
teilen, die - wie die Ubrigen Kreisteile auch - eher
landlich gepragt sind. Diese weisen teilweise Bo-
denrichtwerte von lediglich 25 bis 30 €/m? auf. Wil-
lingen (Upland) ist an Einwohnern gemessen zwar
ebenfalls eher landlich, aber als Zentrum des Tou-
rismus im Upland mit seinen zahlreichen Tages-
und Ubernachtungsgésten insofern ein Sonder-
fall.

Die Entfernung von Korbach zu den Oberzentren
Kassel und Marburg betragt jeweils rund 60 Kilo-
meter. Allein die topographische Struktur und die
Verkehrsferne zu benachbarten Wirtschaftsrau-
men in Nord- und Mittelhessen sowie Nordrhein-
Westfalen machen das Gebiet zu einem weitge-
hend eigenstandigen Wirtschaftsraum.

Die vier gréfkeren Stadte und der ,Sonderfall* Wil-
lingen (Upland) in Zahlen gemag Tab. 4:

;t;‘;h;ggz Bodenrichtwert zum 01.01.2024
Einwohner Maximalwert Kernstadt Produzierendes
Wohnen Gewerbe

9.200

Bad Arolsen inkl. Helsen 95 €/m? 145 €/m? 37 €/m?
_ 11.500

Bad Wildungen . . 125 €/m? 180 €/m? 30-80 €/m?
inkl. Altwildungen

. m m - m

(Féfjr;‘:f“berg 11.600 120 €/m? 140 €/m? 27-65 €/m?

Korbach 18.900 125 €/m? 190 €/m? 55-85 €/m?

m:ggﬁ? 2.800 190 €/m? 260 €/m? 105 €/m?

Tab. 4 Immobilienmarktstruktur im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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3.4 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNGS

Im Landkreis Kassel ist eine Bevdlkerungszu-
nahme gegenuber 2012 mit 6.512 Personen zu
verzeichnen (234.206 zu 240.718 Personen,
s. Abb. 7). Im Landkreis Waldeck-Frankenberg
besteht ebenfalls seit Langem wieder ein Bevdl-
kerungszuwachs. Hier ist die Bevolkerung von
157.293 auf 159.154 Personen angestiegen, was
einem Plus von 1.861 Personen in der angegebe-
nen Periode entspricht (s. Abb. 8).

Prozentual bedeutet dies eine Steigerung von
2,8 % im Landkreis Kassel und 1,2 % im Land-
kreis Waldeck-Frankenberg.

Die Stadt Kassel verzeichnet seit dieser Zeit einen
Bevolkerungszuwachs von 11.328 Personen
(Steigerung von knapp 6 %) auf etwa 204.000
Personen. Sie gewinnt allein gegentiber dem Vor-
jahr rund 4.000 Personen.

Bevodlkerungsentwicklung im Landkreis Kassel

242.000

240.000

238.000 236.905

235.813
236.000

234,206 233.451

234.000

233.352

232.000

230.000

2012 2013 2014 2015 2016

236.674

240.718

236.633 237.007

237.268
236.764

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 7 Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Kassel

Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Waldeck-Frankenberg

160.000

157.993 157.592
158.000 156.607

156.000
156.460
154.000
152.000

150.000

2012 2013 2014 2015 2016

157.967

157.256

159.154

156.953 156.528

156.513
156.406

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 8 Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Waldeck-Frankenberg

6 Hessische Gemeindestatistik 2023, Stand 31.12.2022, Hess. Statistisches Landesamt, Wiesbaden
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Die nachfolgenden Abb. 9 und 10 weisen weiter-
hin die Entwicklung der aktuellen Bevdlkerung in
den einzelnen Kommunen der beiden Landkreise
Kassel und Waldeck-Frankenberg von 2012 zu
2022 aus.

Hier ist zu beobachten, dass in 19 der 28 Kommu-
nen des Landkreises Kassel die Einwohnerzahlen
leicht bis deutlich zugenommen haben. Dies ist
Uberwiegend bei den Kommunen im Einzugsge-
biet der Stadt Kassel der Fall. In anderen

Kommunen ist die Anzahl schwach bis unver-
kennbar ricklaufig. In Bad Emstal ist sie gleichge-
blieben. Insgesamt fuhrt die Entwicklung zu dem
zuvor beschriebenen Bevdlkerungszuwachs.

Im Landkreis Waldeck-Frankenberg (WA-FKB) ist
in zehn der 21 Kommunen eine Zunahme der Be-
volkerung zu verzeichnen. Ansonsten ist sie, in
unterschiedlicher Auspragung, rucklaufig.

Bevolkerungsentwicklung in den Kommunen im Landkreis Kassel

Ahnatal 60
Bad Karlshafen
Baunatal
Breuna -84
Calden
Bad Emstal 0
Espenau
Fuldabriick
Fuldatal
Grebenstein -76
Habichtswald
Helsa
Hofgeismar

134
922

180

363
188
895

171
179
554

Immenhausen 101

Kaufungen
Liebenau -234
Lohfelden
Naumburg -117
Nieste
Niestetal
Reinhardshagen -163
Schauenburg
Soéhrewald -226
Trendelburg -265
Vellmar
Wesertal -293
Wolfhagen
Zierenberg 81

-500 -300 -100 100

317

824

214
1003

625

343

816

300 500 700 900 1.100

Abb. 9 Entwicklung der Einwohnerzahlen im Landkreis Kassel (Differenz 2012 - 2022)
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Allendorf (Eder)
Bad Arolsen

Bad Wildungen
Battenberg (Eder)
Burgwald
Diemelsee
Diemelstadt
Edertal

Frankenau
Frankenberg (Eder)
Gemunden (Wohra)
Haina (Kloster)
Hatzfeld (Eder)
Korbach
Lichtenfels
Rosenthal
Twistetal

Vvohl

Volkmarsen
Waldeck
Willingen (Upland)

Bevolkerungsentwicklung in den Kommunen im Landkreis WA-FKB

-500 -300 -100 100 300 500 700 900

967

1.100

Abb. 10 Entwicklung der Einwohnerzahlen im Landkreis Waldeck-Frankenberg (Differenz 2012 - 2022)
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3.41 BEVOLKERUNGSVERANDERUNG IN PROZENT

Abb. 11 kann die Bevdlkerungsveranderung in
Prozent” von 2012 zu 2022 entnommen werden.

Die Veranderung der Bevoélkerung wird hier an der
Gesamteinwohnerzahl der jeweiligen Kommune
gemessen. Teilweise relativieren sich zunachst
starke Zuwachse aus Kap. 3.4 (z.B. Bad Wildun-
gen). In dinner besiedelten Kommunen kénnen

Diemelstadt
1.5

Volkmarsen
-0.3

Bad Isen

Diemelsee
-2.9

Twistetal
5.7]

Upland
e

Korbach
1.5

Waldeck
-1.7

Voh!

Lichtenfels 43

0.9 : ) Edertal
/ 2311

Frankenau
-1.8

Bad Wildungen
57

Frankenberg (Eder)
0.9

Battenberg (Eder),
1.7

-8

Rosenthal
-1.6

Hatzfeld (Eder) -
-2.5 Geminden (Wohra)
1.7,

\Wolfhagen!
674/

Naumburg

die Rickgange hingegen zu einem relativ hohen
Prozentsatz fihren (z.B. Liebenau und Haina
(Kloster)).

Trotz des Zuwachses in der Stadt Kassel ist die

prozentuale Zunahme in anderen, vor allem um-
liegenden Kommunen teilweise héher.

Y

Bad Karlshafen
(38}

Wesertal
< 514 !
Trendelburg
52
-SO
@
g Reinhardshagen
g 36
7
2
Grebenstein ?5@
Breuna -1.3 708,
23 Immer11h4ausen “'a/d
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Fuldatal
Ahnatal  Vellmar, i
0.8 1.9
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(976] s

’ S Kaufungen
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6T
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Gutsbezirk Reinhardswald

Abb. 11 Bevélkerungsverédnderung von 2012 - 2022

7 Hessische Gemeindestatistik 2023, Stand 31.12.2022,
Hess. Statistisches Landesamt, Wiesbaden
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3.5 BEVOLKERUNGSDICHTE

Abb. 12 zeigt die Bevolkerungsdichte® je Kom-
mune in Personen pro km? Gesamtflache.

Der Landkreis Kassel hat eine Bevdlkerungs-
dichte von 186 Einwohner/km?, wobei die Werte je
nach Lage im Landkreis deutlich schwanken.
Rund um die Stadt Kassel ist die Einwohnerdichte
unverkennbar hdher als beispielsweise im Norden

Diemelstadt

Diemelsee
39
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57

Waldeck
59

Voh!
Lichtenfels 56
43

51
Frankenberg [(Eder)]
144

Allendorf,(Eder);
100,
Battenberg (Eder)

Hatzfeld (Eder)
51

Haina (Kloster)
37

122

Rosenthal Geminden (Wohra)
41 68

Edertal

Frankenau Sad ngen

des Landkreises. Die Stadt Kassel selbst besitzt
eine Einwohnerdichte von 1.912 Personen pro
km2.

Homogener sieht die Verteilung im Landkreis Wal-
deck-Frankenberg aus. Er ist insgesamt recht
dunn besiedelt und weist eine Bevolkerungsdichte
von knapp 86 Einwohner/km? auf.

Zierenberg
76

Niestetal "
[516)
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b51 3 e

['ohfelden§Kaufungen
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Naumburg "
w

37 Einw./ km2 1912 Einw./ km?2

Abb. 12 Bevélkerungsdichte

8 Hessische Gemeindestatistik 2023, Stand 31.12.2022,
Hess. Statistisches Landesamt, Wiesbaden
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3.5.1 VERHALTNIS BEVOLKERUNG ZUR BAUFLACHE

Hessen ist in 21 Landkreise und 5 kreisfreie
Stadte untergliedert. Die beiden Landkreise Kas-
sel und Waldeck-Frankenberg gehdren dabei zu
den flachenmalig grélieren bzw. grofiten Land-
kreisen (Kassel Platz 6 und Waldeck-Frankenberg
Platz 1) des Bundeslandes.

Daher ist das Verhaltnis der Bevoélkerungszahl der
Kommune gegenliber der gesamten Flache auf-
grund der in der Regel sehr unterschiedlichen Fla-
chenanteile von Bauland zu Nichtbauland weniger

Die nachfolgenden Abb. 13 und 14 zeigen daher
die Relation der Bevolkerung nicht zur Gesamtfla-
che, sondern allein zur bebauten Flache (Orts-
lage) auf.® Die land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chen eines Ortes spielen hier keine Rolle. Sie ge-
ben so einen sachgerechteren Eindruck der Be-
volkerungsdichte in den bebauten Lagen der ein-
zelnen Kommunen auf.

Im Vergleich: Die Stadt Kassel hat hier eine Be-
volkerungsdichte von rund 3.979 Einwohner/km?.

aussagekraftig.

Ahnatal

Bad Karlshafen
Baunatal
Breuna
Calden

Bad Emstal
Espenau
Fuldabriick
Fuldatal
Grebenstein
Habichtswald
Helsa
Hofgeismar
Immenhausen
Kaufungen
Liebenau
Lohfelden
Naumburg
Nieste
Niestetal
Reinhardshagen
Schauenburg
Sohrewald
Trendelburg
Vellmar
Wesertal
Wolfhagen
Zierenberg

Bevdlkerung zur Bauflache pro km2im Landkreis Kassel

. 2561
I 015
I 2456
e
I 1008
I 2.3 1
I 2728
I 1903
I L.0G0
I .03
I 2. 32
I 2203
I |15
I 2.237
I 2 5
I 1340
I 2. 742
I | G52
I 2. /7
O 2,502
e ————— )
. 2. 661
I .30
I | /03
—————— I
I .57
I 1006
I | 32

0 400 800 1.200 1.600 2.000 2.400 2.800 3.200 3.600 4.000

Abb. 13 Verhéltnis Bevélkerungsdichte zur Baufldche pro km?im Landkreis Kassel

9 Hessische Gemeindestatistik 2023, Stand 31.12.2022,
Hess. Statistisches Landesamt, Wiesbaden
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Bevolkerung zur Bauflache pro km2im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 14 Verhéltnis Bevélkerungsdichte zur Baufldche pro km?im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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3.6 BAUGESCHEHEN?

BAUGENEHMIGUNGEN

Im Jahr 2022 wurden hessenweit insgesamt 6.518
Baugenehmigungen fir Gebaude erteilt. Davon
entfallen rund 79 % auf Ein- und Zweifamilienhau-
ser. Diese Verhaltniszahl ist seit Jahren erstmals

leicht rlcklaufig.

Die genehmigten Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milien- sowie Mehrfamilienhausern belaufen sich
2022 auf 20.911, wobei die Anzahl bei Mehrfami-

lienhausern bei knapp 72 % liegt.

Abb. 15 zeigt die prozentuale Verdnderung der
Baugenehmigungen in Hessen gegenlber dem
Vorjahr, die in allen Bereichen deutlich ricklaufig

ist.

Prozentuale Entwicklung
gegenlber dem Vorjahr
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Abb. 15 Entwicklung Baugenehmigungen
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BAUFERTIGSTELLUNGEN

Fertiggestellt wurden im Jahr 2022 in Hessen ins-
gesamt 6.539 Gebaude und 18.531 Wohnungen.
Dabei liegt der Schwerpunkt von Gebauden eben-
falls bei Ein- und Zweifamilienhdusern (circa
83 %) und bei Wohnungen bei Mehrfamilienhau-
sern (rund 67 %).

In Abb. 16 wird die prozentuale Veranderung der
Baufertigstellungen in Hessen gegeniber dem
Vorjahr dargestellt.

Prozentuale Entwicklung
gegenlber dem Vorjahr

4,2%

|y
-1,5%

-3,4%

H Gebdude m®mWohnungen ®Summe

Abb. 16 Entwicklung Baufertigstellungen

10 Hessische Gemeindestatistik 2023, Stand 31.12.2022, Hess. Statistisches Landesamt, Wiesbaden
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3.6.1 BAUGENEHMIGUNGEN FUR GEBAUDE UND WOHNUNGEN

Baugenehmigungen im
Landkreis Kassel
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Abb. 17 Baugenehmigungen im Landkreis Kassel

Baugenehmigungen im
Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 18 Baugenehmigungen im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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3.6.2 BAUGENEHMIGUNGEN FUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER NACH BODENRICHTWERT-

NIVEAU
Baugenehmigungen Ein- und Zweifamilienhauser
nach Bodenwertniveau im Landkreis Kassel
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100 \/\
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i S —m—
O 2014 2015 2016 2017 | 2018 @ 2019 2020 2021 | 2022
e=)is 35 €/m? 6 5 8 13 24 20 30 35 7
36 - 49 €/m? 19 29 16 12 11 15 9 10 21
=5 - 99 €/m? 181 163 142 173 116 149 153 150 96
=100 - 149 €/m?> 119 87 121 90 92 95 73 81 96
=i 150 €/m? 10 16 26
Abb. 19 Baugenehmigungen nach Bodenrichtwertniveau im Landkreis Kasse/**
Baugenehmigungen Ein- und Zweifamilienhauser
nach Bodenwertniveau im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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=36 - 49 €/m?> 36 37 15 26 28 33 18 59 87
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Abb. 20 Baugenehmigungen nach Bodenrichtwertniveau im Landkreis Waldeck-Frankenberg?’

11 Fir die Auswertung wird auf die generalisierten Bodenwerte zuriickgegriffen. Beim Landkreis Kassel gab es erstmals zum Stich-
tag 01.01.2020 einen Wert tiber 150 €/m? und beim Landkreis Waldeck-Frankenberg erstmals zum Stichtag 01.01.2016 einen Wert
Uber 100 €/m2. Bei den generalisierten Bodenwerten zum Stichtag 01.01.2022 sind lediglich die Stadt Trendelburg (LK KS) und die
Stadt Lichtenfels (LK WA-FKB) im Bereich des Bodenwertniveaus bis 35 €/m?2.
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3.6.3 BAUFERTIGSTELLUNGEN FUR GEBAUDE UND WOHNUNGEN

Baufertigstellungen im
Landkreis Kassel
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Abb. 21 Baufertigstellungen im Landkreis Kassel
Baufertigstellungen im
Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 22 Baufertigstellungen im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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3.6.4 BAUFERTIGSTELLUNGEN FUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER NACH BODENRICHT-

WERTNIVEAU
Baufertigstellungen Ein- und Zweifamilienh&user
nach Bodenwertniveau im Landkreis Kassel
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Abb. 23 Baufertigstellungen nach Bodenrichtwertniveau im Landkreis Kassel

Baufertigstellungen Ein- und Zweifamilienh&user
nach Bodenwertniveau im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 24 Baufertigstellungen nach Bodenrichtwertniveau im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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3.7 BEWERTUNGSBEZOGENER VERGLEICHSINDEX

Der bewertungsbezogene Vergleichsindex (BVI)
ist eine modellhafte allgemeine Einschatzung hin-
sichtlich der Vergleichbarkeit von Gemarkungen
innerhalb des Zustandigkeitsbereichs bei Aufga-
ben der Immobilienwertermittlung.

Im Endergebnis wird jeder Gemarkung im Bereich
des Gutachterausschusses ein BVI mit folgendem
Ziel zugewiesen:

Gemarkungen mit gleichem Index sind in
Hinsicht auf bewertungsbezogene Frage-
stellungen &hnlich strukturiert und insofern
vergleichbar!

Hinweis: FUr anderweitige Vergleiche ist das Mo-
dell nicht geeignet!

PROBLEMSTELLUNG

In der Wertermittlung ist es eine wiederkehrende
Problemstellung, vergleichbare Gebiete zu identi-
fizieren, um ggf. fehlende Daten (z.B. Mieten,
Kaufpreise), Faktoren, Vorgehensweisen etc.
sachgerecht Ubertragen zu kénnen. Dabei wird
haufig auf die Erfahrung zurtickgegriffen und/oder
intuitiv vorgegangen. Zwingende Voraussetzung
ist eine genugend genaue Ortskenntnis der be-
troffenen Gebiete. Ist keine ausreichende Orts-
kenntnis vorhanden, sind entsprechende Fachin-
formationen nétig, die aber nicht unbedingt allge-
mein zuganglich sind.

Die Regionalplanung bietet zwar mit ihrer Eintei-
lung in Ober-, Mittel- und Grundzentren Grund-
zuge, ist aber zum einen nicht fein genug, zum an-
deren auch wegen des politisch-programmati-
schen bzw. ordnenden Ansatzes fiir eine neutrale,
allein dem Grundsticksmarkt verpflichteten Ein-
schatzung nicht geeignet.

LOSUNGSANSATZ

Als Hilfestellung ist hier ein bewertungsbezoge-
nes Modell entwickelt worden. Es hilft trotz der
Vielzahl von 332 unterschiedlichsten Gemarkun-
gen, im mehr als 3.000 km? grof3en Zustandig-
keitsbereich, diese miteinander zu vergleichen.
Dieser Vergleich ist damit nachprifbar objekti-
viert.

Das Modell basiert auf finf unterschiedenen BVI-
Kategorien (s. Tab. 5) in jeweils drei Abstufungen.
Dabei ist ein Nebenziel, das Ergebnis anschaulich
prasentieren bzw. intuitiv erfassen zu kénnen. Zu
diesem Zweck werden die Kategorien farblich ge-
kennzeichnet.

Fur die Zuweisung des BVI zu einem der flnf Ka-
tegorien von A bis E werden folgende vier (nicht
unabhangige!) Merkmale herangezogen:
e von der Geschaftsstelle vergebenes,
schematisches Mal fir die Zentralitat
¢ ungefahre Einwohnerzahl abgeleitet aus
Daten des Liegenschaftskatasters und des
Hessischen Statistischen Landesamtes
¢ Wohnwert; hergeleitet aus allgemein zu-
ganglichen Informationen Uber medizini-
sche Versorgung, Einkaufsmadglichkeit,
Schule, Kindergarten, Schienennetzanbin-
dung und der Erreichbarkeit der nachsten
Bundesautobahn
e hochster Bodenrichtwert der Gemar-
kung

Die Grenzen der Merkmalsauspragung werden
ebenfalls in der folgenden Tab. 5 dargestellt.
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BVI-Kategorie

geschatzte
Einwohnerzahl

BRW-Spitzen-
wert [€]

Infrastruktur (Medizinische
Versorgung oder Einkaufs-
moglichkeit oder Schule
oder Kindergarten oder
Schienennetzanbindung
oder BAB <= 10 Minuten)

Zentralitat

Agglomeration oder

B 21.750-<5.000| =2100-<175 4 Kriterien erfllt
Umland Kassel
Umland Agglomeration
C 21.000 - < 1.750 260-<100 3 Kriterien erfillt oder weites Umland
Kassel
D 2400 - <1.000 236 - <60 2 Kriterien erfillt landlicher Ort
E < 400 <36 1 Kriterium erfiillt SR ek

kleines Dorf

Tab. 5 BVI-Kategorien

Dabei wurden folgende Regeln beachtet:

e Jedem Einzelmerkmal wird anhand seiner
Auspragung eine Farbstufe von Rot bis
Grau zugeordnet.

e Die BVI-Kategorie wird ohne starres
Schema sowohl auf Basis der farblich ge-
kennzeichneten Einzelmerkmale als auch
einer sachverstandigen Beurteilung der
Gesamtsituation festgelegt.

e Das Ergebnis wird durch Quervergleiche
untereinander qualitatsgesichert.

e Jede der funf BVI-Kategorien kann durch
eine Schraffur ab-/aufgestuft bzw. prazi-
siert werden.

Im groRstadtischen Bereich haben sich Begriffe
wie Metropol(region) fir vernetzte Grol3stadte
samt Umkreis und Regiopol(region) fur den Um-
kreis von einzelnen Grof3stadten wie z.B. Kassel
etabliert. Fur kleinrdumige, weniger intensive
Lverdichtungsraume® von Landkreisen gibt es
keine allgemein bekannten Begrifflichkeiten au-
Berhalb der ordnenden Regionalplanung. Im
Sinne des hier beschriebenen Modelles wird Mak-
ropol fur kreisweit bedeutende Orte (z.B. Korbach,
Bad Wildungen, Hofgeismar, Wolfhagen) gewahlt.
Ein Mikropol (z.B. Rosenthal, Liebenau) ist ein
deutlich landlicher Ort mit einer lediglich minima-
len Infrastrukturausstattung. Ein Midipol steht

dazwischen (z.B. Volkmarsen, Calden); die Uber-
gange sind flieRend. Es sei noch einmal betont:
Fir die Einordnung in diesem Zusammenhang ist
nicht die politisch-programmatische Zielsetzung
der Regionalplanung mafgebend, sondern die
tatsachliche Einstufung durch den Immobilien-
markt - auch wenn sie natirlich oft deckungs-
gleich sind.

Das auf einer Karte dargestellte Ergebnis (s.
Abb. 25 auf Seite 49) wird durch die Einschatzung
von ortskundigen Sachverstandigen bestatigt. Die
Struktur des (Wohn-)Immobilienmarktes wird auf
einen Blick deutlich: Um die GroRstadt Kassel
gruppiert sich ein im Westen offener Ring von
hochpreisigen ,roten“ Gemarkungen, der bei-
spielsweise nicht mit dem ZRK identisch ist. Die
im Westen jenseits des Habichtswaldes um Kas-
sel liegenden Gemarkungen sind weniger nach-
gefragt, als der ndrdlich-6stlich-sidliche Teilring.
Es gibt von Kassel ausgehend einen Entwick-
lungszweig Uber Immenhausen, Grebenstein bis
Hofgeismar, einen weiteren - allerdings mit mehr
Licken - Uber Zierenberg, Wolfhagen, Volkmar-
sen, Bad Arolsen bis Korbach entlang der Bahn-
strecke. In Waldeck-Frankenberg gibt es weitere
Makropole mit Frankenberg (Eder), Bad Wildun-
gen und Willingen (Upland).
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3.7.1 BVI-KATEGORIEN
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Abb. 25 Rdumliche Verteilung des BVI in den Landkreisen*?

12 Bei den Gemarkungen wurden zudem Ortsverbiinde klassifiziert, die vor allem in enger raumlicher Verbindung stehen. Ortsver-
biinde bilden die Gemarkungen 1. Altenbauna/Altenritte/GroRenritte, 2. Heckershausen/Weimar, 3. Hohenkirchen/Mdnchehof,
4. Dennhausen/Dittershausen, 5. Niederkaufungen/Oberkaufungen, 6. Crumbach/Ochshausen/Volimarshausen, 7. Elben/Elber-
berg, 8. Heiligenrode/Sandershausen, 9. Frommershausen/Niedervellmar/Obervellmar (alle LK KS), 10. Bad Arolsen/Helsen,
11. Alt Wildungen/Bad Wildungen/Reitzenhagen, 12. Bergheim/Giflitz, 13. Allendorf (Eder)/Battenfeld/Rennertehausen, 14.
Nordenbeck/Ober-Ense sowie 15. Oberwerba/Ober-Werbe (alle LK WA-FKB)
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4 IMMOBILIENMARKTDATEN
41 DIE KAUFPREISSAMMLUNG

Die Kaufpreissammlung wird von der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses gefluhrt und bil-
det die Datengrundlage fir die Erflllung samtli-
cher Aufgaben des Gutachterausschusses.

Nach § 195 BauGB sind jedes Notariat oder an-
dere beurkundende Stellen verpflichtet, dem Gut-
achterausschuss jeden Vertrag, durch den sich je-
mand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstuck
gegen Entgelt zu Ubertragen, zu Ubersenden. Dar-
Uber hinaus werden samtliche Enteignungs- und
Zuschlagsbeschllisse in Zwangsversteigerungs-
verfahren sowie Daten aus Baulandumlegungen
und Flurbereinigungsverfahren der Geschafts-
stelle zugeleitet.

Die Geschéaftsstelle wertet diese Urkunden aus
und Ubernimmt die Daten anonymisiert in die
Kaufpreissammlung, sodass die Vertragsparteien
nicht erkennbar und nachvollziehbar sind (Daten-
schutz). Der Basisdatenbestand wird durch zu-
satzliche Informationen aus dem Liegenschafts-
kataster erganzt. Zudem erfolgt bei Bedarf eine
weitere Datenerhebung mittels Fragebogen, um
die Daten zu vervollstandigen.

Diese zuverlassigen und aktuellen Daten der
Kaufpreissammlung bilden die Datengrundlage
fur die Herstellung der Transparenz und die

4.2 VERTRAGSARTEN

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses wurden im Berichtsjahr 2023 insgesamt 4.207
Vertrage Uber unbebaute und bebaute Grundstu-
cke sowie Wohnungs- und Teileigentum ausge-
wertet.

Die uberwiegende Anzahl der Eigentumswechsel
fand im Bereich der Kaufvertrage statt. Daneben
wurden auch Zuschlage in Zwangsversteige-
rungsverfahren erteilt sowie Vertrage mit sonsti-
gen Griunden (z.B. Auseinandersetzung, Erb-

Abbildung der Bewegungen auf dem Grund-
stucksmarkt. Sie ist Grundlage fur die Ableitung
von wertermittlungsrelevanten Daten, die sach-
und fachgerechte Erstellung von Gutachten, die
Ermittlung der Bodenrichtwerte und liefert die Ba-
sisdaten fur die Erstellung des Immobilienmarkt-
berichts.

Unter anderem werden folgende Daten in der
Kaufpreissammlung erfasst:

e Datum des Vertrags

e Art des Vertrags (Kauf, Tausch, Zwangs-

versteigerung)

o Kaufer- und Verkdufertyp (anonymisiert)

o Kaufpreis

e Lage der Immobilie

e Rechte und Belastungen

e ungewolhnliche Verhaltnisse

Personen, die ein berechtigtes Interesse glaub-
haft machen koénnen, erhalten unter Beachtung
der gesetzlichen Regelungen anonymisierte Aus-
kinfte aus der Kaufpreissammlung. Grundstiicks-
bezogene Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
kénnen Behorden, sonstige 6ffentliche Stellen so-
wie offentlich bestellte und vereidigte bzw. zertifi-
zierte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
nach Prufung erhalten.

baurecht, Schenkung, Tausch, Ubergabe, ...) ge-
schlossen. Diese Vertragsarten kommen jedoch
Uber die Jahre verteilt prinzipiell selten vor und
spielen daher auf dem Grundsticksmarkt in bei-
den Landkreisen eine untergeordnete Rolle.

Die nachfolgende Abb. 26 gibt die prozentuale
Verteilung der Vertragsarten - unterteilt nach
Kauf, Zwangsversteigerung und sonstige Arten -
wieder.
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Vertragsarten 2023
Landkreis Kassel

m Kauf mZwangsversteigerung = sonstige Arten

Vertragsarten 2023
Landkreis Waldeck-Frankenberg

8,0%

0,3%

m Kauf = Zwangsversteigerung = sonstige Arten

Abb. 26 Vertragsarten 2023 in den Landkreisen

421 ZWANGSVERSTEIGERUNGEN

In Zwangsversteigerungsverfahren schaltet das
Gericht fur die Festlegung des Verkehrswertes in
der Regel entsprechende Sachverstandige ein.

Eine Zwangsversteigerung obliegt nicht dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr durch Angebot und
Nachfrage. Vielmehr wird der Preis durch die
Zwangslage beeinflusst. In der Regel erhalt die
meistbietende Partei den Zuschlag. Jedoch kann
dieser Zuschlag vom Amtsgericht versagt werden,
wenn das Angebot im Ersttermin unter der 7/10-
Wertgrenze des Verkehrswertes liegt (vgl. § 74a
ZVG) und muss versagt werden, wenn die 5/10-

Wertgrenze (vgl. § 85a ZVG) nicht erreicht wird. In
einem zweiten oder weiteren Termin gelten diese
Grenzen nicht mehr. Wird ein Zuschlag erteilt,
steht das Zwangsversteigerungsobjekt ab Ver-
kindung des Zuschlagsbeschlusses im Eigentum
des Erstehenden.

Abb. 27 stellt die Anzahl der Zwangsversteigerun-
gen der vergangenen Jahre dar. Sie sind ein indi-
rekter Gradmesser fur die wirtschaftliche Lage.
Viele Versteigerungen lassen darauf schlief3en,
dass viele in wirtschaftliche Schwierigkeiten gera-
ten sind.

Zwangsversteigerungen

70
60
50
40
30
20
10

0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

| andkreis Kassel 60 48
e==| andkeis Waldeck-Frankenberg 26 27

49 34 24 18 20 31 15
28 12 10 7 6 15 15

Abb. 27 Zwangsversteigerungen
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4.3

Die Entwicklung des Grundstlcksverkehrs wird
anhand von Daten Uber die Anzahl der registrier-
ten Vertragsabschlisse sowie Uber Geld- und Fl&-
chenumsatze aufgezeigt. Diese Zeitreihen enthal-
ten samtliche Eigentumsibergange und vermit-
teln einen Eindruck Gber das gesamte Geschehen
der vergangenen Jahre auf dem Immobilienmarkt.

Dabei werden die Eigentumsibergange in den
drei Teilmarkten unbebaute Grundstiicke (,Unbe-
baut®), bebaute Grundsticke (,Bebaut) und Woh-
nungs-/Teileigentum (,Wohnungseigentum®) dar-
gestellt.

UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

In dieses Marktsegment gehoren im Wesentlichen
land- und forstwirtschaftliche Flachen, Bauplatze
fur Wohnbau-, Mischgebiets- und Gewerbefla-
chen sowie Gartenlandflachen.

BEBAUTE GRUNDSTUCKE
Hierunter sind bebaute Grundstiicke mit Gberwie-
gend Wohnbauobjekten (freistehende Ein- und

ENTWICKLUNG DER EIGENTUMSUBERGANGE

Zweifamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhaus-
halften, Mehrfamilienhduser) sowie Misch- und
Gewerbeobjekte erfasst.

WOHNUNGS-/TEILEIGENTUM

Dieser Teilmarkt enthdlt sémtliche Eigentums-
wohnungen (Wohnungseigentum) und alle nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raume eines Ge-
baudes (Teileigentum), d.h. Neubauten, Wieder-
verkaufe und Umwandlungen.

Die im Jahr 2023 erfassten 4.207** Vertrage ha-
ben ein Wert von 655 Mio. Euro und eine Flache
von 1.270 ha umgesetzt.

Die nachfolgende Abb. 28 zeigt die Entwicklung
des Immobilienmarktes der beiden Landkreise
Kassel und Waldeck-Frankenberg. In 2023 ist ne-
ben dem stark gesunkenen Gesamtvertragsauf-
kommen (Allzeittief der letzten Jahre) auch ein
deutlich gesunkener Geldumsatz zu verzeichnen.

Entwicklung der Eigentumstbergange und Geldumsatz

6.500
6.000
5.500

5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

Anzahl

2015 2016 2017 2018

e Anzahl der Eigentumsibergange

2019

1.000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

Geldumsatz in Mio. €

2020 2021 2022 2023

e Geldumsatz

Abb. 28 Entwicklung der Eigentumsiibergdnge und Geldumsatz

13 Im Berichtsjahr 2023 werden zwei ausgesprochen unge-
wohnliche Kaufvertrage mit einem extremen, alles andere
Uberstrahlenden Kaufpreisvolumen als einmaliger Sonderef-
fekt im Landkreis Waldeck-Frankenberg nicht dargestellt.

Die beiden Falle hatten das Ubliche Marktgeschehen verzerrt,
falsche Schlussfolgerungen beglnstigt und eine sachge-
rechte Bewertung im Jahresvergleich deutlich erschwert.
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4.3.1 ANZAHL DER EIGENTUMSUBERGANGE

Anzahl der Eigentumsibergange im
Landkreis Kassel
3.500
. .000
Prozentuale Entwicklung :
gegenluber dem Vorjahr 2.500
.-. 2.000
-13.5% 1.500
-19,8% _ 0
-27,9% 21.2% 1.000
500 m
0
2015 2016 @ 2017 2018 @ 2019 2020 2021 @ 2022 2023
e Unbebaut 1.434 1167 1.058 1.010 965 & 1.071 1.013 864 623
= Bebaut 1.313  1.248 1.364 1.405 1.393 1455 1.448 1416 1.136
e \\/Ohnungseigentum 410 633 429 560 466 518 500 504 436
== Summe 3.157 3.048 2.851 2975 2.824 3.044 2961 2.784 2.195

Abb. 29 Anzahl der Eigentumstlibergédnge im Landkreis Kassel

Anzahl der Eigentumsibergange im
Landkreis Waldeck-Frankenberg

3.500

Prozentuale Entwicklung S

gegeniiber dem Vorjahr 2.500 _—V\
- 2.000
. -5,9% . 1.500

-11,3% 13 g9 116% | 1.000 ﬂ_«
500
e ———
0 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e Jnbebaut 1.103 1.084 1.159 1.024 1.155  1.244 1.246 967 858
e Bebaut 1.012 1056 970 @ 1.049 1.039  1.141 1.066 989 852
e \\/Ohnungseigentum 332 368 396 307 337 363 343 321 302
e Summe 2447 | 2508 2525 2380 2531 2748 @ 2.655 2.277 2.012

Abb. 30 Anzahl der Eigentumsiibergénge im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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4.3.2 GELDUMSATZ DER EIGENTUMSUBERGANGE

Geldumsatz in Mio. € im
Landkreis Kassel

600
550
500
Prozentuale Entwicklung 450
gegenlber dem Vorjahr 400
350
- 300
BE=R :
231% | 22,8% i?,g )

-29,8% 100

S0 — g —

0 2015 = 2016 2017 2018 2019 2020 2021 @ 2022 @ 2023

e===Unbebaut 39,3 442 340 40,9 41,1 439 484 459 3272

e Bebaut 215,0 237,3  272,7 3043 350,6 331,1 413,9 393,8 3005

e \\/ohnungseigentum 50,8 80,7 60,7 834 735 920 987 889 754

— Summe 305,1 362,2 367,4 4286 4652 467,0 561,0 528,6 408,1

Abb. 31 Geldumsatz der Eigentumstlibergédnge im Landkreis Kassel
Geldumsatz in Mio. € im
Landkreis Waldeck-Frankenberg

600
550
500
Prozentuale Entwicklung 450
gegenlber dem Vorjahr 400
350

250
-19,2% 200 M

- 0,
24,1% -21,8% 150
100

>0 D ————E—
0
2015 2016 2017 = 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e nbebaut 21,3 39,5 33,7 29,6 31,1 39,1 36,7 29,9 22,7
e Bebaut 152,8 178,2 182,4 198,6 196,2 2114 236,8 2335 1826
e \\/Ohnungseigentum 24,8 27,8 31,1 24,8 30,9 41,8 39,4 42,0 41,6
e Summe 198,9 2455 247,2 253,0 258,2 292,3  312,9 3054 2469

Abb. 32 Geldumsatz der Eigentumstibergdnge im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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4.3.3 FLACHENUMSATZ DER EIGENTUMSUBERGANGE

Flachenumsatz in haim
Landkreis Kassel

1.800
1.600
. 1.400

Prozentuale Entwicklung
gegentiber dem Vorjahr 1.200
1.000

200 e —

0 2015 2016 = 2017 2018 @ 2019
e Jnbebaut 593,1 687,0 461,7 422,6 428,55
e Bebaut 136,2 169,1 158,2 1425 1894
e Summe 729,3 856,1 6199 5651 6179

_0,7% - 800
-5,8%
600 'x-d—-\

2020
509,7
163,9
673,6

2021 = 2022 2023
473,77 378,1 375,5
178,3 186,5 § 156,1
652,0 564,6 531,6

Abb. 33 Fldchenumsatz der Eigentumstlibergédnge im Landkreis Kassel

Flachenumsatz in haim
Landkreis Waldeck-Frankenberg

1.800
1.600
. 1.4
Prozentuale Entwicklung 00
gegenuber dem Vorjahr 1.200
1.000
13,0%
800
3,5% 5,5% 600
— ]
400
0
2015 2016 = 2017 2018 & 2019 2020 @ 2021 2022 2023
= Unbebaut 843,7 1.554,2 7742 5887 7019 6820 563,0 5531 5723
e Bebaut 128,3 160,1 200,9 329,1 287,2 1743 203,0 147,2 166,44
e Summe 972,0 1.7143 9751 917,8 989,12 856,3 766,0 700,3 738,7

Abb. 34 Flachenumsatz der Eigentumstibergdnge im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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4.4 EIGENTUMSUBERGANGE NACH HERKUNFT DER ERWERBENDEN

Von den uber 4.200 Eigentumsibergangen in den
beiden Landkreisen stammen rund 22 % der Er-
werbenden aus Deutschland, deren Wohnsitz we-
der im Landkreis Kassel noch im Landkreis

' Schleswig-Holstein

N\
e’ 4 N \ ‘

Hamburg

.&Cgﬁ\éﬁ‘én

chse
o9
o

Niedersa n

A o

Saarland
" Saarbriicken

A Kiel
=

Hannover

Waldeck-Frankenberg liegt. 8 % sind aus der
Stadt Kassel. Etwa 2 % der Erwerbenden kommt
aus dem Ausland. Die nachfolgende Abb. 35 zeigt
die Verteilung der Erwerbenden aus Deutschland.

,J!“'
G ,.:i& S8
8

a 2
Mecklenburg-Vorpommern

Schwerin

[

Berlin
Potsdam
Brandenburg

QMagdeburg

A

Immobilienerwerb im Landkreis ...
e Kassel
Waldeck-Frankenberg

Abb. 35 Eigentumsiibergénge nach Herkunft der Erwerbenden aus Deutschland
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45 GESAMTUMSATZ DER KAUFVERTRAGE

Die anschlieRenden Abb. 36 bis 38 geben eine
Ubersicht Uber das Kaufvertragsaufkommen (An-
zahl), das Transaktionsvolumen (Geldumsatz) so-
wie den Flachenumsatz nach den jeweiligen Kom-
munen der beiden Landkreise wieder.

Grundlage flr die Auswertungen bilden hier die in
der Kaufpreissammlung erfassten reinen Kauffalle
ohne Verwandtschaftsverkaufe, kinftig Kaufver-
trage genannt. Daruber hinaus sind ebenfalls die
sonstigen Arten wie Zwangsversteigerungen,
Tausch, Schenkung etc. unbertcksichtigt.

4.51 ANZAHL DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023

Bad Karlshafen

Wesertal

52
Trendelburg
58
Hofgeismar,
110 ® Reinhardshagen
Liebenau 3 103
Diemelstadt 54 %_
%
. Grebenstein %f},,
QY
reing 46 mmenhausen %,
52 65 QAo
Volkmarsen Calden
64 75
Zierenberg Es%e:?nauF datal
BadJArolsen! &8 .
o Ahnatal Vellmar, &
: 40
Diemelsee
60 :
Twistetal Wolfhagen Habichtswald i
44 110 Niestetal  jiote
20
Willingen (Upland)
100 Schauenburg Kaufungen
54 Lohfelden g1
94
Waldeck Bad Emstal EUIDaBCK Hglssa
& Naumburg & Sohrewald
36 18
Lichtenfel. ven!
C 594"95 67 Edertal
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Frankenau - -
i anen 51 bis 75
Erankenberg|(Eden)]
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Battenberg (Eder) 27 101 bis 125
92 Burgwald
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Hatzfeld|(E == mehr als 125
gz es%( dey) Rosenthal ~ Gemiinden (Wohra)
23 47 i
keine Werte

Abb. 36 Anzahl der Kaufvertrage
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4.5.2 GELDUMSATZ DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023

Bad Karlshafen
34

Trendelburg
3.0

Hofgeismar \
16,5 ® Reinhar

Liebenau s 20,9
3
Grebenstein K

50 Immenhausen%%q,e/
1,3 9%

Diemelstadt
42

Calden
10,9

Espe-.nha‘u
7.0 Fuldatal

ey
Ahnatal - Velimar 183

Niestetal
*@8 Nieste
Schauenburg
Lohfelden“
Bad! Emshl [}ﬂﬁiﬂﬂ Fuldabruck Helsa
Naumburg

Bad Arolsen
16,2
84

Twistetal Wolfhagen Habmhtswald
45 135 @@

Willingen (Upland)
15,1

21 0 121
‘ Séhrewald
3,0

Lichtenfels
38

bis 5 Mio. €

" 5,1bis 10 Mio. €

10,1 bis 20 Mio. €
== 20,1 bis 30 Mio. €
[ | mehr als 30 Mio. €

Rosenthal ~ Gemiinden (Wohra)

i 22 keine Werte

Haina (Kloster)
19

Abb. 37 Gesamtumsatz der Kaufvertrdge
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4.5.3 FLACHENUMSATZ DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023

Bad Karlshafen

Diemelstadt

Fuldatal
Ahnatal Vellmar | 220

Bad/Arolsen
o 59 48

W

abichtswald i :
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3 { G 13

Schauenburg A Kaufungen

- 57 ‘ Lohfelden%
. 6.1
| Bad Emstal Fuldabriick Helsa
85 1188 <Gg 93
2 Sohrewald
52

bis 10 ha

10,1 bis 20 ha
20,1 bis 30 ha
30,1 bis 40 ha

mehr als 40 ha

keine Werte

Abb. 38 Flachenumsatz der Kaufvertrdge
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4.5.4 ANZAHL DER KAUFVERTRAGE NACH TEILMARKTEN IN DEN KOMMUNEN

In den nachfolgenden Abb. 39 und 40 ist die An-
zahl der Kaufvertrage nach den Teilmarkten ,un-
bebaute Grundstlicke“ (Unbebaut = Bauland und

ohne Wohnungs- und Teileigentum) und ,Woh-
nungs- und Teileigentum® (Wohnungseigentum)
erfasst und nach den jeweiligen Kommunen ge-

Nichtbauland), ,bebaute Grundstiicke* (Bebaut = gliedert.
LANDKREIS KASSEL
Unbebaut Bebaut Wohnungseigentum
Ahnatal [} 10 . 25 Bs
Bad Karlshafen |} 6 e 23 0
Baunatal [l 16 T . c4
Breuna [ 32 BB 20 0
Calden [ 43 B 30 | 2
Bad Emstal [} 20 B s B
Espenau [J 6 B 10 [
Fuldabriick i} 9 s 45 B 14
Fuldatal [ 32 W 0 B w0
Grebenstein [l 24 e 21 | 1
Habichtswald [} 15 e 23 | 1
Helsa [l 20 . 32 | 1
Hofgeismar [ 35 s e 22
Immenhausen [l 21 . 42 | 2
Kaufungen [ 25 . 44 e 22
Liebenau [ 19 23 m 12
Lohfelden [ 9 . s Bl 28
Naumburg [l 15 e 21 0
Nieste |} 7 B 12 | 1
Niestetal [l 23 45 - 22
Reinhardshagen [} 10 B 26 s s
Schauenburg [ 14 e 31 B
Sohrewald [} 7 Bu 0
Trendelburg [N 34 e 22 | 2
Vellmar § 6 — ——
Wesertal i 16 B 36 0
Wolfhagen [ 49 . 40 | ¥
Zierenberg [ 30 Bl 27 P u
GZ Reinhardswald = 0 0 0
0 20 40 60 80 100 120 0 20 40 60 80 100 120 0 20 40 60 80 100 120

Abb. 39 Verteilung der Kaufvertrdge in den Kommunen im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG
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Abb. 40 Verteilung der Kaufvertrdge in den Kommunen im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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46 GESAMTUMSATZ DER TEILMARKTE

Der Tab. 6 sind zunachst die Gesamtumsatze al- Des Weiteren sind in den Abb. 41 bis 43 die pro-
ler Kaufvertrage aus dem Berichtsjahr 2023 der zentuale Anzahl, der prozentuale Geld- sowie FIa-
drei Teilmarkte ,Unbebaut®, ,Bebaut” und ,Woh- chenumsatz der Kaufvertrage nach den Teilmark-
nungseigentum® zu entnehmen. ten aufgefuhrt.
. ; Anzahl der Geldumsatz |Flachenumsatz
VELmE ~EmElEE Kaufvertrage [Mio. €] [ha]
Kassel 553 26,8 338,4
Unbebaut - -
Waldeck-Franken 755 212 522.9
berg
Kassel 942 263,0 99,4
Bebaut - -
\k/)VaIdeck Franken 656 1386 121,2
erg
Kassel 406 71,2 -
Wohnungseigentum ~ }
Waldeck-Franken 263 38.0 )
berg
Kassel 1.901 361,0 437,8
Summe z -
\éValdeck Franken 1674 2025 6418
erg
Gesamtmarkt 3.575 563,4 1.079,6

Tab. 6 Gesamtumsatz der Teilmérkte in den Landkreisen

Anzahl in % Anzahl in %
Landkreis Kassel Landkreis Waldeck-Frankenberg

&

29,1%
45,1%

= Unbebaut =Bebaut =Wohnungseigentum = Unbebaut = Bebaut = Wohnungseigentum

Abb. 41 Anzahl der Kaufvertrdge der Teilmérkte in den Landkreisen
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Geldumsatzin %
Landkreis Kassel

L/

m Unbebaut = Bebaut =Wohnungseigentum

Geldumsatz in %
Landkreis Waldeck-Frankenberg

= Unbebaut = Bebaut = Wohnungseigentum

Abb. 42 Geldumsatz der Kaufvertrédge der Teilmérkte in den Landkreisen

Flachenumsatz in %
Landkreis Kassel

= Unbebaut = Bebaut

Flachenumsatz in %
Landkreis Waldeck-Frankenberg

= Unbebaut = Bebaut

Abb. 43 Fldchenumsatz der Kaufvertrdge der Teilmérkte in den Landkreisen
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4.6.1 ANZAHL, GELD- UND FLACHENUMSATZ DER KAUFVERTRAGE NACH BODENRICHT-

WERTEN
Die Tab. 7 und 8 in diesem Kapitel geben einen Teilmarkte bezogen auf die Bodenrichtwerte zum
Uberblick (ber die Gesamtumséatze (Anzahl, Stichtag 01.01.2022 der beiden Landkreise.

Geld- und Flachenumsatz) der verschiedenen

LANDKREIS KASSEL

Bodenrichtwert Unbebaut Bebaut V\é?;ennl{[z%f"
bis 35 €/m? 406 137 15
36 - 49 €/m? 17 83 2
Anzahl 50 - 99 €/m? 54 255 115
100 - 149 €/m? 42 225 70
ab 150 €/m? 34 242 204
bis 35 €/m? 121 28,9 3,3
36 - 49 €/m? 3,6 13,0 0,1
Ge['a;‘orf‘zi"‘tz 50 - 99 €/m? 4,2 68,4 22,6
100 - 149 €/m? 2,9 64,8 11,1
ab 150 €/m? 4.0 87,9 34,0
bis 35 €/m? 3171 33,9 -
36 - 49 €/m? 8,5 7,7 -
F'é‘c“‘[ar?:]msatz 50 - 99 €/m? 8,8 26,0 i
100 - 149 €/m? 2,2 15,7 -
ab 150 €/m? 1,8 16,1 -

Tab. 7 Anzahl und Umsétze der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im LK KS
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Bodenrichtwert Unbebaut Bebaut V\é?ghgnutzgr]ns'

bis 35 €/m? 618 184 11

Anzahl 36 - 49 €/m? 41 169 32
50 - 99 €/m? 75 215 128

ab 100 €/m? 21 88 92

bis 35 €/m? 14,6 38,8 1,1

o 36 - 49 €/m? 1,1 28,9 5,7
[Mio. €] 50 - 99 €/m? 37 49,6 15,2
ab 100 €/m? 1,8 26,0 16,0

bis 35 €/m? 5131 73,2 -

Flachenumsatz 36 - 49 €/m* 2,8 17,3 i

[ha] 50 - 99 €/m? 5,6 21,8 -

ab 100 €/m? 1,4 6,5 -

Tab. 8 Anzahl und Umsétze der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im LK WA-FKB
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UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

5 UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE
51 GESAMTUMSATZ DER KAUFVERTRAGE

Der unbebaute Grundstiicksmarkt stellt einen we- geben zunéchst einen ersten Uberblick. Im weite-
sentlichen Teil des Immobilienmarktes der beiden ren Verlauf des Kapitels wird zusatzlich zwischen
Landkreise dar. Die folgenden Tab. 9 und 10 den einzelnen Nutzungsarten unterschieden.

LANDKREIS KASSEL

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl 1.361 | 1.093 | 1.022 930 885 986 944 770 553
Geldumsatz

. 37,6 43,3 33,1 39,1 39,0 39,7 47,1 43,4 26,8
[Mio. €]

Flachenumsatz

[ha] 541,0 | 654,4 | 448,3 | 380,4 | 397,0 | 471,7 | 440,1 | 3354 | 3384

Tab. 9 Anzahl und Umsétze im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl 892 938 1.054 1.054 1.082 1.124 1.162 858 755
Geldumsatz

. 18,0 26,3 31,6 28,3 29,5 36,4 34,6 28,5 21,2
[Mio. €]

Flachenumsatz

[ha] 649,6 | 8485 | 592,4 | 559,3 | 656,7 | 606,4 | 498,8 | 505,6 | 522,9

Tab. 10 Anzahl und Umsétze im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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5.1.1 ANZAHL DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023

Bad Karlshafen
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Abb. 44 Anzahl der Kaufvertrdge
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5.1.2 GELDUMSATZ DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023

Bad Karlshafen
0,030,0
Wesertal
02
Trendelburg
04
Reinhardshagen
0,1

Diemelstadt

Breuna
0,7

Bad Arolsen
15
Diemelsee

s

13
Twistetal Habichtswald
: .
Willingen (Upland) }
1.5 Schauenburg
04
17
0.7
0,
Vohl
Lichtenfels
ol
3

Frankenau " 0,6bis 1 Mio. €
25

bis 0,5 Mio. €

0,

Allendorf (Eder) anken??srg (o) 1,1 bis 1,5 Mio. €
1.2
o . .
a'"aéf(zbs"”) = 1,6 bis 2 Mio. €
Burgwald
0% == mehr als 2 Mio. €

Hatzfe(;d 2(Eder) Rosenthal ~ Gemiinden (Wohra)
- 03 0.4

keine Werte

Abb. 45 Geldumsatz der Kaufvertrége
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5.1.3 FLACHENUMSATZ DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023
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Abb. 46 Flachenumsatz der Kaufvertrdge
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5.2 GESAMTUMSATZ NACH NUTZUNGSARTEN

Fir eine sinnvolle Auswertung der Kaufvertrage
werden die preisbestimmenden Nutzungsarten in
funf Kategorien eingeteilt. Die weiteren preisbe-
stimmenden Nutzungen sind entweder nicht ein-
deutig klassifizierbar, nicht ausreichend vorhan-
den oder bieten keine sinnvolle Auswertung an
(z.B. Verkehrsflachen, Trafoplatze oder Zukaufe).

WOHNBAUFLACHEN

Wohnbauflachen sind alle Arten von unbebauten
Bauflachen, die fur eine Wohn- oder gemischte
Bebauung vorgesehen sind.

GEWERBEFLACHEN

Gewerbeflachen beinhalten alle unbebauten
Grundstucke, fur die eine gewerbliche Nutzung
zuldssig ist.

GARTENLAND

Gartenland umfasst unbebaute Grundstiicke, die
fur eine private gartenbauliche Nutzung vorgese-
hen sind (z.B. Kleingartenkolonien).

LANDWIRTSCHAFTSFLACHEN
Landwirtschaftsflachen bilden flachenmaRig den
Schwerpunkt des unbebauten Immobilienmarktes
der beiden Landkreise. Es handelt sich dabei um
betrieblich genutzte Flachen, insbesondere
Acker- und Grinland, aber auch Sonderkulturen
(z.B. Obst- und Gemuseanbau).

FORSTWIRTSCHAFTSFLACHEN
Diese Flachen umfassen die Waldverkaufe.

5.2.1 ANZAHL, GELD- UND FLACHENUMSATZ DER KAUFVERTRAGE NACH NUTZUNGSARTEN

Nutzunasarten Landkreis Anzahl der Geldumsatz | Flachenumsatz
9 Kaufvertrage [Mio. €] [ha]
Kassel 91 7.8 6,8
Wohnbauflache
Waldeck-Frankenberg 143 7.6 12,1
Kassel 16 5,3 10,7
Gewerbeflache
Waldeck-Frankenberg 15 1,4 5,0
Kassel 36 0,1 2,3
Gartenland
Waldeck-Frankenberg 38 0,1 1,9
Kassel 257 4.8 228,0
Landwirtschaftsflache
Waldeck-Frankenberg 323 5.1 277,6
Kassel 9 0,03 7.7
Forstwirtschaftsflache
Waldeck-Frankenberg 64 0,5 86,9
Kassel 409 18,1 255,5
Summe
Waldeck-Frankenberg 583 14,7 383,4
Gesamtsumme 992 32,8 638,9

Tab. 11 Anzahl und Umsétze der Kaufvertrdge in den Landkreisen
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Anzahl der Kaufvertrage
Landkreis Kassel

= Forstwirtschaftsflache m Gartenland

= Gewerbeflache = Landwirtschaftsflache

= \Wohnbauflache

Anzahl der Kaufvertrage
Landkreis Waldeck-Frankenberg

= Forstwirtschaftsflache = Gartenland
= Gewerbeflache = Landwirtschaftsflache

= \Wohnbauflache

Abb. 47 Anzahl der Kaufvertrdge in den Landkreisen

Geldumsatz (Mio.€) der Kaufvertrage

Landkreis Kassel

0,0391

= Forstwirtschaftsflache m Gartenland

= Gewerbeflache = Landwirtschaftsflache

= \Wohnbauflache

Geldumsatz (Mio.€) der Kaufvertrage
Landkreis Waldeck-Frankenberg

= Forstwirtschaftsflache = Gartenland
= Gewerbeflache = Landwirtschaftsflache

= \Wohnbauflache

Abb. 48 Geldumsatz der Kaufvertrdge in den Landkreisen
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Flachenumsatz (ha) der Kaufvertrage
Landkreis Kassel

= Forstwirtschaftsflache = Gartenland
= Gewerbeflache = Landwirtschaftsflache

= Wohnbauflache

Flachenumsatz (ha) der Kaufvertrage
Landkreis Waldeck-Frankenberg

121

i
[

= Forstwirtschaftsflache » Gartenland
= Gewerbeflache = Landwirtschaftsflache

= WWohnbauflache

Abb. 49 Flachenumsatz der Kaufvertrége in den Landkreisen
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5.3 WOHNBAUFLACHEN

Die Tab. 12 und 13 zeigen Zeitreihen der Kaufver-
tradge. Im Jahr 2023 ist ein rapider Einbruch an
Verkaufen zu verzeichnen. Im Landkreis Kassel
entspricht dies einem Rickgang von 53,3 % ge-
genuber 2022 und stellt ein Allzeittief dar.

Im Landkreis Waldeck-Frankenberg sank die An-
zahl ebenfalls stark ab (- 40,4 %), auch ein Allzeit-

LANDKREIS KASSEL'

tief. Dem einher gingen der Geld- und Flachenum-
satz deutlich zuruck.

Im Landkreis Kassel ist aber der durchschnittliche
Bodenpreis im Vergleich zu 2022 trotzdem ,nur®
um 1,9 % gesunken, im Landkreis Waldeck-Fran-
kenberg sogar noch um 8,4 % gestiegen.

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 374 347 324 288 264 271 287 195 91
Geldumsatz 227 | 251 | 210 | 207 | 199 | 187 | 249 | 175 7.8
[Mio. €]
F'a‘:h‘[ar':‘:]msatz 208 | 294 | 254 | 240 | 218 | 229 | 243 | 152 6.8
@-Preis €/m? 803 | 870 | 840 | 825 | 870 | 803 | 958 | 990 | 971
Tab. 12 Wohnbaufldchen im Landkreis Kassel
LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG
Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 201 259 329 331 282 207 362 240 143
Geldumsatz 6,9 108 | 149 | 135 | 119 | 153 | 167 | 121 7.6
[Mio. €]
F'a‘:h‘[aﬁ:]msatz 151 | 279 | 342 | 273 | 273 | 269 | 326 | 210 | 121
@-Preis €/m? 499 | 421 | 434 | 521 | 495 | 584 | 523 | 610 | 661

Tab. 13 Wohnbaufldchen im Landkreis Waldeck-Frankenberg

14 Eine Selektion der Daten fand ausschlieRlich im Bereich des Bodenpreises statt. Im Durchschnittpreis pro Quadratmeter sind
u.a. erschlieBungsbeitragspflichtige Kauffalle mit eingeflossen.
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5.3.1 KAUFVERTRAGE NACH BODENRICHTWERTEN

In den folgenden Abb. 50 bis 57 wird die Entwick- Ermittlung der Durchschnittspreise wurden die
lung der Kaufvertrage bei Wohnbauflachen, in Be- Daten zusatzlich einer fachlichen und statisti-
zug zu den Bodenrichtwerten, aufgezeigt. Bei der schen Ausreil’erbereinigung unterzogen.

5.3.1.1 ANZAHL DER KAUFVERTRAGE NACH BODENRICHTWERTEN

Anzahl der Kaufvertrage nach Bodenrichtwerten im
Landkreis Kassel
225
200
175
150
125
100
75
50
25
O 2015 2016 | 2017 | 2018 @ 2019 | 2020 | 2021 | 2022 = 2023
—Dis 35 €/m? 50 52 37 46 62 56 58 31 17
—36 - 49 €/m? 33 20 31 37 31 45 35 16 2
50 - 99 €/m? 142 152 167 114 85 71 64 49 24
o100 - 149 €/m? 89 98 62 71 80 64 90 65 27
b 150 €/m? 13 27 23 9 35 39 34 21

Abb. 50 Anzahl der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im Landkreis Kassel'®

Anzahl der Kaufvertrage nach Bodenrichtwerten im
Landkreis Waldeck-Frankenberg
225
200
175
150
125
100
75
50
25
O 2015 2016 2017 = 2018 = 2019 = 2020 | 2021 | 2022 | 2023
s 35 €/M? 70 78 116 119 110 106 202 76 58
36 - 49 €/m? 38 74 58 72 46 57 75 59 26
=50 -99€/m> 80 86 142 124 108 124 65 87 50
==3ab 100 €/m> 9 15 9 8 3 10 20 18 9

Abb. 51 Anzahl der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im Landkreis Waldeck-Frankenberg

15 Da in 2015 keine Kauffalle fiir den Bodenrichtwertbereich ab 150 €/m2 im LK KS vorlagen, wird auf die Darstellung verzichtet.
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5.3.1.2 GELDUMSATZ DER KAUFVERTRAGE NACH BODENRICHTWERTEN

Geldumsatz in Mio. € nach Bodenrichtwerten im
Landkreis Kassel

12

11

10

9

8

7

6

5

4

3

2

1

0
2015 2016 = 2017 = 2018 = 2019 @ 2020 = 2021 = 2022 @ 2023
s 35 €/m? 1,7 15 1,4 1,6 3,7 2,1 2,8 1,6 1,0
—36 - 49 €/m? 1,1 0,8 1,2 15 1,2 1,8 1,6 0,5 0,1
50 - 99 €/m? 8,5 11,1 10,6 7.8 6,5 5,1 5,7 3,1 1,5
100 - 149 €/m? 7,1 9,4 5,4 7.4 7.4 6,0 8,8 7.1 2,8
b 150 €/m? 1,3 2,4 2,5 1,3 3,8 6,0 5,1 2,5

Abb. 52 Geldumsatz der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im Landkreis Kassel'®

Geldumsatz in Mio. € nach Bodenrichtwerten im
Landkreis Waldeck-Frankenberg
12
11
10
9
8
7
6
5
4
3
2
1 —
0
2015 =~ 2016 = 2017 2018 = 2019 = 2020 = 2021 = 2022 = 2023
=—his 35 €/m> 1,4 2,2 3,0 2,9 3,6 3,3 7,7 2,7 2,6
=36 -49€/m> 1,1 2,3 2,2 1,8 1,3 2,2 2,8 2,1 1,0
=50 -99€/m> 3,9 4,5 8,4 7,2 5,9 8,5 4,6 4,1 3,0
==3b 100 €/m?> 0,4 1,5 1,2 0,9 0,2 1,2 1,7 3,1 1,0

Abb. 53 Geldumsatz der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im Landkreis Waldeck-Frankenberg

16 Da in 2015 keine Kauffalle fir den Bodenrichtwertbereich ab 150 €/m? im LK KS vorlagen, wird auf die Darstellung verzichtet.
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5.3.1.3 FLACHENUMSATZ DER KAUFVERTRAGE NACH BODENRICHTWERTEN

Flachenumsatz in ha nach Bodenrichtwerten im
Landkreis Kassel

20

18

16

14

12

10

8

6

4

2
0 2015 = 2016 = 2017 @ 2018 = 2019 = 2020 2021 @ 2022 = 2023
e his 35 €/m?2 4,9 43 3,7 3,8 55 6,0 5,6 2,7 1,4
— 36 - 49 €/m? 2,9 2,0 2,6 3,4 2,6 4,0 3,1 1,2 0,1
50 - 99 €/m? 11,2 14,4 13,1 10,1 7,8 6,1 6,0 42 2,2
=100 - 149€/m?> 6,8 6,9 4.4 5,5 5,4 48 6,4 47 1,9
b 150 €/m? 0,8 1,7 1,5 0,9 2,1 3,1 2,2 1,1

Abb. 54 Fldchenumsatz der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im Landkreis Kassel*”

Flachenumsatz in ha nach Bodenrichtwerten im
Landkreis Waldeck-Frankenberg

20

18

16

14

12

10

8

6

4

2

0 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e his 35 €/m? 5,2 9,3 12,1 9,7 12,2 9,6 18,4 7,0 5,2
36 - 49 €/m> 3,4 6,4 7.1 5,2 3,3 5,2 6,8 5,0 2,3
=50 -99€/m> 6,0 9,8 13,5 10,1 9,3 11,3 5,8 6,7 3,9
e=3b 100 €/m> 0,4 1,3 1,3 0,9 0,2 0,8 1,7 2,3 0,7

Abb. 55 Fldchenumsatz der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im Landkreis Waldeck-Frankenberg

17 Da in 2015 keine Kauffalle fiir den Bodenrichtwertbereich ab 150 €/m? im LK KS vorlagen, wird auf die Darstellung verzichtet.
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5.3.1.4 DURCHSCHNITTSKAUFPREISE DER KAUFVERTRAGE NACH BODENRICHTWERTEN®®

Durchschnittspreise in €/ m? nach Bodenrichtwerten im
Landkreis Kassel

200
180
160
140
120 W
100
80 _'h-g\
60
10—

20
0 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e=bis 35 €/m? 32 39 36 33 40 37 40 34
36 - 49 €/m? 41 46 48 44 50 45 57 49
e=50 - 99 €/m? 81 80 90 84 87 85 101 73 63
=100 - 149 €/m> 115 127 129 122 134 128 136 135 138
e=2ab 150 €/m? 158 144 152 169 180 178 184 192

Abb. 56 Durchschnittskaufpreise der Kaufvertrage nach Bodenrichtwerten im LK KS*°

Durchschnittspreise in €/ m? nach Bodenrichtwerten im
Landkreis Waldeck-Frankenberg

200
180
160

140

120

100
80 M
60
40—

20
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e=bis 35 €/m> 31 29 30 34 35 39 38 31 35
36 - 49 €/m? 40 45 43 43 44 a7 45 48 51
50 - 99 €/m? 69 63 68 83 74 80 85 71 81

e3b 100 €/m> 109 138 121 136 111 151 111 120 120

Abb. 57 Durchschnittskaufpreise der Kaufvertrdge nach Bodenrichtwerten im LK WA-FKB

18 Bei Werten bis 35 €/m? wurden in beiden Landkreisen in der Vergangenheit Baullicken oder Bauplatze kleinerer Baugebiete in
Ortsteilen verauf3ert, die zum Teil (deutlich) Gber dem Bodenrichtwert dieses Spannenbereichs lagen. Dies trifft auch auf die Werte
36 bis 49 €/m? und 50 bis 99 €/m? im Landkreis Kassel zu, wobei im unteren Wertebereich auch ein Baugebiet einfloss.

In 2017 liegt im Landkreis Kassel der Durchschnittspreis unter dem Spannenwert ab 150 €/m?, da hier Gberwiegend Kaufvertrage
eines Baugebiets registriert wurden, deren Verkaufe unter 150 €/m? lagen (Faktor ca. 0,95). Die Schwankungen des Durchschnitts-
preises im Landkreis Waldeck-Frankenberg ab 100 €/m? hangen jeweils stark von der Anzahl der Kauffalle in der Gemarkung
Willingen (Upland) ab, da nur hier der Bodenrichtwert deutlich tiber 100 €/m? liegt.

19 Da in 2015 keine Kauffalle fiir den Bodenrichtwertbereich ab 150 €/m? im LK KS vorlagen, wird auf die Darstellung verzichtet. In
2023 lagen bei den Werten bis 35 €/m? und 36 bis 49 €/m? nicht gentuigend Kauffélle vor, um einen aussagekraftigen Durchschnitt-
preis ableiten zu kénnen.
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5.3.1.5 ALLGEMEINE RELATIVE PREISENTWICKLUNG FUR WOHNBAUFLACHEN

Die relative Preisentwicklung von Wohnbaufla-
chen kann gut Uber Indexreihen veranschaulicht
werden. Dabei wird der sich flir das jeweilige Jahr
ergebende durchschnittliche Kaufpreis fir Wohn-
bauflachen auf das Jahr 2015 (Index 100) bezo-
gen und in die Bodenrichtwertbereiche der beiden
Landkreise untergliedert. Bei den Bodenrichtwert-

LANDKREIS KASSEL

bereichen bis 35 €/m? und 36 bis 49 €/m?im Land-
kreis Kassel kann aufgrund der geringen Anzahl
an Fallen kein Preisindex fir das Jahr 2023 ermit-
telt werden. Bei einem Bodenrichtwertbereich ab
150 €/m? im Landkreis Kassel bezieht sich der
durchschnittliche Kaufpreis auf das Jahr 2016 (In-
dex 100).

Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich bis 35 €/m? im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)

160
140
120
100
80
60
40
20

122 113

100 103
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125

2019
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116 106

2020 2021 2022 2023

Abb. 58 Preisindex fiir Wohnbauflachen - BRW-Bereich bis 35 €/m? - im LK KS

Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich 36 - 49 €/m? im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)
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20
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139
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Abb. 59 Preisindex fiir Wohnbaufldchen - BRW-Bereich 36 bis 49 €/m? - im LK KS
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Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich 50 - 99 €/m? im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)

160
140 125
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100
80
60
40
20
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Abb. 60 Preisindex fiir Wohnbaufldchen - BRW-Bereich 50 bis 99 €/m? - im LK KS
Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich 100 - 149 €/m? im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)
160
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120 100 110 112 106 " 111 ' ' =
100 W—
80
60
40
20
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Abb. 61 Preisindex fiir Wohnbaufldchen - BRW-Bereich 100 bis 149 €/m?- im LK KS
Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich ab 150 €/m? im Landkreis Kassel
(Jahr 2016 = Index 100)
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120 100 91 96
100
80
60
40
20
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Abb. 62 Preisindex fiir Wohnbaufldchen - BRW-Bereich ab 150 - im LK KS
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich bis 35 €/m? im Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Jahr 2015 = Index 100)
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120 100 o4 97 100
100
80
60
40
20
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Abb. 63 Preisindex fiir Wohnbaufldchen - BRW-Bereich bis 35 €/m? - im LK WA-FKB
Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich 36 - 49 €/m? im Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Jahr 2015 = Index 100)
1o 126
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20
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Abb. 64 Preisindex flir Wohnbaufldchen - BRW-Bereich 36 bis 49 €/m? - im LK WA-FKB
Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich 50 - 99 €/m? im Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Jahr 2015 = Index 100)
160
140 120 116 123 118
120 100 o 99 107 103
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Abb. 65 Preisindex fiir Wohnbaufldchen - BRW-Bereich 50 bis 99 €/m? - im LK WA-FKB
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Preisindex fiir Wohnbauflachen
BRW-Bereich ab 100 €/m? im Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 66 Preisindex fiir Wohnbaufldchen - BRW-Bereich ab 100 €/m? - im LK WA-FKB
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54 GEWERBEFLACHEN

Ein gewerblicher Grundstiicksverkehr findet in
beiden Landkreisen kaum regelmafig statt. Den
Tab. 14 und 15 kénnen Zeitreihen der Kaufver-
trage von 2015 bis 2023 entnommen werden.

Der geringen Anzahl an Kaufvertragen liegen un-
terschiedlichste gewerbliche Nutzungsmadglich-
keiten der Flachen zu Grunde. Daher liefert der
jahrliche Durchschnittspreis wenig Aufschluss
Uber das eigentliche Preisniveau von unbebauten
Gewerbeflachen. Im Weiteren durfte beispiels-
weise die Kaufpreishdhe unmittelbar mit der aktu-
ellen wirtschaftlichen Lage des jeweiligen spezifi-
schen Wirtschaftszweigs zusammenhangen, die
auch der allgemeinen Wirtschaftslage wider-

LANDKREIS KASSEL

sprechen kann.

Eine weitere Aufteilung der Gewerbeflachen be-
zogen auf die Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2022 wird aufgrund dieser niedrigen Anzahl
der Vertrage aus datenschutzrechtlichen Griinden
fur das Berichtsjahr 2023 nicht vorgenommen.

Werden die vorhandenen Kaufvertrage zusatzlich
einer fachlichen und statistischen Ausreil3erberei-
nigung unterzogen, ergibt sich fur das Jahr 2023
fur den Landkreis Kassel ein Durchschnittspreis
von 59,70 €/m? (10 Kaufvertrage) und fir den
Landkreis Waldeck-Frankenberg ein Durch-
schnittspreis von 35,20 €/m? (7 Kaufvertrage).

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl 46 40 17 12 33 21 18 17 16
Celdums:iz 43 4,5 2,5 8,6 6,6 5,7 24 | 111 | 53

[Mio. €]
F'aCh‘[ar:‘:]msatz 11,9 | 131 6,3 11,8 | 194 | 2573 6,5 125 | 107
@-Preis €/m? 37,3 34,2 38,9 72,9 34,0 22,6 33,6 53,1 51,4
Tab. 14 Gewerbefldchen im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl 10 19 36 31 21 8 23 18 15
Geldumsatz

[Mio. €] 1,3 2,1 6,0 4,7 3,0 2,4 2,3 2,5 1,4

Flachenumsatz

6,5 99 | 181 | 19,1 6,0 3,7 6,7 7,6 5,0
[ha]

@-Preis €/m? 20,2 20,3 33,3 25,5 31,1 33,8 34,8 32,5 30,1

Tab. 15 Gewerbeflachen im Landkreis Waldeck-Frankenberg

5.41 ALLGEMEINE RELATIVE PREISENTWICKLUNG FUR GEWERBEFLACHEN

Die relative Preisentwicklung von Gewerbefla- preis fir Gewerbeflachen auf das Jahr 2015 (In-
chen kann ebenfalls Uber Indexreihen veran- dex 100) bezogen. Eine Unterteilung in die Bo-
schaulicht werden. Dabei wird der sich fur das je- denrichtwertbereiche der beiden Landkreise fin-
weilige Jahr ergebende durchschnittliche Kauf- det nicht statt.

LANDKREIS KASSEL

Preisindex fiir Gewerbeflachen im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 67 Preisindex fiir Gewerbefldchen im LK KS
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Preisindex fur Gewerbeflachen im Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 68 Preisindex fiir Gewerbeflachen im LK WA-FKB
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5.5 GARTENLAND

Die Anzahl der Kaufvertrage von Gartenland
schwankt in beiden Landkreisen Kassel und Wal-
deck-Frankenberg.

Die Durchschnittspreise bewegen sich zwischen 5
und 9 Euro pro Quadratmeter. Aufgrund der gro-
Ren Streuungsbreite geben sie aber keinen direk-
ten Aufschluss Uber das Preisniveau und sind nur
bedingt heranzuziehen. Der zu erzielende Wert
fur Gartenland ist vor allem abhangig von wertre-
levanten Faktoren wie der Lage des Grundstlicks
oder das Nutzungspotential der Flache, teilweise

LANDKREIS KASSEL

aber auch von im Vertrag nicht extra ausgewiese-
nen Bestandteilen oder Zubehor, wie z.B. einer
Gartenhditte. Die Tab. 16 und 17 zeigen Zeitreihen
der Kaufvertrage der Landkreise.

Im Landkreis Kassel wurde Gartenland 2023 mit
einer durchschnittlichen Flachengréfie von rund
625 m? veraulert. Im Landkreis Waldeck-Fran-
kenberg lag die durchschnittliche Flachengrélie
bei circa 500 m2.

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 133 08 55 45 48 37 43 70 36
Geldumsatz 05 0,4 0,2 0,2 0,2 0.1 0,2 0,3 0,1
[Mio. €]

F'aCh‘[?;‘:]msatZ 9.3 7.6 4,1 3,8 3,2 2,4 2,5 4,6 2,3
@-Preis €/m? 5,3 54 5,9 51 6,3 55 6,5 6,1 6,3
Preisspanne | 2,35- | 1,25- | 1,62- | 2,34- | 1,85- | 200- | 2,10- | 1,55- | 0,95-
von - bis€/m? | 11,73 | 10,00 | 10,00 | 10,14 | 10,10 | 11,24 | 9,74 | 17,61 | 17,21

Tab. 16 Gartenland im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl 45 36 42 27 27 17 32 46 38
Ceklrmzez 02 | 05 | o1 | o1 | 01 | 01 | 01 | 03 | 01
[Mio. €]

F'a"h‘[ar?;]msatz 33 | 31 | 26 | 15 | 14 | 10 | 1.6 | 26 | 1,9
@-Preis €/m? 53 51 5,6 5,9 7,6 7,3 8,3 9,3 7,3
Preisspanne 1,00 - 1,67 - 1,00 - 1,00 - 1,55 - 1,46 - 2,79 - 1,43 - 1,00 -
von - bis €/m? 12,59 17,79 17,31 11,94 10,68 17,33 14,75 25,00 25,00

Tab. 17 Gartenland im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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5.6 LANDWIRTSCHAFTSFLACHEN

Fur den landwirtschaftlichen Markt sind unter-
schiedliche Faktoren hinsichtlich der Preisbildung
von Bedeutung. Diese sind unter anderem:

NUTZBARKEITSFAKTOREN
e besondere Nutzungsarten (z.B. Sonder-
kulturen)

e Erschlielung durch ausgebaute Wege

e Vorhandensein von Produktionsquoten
(z.B. fur Zuckerruben)

e Beuwirtschaftungseinschrankungen (z.B. in
Natur- oder Wasserschutzgebieten, ent-
lang renaturierter Gewasser)

o Nutzbarkeit als Aufforstungsflache

o Kulturzustand (z.B. mehrjahrige Brache,
unterlassene Dingung)

e Belastung durch Schadstoffe (Emissio-
nen, Altlasten)

¢ Nutzbarkeitsbeschrankungen durch Ener-
gietrassen

BESCHAFFENHEITSFAKTOREN

o Flursticksstruktur (Form, GroRRe)

e Topographische Gestaltung (Hanglage,
higelig, eben)

o Bodenverbesserungsma®nahmen durch
Drainung und Dingung

e |okale Beeintrachtigungen (z.B. Gehdlz-
gruppen, Waldschatten, Nasse)

LAGEFAKTOREN
e Entfernung vom Hof
e Entfernung von der Ortslage

BONITAT
e natlrliche Ertragsverhaltnisse (Acker-
bzw. Grinlandzahl, Klima, Niederschlag)
e Bodenarten (z.B. Ton-, Lehm- und Sand-
bdden)

e Entstehungsarten (z.B. Verwitterungs-
und L6Rboden)

Die Bonitat (Bodenschatzung) hat fur die Preisbil-
dung im Landwirtschaftsbereich in unserer Region
noch eine Bedeutung. Die hchsten Bodenpreise
werden in Gebieten mit guter Bodengute erzielt.
Im Durchschnitt steigt der Kaufpreis auch mit stei-
gender Bonitat (s. dazu Kap. 5.6.2.3 (Ackerland)
und Kap. 5.6.3.3 (Grunland)). Dieser Umstand
kann z.B. durch eine Aussicht auf Bebaubarkeit
Uberstrahlt werden.

Der landwirtschaftliche Grundsticksverkehr bildet
nur von der Anzahl und flachenmaRig den
Schwerpunkt des Immobilienmarktes in den bei-
den Landkreisen. Hier werden die meisten Kauf-
vertrage geschlossen. Demzufolge ist aufgrund
der Anzahl als auch durch die Ublicherweise gro-
Reren Schlage der Flachenumsatz in diesem Be-
reich am hochsten. Im Landkreis Kassel ist insge-
samt ein Abwartstrend zu verzeichnen. Im Land-
kreis Waldeck-Frankenberg hingegen steigen die
Kaufe in 2023 zu 2022 wieder an.

Die Durchschnittspreise sind im Landkreis Kassel
in den letzten Jahren stabil, im Landkreis Wal-
deck-Frankenberg in 2023 wieder leicht anstei-
gend. Den Tab. 18 und 19 sind Zeitreihen der
Kaufvertrage mit Preisspannen zu entnehmen.
Eine Ausreilerbeseitigung hat an dieser Stelle
nicht stattgefunden.

Im Landkreis Kassel wurden Landwirtschaftsfla-
chen mit einer durchschnittlichen Flachengrdlie
von je rund 0,9 ha und im Landkreis Waldeck-
Frankenberg mit je etwa 0,85 ha verauflert.
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LANDKREIS KASSEL

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 633 437 455 400 329 377 301 287 257
Geldumsatz 6,6 4,9 5,6 47 5,5 5,8 6,0 4,0 4.8
[Mio. €]

F'aCh‘[ar?;]msatz 4353 | 2971 | 356,7 | 2929 | 2873 | 3017 | 2707 | 2100 | 2280
@-Preis €/m? 15 1.6 1.6 1.6 1,9 1.9 1.9 1.9 1.9
Preisspanne | 0,24- | 0,21- | 0,24- | 0,25- | 0,30- | 0,39- | 0,25- | 0,20- | 0,14-
von - bis €/m? 500 | 493 | 400 | 484 | 475 | 452 | 555 | 460 | 6,00

Tab. 18 Landwirtschaftsflachen im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 529 497 530 397 512 406 378 293 323
Geldumsatz 77 9.8 7.0 6.2 6.8 54 39 3.3 51
[Mio. €]

F"”‘Ch‘[arrl‘;]msatz 5826 | 7084 | 4670 | 4281 | 4788 | 3325 | 2828 | 1996 | 277.6
@-Preis €/m? 1,2 14 15 14 14 1.4 1.4 1.6 1.8
Preisspanne | 0,10- | 0,13- | 0,20- | 0,20- | 0,17- | 0,25- | 0,35- | 0,30- | 0,30-
von - bis €/m? 400 | 325 | 500 | 400 | 439 | 380 | 550 | 500 | 450

Tab. 19 Landwirtschaftsflachen im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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5.6.1 BODENSCHATZUNG

Zweck der Bodenschatzung ist es, fur die Besteu-
erung der landwirtschaftlich nutzbaren Flachen
des Bundesgebietes einheitliche Bewertungs-
grundlagen zu schaffen. In diesem Zusammen-
hang werden als landwirtschaftlich nutzbare FIa-
chen Acker- und Grunland bezeichnet. Die Bo-
denschatzung dient auch nichtsteuerlichen Zwe-
cken, insbesondere der Flurneuordnung und dem
Bodenschutz. Sie kann auch in Bodeninformati-
onssystemen dargestellt werden.

Die Bodenschatzung wird nach dem Bodenschat-
zungsgesetz vom 20.12.2007 durchgefihrt. Da es
sich bei diesem Gesetz um ein Steuergesetz han-
delt, sind die amtlichen Bodenschatzenden bei
der Finanzverwaltung angesiedelt. Die Erstschat-
zung der landwirtschaftlichen Flachen von circa
25 Gemarkungen erfolgte etwa zwischen 1937-
1939 und von rund 10 weiteren Gemarkungen in
den Jahren 1941/42. Die ubrigen Gemarkungen
wurden zwischen 1948 und 1953 erstmals boden-
geschatzt. In begrindeten Fallen wird die Boden-
schatzung der jeweiligen Gemarkung aktualisiert.

Die Grundlage fir eine einheitliche Beurteilung
der natlrlichen Ertragsfahigkeit der Boden im
Bundesgebiet ist fur Ackerland der Ackerschat-
zungsrahmen und fir Grinland der Grinland-
schatzungsrahmen. Die Schatzungsrahmen wei-
sen Wertzahlen aus, die als Verhaltniszahlen die
Unterschiede im Reinertrag bei gemeinublicher
und ordnungsgemalier Bewirtschaftung zum Aus-
druck bringen.

Bei der Ermittlung der Wertzahlen sind alle, die
natirliche  Ertragsfahigkeit  beeinflussenden

Umstande zu berucksichtigen: beim Ackerland
insbesondere Bodenart, Zustandsstufe und Ent-
stehung des Bodens und beim Grunland Boden-
art, Bodenstufe, Klima- und Wasserverhaltnisse.

Die Ertragsmesszahl (EMZ) druckt die naturliche
Ertragsfahigkeit einer bodengeschatzten Flache
aus. Sie ist das Produkt einer Flache in Ar (1 a =
100 m?) und der Acker- oder Grinlandzahl (Wert-
zahlen). Bestehen innerhalb einer Flache meh-
rere Teilflachen mit verschiedenen Acker- oder
Griinlandzahlen, so bildet die Summe der Pro-
dukte der einzelnen Teilflachen in Ar und der je-
weiligen Wertzahl die Ertragsmesszahl der Ge-
samtflache.

Beispiel:
Bodenflache:
2.000 m?, Ackerzahl: 55

2.000 m*/100 x 55 = EMZ 1.100

Das bedeutet, dass die Bodenflache von 2.000 m?
mit der Ackerzahl 55 in Bezug auf den Ertragswert
einer Bodenflache von 1.100 m? der Ackerzahl
100 entspricht.

Die nachfolgende Abb. 69 enthalt die durch-
schnittlichen Ertragsmesszahlen fur die landwirt-
schaftliche Nutzflache (Mittelwert je Gemarkung).
Diese errechnet sich fir jede Gemarkung aus der
Summe der Ertragsmesszahlen fur Ackerland und
Grinland dividiert durch die gesamte landwirt-
schaftliche Nutzflache (EMZ/Gemarkung).
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Abb. 69 Durchschnittliche Ertragsmesszahlen in den Landkreisen
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5.6.2 ACKERLAND

5.6.2.1 DURCHSCHNITTLICHE ACKERLANDPREISE

In den nachfolgenden Abb. 70 und 71 wird die Ent-
wicklung der Durchschnittspreise fur Ackerland
der beiden Landkreise, bezogen auf das gesamte
Gemeinde- oder Stadtgebiet, im Berichtsjahr 2023
dargestellt. Die ermittelten Durchschnittspreise
pro Kommune geben wegen der oft geringen Fall-
zahlen nicht das allgemeine Preisniveau fur
Ackerland in den einzelnen Gemarkungen wieder.

Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise wur-

den die Daten bereits einer fachlichen und statis-
tischen Ausreilderbereinigung unterzogen.

LANDKREIS KASSEL

Durchschnittliche Ackerlandpreise in €/ m? im Landkreis Kassel
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Ebenso wird aus Datenschutzgrinden auf die
Darstellung eines Durchschnittspreises in den
Kommunen, bei denen weniger als drei Kaufver-
trage vorlagen, verzichtet.

Die meisten hierGber ermittelten Ackerlandver-
trage wurden im Landkreis Kassel in der Stadt
Wolfhagen (17 Kaufvertrage) und im Landkreis
Waldeck-Frankenberg in der Stadt Bad Arolsen
(17 Kaufvertrage) geschlossen.
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Abb. 70 Durchschnittliche Ackerlandpreise im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Durchschnittliche Ackerlandpreise in €/m?
im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 71 Durchschnittliche Ackerlandpreise im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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5.6.2.2 ANZAHL DER ACKERLANDVERKAUFE NACH PREISSPANNEN IM JAHR 2023

LANDKREIS KASSEL

Ackerlandverkaufe nach Preisspannen im
Landkreis Kassel
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Abb. 72 Anzahl der Ackerlandverkéufe nach Preisspannen im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Ackerlandverkaufe nach Preisspannen im
Landkreis Waldeck-Frankenberg

120
100
80

60

Anzahl

40

57
24 25
16
o+ N
0 ~ = = B == =

bis 0,50 0,51 bis 0,76 bis 1,01 bis 1,26 bis 1,51 bis 1,76 bis > 2,00
0,75 1,00 1,25 1,50 1,75 2,00

€/m?

Abb. 73 Anzahl der Ackerlandverkéufe nach Preisspannen im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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5.6.2.3 EINFLUSS DER BODENSCHATZUNG AUF KAUFPREISE VON ACKERLAND

Die Kaufpreise von landwirtschaftlichen Grundstu-
cken werden von einer Vielzahl verschiedener
Faktoren beeinflusst, wie z.B. der Lage, der
GrolRe, dem Zuschnitt, usw.

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses wurde in einer statistischen Auswertung (Re-
gressionsanalyse) untersucht, inwieweit die Er-
gebnisse der Bodenschatzung einen Einfluss auf
die Kaufpreisbildung fir Ackerflachen haben.

Grundlage fir die Auswertung bildeten rund 690
von der Geschéftsstelle fur ihren Zustandigkeits-
bereich erfasste Kaufvertrage flr Ackerland aus
den Jahren 2018 bis 2022. Dabei wurden nur
Kauffalle berucksichtigt, die im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr zustande kamen (z.B. ohne Ver-
wandtschaftsverkaufe) und einen Flachenumsatz
von mindestens 2.500 m? aufwiesen. Die Acker-
zahlen der selektierten Kauffalle liegen zwischen
20 und 85. Die durchschnittliche Ackerzahl betragt

LANDKREIS KASSEL

im Landkreis Kassel 53 und im Landkreis Wal-
deck-Frankenberg 41.

Als Ergebnis der statistischen Analyse konnte
eine, wenn auch schwache, aber wahrnehmbare
Abhangigkeit des Kaufpreises von der Ackerzahl
nachgewiesen werden: Je hdher die (durch die
Ackerzahl ausgedriickte) Ertragsfahigkeit einer
Flache ist, desto mehr wird hierfir gezahlt. Den
nachfolgenden Abb. 74 und 75 kann die grolde
Streubreite der Falle enthommen werden.

Der Einfluss der Ackerzahl auf den Kaufpreis ist in
den Landkreisen Kassel und Waldeck-Franken-
berg nahezu identisch. Fir den Landkreis Kassel
Iasst ein Anstieg der Ackerzahl um einen Boden-
punkt den Kaufpreis in €/m? um durchschnittlich
1,3 Cent ansteigen, im Landkreis Waldeck-Fran-
kenberg um 1,8 Cent.

Abhéangigkeit des Bodenpreises zur Ackerzahl
im Landkreis Kassel
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Abb. 74 Abhéngigkeit des Bodenpreises zur Ackerzahl im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Abhangigkeit des Bodenpreises zur Ackerzahl
im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 75 Abhéngigkeit des Bodenpreises zur Ackerzahl im Landkreis Waldeck-Frankenberg

5.6.2.4 DURCHSCHNITTLICHE BODENPREISE FUR ACKERLAND NACH DER ACKERZAHL

LANDKREIS KASSEL

Ackerzahl bis 30 31-40 41-50 51-60 Uber 60

@ Bodenpreis in €/m? 1,33 1,63 1,81 1,91 2,13

@ Flachenumsatz in ha 0,76 0,56 0,61 0,56 0,51

Tab. 20 Durchschnittliche Bodenpreise fiir Ackerland nach der Ackerzahl im LK KS
LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Ackerzahl bis 30 31-40 41-50 51-60 iber 60

@ Bodenpreis in €/m? 1,25 1,35 1,49 1,80 1,95

@ Flachenumsatz in ha 1,30 1,10 1,14 1,23 1,19

Tab. 21 Durchschnittliche Bodenpreise fiir Ackerland nach der Ackerzahl im LK WA-FKB
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5.6.3 GRUNLAND

5.6.3.1 DURCHSCHNITTLICHE GRUNLANDPREISE

Den nachfolgenden Abb. 76 und 77 kann die Ent-
wicklung der Durchschnittspreise flir Griinland der
beiden Landkreise, bezogen auf das gesamte Ge-
meinde- oder Stadtgebiet, im Berichtsjahr 2023
entnommen werden. Die ermittelten Werte pro
Kommune geben wegen der geringen Fallzahl
nicht das allgemeine Preisniveau flir Grinland in
den einzelnen Gemarkungen wieder.

Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise wur-

den die Daten zudem einer fachlichen und statis-
tischen Ausreil3erbereinigung unterzogen.

LANDKREIS KASSEL

Ebenso wird aus Datenschutzgriinden auf die
Darstellung eines Durchschnittspreises in den
Kommunen, bei denen weniger als drei Kaufver-
trage vorlagen, verzichtet. Im Landkreis Kassel ist
die Anzahl an Grunlandkaufvertragen sehr nied-
rig, sodass hier nur wenige Durchschnittspreise
ermittelt werden konnten.

Die meisten Griunlandvertrage wurden im Land-
kreis Kassel in der Stadt Trendelburg (16 Kaufver-
trage) und im Landkreis Waldeck-Frankenberg in
der Stadt Battenberg (Eder) (29 Kaufvertrage) ge-
schlossen.

Durchschnittliche Griinlandpreise in €/m? im Landkreis Kassel
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Abb. 76 Durchschnittliche Griinlandpreise im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Durchschnittliche Griinlandpreise in €/m?
im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 77 Durchschnittliche Griinlandpreise im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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5.6.3.2 ANZAHL DER GRUNLANDVERKAUFE NACH PREISSPANNEN IM JAHR 2023
LANDKREIS KASSEL

Grunlandverkéufe nach Preisspannen im
Landkreis Kassel
80

60

40

Anzahl

27 24
20 12 15 12 12
= H - mE
0 - I
bis 0,50 0,51 bis 0,76 bis 1,01 bis 1,26 bis 1,51 bis 1,76 bis

0,75 1,00 1,25 1,50 1,75 2,00
€/m?

> 2,00

Abb. 78 Anzahl der Griinlandverkdufe nach Preisspannen im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Grunlandverkaufe nach Preisspannen im
Landkreis Waldeck-Frankenberg
80

60 55
40

39
22 % 20
20
12
- . H = .
. m B

bis 0,50 0,51 bis 0,76 bis 1,01 bis 1,26 bis 1,51 bis 1,76 bis
0,75 1,00 1,25 1,50 1,75 2,00
€/m?

Anzahl

> 2,00

Abb. 79 Anzahl der Griinlandverk&dufe nach Preisspannen im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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5.6.3.3 EINFLUSS DER BODENSCHATZUNG AUF KAUFPREISE VON GRUNLAND

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses wurde neben den Ackerflachen in einer statis-
tischen Auswertung (Regressionsanalyse) unter-
sucht, inwieweit die Ergebnisse der Bodenschéat-
zung einen Einfluss auf die Kaufpreisbildung fur
Grinlandflachen haben.

Grundlage fur diese Auswertung bildeten rund
550 von der Geschéftsstelle fur ihren Zustandig-
keitsbereich erfasste Kaufvertrage fur Grinland
aus den Jahren 2018 bis 2022. Dabei wurden nur
Kauffalle bertcksichtigt, die im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr zustande kamen (z.B. ohne Ver-
wandtschaftsverkaufe) und einen Flachenumsatz
von mindestens 2.500 m? aufwiesen. Die Grun-
landzahlen der selektierten Kauffalle liegen zwi-
schen 8 und 80. Die durchschnittliche Grunland-
zahl betragt im Landkreis Kassel 46 und im Land-
kreis Waldeck-Frankenberg 38.

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Als Ergebnis der statistischen Analyse konnte im
Landkreis Kassel keine ausreichend zuverlassige
Abhangigkeit des Kaufpreises von der Grunland-
zahl nachgewiesen werden. Insofern ist davon
auszugehen, dass der Einfluss der Grinlandzahl
auf den Kaufpreis vernachlassigbar ist.

Im Landkreis Waldeck-Frankenberg hingegen ist
die Abhangigkeit des Kaufpreises von der Grun-
landzahl in der Analyse erkennbar: Je hoher die
(durch die Grunlandzahl ausgedriickte) Ertragsfa-
higkeit einer Flache ist, desto mehr wird hierfur ge-
zahlt. Der nachfolgenden Abb. 80 kann allerdings
die groRe Streubreite der Falle entnommen wer-
den.

Fur den Landkreis Waldeck-Frankenberg lasst ein
Anstieg der Grunlandzahl um einen Punkt den
Kaufpreis in €/m? um durchschnittlich 1,2 Cent an-
steigen.

Abhangigkeit des Bodenpreise zur Grlnlandzahl
im Landkreis Waldeck-Frankenberg

2,5

15

Bodenpreis [€/m?]

0,5

40 45 50 55 60 65 70 75 80

Grinlandzahl

Abb. 80 Abhéngigkeit des Bodenpreises zur Griinlandzahl im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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5.6.3.4 DURCHSCHNITTLICHE BODENPREISE FUR GRUNLAND NACH DER GRUNLANDZAHL

LANDKREIS KASSEL

Griinlandzahl bis 30 31-40 41-50 iber 50
@ Bodenpreis in €/m? 0,90 0,84 0,96 1,03
@ Flachenumsatz in ha 0,64 0,48 0,52 0,53

Tab. 22 Durchschnittliche Bodenpreise fiir Griinland nach der Griinlandzahl im LK KS

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Grinlandzahl bis 30 31-40 41-50 Uber 50
@ Bodenpreis in €/m? 0,77 0,89 0,95 1,17
@ Flachenumsatz in ha 0,82 0,76 0,71 0,74

Tab. 23 Durchschnittliche Bodenpreise fiir Griinland nach der Griinlandzahl im LK WA-FKB
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5.6.4 PACHTPREISE

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
liegen fur die Landkreise Kassel und Waldeck-
Frankenberg aus mehreren Quellen durchschnitt-
liche Pachtpreise je Gemarkung fir Acker- und
Grinland aus den Jahren 2014 bis 2023 vor. Da-
mit kann eine Einschatzung Uber das Pachtpreis-
niveau der letzten neun Jahre abgeleitet werden.
Fur detailliertere Auswertungen ist die Daten-

5.6.4.1 PACHTPREISSPANNEN FUR ACKERLAND

Diemelstadti)

Twistetal

grundlage allerdings zu gering.

Hinweis: Die Pachten gelten ausschlieBlich flr
eine gemarkungsubliche landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung als Acker- oder Griinland und nicht
fur Sonderkulturen wie beispielsweise Spargel,
Erdbeeren, Obstbaumplantagen, Gartenbau oder
auRerlandwirtschaftliche Nutzungen.

"%
Immenhausen iy

‘ IelnlaluI -
g Fuldatal
Niestetal Nieste .
Schauenburg,

Bad|Emstal > e

"

100 bis 199 €/ha
200 bis 299 €/ha
300 bis 399 €/ha
400 bis 499 €/ha

keine Werte

Abb. 81 Pachtpreisspannen fiir Ackerland
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5.6.4.2 PACHTPREISSPANNEN FUR GRUNLAND

Lliebenau
Diemelstadt:

Breuna
\Volkmarsen

AhnatalSvelimar;

Willingen (Upland)

Niestetal Nie Ho.
Schauenburg,

nﬂ“

e ‘Lohfelden

8 F{lidabriick . Helsa
‘ Sﬁhrewal - .

Lichtenfels

bis 99 €/ha
100 bis 199 €/ha
200 bis 299 €/ha
300 bis 399 €/ha

keine Werte

Hatzfeld (Eder)

Abb. 82 Pachtpreisspannen fiir Griinland
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5.6.4.3 DURCHSCHNITTLICHE PACHTPREISE IM BEZUG ZUM BODENRICHTWERT

Mit steigendem Bodenrichtwert werden auch hoé- vom jeweiligen Bodenrichtwert getrennt fur die
here Pachtpreise je Hektar gezahlt. Die nachfol- Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg.
genden Abb. 83 und 84 verdeutlichen die Abhan-

gigkeit der Pachtpreise fur Acker- und Griunland

LANDKREIS KASSEL

Durchschnittlicher Pachtpreis im Bezug zum
Bodenrichtwert im Landkreis Kassel

500

B
a
o

400
350
300
250
200
150
100

(on)
o o

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50
Bodenrichtwert [€/m?]

durchschnittliche Pachtpreise [€/ha]

Ackerland Grinland

Abb. 83 Durchschnittlicher Pachtpreis im Bezug zum Bodenrichtwert im LK KS

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Durchschnittlicher Pachtpreis im Bezug zum
Bodenrichtwert im Landkreis Waldeck-Frankenberg

500
450
400
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300
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100

50

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50
Bodenrichtwert [€/m?]

durchschnittlicher Pachtpreis [€/ha]

Ackerland Grinland

Abb. 84 Durchschnittlicher Pachtpreis im Bezug zum Bodenrichtwert im LK WA-FKB
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57 FORSTWIRTSCHAFTSFLACHEN

5.7.1 FORSTWIRTSCHAFTSFLACHEN MIT AUFWUCHS

Der forstwirtschaftliche Grundstlicksverkehr ist
Uber die Jahre betrachtet eher als gering einzustu-
fen. Im Jahr 2023 wurden im Landkreis Kassel le-
diglich 9 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz
von 7,7ha und einem Geldumsatz von
0,03 Mio. € registriert. Der durchschnittliche Preis
betrug im Jahr 2023 0,40 €/m?, bemerkenswerter-
weise mit Aufwuchs!

Im Landkreis Waldeck-Frankenberg wurden 64

Kaufvertrage im Jahr 2023 erfasst. Der Flachen-
umsatz lag bei 86,9 ha, der Geldumsatz bei

LANDKREIS KASSEL

0,5 Mio. €. Der durchschnittliche Preis mit Auf-
wuchs betrug im Jahr 2023 0,70 €/m?2.

Die Tab. 24 und 25 zeigen Zeitreihen der Kaufver-
trage der Landkreise inklusive Aufwuchs. Auf-
grund der Streuungsbreite und der geringen Kauf-
vertrage sind die aufgefihrten Durchschnittswerte
mit Vorbehalt zu betrachten. Besonders der An-
teil, der auf den Aufwuchs entrichtet wird, ist dabei
abhangig von Holzart, Alter, Pflegezustand, Be-
stockungsgrad, Befall mit Schadlingen usw.

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl 16 11 10 20 11 14 12 12 9
Geldumsatz 0.1 43 | 004 | 01 0,1 0,1 0,1 0,1 0,03
[Mio. €]
F'aCh‘E";‘:]msatz 185 | 2654 | 9,0 166 | 71 163 | 718 | 235 | 7.7
-Prei 2
@-Preis €/m 05 15 0,5 0,5 0,8 0,4 0,6 0,8 0,4
mit Aufwuchs
Preisspanne 0,21 - 0,21 - 0,22 - 0,21 - 0,30 - 0,20 - 0,09 - 0,11 - 0,30 -
von - bis €/m? 1,50 1,54 2,31 1,37 1,20 0,85 1,28 1,00 0,63
Tab. 24 Forstwirtschaftsflachen mit Aufwuchs im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 38 59 37 41 63 52 56 64 64
Geldumsatz 0.4 07 05 06 08 07 0.3 16 05
[Mio. €]
F'aCh‘[?r:‘:]msatz 328 | 637 | 444 | 485 | 699 | 739 | 449 | 1460 | 869
_ i 2
@-Preis €/m 1,0 0,8 0,9 1,0 1,0 0,8 0,6 0,9 0,7
mit Aufwuchs
Preisspanne | 0,37- | 0,19- | 0,20- | 0,23- | 0,15- | 0,12- | 0,24- | 0,18- | 0,23 -
von -bis€m? | 397 | 375 | 212 | 517 | 292 | 285 | 207 | 350 | 5,00

Tab. 25 Forstwirtschaftsflachen mit Aufwuchs im Landkreis Waldeck-Frankenberg

5.7.2 FORSTWIRTSCHAFTSFLACHEN OHNE AUFWUCHS

Bei den meisten Kaufvertragen kdnnen der Bo-
denwert und der Wert des Aufwuchses nicht von-
einander getrennt werden.

Ublicherweise leitet Hessen-Forst unter Bertick-
sichtigung der Daten der Kaufpreissammlung der
hessischen Gutachterausschisse Werteinflisse
ab. Der Gutachterausschuss prift diese Auswer-
tung und lasst das Ergebnis in den Beschluss ein-
flieRen.

Der Gutachterausschuss hat in der Sitzung
vom 20.11.2023 zur Festsetzung der Boden-
richtwerte zum Stichtag 01.01.2024 fiir den
Landkreis Kassel und den Landkreis Waldeck-
Frankenberg einen Bodenrichtwert (ohne Auf-
wuchs) von 0,50 €/m? beschlossen.
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6 BEBAUTE GRUNDSTUCKE
6.1 GESAMTUMSATZ DER KAUFVERTRAGE

Der bebaute Grundsticksmarkt stellt einen we- und Darstellungen beziehen sich ausschliel3lich
sentlichen Teilmarkt dar. Die folgenden Analysen auf reine Kaufvertrage.

LANDKREIS KASSEL

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 1.157 | 1.106 | 1.198 | 1.246 | 1.208 | 1.284 | 1.255 | 1.122 | 942
Ge['lsl;‘oméi'“z 1956 | 2225 | 2518 | 284,6 | 319,6 | 3095 | 374,7 | 3356 | 263,0

Flachenumsatz

[ha] 115,6 | 153,0 | 138,2 | 126,1 | 171,1 | 138,5 | 1556 | 127,9 99,4

Tab. 26 Gesamtumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl 852 910 848 927 893 971 903 779 656
Geldumsatz

. 136,9 | 153,6 | 167,3 | 183,7 | 1815 | 190,8 | 199,2 | 190,1 | 143,3
[Mio. €]

Flachenumsatz

[ha] 102,4 | 1415 | 168,6 | 289,8 | 268,1 | 137,5 | 155,1 | 106,4 | 118,9

Tab. 27 Gesamtumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.1.1 ANZAHL DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023
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Abb. 85 Anzahl der Kaufvertrége
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6.1.2 GELDUMSATZ DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023
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Abb. 86 Geldumsatz der Kaufvertrdge
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FLACHENUMSATZ DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023
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Abb. 87 Flachenumsatz der Kaufvertrdge
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6.2 GESAMTUMSATZ NACH GEBAUDETYPEN?

Die folgenden Darstellungen geben einen Uber-
blick Gber den Gesamtumsatz der Kaufvertrage
des bebauten Marktes. Hierbei handelt es sich um

ungefilterte Daten, um den tatsachlichen Umsatz
darzustellen. Fur eine sinnvolle Auswertung wur-
den die Gebaudetypen in elf Kategorien unterteilt.

Gebiudet Landkreis Anzahl der Geldumsatz | Flachenumsatz
yp Kaufvertrage [Mio. €] [ha]
Zweifamilienhauser) | waldeck-Frankenberg 397 78,3 35,9
Kassel 37 14,0 3,6
Mehrfamilienhauser
Waldeck-Frankenberg 41 11,3 5,6
Kassel 23 5,9 2,7
Handel
Waldeck-Frankenberg 22 7,0 6,4
Beherbergung und | Kassel 4 0,7 0,4
Gastronomie Waldeck-Frankenberg 43 8,6 4,2
Kassel 3 5,7 2,6
Birogebaude
Waldeck-Frankenberg 3 0,9 3,5
) _ Kassel 12 10,8 8,5
Industrie und Produktion
Waldeck-Frankenberg 14 16,6 5,4
Agrar- / Forst- und Kassel 34 7,3 18,6
Fischereiimmobilien | \yaldeck-Frankenberg 57 8,5 33,8
Freizeit-, Kultur- und Bil- | Kassel 2 - -
dungseinrichtung, Sport | waldeck-Frankenberg 0 - -
Gebaude fiir technische | Kassel 1 - -
Infrastruktureinrichtungen Waldeck-Frankenberg 1 - -
Kassel 0 - -
Gesundheit und Soziales
Waldeck-Frankenberg 0 - -
o - Kassel 84 28,7 7,9
Ubrige Immobilien
Waldeck-Frankenberg 78 12,1 15,4
Kassel 942 263,0 99,4
Summe
Waldeck-Frankenberg 656 143,3 118,9
Gesamtsumme 1.598 406,3 218,3

Tab. 28 Gesamtumsatz nach Geb&udetypen in den Landkreisen

20 Aus datenschutzrechtlichen Griinden wurde auf eine Darstellung des Geld- und Flachenumsatzes bei weniger als drei Kaufver-
tragen verzichtet.
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6.2.1

ANZAHL DER KAUFVERTRAGE

Anzahl der Kaufvertrage im Landkreis Kassel

= Eigenheim (Ein- und Zweifamilienhauser)
= Mehrfamilienhauser
= Handel
Beherbergung und Gastronomie
= Blirogebaude
= [ndustrie und Produktion
= Agrar- / Forst- und Fischereiimmobilien
= Freizeit-, Kultur, und Bildungseinrichtung, Sport
= Gebéaude fur technische Infrastruktureinrichtungen

= Ubrige Immobilien

Abb. 88 Anzahl der Kaufvertrédge im Landkreis Kassel

Anzahl der Kaufvertrage im Landkreis Waldeck-Frankenberg

= Eigenheim (Ein- und Zweifamilienh&user)
= Mehrfamilienhauser
= Handel
Beherbergung und Gastronomie
= Birogeb&aude
= Industrie und Produktion
m Agrar- / Forst- und Fischereiimmobilien
= Gebéaude fur technische Infrastruktureinrichtungen

= Ubrige Immobilien

Abb. 89 Anzahl der Kaufvertrédge im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.2.2 GELDUMSATZ DER KAUFVERTRAGE?

Geldumsatz (in Mio. €) der Kaufvertrage im Landkreis Kassel

= Eigenheim (Ein- und Zweifamilienh&user)
= Mehrfamilienhauser
= Handel
Beherbergung und Gastronomie
= Blirogebaude
= [ndustrie und Produktion
= Agrar- / Forst- und Fischereiimmobilien

= Ubrige Immobilien

Abb. 90 Geldumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Kassel

Geldumsatz (in Mio. €) der Kaufvertrage im Landkreis Waldeck-Frankenberg

= Eigenheim (Ein- und Zweifamilienhauser)
= Mehrfamilienhauser
= Handel
Beherbergung und Gastronomie
= Blirogebaude
= Industrie und Produktion
= Agrar- / Forst- und Fischereiimmobilien

= Ubrige Immobilien

Abb. 91 Geldumsatz der Kaufvertrage im Landkreis Waldeck-Frankenberg

21 Aus datenschutzrechtlichen Griinden wurde beim Geldumsatz auf die Darstellung der Gebaudetypen verzichtet, bei denen we-
niger als drei Kauffalle vorlagen.
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6.2.3 FLACHENUMSATZ DER KAUFVERTRAGE?

Flachenumsatz (in ha) der Kaufvertrage im Landkreis Kassel

= Eigenheim (Ein- und Zweifamilienhauser)
= Mehrfamilienhauser
= Handel
Beherbergung und Gastronomie
= Blirogebaude
= Industrie und Produktion
m Agrar- / Forst- und Fischereiimmobilien

= Ubrige Immobilien

Abb. 92 Fldchenumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Kassel

Flachenumsatz (in ha) der Kaufvertrage im Landkreis Waldeck-Frankenberg

= Eigenheim (Ein- und Zweifamilienh&duser)
= Mehrfamilienhauser
= Handel
Beherbergung und Gastronomie
= Biirogebaude
= [ndustrie und Produktion
= Agrar- / Forst- und Fischereiimmobilien

= Ubrige Immobilien

0,4

Abb. 93 Fldchenumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Waldeck-Frankenberg

22 Aus datenschutzrechtlichen Griinden wurde beim Flachenumsatz auf die Darstellung der Gebaudetypen verzichtet, bei denen
weniger als drei Kauffalle vorlagen.
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6.3 WOHNIMMOBILIEN

Die nachfolgenden Darstellungen geben einen
Uberblick iber die Entwicklung der Gesamtum-
satze. Bei diesen Werten handelt es sich zunachst
um ungefilterte Daten der Kaufvertrage zur An-
zahl, des Geld- und Flachenumsatzes.

Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise sowie
der Verteilung der Kaufpreise wurden die Daten
zusatzlich einer fachlichen und statistischen Aus-
reiflerbereinigung unterzogen.

6.3.1 ANZAHL DER KAUFVERTRAGE

Fur die Auswertung der Kaufvertrage werden drei
Gebaudetypen unterschieden:

o freistehende Ein- und Zweifamilienhdu-
ser (EFH/ZFH)

e Reihenhduser und Doppelhaushalften
(RH/DHH, enthalten End- und Reihenmit-
telhauser sowie Doppelhaushalften)

¢ Mehrfamilienhauser (MFH, bestehen aus
mindestens drei Wohneinheiten)

Anzahl der Kaufvertrage im Landkreis Kassel
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Abb. 94 Anzahl der Kaufvertrédge im Landkreis Kassel

Anzahl der Kaufvertrage im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 95 Anzahl der Kaufvertrdge im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.3.2 GELDUMSATZ DER KAUFVERTRAGE

Geldumsatz in Mio. € der Kaufvertrage
im Landkreis Kassel
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Abb. 96 Geldumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Kassel

Geldumsatz in Mio. € der Kaufvertrage
im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 97 Geldumsatz der Kaufvertrage im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.3.3 FLACHENUMSATZ DER KAUFVERTRAGE

Flachenumsatz in ha der Kaufvertrage
im Landkreis Kassel
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Abb. 98 Fldchenumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Kassel

Flachenumsatz in ha der Kaufvertrage
im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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Abb. 99 Flachenumsatz der Kaufvertrdage im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.3.4 WOHNIMMOBILIENUMSATZ IN EURO JE EINWOHNER

Die Abb. 100 zeigt den Wohnimmobilienumsatz je
Einwohner in den beiden Landkreisen Kassel und
Waldeck-Frankenberg auf. Im Jahr 2023 wurden
je Einwohner rund 990 Euro in den Kauf von
Wohnimmobilien investiert (bei einem Gesamtum-
satz von etwa 406,3 Mio. €). Der hochste Umsatz

belief sich auf 2.055 Euro je Einwohner in der Ge-
meinde Helsa, der niedrigste Umsatz wurde in der
Gemeinde Haina (Kloster) mit 505 Euro je Ein-
wohner verzeichnet.
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506
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§ g
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Abb. 100 Wohnimmobilienumsatz in € je Einwohner
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6.3.5 DURCHSCHNITTSKAUFPREISE VON WOHNIMMOBILIEN

LANDKREIS KASSEL

Vertragsjahr Ein- undh;weifamilien- Reihenhause_r_ und Mehrfamilienh&user
auser Doppelhaushaélften

2015 166.630 139.320 205.617
2016 170.542 144.295 259.622
2017 185.585 159.531 266.450
2018 202.651 186.543 279.062
2019 231.478 202.564 441.287
2020 248.591 204.533 372.024
2021 279473 231.986 362.331
2022 291.082 253.612 353.912
2023 272.258 211.516 386.745

Minimum 15.000 18.500 70.000

Maximum 1.324.000 435.000 1.025.000
Anzahl 515 167 31

Verar{?;;:ﬂ? Zum 6,5% -16,6% 9,3%

Tab. 29 Durchschnittskaufpreise von Wohnimmobilien im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Vertragsjahr Ein- undh;weifamilien- Reihenhause‘r. und Mehrfamilienh&user
auser Doppelhaushalften
2015 117.430 95.443 160.643
2016 121.852 106.577 192.260
2017 133.450 105.229 244,989
2018 142.774 109.744 190.439
2019 161.390 116.973 221.169
2020 178.270 140.318 366.373
2021 204.157 176.801 320.310
2022 227.467 165.963 381.386
2023 202.690 163.179 280.591
Minimum 25.000 29.000 55.000
Maximum 545.000 367.000 678.000
Anzahl 308 47 38

Ve e -10,9% A,7% -26,4%

Tab. 30 Durchschnittskaufpreise von Wohnimmobilien im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.3.6 GESAMTUMSATZ NACH BODENRICHTWERTEN

Die nachfolgenden Tab. 31 und 32 geben einen sich um ungefilterte Daten der Kaufvertrage zur
Uberblick (iber den Gesamtumsatz nach verschie- Anzahl, des Geld- und Flachenumsatzes.

denen Bodenrichtwertbereichen. Dabei handelt es

LANDKREIS KASSEL

Ein- und Zweifamilienh&user _

Bodenricht- Geldum- Flachen- Geldum- Flachen-

wert Anzahl _ sa_tz umsatz Anzahl _ sa_tz umsatz

(in Mio. €) (in ha) (in Mio. €) (in ha)
bis 35 €/m? 68 9,5 7,2 12 0,9 0,7
35-49 €/m? 52 9,6 4,2 14 0,9 0,7
50 - 99 €/m? 147 35,3 11,5 42 7,2 1,8
100 - 149 €/m? 142 442 11,5 45 11,1 1,5
ab 150 €/m? 139 50,1 10,5 74 19,3 3,7

Tab. 31 Gesamtumsatz nach Bodenrichtwerten im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Bodenricht- Geldum- Flachen- Geldum- Flachen-
wert Anzahl satz umsatz Anzahl satz umsatz
(in Mio. €) (in ha) (in Mio. €) (in ha)
bis 35 €/m? 88 13,5 8,4 6 0,4 0,2
35-49 €/m? 79 14,3 7,6 10 1,5 0,5
50 - 99 €/m? 117 26,2 10,3 28 4.8 1,0
ab 100 €/m? 47 13,8 3,9 9 1,7 0,4

Tab. 32 Gesamtumsatz nach Bodenrichtwerten im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.3.7 GESAMTUMSATZ NACH KAUFPREISEN

LANDKREIS KASSEL

Ein- und Zweifamilienh&auser _
Geldum- Flachen- Geldum- Flachen-
Kaufpreis Anzahl satz umsatz Anzahl satz umsatz
(in Mio. €) (in ha) (in Mio. €) (in ha)
bis 49.999 € 24 0,6 1,3 17 0,6 0,7
50.000 - 99.999 € 41 3,2 2,6 18 1,4 0,8
100.000 - 149.999 € 30 3,7 2,5 13 1,7 0,8
151.000 - 199.999 € 69 11,9 54 38 6,6 1,7
200.000 - 249.999 € 73 16,4 6,2 30 6,6 1,3
250.000 - 299.999 € 88 23,8 7,6 33 8,9 1,4
300.000 - 349.999 € 81 25,9 6,6 19 6,1 0,9
350.000 - 399.999 € 56 20,7 53 13 4,9 0,6
400.000 - 449.999 € 37 15,4 29 4 1,7 0,2
ab 450.000 € 49 27,4 2,8 2 - -

Tab. 33 Gesamtumsatz nach Kaufpreisen im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Ein- und Zweifamilienhauser _
Geldum- Flachen- Geldum- Flachen-
Kaufpreis Anzahl satz umsatz Anzahl satz umsatz
(in Mio. €) (in ha) (in Mio. €) (in ha)
bis 49.999 € 13 0,5 0,7 5 0,2 0,2
50.000 - 99.999 € 36 2,6 20 12 0,9 0,4
100.000 - 149.999 € 58 7,2 4,9 9 1,1 0,3
151.000 - 199.999 € 72 12,3 6,8 9 1,5 0,4
200.000 - 249.999 € 49 11,0 4,4 6 1,3 0,3
250.000 - 299.999 € 35 9,4 3,3 9 24 0,4
300.000 - 349.999 € 34 10,9 29 1 - -
350.000 - 399.999 € 18 6,7 2,2 2 - -
400.000 - 449.999 € 7 2,9 0,6 0 - -
ab 450.000 € 9 4,4 24 0 - -

Tab. 34 Gesamtumsatz nach Kaufpreisen im Landkreis Waldeck-Frankenberg?®?

23 Aus Datenschutzgriinden wurde auf die Darstellung des Geld- und Flachenumsatzes bei weniger als drei Kauffallen verzichtet.
Bei den Angaben handelt es sich ebenfalls um ungefilterte Daten der Kaufvertrage.
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6.3.8 KAUFPREISE IN ABHANGIGKEIT VOM BAUJAHR

Fir Wohnimmobilien werden in der folgenden
Darstellung Durchschnittswerte in Abhangigkeit
vom Baujahr angegeben. Fir diese Auswertung
wurden ausschliellich auswertbare Kaufvertrage
verwendet. Hierbei handelt es sich um Durch-
schnittswerte, bezogen auf den jeweiligen Land-

6.3.8.1 EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

kreis. Bei Objekten bis 1918 wird sich auf das Ur-
sprungsbaujahr bezogen. Mdgliche Sanierungen
sind ggf. nicht bekannt. Aufgrund der geringen An-
zahl an Daten wurde auf eine detaillierte Auswer-
tung der einzelnen Kommunen verzichtet.

LANDKREIS KASSEL
[ [} - [
: Anzahl der Gesamtkauf- | Grundstlicks- . Preis/m2
Baujahre . . % Wohnfléche -
Kauffalle preis flache (m?) Wohnflache
(€) (m?) (€/m?)
bis 1918 19 148.832 660 174 853
1919 - 1949 14 202.307 755 150 1.353
1950 - 1977 88 257.402 815 163 1.576
1978 - 1990 56 346.437 845 172 2.018
1991 - 2020 36 417.959 744 157 2.665
Tab. 35 Kaufpreise (EFH/ZFH) in Abhéngigkeit vom Baujahr im Landkreis Kassel
LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG
7} [} . [
Baujahre Anzahluder Gesam'gkauf- Grunq'lstucks- Wohnflache Prels/fn2
Kauffalle preis flache (m?) Wohnflache
(€) (m?) (€/m?)
bis 1918 10 106.600 553 140 763
1919 - 1949 9 170.911 937 157 1.087
1950 - 1977 70 171.099 819 155 1.104
1978 - 1990 45 228.185 851 150 1.522
1991 - 2020 32 307.061 788 140 2.188
Tab. 36 Kaufpreise (EFH/ZFH) in Abhéngigkeit vom Baujahr im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.3.8.2 REIHENHAUSER UND DOPPELHAUSHALFTEN

LANDKREIS KASSEL

[} 5] g
Bauiahre Anzahl der Gesamtkauf- | Grundsticks- Wohn?lache Preis/m2
J Kauffalle preis flache (m?) Wohnflache
(€) (m2) (€/m?)
bis 1918 7 145.714 580 137 1.060
1919 - 1949 11 188.388 581 114 1.655
1950 - 1977 22 205.523 493 124 1.657
1978 - 1990 15 258.960 378 119 2177
1991 - 2020 14 314.821 362 126 2.499
Tab. 37 Kaufpreise (RH/DHH) in Abhéngigkeit vom Baujahr im Landkreis Kassel
LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG
g 2 . g
Bauiahre Anzahl der Gesamtkauf- | Grundstiicks- Wohnflache Preis/m2
J Kauffalle preis flache (m?) Wohnflache
(€) (m2) (€/m?)
bis 1918 2 - - - -
1919 - 1949 0 - - - -
1950 - 1977 12 165.517 459 136 1.219
1978 - 1990 6 261.100 420 124 2.100
1991 - 2020 3 281.500 538 115 2.448

Tab. 38 Kaufpreise (RH/DHH) in Abhéngigkeit vom Baujahr im Landkreis Waldeck-Frankenberg?*

24 Aus Datenschutzgrinden wurde auf die Darstellung der verschiedenen Durchschnittswerte bei weniger als drei Kauffallen ver-
zichtet.
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6.3.8.3 MEHRFAMILIENHAUSER

LANDKREIS KASSEL

%] %] [}
Bauiahre Anzahl der Gesamtkauf- | Grundsticks- Wohn?léche Preis/m2
J Kauffalle preis flache (m?) Wohnflache
(€) (m2) (€/m?)
bis 1918 1 - - - -
1919 - 1949 1 - - - -
1950 - 1977 5 497.100 1.128 271 1.834
1978 - 1990 2 - - - -
1991 - 2020 1 - - - -
Tab. 39 Kaufpreise (MFH) in Abhangigkeit vom Baujahr im Landkreis Kassel?®
LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG
g 2 . g
Bauiahre Anzahl der Gesamtkauf- | Grundstiicks- Wohnflache Preis/m2
J Kauffalle preis flache (m?) Wohnflache
(€) (m2) (€/m?)
bis 1918 0 - - - -
1919 - 1949 0 - - - -
1950 - 1977 9 275.444 821 314 877
1978 - 1990 3 409.080 646 281 1.456
1991 - 2020 1 - - - -

Tab. 40 Kaufpreise (MFH) in Abhdngigkeit vom Baujahr im Landkreis Waldeck-Frankenberg?®®

25 Aus Datenschutzgrinden wurde auf die Darstellung der verschiedenen Durchschnittswerte bei weniger als drei Kauffallen ver-

zichtet.
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6.3.9 VERTEILUNG DER KAUFPREISE DER GEBAUDETYPEN NACH KAUFPREISSPANNEN

Verteilung der Kaufpreise fur EFH/ZFH nach Kaufpreisspannen
in den Landkreisen
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Abb. 101 Verteilung der Kaufpreise fiir EFH/ZFH nach Kaufpreisspannen in den Landkreisen

Verteilung der Kaufpreise fiir RH/DHH nach Kaufpreisspannen
in den Landkreisen
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Abb. 102 Verteilung der Kaufpreise fiir RH/DHH nach Kaufpreisspannen in den Landkreisen
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Anzahl

12
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Verteilung der Kaufpreise fur MFH nach Kaufpreisspannen
in den Landkreisen
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Abb. 103 Verteilung der Kaufpreise fiir MFH nach Kaufpreisspannen in den Landkreisen
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6.3.10 DURCHSCHNITTSKAUFPREISE FUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

Der durchschnittliche Kaufpreis von Wohnimmo-
bilien ist je Kommune in den beiden Landkreisen
Kassel und Waldeck-Frankenberg unterschied-
lich, sicherlich abhangig von der Anzahl der Ver-
kaufe und dem durchschnittlichen Baujahr einer
veraulierten Immobilie.

Die nachfolgende Grafik zeigt daher den Durch-
schnittskaufpreis (gerundet) von freistehenden
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Abb. 104 Durchschnittskaufpreise fiir EFH/ZFH mit Anzahl und durchschnittlichem Baujahr?®

26 Das durchschnittliche Baujahr konnte nicht in allen Fallen ermittelt werden, da die Datengrundlage (mind. 50 % Angabe des

Baujahres) nicht grof3 genug war.
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6.3.11 ALLGEMEINE RELATIVE PREISENTWICKLUNG FUR EIGENHEIME

Die relative Preisentwicklung der einzelnen Ge-
baudetypen lasst sich gut Gber Indexreihen veran-
schaulichen. Dabei wird der sich flr das jeweilige
Jahr ergebende durchschnittliche Kaufpreis flr
Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhauser
und Doppelhaushalften auf das Jahr 2015 (Index
100) bezogen. Die Preisentwicklung fir Mehr-

6.3.11.1 EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

LANDKREIS KASSEL

familienhauser unterliegt grolen Schwankungen.
Dies liegt vor allem an der geringen Anzahl von
Verkaufsfallen und wird daher nicht dargestellt.

Hinweis: Der Index bezieht sich naturlich nicht auf
dasselbe (mit der Zeit alternde) Haus, sondern nur
auf jeweils vergleichbar alte Hauser.

Preisindex fiir EFH/ZFH im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 105 Preisindex fiir EFH/ZFH im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Preisindex fir EFH/ZFH im Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 106 Preisindex fiir EFH/ZFH im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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6.3.11.2 REIHENHAUSER UND DOPPELHAUSHALFTEN

LANDKREIS KASSEL

Preisindex fiir RH/DHH im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 107 Preisindex fiir RH/DHH im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Preisindex fur RH/DHH im Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 108 Preisindex fiir RH/DHH im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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7 WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM
71 GESAMTUMSATZ DER KAUFVERTRAGE

Der Markt des Wohnungs- und Teileigentums
stellt den kleinsten Teil des Immobilienmarktes
dar. Die folgenden Analysen und Darstellungen

LANDKREIS KASSEL

Umwandlungen

beziehen sich ausschlielBlich auf auswertbare
Kaufvertrage von Neubauten,
und Wiederverkaufen.

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 378 588 393 528 430 461 457 462 406
Geldumsatz 483 | 776 | 589 | 808 | 706 | 827 | 935 | 828 | 712
[Mio. €]
Tab. 41 Gesamtumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Kassel
LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG
Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Anzahl 284 329 353 272 301 326 302 281 263
Geldumsatz | .., | o554 | 284 | 225 | 265 | 387 | 364 | 386 | 380
[Mio. €]

Tab. 42 Gesamtumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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711

ANZAHL DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023
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Abb. 109 Anzahl der Kaufvertrdge
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7.1.2 GELDUMSATZ DER KAUFVERTRAGE IN DEN KOMMUNEN IN 2023
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Abb. 110 Geldumsatz der Kaufvertrage?’

27 Aus Datenschutzgriinden wurde auf die Darstellung des Geldumsatzes bei weniger als drei Kauffallen verzichtet.
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7.2

Der Markt fur Eigentumswohnungen gliedert sich
in die folgenden drei Kategorien:

NEUBAU
Als Neubau wird fir die Auswertung das Berichts-
jahr abzuglich zwei Jahren angenommen.

WIEDERVERKAUFE
Wiederverkaufe umfassen den Verkauf von be-

7.2.1 ANZAHL DER KAUFVERTRAGE

GESAMTUMSATZ DER KAUFVERTRAGE NACH TEILMARKTEN

reits genutzten Eigentumswohnungen, sogenann-
ten Gebrauchtimmobilien.

UMWANDLUNGEN

Solche Wohnungen standen zuvor im Einzelei-
gentum und wurden nach einer Teilungserklarung
in Wohnungseigentum umgewandelt.

Anzahl der Kaufvertrage im Landkreis Kassel

600
500
400
300 /\f\
200
100
0 ————————————
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e Neubau 77 217 137 181 96 100 128 152 141
e Umwandlung 3 4 16 21 10 20 15 17 18
e=\\iederverkauf 291 363 240 317 324 341 313 293 247
e Summe 371 584 393 519 430 461 456 462 406

Abb. 111 Anzahl der Kaufvertrdge im Landkreis Kassel

Anzahl der Kaufvertrage im Landkreis Waldeck-Frankenberg

600

500

400
300 M

200

100
e
O 5015 2016 & 2017 = 2018 | 2019 2020 2021 = 2022 | 2023
e N eubau 22 26 35 3 22 48 47 26 51
e Jmwandlung 2 4 5 2 18 9 26 12 0
e—\/\/iederverkauf 229 296 310 265 258 269 229 243 212
— SUmme 253 326 350 270 298 326 302 281 263

Abb. 112 Anzahl der Kaufvertrdge im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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7.2.2 GELDUMSATZ DER KAUFVERTRAGE

Geldumsatz in Mio. € der Kaufvertrage

im Landkreis Kassel

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10
O 2015 2016 | 2017 | 2018 2019 | 2020 2021 2022 2023
e Neubau 15,6 38,7 31,1 39,4 26,0 29,1 40,7 31,9 29,5
e mwandlung 0,3 0,5 1,7 2,5 1,6 3,1 1,5 3,8 3,0
e \\iederverkauf 31,4 38,1 26,1 38,1 43,0 50,5 51,2 47,1 38,6
e Summe 47,3 77,3 58,9 80,0 70,6 82,7 93,4 82,8 71,2
Abb. 113 Geldumsatz der Kaufvertrédge im Landkreis Kassel
Geldumsatz in Mio. € der Kaufvertrage
im Landkreis Waldeck-Frankenberg
100
90
80
70
60
50
40
30
20
10
0 Q O o
2015 2016 = 2017 = 2018 = 2019 = 2020 = 2021 2022 = 2023
e Neubau 3,9 4.6 5,9 0,8 49 12,3 10,7 7,6 14,8
® Umwandlung 0,3 0,9 2,2 1,1 3,5 1,9
e=\\liederverkauf 13,9 19,4 21,6 21,5 21,1 25,3 22,2 29,2 23,2
e Summe 17,8 24,3 28,4 22,3 28,2 38,7 36,4 38,7 38,0

Abb. 114 Geldumsatz der Kaufvertrdge im Landkreis Waldeck-Frankenberg?®

28 Aus datenschutzrechtlichen Griinden wurde auf die Darstellung des Geldumsatzes bei weniger als drei Kauffallen verzichtet.
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7.2.3 QUADRATMETERPREIS DER WOHNFLACHE (€/m?)

Quadratmeterpreis der Wohnflache (€/m?) im
Landkreis Kassel

4.000
3.600
3.200
2.800
2.400
2.000
1.600
1.200

800

400

2015
e Necubau 2.191
e Jmwandlung 1.373
e=\\/iederverkauf 1.114

Abb. 115 Quadratmeterpreis der Wohnfldche im Landkreis Kassel?®

Quadratmeterpeis der Wohnflache €/m?

4.000
3.600
3.200
2.800
2.400
2.000

2016
2.402
1.431
1.207

2017
2.517
880
1.326

2018
2.668
1.298
1.423

2019
2.765
2.189
1.432

2020
3.016
2.003
1.732

im Landkreis Waldeck-Frankenberg

2021

3.279
1.051
1.981

2022
3.804
1.160
2.056

2023
3.882
2.001
1.976

1.600
1.200
800 O

400

2015
e Necubau 2.356
® Umwandlung
e—\\/iederverkauf 914

2016

2.515
778
910

2017
2.488
1.165
1.017

2018
2.419

1.069

2019
2.719
2.167
1.160

2020
2.747
826
1.193

2021

2.473
2.042
1.327

2022
3.605
1.913
1.682

Abb. 116 Quadratmeterpreis der Wohnfldche im Landkreis Waldeck-Frankenberg®

2023
3.589

1.588

29 Der Quadratmeterpreis fiir Neubauten im Jahr 2022 im LK KS ist dadurch begriindet, dass rund ein Drittel der stattgefundenen
Verkdufe in einer Gemarkung fir durchschnittlich circa 5.400 €/m? getétigt wurden. In 2023 wurden hauptséachlich Neubauten im

Bereich von Senioreneinrichtungen verauRert, deren durchschnittlicher Wert bei rund 4.700 €/m? lag.

30 Aus datenschutzrechtlichen Griinden wurde auf die Darstellung des Quadratmeterpreises der Wohnflache bei weniger als drei
Kauffallen verzichtet. Der Quadratmeterpreis fir Neubauten im Jahr 2022 ist dadurch begriindet, dass im Bereich der reinen Wohn-
nutzung insgesamt nur 11 auswertbare Falle registriert wurden und kein Vertrag unter 2.300 €/m? getatigt wurde. Im Jahr 2023
wurde ebenfalls kein Vertrag unter 2.200 €/m? erfasst. Zudem fanden ahnlich wie im LK KS Verkaufe im Bereich von Seniorenein-
richtungen statt, deren Wert im LK WA-FKB bei rund 5.400 €/m? lag.
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7.2.4 ANZAHL NACH REGISTRIERTER WOHNFLACHE BEIM NEUBAU®!

LANDKREIS KASSEL

Anzahl nach registrierter Wohnflache in m2 beim Neubau
im Landkreis Kassel

50
40
= 30
©
N
c
< 20
9
10 7 6
o I L] :
0
bis 44 m2 45-79 m2 80-119 m2 ab 120 m2

Wohnflache in m2

Abb. 117 Anzahl nach registrierter Wohnfldche beim Neubau im LK KS

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Anzahl nach registrierter Wohnflache in m2 beim Neubau
im Landkreis Waldeck-Frankenberg

50

40
= 30
©
N
c

8
. . = .
0 [

bis 44 m? 45 bis 79 m2 80 bis 119 m2 ab 120 m2
Wohnflache in m2

Abb. 118 Anzahl nach regqistrierter Wohnfldche beim Neubau im LK WA-FKB

31 In die Auswertung sind nur Wohnflachen aus Mehrfamilienhdusern eingeflossen. Nicht berticksichtigt wurden u.a. Wohnflachen
von Senioreneinrichtungen oder Studentenwohnheimen.
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7.2.5 ANZAHL NACH REGISTRIERTER WOHNFLACHE BEIM WIEDERVERKAUF

LANDKREIS KASSEL

Anzahl nach registrierter Wohnflache in m2 beim
Wiederverkauf im Landkreis Kassel
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|
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Wohnflache in m2

Abb. 119 Anzahl nach registrierter Wohnfldche beim Wiederverkauf im LK KS

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Anzahl nach registrierter Wohnflache in m2 beim
Wiederverkauf im Landkreis Waldeck-Frankenberg
80
70
— 50
I
N 40
<
30 20
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> R o 5
0 I
bis 44 m? 45 bis 79 m?2 80 bis 119 m2 ab 120 m2
Wohnflache in m2

Abb. 120 Anzahl nach registrierter Wohnfldche beim Wiederverkauf im LK WA-FKB

IMB 2024 « Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ¢« AfB Korbach 140



WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM

7.3

LANDKREIS KASSEL

DURCHSCHNITTSPREISE (€/m?) BEI WIEDERVERKAUFEN IN DEN KOMMUNEN?2

i 2
GemeindeiStadt | Anzah |CEldumSatz | o Cesamt. | o Won V’S’EE’]”L 5 Baujanr
Baunatal 16 3,3 205.266 80 2.566 1997
Bad Emstal 6 0,6 100.000 69 1.449 1992
Fuldabriick 5 0,7 132.100 88 1.501 1990
Fuldatal 3 0,6 184.500 74 2.493 1997
Hofgeismar 12 1,4 119.208 93 1.282 1987
Kaufungen 5 1,0 192.400 71 2.710 1996
Lohfelden 8 1,4 169.500 78 2.173 1997
Niestetal 3 0,9 292.500 112 2.612 2007
Schauenburg 5 0,7 140.710 63 2.233 1994
Vellmar 15 2,1 142.400 75 1.899 1988
Wolfhagen 3 0,3 87.000 65 1.338 1993
Tab. 43 Durchschnittspreise bei Wiederverkéufen im Landkreis Kassel
LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG
I 2

GemeindeiStadt | Anzahl |CEldumSatz | o Gesamt. | o Won VC’E:‘LS’]”L o Baujanr
Bad Arolsen 22 1,8 82.709 68 1.216 1951
Bad Wildungen 10 1,5 153.950 76 2.026 1984
'(:ézg‘r‘)e”berg 7 1,0 140.357 77 1.823 1991
Korbach 20 2,4 120.038 72 1.667 1980
Waldeck 4 0,4 94.900 71 1.337 1979
Wilingen (Upland) | 24 2,9 120.849 62 1.949 1985

Tab. 44 Durchschnittspreise bei Wiederverkéufen im Landkreis Waldeck-Frankenberg

32 Bei der Auswertung wurden alle Objekte der jeweiligen Kommune berticksichtigt, bei denen eine Wohnflache und ggf. das Bau-

jahr in der Kaufpreissammlung erfasst war. Aus Datenschutzgriinden wurde auf eine Darstellung von Kommunen verzichtet, bei

denen weniger als drei Kauffélle vorlagen.
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7.4 ALLGEMEINE RELATIVE PREISENTWICKLUNG FUR WOHNUNGSEIGENTUM

Die relative Preisentwicklung von Wohnungs- und 2015 (Index 100) bezogen. Die Preisentwicklung
Teileigentum lasst sich Uber Indexreihen veran- fur Umwandlungen unterliegt grofden Schwankun-
schaulichen. Dabei wird der sich flir das jeweilige gen. Dies liegt vor allem an der geringen Anzahl
Jahr ergebende mittlere Quadratmeterpreis fir von Verkaufsfallen und wird daher nicht darge-
Neubauten und Wiederverkaufe auf das Jahr stellt.

7.41 NEUBAU

LANDKREIS KASSEL

Preisindex fiir WEG (Neubau) im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 121 Preisindex fiir WEG (Neubau) im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Preisindex fiir WEG (Neubau) im Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 122 Preisindex fiir WEG (Neubau) im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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7.4.2 WIEDERVERKAUF

LANDKREIS KASSEL

Preisindex fir WEG (Wiederverkauf) im Landkreis Kassel
(Jahr 2015 = Index 100)
200 178 185 177
180 156
160
140
120 100
100
80
60
40
20

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Abb. 123 Preisindex flir WEG (Wiederverkauf) im Landkreis Kassel

LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Preisindex fir WEG (Wiederverkauf) im
Landkreis Waldeck-Frankenberg (Jahr 2015 = Index 100)
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Abb. 124 Preisindex flir WEG (Wiederverkauf) im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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8 BODENRICHTWERTE

8.1 BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM (BORIS) HESSEN

Die ZGGH hat einen Online-Datenzugriff Gber
boris.hessen.de auf die Bodenrichtwerte aller hes-
sischen Gutachterausschusse realisiert.

Zielgruppe: Onlineangebot flr private und ge-
werbliche Kunden.

Kosten: Die Benutzung von BORIS Hessen ist flir
jeden Anwendenden kostenfrei.

Schriftliche amtliche Einzelauskiinfte zu Boden-
richtwerten koénnen entweder kostenfrei online
Uber gds.hessen.de bezogen oder bei den zustan-
digen Gutachterausschissen gegen eine Gebuhr
nach Zeitaufwand erworben werden.

Suche: Durch Eingabe einer Adresse (Stralie,
Hausnummer, Gemeinde/Stadt) oder den Katas-
termerkmalen (Gemarkung, Flur, Flursticksnum-
mer) oder durch Heranzoomen der Karte kdnnen
Bodenrichtwerte abgerufen werden.

Uber den Button "Datenabfrage” (roter Kreis in
Abb. 125) kdnnen weitere Informationen zur Bo-
denrichtwertzone und anschlieBendem Anklicken
der Zone im Kartenfenster abgerufen werden. Je
nach Grundstiicksqualitat werden Auskinfte zur
GroRRe des Richtwertgrundstiicks bei Bauland-

N

flachen oder die Acker- bzw. Grinlandzahl bei
landwirtschaftlichen Flachen angezeigt.

Die Ansicht der Bodenrichtwertzonen und der Bo-
denrichtwerte erfolgt in Kombination mit der Lie-
genschaftskarte. Ab einem Malstab 1:5.000 wer-
den neben den Zonen auch die Bodenrichtwerte
angezeigt. Die Bodenrichtwertzonen sind je nach
Nutzungsart (Wohnbauflachen, gemischte Baufla-
chen, gewerbliche Bauflachen, Sonderbaufla-
chen, landwirtschaftliche Flachen) farblich unter-
gliedert.

Weitere Informationen der Gutachterausschiisse
finden Sie auf folgenden Internetseiten:

qutachterausschuss.hessen.de
geoportal.hessen.de

Bodenrichtwerte flr mehrere Bundeslander kon-
nen unter dem Bodenrichtwertinformationssystem
Deutschland (BORIS-D) abgerufen werden. Ziel
ist es hier, die Bodenrichtwerte landeribergrei-
fend einheitlich, webbasiert und leicht zuganglich
bereitzustellen. Die Anwendung wird zusatzlich zu
den amtlichen Auskunftsportalen betrieben.

emen i Werkzeuge & Jels

Geu® Geoportal-Hessen v
hessen

Information

e

LN informationen zu den Bodenrichtwertzonen

Gemeinde

Baunatal

Gemarkung

Altenritte

Zonaler Bodenrichtwert

185 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwerizene

12

Stichtag des
Bodenrichtwerts

01.01.2022

Beschreibende Merkmale der

Bodenrichtwertzone

Qualitat

Baureifes Land

Beitragszustand

erschliefungsbeitragsfrei

Nutzungsart
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des
grundsticks

700 m?

Ma er baulichen Nutzung ||

WGFZ)

Bemerkung
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e

Abb. 125 Beispiel Bodenrichtwertdarstellung mit Informationstext in BORIS Hessen
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8.2 BODENRICHTWERTE DER LANDKREISE

Nach § 196 BauGB sind auf Grundlage der Kauf-
preissammlung flachendeckend durchschnittliche
Lagewerte fir den Boden unter Berticksichtigung
des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu
ermitteln (Bodenrichtwerte). Diese Bodenricht-
werte sind zu verdffentlichen und dem zustandi-
gen Finanzamt mitzuteilen.

Konkretisiert wird diese gesetzliche Vorgabe in
§ 17 der Hessischen Ausflihrungsverordnung
zum Baugesetzbuch (BauGB-AV). Danach ermit-
telt der Gutachterausschuss zum Ende jedes un-
geraden Kalenderjahres die Bodenrichtwerte. Die
Bodenrichtwerte, die wertbeeinflussenden Merk-
male des Bodenrichtwertgrundstiicks und die Bo-
denrichtwertzonen werden von der ZGGH in Form
einer digitalen Bodenrichtwertkarte Uber 6ffentlich
zugangliche Netze verdffentlicht. Die Online-Ein-
sichtnahme in die Bodenrichtwertkarte ist kosten-
los.

Fir die Definition des Bodenrichtwertes gilt Fol-
gendes:

,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstlicken, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Hierfiir sind in erforderlichem
Umfang Wertzonen zu bilden. Er ist bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundstticksfla-
che eines Grundstiicks mit definiertem
Grundstlickszustand (Bodenrichtwert-
grundstiick).“

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir
Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anla-
gen. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte
mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut ware (vgl. § 196
Absatz 1 Satz 2 BauGB).

In der Regel werden Bodenrichtwerte flir verschie-
dene Nutzungsarten bestimmt. Hierzu zahlen
z.B.

¢ Wohnbauflachen

e gemischte Bauflachen

e gewerbliche Bauflachen

e landwirtschaftliche Flachen

Gemal § 193 Absatz 5 Satz 1 BauGB hat der Gut-
achterausschuss fir den Teilbereich des Land-
kreises Kassel auf der Grundlage der Kaufpreise
der Jahre 2022/2023 die Bodenrichtwerte in den
Sitzungen am 17.11.2023 fir Flachen der Land-
wirtschaft und Gartenland sowie am 20.11.2023
fuir Flachen der Forstwirtschaft, am 12.12.2023
sowie am 16.01.2024 fir Bauland zum Stichtag
01.01.2024 ermittelt.

Gemal gleicher Gesetzesgrundlage hat der Gut-
achterausschuss fur den Teilbereich des Land-
kreises Waldeck-Frankenberg anhand der Kauf-
preise der Jahre 2022/2023 die Bodenrichtwerte
in den Sitzungen am 20.11.2023 fiur Flachen der
Land- oder Forstwirtschaft und am 13.12.2023 so-
wie am 24.01.2024 fur Bauland zum Stichtag
01.01.2024 ermittelt.

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte stellt keinen
Verwaltungsakt dar; ein Widerspruch gegen seine
Festsetzung ist folglich nicht méglich. Sie sind ein
zonaler Durchschnittswert, grundsatzlich unver-
bindlich und gelten nur bei Vorliegen der entspre-
chenden wertrelevanten Merkmale.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom
typischen Bodenrichtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Merkmalen und Umstanden - wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche
Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicks-
gestalt - sind zulassig, bewirken aber in der Regel
entsprechende Abweichungen des konkreten Bo-
denwertes vom zonalen Bodenrichtwert.
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Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlas- Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Boden-

tenfrei ausgewiesen. richtwertzonen noch aus den sie beschreibenden
Attributen abgeleitet werden.

Anspriche gegenltber Tragern der Bauleitpla-

nung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirt-

schaftsbehorden kdnnen weder aus den

8.3 ABLEITUNG DER BODENRICHTWERTE

ZielgrofRe mit Bezugseinheit

Bodenrichtwert €/m?

Rundung Gemal’ Leitfaden IV (Bodenrichtwerte)

e bis 1€ auf0,05€

bis 5 € auf 0,10 €

bis 10 € auf 0,50 €

bis 25 € auf 1 €

bis 50 € auf 2 €

bis 250 € auf 5 €

EinflussgroRen der ZielgroRRe

Nutzung landwirtschatftliche Flachen (Acker, Grinland), Forstwirtschaftli-
che Flachen (unbestockt), Garten, Bauerwartungsland, Rohbau-
land, Bauland (ebf fir Wohnen, Mischnutzung, Sonderbaufla-
chen, Gewerbe und tlw. Gemeinbedarf), Sonstige Flachen

Lage ausgedrickt in BRW-Zonen, siehe BORIS Hessen
Rahmendaten
Stichtag 01.01.2024

Sachlicher Anwendungsbereich | unbebaute Flachen

raumlicher Anwendungsbereich | entsprechende Bodenrichtwertzonen in den Landkreisen Kassel
und Waldeck-Frankenberg

Untersuchungszeitraum Erfasste Kaufvertrage vom 01.10.2021 bis 30.09.2023 (land- und
forstwirtschaftliche Flachen) und 16.10.2021 bis 15.10.2023
(Baulandflachen)

Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Ermittlungsmethodik | vorrangig Vergleichswertmethode

gewahltes statistische Verfahren | Mittelwert

e in der Regel arithmetischer Mittelwert

e soweit sachverstandig unplausibel entsprechend angepasst

Bei fehlenden oder zu wenig auswertbaren Kaufpreisen eine Ge-

samtbeurteilung aufgrund:

¢ Extrapolation anhand vorangegangener Perioden

e Einwagung in die Umgebung

e abgeleitet aus &hnlich strukturierten Zonen (geman bewer-
tungsbezogenem Vergleichsindex (BVI), Kap. 3.7)
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Extremwertbereinigung, sonstige Selektionsparameter

Extremwertbereinigung

Nicht nach starren Regeln, sondern nach individueller Bewertung
der Einzelfalle durch das Gutachtergremium (z.B. UbergréRe, un-
klare ErschlieBungssituation, nach Aktenlage oder Kenntnis des
Gremiums unerklarliche Extremwerte, ...)

Grundstiicksgréiie

bei bebauten Flachen bezieht sich der BRW auf eine mittlere, an-
gegebene GrundstiicksgroRe
bei landwirtschaftlichen Flachen: > 1.000 m2

Aul3enanlagen

Auswertung ohne

Nebengebaude, Garagen, Stell-
platze

Auswertung ohne

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale boG

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

sonstige Selektionsparameter

In der Kaufpreissammlung wurde erfasst:

¢ Nutzung gemaf Vertrag, Bauleitplanung, ggf. Luftbild

Eliminiert wurden

o aullergewodhnliche Verkaufe, z.B. erkennbare Verwandt-
schaftskaufe

e Mischnutzung bzw. Vertrage, bei denen der Kaufpreis nicht
eindeutig einer Flache zugeordnet werden kann

e Grundstiickstausch, Zwangsversteigerung, Ubergabe, Auk-
tion, Auseinandersetzung, Erbbaurecht

o Offensichtliche Spekulationsobjekte

bei landwirtschaftlichen Flachen

e Steuerliche Griinde, ,Reinvestitionszwang*®
Aulerlandwirtschaftlicher Bereich

e Bauerwartung
o auch von stark flachenverbrauchenden Planungen

z.B. Verkehrswegen wie Bundesautobahnen, ICE-
Strecke, ...

Ausgleichsflachen

Liebhaberobjekte, z.B. Hobbypferdehaltung, ...

Hofnahe Anschlussflachen

Ortsrandlage

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl Kauffalle

insgesamt 1.752 auswertbare Kauffalle

Tab. 45 Ableitung der Bodenrichtwerte
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8.4 SPITZENWERTE DER BODENRICHTWERTE IN DEN KOMMUNEN

In den nachfolgenden Abb. 126 und 127 wird ver-
kirzt das Endergebnis der Bodenrichtwertfestset-
zung des Gutachterausschusses zum Bewer-
tungsstichtag 01.01.2024 dargestellt. Um einen
Eindruck vom Niveau und der Verdnderung ge-
geniber 2022 zu geben, ist jeweils je Kommune
der hochste vorkommende Bodenrichtwert darge-
stellt fur:

a) die Nutzungsart Wohnen
b) den Kernbereich der Kommune

Die GroRenordnung der Veranderungen ist durch
eine entsprechende Farbcodierung illustriert

(s. Legende der beiden Abb.). Zur Klarstellung sei
darauf verwiesen, dass die Veranderung in ihrer
Grof3e nicht mit einer Preissteigerung identisch
sein muss, da sie beispielsweise auch Modellfeh-
ler sowie Rundungen auf 5 €/m? enthalt.

Darlber hinaus ist es mdglich, dass der angege-
bene hochste Bodenrichtwert nicht nur in der dor-
tigen aufgefiihrten Gemarkung, sondern in weite-
ren Gemarkungen vorkommt. Diese sind hier aus-
driicklich nicht weiter gelistet. Gestaffelt sind die
Kommunen vom hdchsten zum niedrigsten Spit-
zenwert je Kommune.

Spitzenwerte der Bodenrichtwerte im Landkreis Kassel
Baunatal (GroRenritte) me-

Vellmar-Kassel ("Kassel")

W

Niestetal (Heiligenrode)
Kaufungen (Oberkaufungen)
Ahnatal (Heckershausen)
Vellmar (Obervellmar)
Fuldatal (Ihringshausen)
Espenau (Monchehof)
Calden

Lohfelden (Ochshausen)
Schauenburg (Elgershausen)
Immenhausen

Fuldabriick

Grebenstein

Hofgeismar

Wolfhagen

Habichtswald (Ehlen)

Nieste

Helsa

Zierenberg

Bad Emstal (Sand)
Reinhardshagen (Veckerhagen)
Sohrewald (Wellerode)
Breuna

Naumburg

Wesertal (Oedelsheim)

Bad Karlshafen
Trendelburg

Liebenau

gestiegen >= 45 €/m?
gestiegen 35 - 44 €/m?
gestiegen 25 - 34 €/m*

Jun

gestiegen 15 - 24 €/m?
w Wohngebiet (W) [__]

K | Kerngebiet (K)

gestiegen 10 - 14 €/m*
gestiegen 5 - 9 €/'m?

gleichbleibend +4 - -4 €/m?

0L

gesunken 5 - 9 €/m?

=

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300

Abb. 126 Spitzenwerte der Bodenrichtwerte im Landkreis Kassel
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Willingen

Bad Wildungen

Korbach

Frankenberg

Allendorf (Eder)
Battenberg

Bad Arolsen

Twistetal (Berndorf)
Burgwald (Bottendorf)
Edertal (Wellen)
Volkmarsen

Rosenthal

Waldeck (Sachsenhausen)
Gemiinden

Vohl (Dorfitter)

Hatzfeld

Frankenau

Diemelsee (Heringhausen)
Haina

Diemelstadt (Rhoden)

Lichtenfels (Goddelsheim)

Spitzenwerte der Bodenrichtwerte im Landkreis Waldeck-Frankenberg

W i
: K_|
W
. K_|
Wi
. .K §
W
: . . . . K_J
" A
. . -
V1|
. . . K_I
W i
. . . . Kt
T ——_
S -
W_J
K l
W_i
, K_|
W
: K
W
. . K_§
W)
Wi
K_§
W B oesticgen 35- 44 e
V'\<l J B oestiecen25-3d e
,_'_K_r. Wohngebiet (W) [__]  gestiegen 15- 24 &/m?
Kerngebiet (K) gestiegen 10 - 14 €/m?
S - )
|:| gestiegen 5 - 9 €/m?
R
_I_K'F. |:| gleichbleibend +4 - -4 €/m?
—
— W
K_
0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260

280

Abb. 127 Spitzenwerte der Bodenrichtwerte im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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8.5 BODENRICHTWERTNIVEAU NACH NUTZUNGSARTEN

8.5.1 GEMITTELTES BODENRICHTWERTNIVEAU FUR WOHN- UND GEMISCHTE BAUFLACHEN?®

Bad Karlshafen

Wesertal

Trendelburg

L 4

ofgersmar
Reinhardshagen

»

Liebenau

28as\N9
~a*"

Diemelstadt
G/
Grebensteln %,
Breuna "7&,,,
Immenhausen Sl
Volkmarsen Calden “
Zlerenberg Espenau
5 A 1F|uldatal
ad’/Arolsen hnatal \@mar
Diemelsee l '
Twistetal Wolfhagen Hablchtswald
|esteta| Nleste
\Willingen (Upland)
Schauenburg Kaufungen
Korbaeh L hfelden
Waldeck Bad Emstal wnatal Fuldabruck Helsa
Na“mb‘"g Sohrewald
Lichtenfel vony
DS Edertal

* bis 35 €/m2

’
Frankenau H 36 bis 50 €/m2
, Bad %lldungen
PR () ”ﬂ s 51 bis 75 €/m?
“ Haina (Kloster) - 76 bis 100 €/m2

Battenberg (Eden)=
) Burgwald - 101 bIS 175 €/m2
Rosenthal  Gemiinden (Wohra) - 176 b|S 240 €/m2

keine Werte
Abb. 128 Gemitteltes Bodenrichtwertniveau fiir Wohn- und gemischte Baufldchen

Hatzfeld (Eder)

33 Das gemittelte Bodenrichtwertniveau ergibt sich aus der Summe der aufgefiihrten Nutzungsarten dividiert durch die Anzahl (ohne
Flachengewichtung).
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8.5.2 GEMITTELTES BODENRICHTWERTNIVEAU FUR GEWERBLICHE BAUFLACHEN

Bad Karlshafen

Wesertal
Trendelburg
&
Hofgeismar &
2o Reinhardshagen
Liebenau =
Diemelstadt 3
0/
%,
. Grebenstein e,.%h’
reuna Immenhausen Ul

Volkmarsen Calden
Zierenberg Espenau
, Fuldatal

Bad Arolsen Ahnatal Vellmar'.
Twistetal Wolfhagen Habichtswald “ ot
iesteta
Nieste

\Willingen|(Upland) g
Schauenburg Kaufungen
Korbach Lohfelde"\n \
2 Bad Emstal
Bau Helsa

Diemelsee

Waldeck %Fuldabruck
Naumberg Sohrewald
Lichtenfel oy
Ichtentels Edertal
bis 25 €/m2

Frankenau Badwﬁ 26 bis 35 €/m2

Frankenberg (E{;r) r o
Allendorf (Eder) 36 bis 45 €/ m?2
Haina (Kloster) 46 bIS 55 €/m2

Battenberg (Eder)
56 bis 70 €/m?2

71 bis 105 €/m2

keine Werte

Burgwald

Hatzfeld (Ed
LBl Eder) Rosenthal Gemiinden (Wohra)

Abb. 129 Gemitteltes Bodenrichtwertniveau fiir gewerbliche Baufldchen
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8.5.3 BODENRICHTWERTNIVEAU FUR ACKERLAND

Wesertal
Tfenﬁ’é'ﬁn#ga
-SQ
&
@ Reinhardshagen

; ‘ . ' v - e%wa/d
ﬁ$ kmé;b Zi‘e‘r‘erﬂﬁg‘ ‘ o
"" A

\)9\_98 b

Diemelsee;

i \Wolfhagen! ™
Wellegen Nics ol .. -
< Nieste .
Willingen (Upland) 7 ﬁ .

'Kaufungen

2O
q

gdabrﬁck Helsa

Sohrewald
Lichtenfel: von! d g
Lichtenfels Edortal

G ‘

gankeaau Bad Wildu_ngeni
/7 L 4
s
Frank.enberg (Eder)
Allendorf (Eder)
Battenberg (Eder) r Haina (Kloster)

Burgwald

0,60 bis 0,90 €/m?2
0,91 bis 1,20 €/m?2
1,21 bis 1,60 €/m2
1,61 bis 2,00 €/m2
2,01 bis 2,50 €/m?2
2,51 bis 3,30 €/m?2

hatzfeld (Eder) Rosenthal  Gemunden (Wohra)

keine Werte
Abb. 130 Bodenrichtwertniveau fiir Ackerland
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8.5.4 BODENRICHTWERTNIVEAU FUR GRUNLAND

Hofgeismar
Liebenau f;

S .
Grebensteﬂ

Zierenberg e~/ e
Bad'Arolsen Vellmar

sTwistetal \Wolfh Habichtswald
Willigy . Niestetall . <
Nieste .
Schauenburg 1 ”_\ Kaufungen
‘.Lohfelden
Bad Emstal Fuldabriick . - H’elsa.
Naumburg

3 N
Lichtenfels
0,60 bis 0,80 €/m2

Frankenau f//ﬁlaad 0,81 bis 1,00 €/m2
1,01 bis 1,20 €/m?2
1,21 bis 1,40 €/m2
1,41 bis 1,60 €/m?2
1,61 bis 2,20 €/m?2

Allendorf (Eder)

Haina (]EE&Q' A\l
Battenberg (Eder)-

/
‘ iBurgwald .
mﬁnden (Wohra)

Abb. 131 Bodenrichtwertniveau fiir Griinland

Hatzfeld (Eder) .=

keine Werte
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8.5.5 GEMITTELTES BODENRICHTWERTNIVEAU FUR GARTENLAND

LANDKREIS KASSEL

bis 4 €/m2

4.01 bis 5,00 €/m2
5,01 bis 6,00 €/m2
6,01 bis 7,00 €/m2
7,01 bis 11,50 €/m?2

A

, v

Relnhardshagen

Breuna

alden E
penau
Zerenberg s
uldatal
allma

Habichtswald
Niestetal
r ieste -
Schauenburg Kaufuingen
'ohfelden
Bad Emstal

Fuldabriick

Abb. 132 Gemitteltes Bodenrichtwertniveau fiir Gartenland im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Gemeinde Gemarkung BRW [€/m?]
Alt Wildungen 6
Bad Wildungen
Bad Wildungen 6-10
Battenberg (Eder) Battenberg 7
Frankenberg (Eder) Frankenberg 12
Korbach Korbach 10
Bad Arolsen Mengeringhausen 6-8
Lichtenfels Sachsenberg 3,50
Volkmarsen Volkmarsen 6

Tab. 46 Bodenrichtwerte fiir Gartenland im Landkreis Waldeck-Frankenberg

8.6 GENERALISIERTE BODENWERTE

Die ZGGH ermittelt auf Grundlage der Bodenricht-
werte landesweit einheitlich generalisierte Boden-
werte, die das Bodenwertniveau je Kommune dar-
stellen. Sie werden in der Regel im Zweijahrestur-
nus zum 1.1. eines jeden geraden Jahres fortge-
schrieben und sind mit den Bodenrichtwerten qua-
litativ nicht vergleichbar, sodass der Unterschied
zu den Bodenrichtwerten dabei klar erkennbar
sein sollte. Aus diesem Grund erfolgt die Angabe
je Kommune ohne Untergliederung nach Ortstei-
len. In Gemarkungen mit wenigen Richtwertzonen
kann der generalisierte Bodenwert auch dem Bo-
denrichtwert entsprechen.

Ziel der generalisierten Bodenwerte ist es, dem
Nutzenden einen groben Uberblick tber die Bo-
denpreise im_hessenweiten Vergleich zu ermdg-

lichen. Zudem konnen sie flr statistische Zwecke
genutzt werden.

Sie werden nach Bodenqualitdten als erschlie-
Rungsbeitragsfreie Quadratmeterpreise unterteilt
nach ,Wohnbauflachen®, ,Gemischte Bauflachen®
sowie ,Gewerblichen Bauflachen®. Daneben gibt
es generalisierte Bodenwerte fir ,Flachen der
Landwirtschaft.

Die generalisierten Bodenwerte der hessischen
Landkreise und kreisfreien Stadte kénnen im In-
ternet eingesehen werden unter:

Bodenwerte bezogen auf den Bereich der
Gemeinde (hessen.de)
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8.7 BODENWERTENTWICKLUNG

Nach § 2 ImmoWertV 2021** Absatz 4 bestimmen
sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
(marktlublich) maRgebenden Umstéande wie nach
der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Ge-
biets. Dies gilt auch fiur den Zustand des Grund-
stlcks.

ZUSTAND DES GRUNDSTUCKS

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich
nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflus-
senden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks (Grundstticks-
merkmale; § 2 ImmoWertV 2021 Absatz 5).
Hierzu zahlt insbesondere der Entwicklungszu-
stand. Die Bodenwertentwicklung lasst sich in der
Regel (schematisch) wie folgt gliedern:

Entwicklungsmoment

Entwicklungszustand

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

8 3 Abs. 1 ImmoWertV

Darstellung als Bauflache
im Flachennutzungsplan, Bauerwartunasland
konkludentes stadte- — § 3 Abs. 2 Imrr?oWertV
bauliches Handeln der '
Gemeinden
Aufstellung Ungeordnetes Werdendes
des — Rohbauland Bauland
Bebauungsplanes § 3 Abs. 3 ImmoWertV
Geordnetes
Bodenordnung — Rohbauland
§ 3 Abs. 3 ImmoWertV
Erschlielung —> Baureifes Land Baureifes
Land
§ 3 Abs. 4
Bebauung, ImmoWertV
Venolistandigung der  |_y| Bauliicke [Bauland]
Infrastruktureinrichtung

Abb. 133 Entwicklungszustand eines Grundstiicks

34 Die ImmoWertV 2010 wurde durch die ImmoWertV 2021
abgelost. Beide heiBen ImmoWertV. Zum besseren

Verstandnis wird jedoch die ImmoWertV 2021 (bergangs-
weise so bezeichnet und kursiv dargestellt und.
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ENTWICKLUNGSZUSTAND VON GRUND UND
BODEN

Der Entwicklungszustand eines Grundstucks lasst
sich nach § 3 ImmoWertV 2021 aus der 6ffentlich-
rechtlichen Planungssituation ableiten. Folgende
Entwicklungsstufen werden unterschieden:

o Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

e Bauerwartungsland

e Rohbauland

e Baureifes Land

e bzw. aullerhalb des dargestellten Entwick-
lungsschemas ,sonstige Flachen*

Die einzelnen Stufen sind wie folgt definiert:

FLACHEN DER LAND- ODER FORSTWIRT-
SCHAFT

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fla-
chen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind (§ 3 Absatz 1 ImmoWertV
2021).

BAUERWARTUNGSLAND

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren
weiteren Grundsticksmerkmalen (§ 5) eine bauli-
che Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, ins-
besondere dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwar-
ten lassen (§ 3 Absatz 2 ImmoWertV 2021).

Anmerkung: Dazu zahlt neben der Darstellung im
Flachennutzungsplan z.B. auch ein entsprechend
schllssiges Handeln der Kommune.

ROHBAULAND

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33
oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber
noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GrofRe fur eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind (§ 3 Absatz 3 ImmoWertV

2021).

Anmerkung: Typische Merkmale sind die Festset-
zungen in einem entsprechenden Bebauungsplan
oder die Lage in der im Zusammenhang bebauten
Ortslage (,nicht beplanter Innenbereich®). In der
Wertermittlung wird noch zwischen ungeordnetem
(Brutto-) Rohbauland (beplant, aber z.B. Ver-
kehrswege noch nicht ausgewiesen) und geord-
netem (Netto-)Rohbauland (Erschliefungs-/Aus-
gleichsflachen bereits zugeordnet) unterschieden.

BAUREIFES LAND

Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachli-
chen Gegebenheiten baulich nutzbar sind (§ 3 Ab-
satz 4 ImmoWertV 2021).

Anmerkung: Insbesondere muss die ErschlielRung
tatsachlich gesichert sein. Die Definition umfasst
nicht nur ,Neubaugebiete®, sondern auch soge-
nannte ,Baullcken®. Fur den Wert ist die Frage
wichtig, ob die ErschlieBungskosten noch ausste-
hen (erschliefungsbeitragspflichtig) oder schon
entrichtet sind (erschliefungsbeitragsfrei).

SONSTIGE FLACHEN

Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem
der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1
bis 4 zuordnen lassen, z.B. Garten- oder Unland.

ANMERKUNGEN ZUM ENTWICKLUNGSZU-
STAND

Die dargestellte Entwicklung ist lediglich als haufig
auftretendes Beispiel zu sehen. Die tatsachliche
Entwicklung kann aber durchaus davon abwei-
chen: Stufen kénnen z.B. Ubersprungen werden
oder die Entwicklung stagniert bzw. geht sogar zu-
rick.

Weiterhin sind unter den sonstigen Flachen insbe-
sondere Areale eingestuft, die sich nicht in dieses
Entwicklungsschema einordnen lassen.
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8.8 BODENRICHTWERTE IM AURENBEREICH

8.8.1 VORSCHLAGE ZUR ABLEITUNG VON BODENRICHTWERTEN FUR BEBAUTE FLACHEN IM
AURENBEREICH - ERGEBNIS EINER DIPLOMARBEIT

Im Rahmen seiner Diplomarbeit ,Vorschlage zur
Ableitung von Bodenrichtwerten fur bebaute Fla-
chen im Aufenbereich nach § 35 BauGB* hat
Timo Burim (Amt fur Bodenmanagement Kor-
bach) im August 2022 untersucht, ob anhand der
bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses gefuhrten Kaufpreissammlung fur die beiden
Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg,
Grundlagen fur die Ableitung von Bodenrichtwer-
ten im bebauten Aullenbereich unter Berlcksich-
tigung des Baurechts abgeleitet werden kdénnen.

Bisher fand durch den Gutachterausschuss keine
Festlegung solcher Bodenrichtwerte statt. In der
Regel stehen im unbeplanten Aufienbereich nur
wenige bis keine Kaufvertrage von bebauten Fla-
chen zur Verfigung. AulRerdem ist der Boden-
richtwert so festzulegen, als wenn das Grundstlick
unbebaut ware. Die Auswertung bietet jedoch ei-
nen zusatzlichen Anhalt fir die Ermittlung von Bo-
denwerten entsprechender Objekte.

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses wurden Daten von 2017 bis 2022 zur Verfu-
gung gestellt, insgesamt ein Datensatz von rund
11.600 Fallen. Diese wurden von Herrn Burim
raumlich verschnitten und einer Ausreil3erbeseiti-
gung unterzogen, sodass rund 120 relevante
Kauffalle im AufRenbereich in einem ausgewoge-
nen Verhaltnis in beiden Landkreisen Ubrigblie-
ben.

Anhand dieser Falle wurden mit zwei sich gegen-
seitig kontrollierenden Methoden Bodenrichtwerte
fur Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen
abgeleitet.

METHODE 1

Diese Methode beruht auf einem 2011 von
Drees/Hiilsing/Linder in NOV (Nachrichten aus
dem offentlichen Vermessungsdienst Nordrhein-
Westfalen) verodffentlichten Verfahren. Hier wer-
den aus den Kauffallen zunachst Funktionalfla-
chen bestimmt.

Far Wohnbauflachen betragt die ermittelte Funkti-
onalflache rund 1.050 m? und flr gemischte Bau-
flachen circa 2.370 m2. In einem zweiten Schritt
wurde das Richtwertgrundstick definiert. Zur Ab-
leitung der (unbebaut zu ermittelnden) Boden-
richtwerte werden die geschatzten Gebaudewerte
und sonstigen Bodenwerte vom Kaufpreis abge-
zogen. Der Kaufpreis (KP) setzt sich folgenderma-
Ren zusammen:
e Gebdudewert vom Wohnhaus (GWwonn-
haus),
e ggf. vom Gebaudewert eines Nebenge-
baudes (GWNebengebzude)
e Bodenwert der Funktionalflache (BWwioh-
nen) und
e dem unbekannten Marktanpassungsfaktor
(MAF) davon sowie
e ggf. dem Bodenwert sonstige Flachen
(BWsonst.)

Dies ergibt folgende Formel:
KP = (GWWohnhaus + GWNebengebaude +
BWWohnen) x MAF + BWsonst.

Ein Marktanpassungsfaktor wird zunachst nicht
bericksichtigt, da bisher kein geeigneter vorliegt.
Wertansatze fir die sonstigen Bodenwerte der
gaf. mitverkauften Flachen (landwirtschaftliche
Flachen, Gartenland und Forst) sind von den Gut-
achterausschussen veroffentlicht und kénnen an-
gehalten werden. Die sonstigen Bodenwerte wer-
den ggf. vom Kaufpreis abgerechnet. Es verbleibt
ein reduzierter Kaufpreis. Daraus folgt die Formel
fur den gesuchten Bodenwert (BWwohnen):
BWWohnen = KPred.— GWWohnhaus -
GWNebengebaude

Im Ergebnis konnte sowohl fur Wohnbauflachen
als auch fiur gemischte Bauflachen ein Prozent-
satz zum nachstgelegenen Bodenrichtwert fur
Wohnbauflachen oder gemischte Bauflachen im
Innenbereich als fundierte Grundlage flr die Ab-
leitung von Bodenrichtwerten nachgewiesen wer-
den. Allerdings liegen im Bereich der gemischten
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Bauflachen inhomogene Daten vor, die eine ver-
Iassliche Aussage erschweren.

METHODE 2

Bei Methode 2 handelt es sich um das Lagewert-
verfahren mittels Zielbaummethode. Bei dieser
Methode wird die Lagewertigkeit als wesentliche
wertbeeinflussende Gréfie in Obergruppen aufge-
gliedert, gewichtet und bewertet. Der ermittelte
Qualitatsunterschied wird als Bodendifferenz dar-
gestellt. Die Herausforderung besteht darin, die
wertbeeinflussenden Grélken sachgerecht zu er-
mitteln und ihren Einfluss zu bewerten. Durch eine
definierte Lagewertskala kann die Ableitung von
Bodenrichtwerten im Rahmen eines Lagewertver-
gleichs erfolgen.

Herr Burim legte dabei folgende Lagemerkmale
fest:

e Obergruppe Infrastruktur mit den Unter-
gruppen Erreichbarkeit und Verkehrsan-
bindung

e Obergruppe Erschliellung mit den Unter-
gruppen Strallenzustand und Ver- und
Entsorgung und

e Obergruppe Umgebung mit den Unter-
gruppen Immission und Lebensqualitat

Die Lagewertskala umfasst in diesem Fall einen
Wertebereich von -5 bis +5. Die 0 stellt die Lage-
gleichwertigkeit dar. Insgesamt ergeben die Ge-
wichte der Ober- und Untergruppen 100 Prozent.
Zur Ableitung des Bodenrichtwerts fur das jewei-
lige Grundstiick im AuRenbereich bedarf es eines

Bezugsbodenrichtwerts. Dies ist der nachstgele-
gene Bodenrichtwert des Innenbereichs. Zur Ob-
jektivierung und Kalibrierung werden zwei weitere
Vergleichsbodenrichtwerte hinzugezogen. Die
beiden Vergleichsbodenrichtwerte und das Be-
wertungsgrundstick werden nach den Zielbaum-
kriterien bewertet. Hieraus ergibt sich eine Lage-
punktzahl. Aus der Mittelbildung der jeweiligen La-
gepunktzahl der Vergleichsbodenrichtwerte wird
durch Multiplikation mit der Lagepunktzahl des
Bewertungsgrundsticks die Bodenrichtwertdiffe-
renz ermittelt. Die Bodenrichtwertdifferenz wird
vom Bezugsrichtwert subtrahiert. Als Ergebnis
liegt der Bodenrichtwert fur das Bewertungs-
grundstick im AufRenbereich vor.

GESAMTERGEBNIS

Nachfolgend werden die Ergebnisse aus den bei-
den angewandten Methoden in Tab. 46 darge-
stellt.

Beide Methoden beruhen notwendigerweise auf
Annahmen, eignen sich aber grundsatzlich zur
Ableitung von Bodenwerten im bebauten Aulien-
bereich. Die Ergebnisse sind ein fundierter Anhalt,
jedoch vor einer Anwendung kritisch und im Ein-
zelfall zu wirdigen.

Eine eigene Untersuchung bzw. umfangreiche
Analyse der Diplomarbeit wurde weder vom Gut-
achterausschuss noch von der Geschaftsstelle
durchgefluhrt (siehe aber auch Abschnitt 8.8.2.)

Auswertung von Kauffillen im AuBenbereich | Lagewertverfahren mittels Zielbaummethode

Wohnbauflachen (W) (M)

Gemischte Bauflachen

Gemischte Bauflachen

Wohnbauflachen (W) (M)

71 % — 70 % 62 % — 60 %

76 % — 80 % 77 % — 80 %

Tab. 47 Ergebnistibersicht
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8.8.2 UNTERSUCHUNG VON BODENRICHTWERTEN FUR BEBAUTE FLACHEN IM AUBENBE-
REICH IN DEN NACHBARBUNDESLANDERN NIEDERSACHSEN UND NORDRHEIN-WESTFA-

LEN

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
hat in einer Erhebung untersucht, wie sich der von
den benachbarten Gutachterausschiissen in Nie-
dersachsen und Nordrhein-Westfalen festgelegte
Bodenrichtwert flr bebaute Flachen im Aulienbe-
reich im prozentualen Verhaltnis zum Bodenricht-
wert des nachstgelegenen innerdrtlichen Boden-
richtwertes verhalt. Dabei wurde von der Ge-
schaftsstelle zusatzlich zwischen Wohnbaufla-
chen und gemischten Bauflachen unterschieden.
Wenn mehrere Bodenrichtwerte innerorts vorla-
gen, wurde der hochste Wert herangezogen.

Ziel dieser Untersuchung soll kiinftig eine eigene
Ableitung eines Bodenrichtwertes fir bebaute Fla-
chen im AuRenbereich (Aulenbereichszonen)
sein bzw. die Festlegung einer Wertrelation zu
den ermittelten innerodrtlichen Wertzonen.

Die Bodenrichtwerte flr bebaute Flachen im Au-
Renbereich bewegen sich in den beiden Nachbar-
bundeslandern zwischen sieben und 28 €/m?. Der
arithmetische Mittelwert belauft sich auf 16 €/m?,
ebenso wie der Median. In Niedersachsen wird
der Aulienbereich als gemischte Bauflache und in

Nordrhein-Westfalen als Wohnbauflache, jeweils
beitragsfrei ausgewiesen.

Das ubliche Richtwertgrundstiick im Aufienbe-
reich liegt gemal der Auswertung bei rund
1.000 m?, in einigen Fallen wurde kein Richtwert-
grundstlick ausgewiesen.

Die nachstgelegenen innerdrtlichen Bodenricht-
werte bewegen sich zwischen 25 und 140 €/m? bei
Wohnbauflachen sowie 19 und 250 €/m? bei ge-
mischten Bauflachen. Teilweise wurden bei den
Nachbargutachterausschissen auch keine Bo-
denrichtwerte in Innenbereichslagen festgelegt.

Das Ergebnis der Untersuchung kann der Tab. 47
entnommen werden. Es ist lediglich ein erster An-
halt bezogen auf den Immobilienmarkt in den be-
nachbarten Gutachterausschissen in Nieder-
sachsen bzw. Nordrhein-Westfalen und unter-
scheidet sich im Ergebnis von der Untersuchung
in Abschnitt 8.8.1. Eine umfangreiche weiterge-
hende Analyse wurde bisher weder durch den
Gutachterausschuss noch von der Geschafts-
stelle vorgenommen.

Auswertung prozentualer Anteil von bebauten Flachen im AuBenbe-
reich zu den nachstgelegenen innerortlichen Bodenrichtwerten

Wohnbauflachen (W)

Gemischte Bauflachen (M)

35 %

50 %

Tab. 48 Ergebnistibersicht
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9 WERTRELEVANTE DATEN
9.1 WERTRELEVANTE DATEN

Die ImmoWertV 2021 trat am 1. Januar 2022 in
Kraft und ersetzte die ImmoWertV (2010) so-
wie bis dahin geltende Wertermittlungsrichtli-
nien. Die Auswertung der wertrelevanten Da-
ten erfolgte jedoch Ubergangsweise noch an-
hand der alten Rechtsgrundlagen (§ 53 Satz 2
der ImmoWertV 2021). Demnach kann bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fur die Wertermittlung erforderli-
chen Daten die Gesamtnutzungsdauer abwei-
chend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1
festgelegt sowie die Restnutzungsdauer ab-
weichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage
2 ermittelt werden. Aus diesem Grund kénnen
die hier dargestellten sonstigen fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten von den grund-
satzlichen Vorgaben der ImmoWertV 2021 teil-
weise abweichen. Daher sind nachfolgend die
zum damaligen Zeitpunkt gultigen Vorschriften,
jedoch mit dem Hinweis auf die aktuelle
Rechtsgrundlage (kursiv) angegeben.

Die verwaltungsinternen Anwendungshinweise
zur ImmoWertA-Hessen mit erganzenden und
beispielhaften Hinweisen zur ImmoWertV 2021
wurde vom Hessischen Ministerium fur Wirt-
schaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landli-
chen Raum dem Gutachterausschuss am
21.02.2024 zur Kenntnis gegeben (12-1050-
259#6).

Gemal § 9 der ImmoWertV (§ 12 ImmoWertV
2021) sind sonstige zur Wertermittlung erfor-
derliche Daten, insbesondere aus der Kauf-
preissammlung, auf der Grundlage einer aus-
reichenden Zahl geeigneter Kaufpreise unter
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse zu ermitteln.

Dazu gehdéren Umrechnungskoeffizienten (§ 12
ImmoWertV, § 19 ImmoWertV 2021) fur Grund-
stlicke, um die Wertunterschiede von Grundstu-
cken, die sich aus Abweichungen bestimmter
Grundstlicksmerkmale sonst gleichartiger

Grundstiicke ergeben, insbesondere aus dem un-
terschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder
der GrundsticksgroRe und -tiefe, mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten zu erfassen.

Weiterhin sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt anhand von Sach-
wertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen (§14
ImmoWertV, § 21 Absatz 1 InmoWertV 2021) Be-
rucksichtigung finden.

Bei Sachwertfaktoren handelt es sich insbeson-
dere um Faktoren zur Anpassung des Sachwerts,
die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgelei-
tet werden (zuvor auch Marktanpassungsfaktoren
genannt, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des
BauGB).

Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszins-
satze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
BauGB) sind Modellfaktoren des Ertragswertver-
fahrens bzw. anschaulich die Zinssatze, mit de-
nen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktublich ver-
zinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte
Grundstucke unter Berucksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 Im-
moWertV, §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021) zu be-
stimmen.

In den folgenden Kapiteln werden auf dieser
Grundlage Aussagen zu Umrechnungskoeffizien-
ten, Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssat-
zen getroffen.

Anmerkung: Bei der Nutzung der nachfolgen-
den wertrelevanten Daten ist daher ausdriick-
lich zu beachten, dass eine kritische und sach-
verstindige Wiirdigung aller angegebenen Da-
ten und Ergebnisse inklusive der statistischen
Giitekennzahlen erforderlich ist.
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9.2 HESSENWEITE ERMITTLUNG VON UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN FUR GRUND-

STUCKSFLACHEN

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Re-
gel durch Preisvergleich nach dem Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln.

Es stehen allerdings nicht immer gentigend geeig-
nete Kaufpreise als Vergleich zur Verfigung. An-
stelle von Vergleichspreisen aus der Kaufpreis-
sammlung kann auch der Bodenrichtwert fur die
entsprechende Gemarkung herangezogen wer-
den.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache und wird von den Mitgliedern des
Gutachterausschusses aufgrund der Kaufpreis-
sammlung unter Berlicksichtigung der Verhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt.

Bei der Bodenwertermittlung sind Abweichungen
zum Bodenrichtwertgrundstick in angemessener

DATENGRUNDLAGE

Art und Weise zu berucksichtigen.

Der Bodenwert eines Grundstlicks kann neben
dem Mal} der baulichen Nutzung (d.h. GRZ oder
GFZ) auch durch die Grundstlcksflache, -breite
oder -tiefe beeinflusst werden.

Von der ZGGH wurde hierzu eine landesweite
Auswertung durchgefiihrt, die die Flachenabhan-
gigkeit im individuellen Wohnungsbau naher un-
tersucht. In diese Auswertung sind auch Kauf-
preise der Landkreise Kassel und Waldeck-Fran-
kenberg eingeflossen. Eine lokale Auswertung
existiert bisher nicht. Es wird beschlossen, die
hessenweite Auswertung regelmafig auch fir die
Nachbewertung zur eigenen Ermittlung von wert-
relevanten Daten (z.B. Sachwertfaktor) zu nutzen.

Kaufvertrage

2008 und 2009

Stichprobenumfang

2.785 Grundstlicksflachen

Stichtag

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass die aufgefihr-
ten Umrechnungskoeffizienten mangels aktueller Untersu-
chungen hilfsweise weiterhin angenommen werden kénnen.

01.01.2010

Nutzungsart Eigenheime

EFH/ZFH, RH, DHH

Bodenrichtwert

<400 €/m?

Bodenwert/Bodenrichtwert

Faktor 0,5 - 3,0

Grundstiicksflache

100 m? - 2.000 m?

Tab. 49 Datengrundlage zu den Umrechnungskoeffizienten
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UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

Tab. 50 Umrechnungskoeffizienten
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9.3 REGIONALFAKTOR

Der Gutachterausschuss hat mit Beschluss vom
20.01.2022 den Regionalfaktor entsprechend den

Ausfihrungen des § 36 (3) ImmoWertV mit 1,0
festgesetzt.

9.4 REGIONALE ERMITTLUNG VON SACHWERTFAKTOREN

Nach § 193 Absatz 5 Nummer 2 BauGB sind von
den Gutachterausschissen Faktoren zur Anpas-
sung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem
Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbeson-
dere fur die Grundstucksarten Ein- und Zweifami-
lienhauser, zu ermitteln. Diese werden gemaf
§ 14 Absatz 2 ImmoWertV (§ 21 Absatz 3 Im-
moWertV 2021) aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten abgeleitet.

Das Sachwertverfahren ist eine herstellungskos-
tenorientierte Methode zur Ermittlung des Wertes
einer Immobilie. Danach ergibt sich der Sachwert
eines Grundstiicks aus dem Bodenwert, dem
Wert der baulichen Anlagen (Gebaude) und den
sonstigen Anlagen (Auf3enanlagen und beson-
dere Betriebseinrichtungen).

Der Wert der Gebaude ist aus dem Herstellungs-
wert (Normalherstellungskosten inkl. Bauneben-
kosten je Raum- oder Flacheneinheit zuziglich
gof. besonderer (Betriebs-) Einrichtungen) nach
Abzug der Alterswertminderung und unter Berick-
sichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale (boG) wie beispielsweise
Baumaéangel zu ermitteln.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Ge-
baude und AuRRenanlagen in der Regel im Ver-

gleichswertverfahren nach 8§ 16 Absatz 1 Im-
moWertV (8 40 Absatz 1 ImmoWertV 2021)
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der
sich dann ergebene Wert der Immobilie ist in der
Regel nicht unmittelbar mit dem Verkehrswert
(Marktwert) der Immobilie identisch. Daher muss
das vorlaufige Rechenergebnis mit Hilfe des
Sachwertfaktors an den Markt angepasst werden.

Der durchschnittliche Sachwertfaktor wird aus tat-
sachlich gezahlten Kaufpreisen im Verhaltnis zu
den modellhaften Herstellungskosten abgeleitet.
Er ist abhangig von der Héhe des Bodenrichtwert-
niveaus (Lage), des Modells (insbesondere Ge-
baudeart) sowie des errechneten vorlaufigen
Sachwertniveaus, und beriicksichtigt so die aktu-
elle allgemeine Marktlage auf dem Immobilien-
markt (Chancen/ Risiken).

Der so ermittelte Sachwertfaktor macht letztlich
aus Herstellungskosten im Rahmen eines Modells
einen marktgerechten Verkehrswert.

Im Folgenden wurden fir die Landkreise Kassel
und Waldeck-Frankenberg Sachwertfaktoren fur
verschiedene Gebaudetypen abgeleitet und sind
den folgenden Seiten zu entnehmen.
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9.41 SACHWERTFAKTOREN FUR EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER

Der Auswertung liegt folgendes Modell zugrunde:

Sachwertmodell

ZielgroRe mit Bezugseinheit

Sachwertfaktor

. dimensionsloser Faktor, anzuwenden auf den vorlaufigen
Sachwert [€]

Darstellungsform

tabellarisch und grafisch, in einer sachverstandig angemes-
sen gerundeten und harmonisierten Form

EinflussgroR3en der ZielgroRe

Bodenrichtwert

[€/m?]

vorlaufiger Sachwert

[€]

Rahmendaten

Stichtag

31.12. zum jeweiligen Berichtsjahr

Sachlicher Anwendungsbereich

Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Reihenhau-
ser und Doppelhaushélften

raumlicher Anwendungsbereich

Landkreise Kassel oder Waldeck-Frankenberg

Untersuchungszeitraum

Berichtsjahr, Berichtsvorjahr (2022/2023)

Datengrundlage

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Ermittlungsmethodik

siehe Abschnitt 9.4

gewahltes statistische Verfahren

lineare Regression

Extremwertbereinigung

Kaufpreise jenseits der 30-Umgebung werden als Ausreil3er
eliminiert

sonstige Selektionsparameter

Erkennbare Verwandtschaftskaufe werden eliminiert

Verwendete Parameter

Regionalfaktor

1, gem. Abschnitt 9.3

marktiibliche, objektbezogene GrundstiicksgroRe bzw. Uber-

Grundstiicksgrofe grol3e /separat nutzbare Grundstiicksteile bleiben unbertck-
sichtigt
Bodenwert lage- und objektangepasster Bodenrichtwert (BRW) zum

Stichtag 01.01.2022

Bruttogrundflache BGF

wurde Uberschlagig aus den Aul3enmalRen der Gebaude auf
Basis der amtlichen Geobasisdaten ermittelt

Gebéaudestandard

Eingruppierung aufgrund Fragebogen gem. Leitfaden |
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(Gebaude-)Normalherstellungs-
kosten NHK

NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL (Anlage 4 ImmoWertV 2021))

Baupreisindex

zum Beurkundungstermin (quartalsweise) aktueller Baupreis-
index, Basisjahr 2010

Baunebenkosten

in den NHK enthalten

Baujahr

ursprungliches Baujahr, ggfs. fiktives Baujahr in Anlehnung
an das Modernisierungsraster gem. Anlage 2 der ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer GND

gem. Leitfaden I: 70 Jahre

Restnutzungsdauer RND

GND minus Alter, ggfs. nach sachverstandigem Ermessen
angepasst in Anlehnung an das Modernisierungsraster gem.
Anlage 2 der ImmoWertV

Alterswertminderung

gem. 8 38 ImmoWertV linear

AuBenanlagen

wertmaRig als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der bau-
lichen Anlagen

Nebengebaude, Garagen, Stell-
platze

wurden pauschal als Zeitwert, z.B. anhand der Wertansatze
Abschnitt 10.4 bertcksichtigt

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale boG

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl Kauffalle

insgesamt 296, siehe Tabellen Abschnitt 9.4.1.1 bis 9.4.1.3
aufgeschlisselt nach Landkreisen und BRW-Bereichen

dazugehoriges Bodenwert-Niveau

beim Sachwert eine Einflussgrofi3e!
@ BRW [€/m?] je Bodenrichtwertbereich: siehe Tabellen Ab-
schnitt 9.4.1.1 bis 9.4.1.3

EinflussgrofRen

@ BRW [€/m?] und @ vorlaufiger SW [€] je Bodenrichtwertbe-
reich: siehe Tabellen Abschnitt 9.4.1.1 bis 9.4.1.3

weitere statistische Kenndaten/
Durchschnittswerte

insbesondere R?: siehe Tabellen Abschnitt 9.4.1.1 bis 9.4.1.3

Tab. 51 Sachwertmodell der Auswertungen EFH/ZFH, RH/DHH
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9.4.1.1 SACHWERTFAKTOREN FUR FREISTEHENDE EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER IM LAND-

KREIS KASSEL

Landkreis Kassel

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im

Bodenrichtwertbereich

(bereinigter KP/WoFI)

vorlaufiger Sachwert [€] bis 49 €/m? 50 €/m? bis | 100 €/m? bis | 150 €/m? bis | 200 €/m? bis
99 €/m? 149 €/m? 199 €/m? 249 €/m?

75.000

100.000

125.000 1,24

150.000 1,16

175.000 1,09 1,40

200.000 1,03 1,31

225.000 0,99 1,24 1,36

250.000 0,95 1,17 1,29

275.000 0,91 1,12 1,24

300.000 0,88 1,07 1,18 1,17

325.000 0,86 1,03 1,14 1,13

350.000 0,83 0,99 1,10 1,10 1,13

375.000 0,81 0,96 1,06 1,07 1,10

400.000 0,93 1,03 1,04 1,07

425.000 0,90 1,00 1,01 1,04

450.000 0,97 0,99 1,02

475.000 0,95 0,96 1,00

500.000 0,94 0,98

525.000 0,96

550.000 0,94

Merkmale der Datengrundlage

Anzahl Kauffalle 15 29 43 23 1M
Bestimmtheitsmal} R2 0,20 0,37 0,33 0,34 0,53
@ vorl. Sachwert [€] 252.000 279.000 312.000 319.000 376.000
@ GrundsticksgréRe [m?] 851 778 763 685 678
J BRW [€/m?] 38 72 116 166 208
@ RND [Jahre] 32 32 32 30 35
@ Standardstufe 2,6 2,6 2,6 2,5 2,7
@ BGF [m?] 351 353 354 342 358
@ Wohnflache [m?] 164 160 165 163 156
& Wert AuRenanlage [€] 8.500 8.600 8.600 8.000 8.200
& Wert Nebengebaude [€] 6.200 10.200 7.800 8.200 7.000
© Gebaudefaktor [€/m’] 1.506 2.019 2.208 2.286 2.758

Tab. 52 Sachwertfaktoren fiir freistehende EFH/ZFH im Landkreis Kassel
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Sachwertfaktoren

1.8
1,6
1,4
12
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0,0

Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser
im Landkreis Kassel

100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
Vorlaufiger Sachwert

bis 49 €/m? e===50-99 €/m? ====100-149€/m?> e====150-199€/m? ====200-249 €/m?

Abb. 134 Sachwertfaktoren fiir freistehende EFH/ZFH im Landkreis Kassel
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9.4.1.2SACHWERTFAKTOREN FUR REIHENHAUSER UND DOPPELHAUSHALFTEN IM LANDKREIS

KASSEL
Sachwertfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushélften
im Landkreis Kassel
Bodenrichtwertbereich
vorlaufiger Sachwert [€] bis 49 €/m? 50 €/m? bis | 100 €/m? bis | 150 €/m? bis | 200 €/m? bis
99 €/m? 149 €/m? 199 €/m? 249 €/m?

75.000

100.000

125.000 1,63

150.000 1,44 1,45

175.000 1,29 1,36

200.000 1,18 1,29 1,48

225.000 1,09 1,23 1,40

250.000 1,01 1,18 1,34 1,37

275.000 0,94 1,14 1,28 1,30

300.000 1,10 1,23 1,23

325.000 1,07 1,18 1,17

350.000 1,14 1,12

375.000 1,08

400.000 1,03

Merkmale der Datengrundlage
Anzahl Kauffalle 9 17 19 9
Bestimmtheitsmall} R2 0,81 0,18 0,46 0,70
@ vorl. Sachwert [€] 203.000 209.000 256.000 265.000
@ GrundsticksgréRe [m?] 303 335 381 360
& BRW [€/m?] 73 122 172 212
@ RND [Jahre] 38 35 39 38
@ Standardstufe 2,6 2,6 2,7 2,8
@ BGF [m?] 227 240 241 251
@ Wohnflache [m?] 116 122 129 129
@ Wert AuRenanlage [€] 7.000 6.500 7.300 7.300
& Wert Nebengebaude [€] 5.200 2.100 5.000 4.400
beraiigten Kaipreis. 0.10 0.16 0.20 022
> 5

g(aerza?;tifle;t/?/(/([flzllr)n ! 2.030 2.236 2.643 2.724

Tab. 53 Sachwertfaktoren flir RH/DHH im Landkreis Kassel
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Sachwertfaktoren

1,8
1,6
1,4
12
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0,0

0

Sachwertfaktoren fur Reihenh&user und Doppelhaushélften
im Landkreis Kassel

50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
vorlaufiger Sachwert

=—=50-99 €/m? ====100-149 €/m?

150-199 €/m?  ====200-249 €/m?

Abb. 135 Sachwertfaktoren fiir RH/DHH im Landkreis Kassel
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9.4.1.3SACHWERTFAKTOREN FUR FREISTEHENDE EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER, REIHEN-
HAUSER UND DOPPELHAUSHALFTEN IM LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhéuser und Doppelhaushalften
im Landkreis Waldeck-Frankenberg
Bodenrichtwertbereich
vorlaufiger Sachwert [€] bis 35 €/m? 36 €/m? bis | 66 €/m? bis | 100 €/m? bis
65 €/m? 99 €/m? 150 €/m?

75.000

100.000 1,10

125.000 1,04 1,18

150.000 0,99 1,11 1,47

175.000 0,95 1,06 1,30 1,32

200.000 0,92 1,01 1,17 1,25

225.000 0,89 0,98 1,07 1,19

250.000 0,87 0,94 0,98 1,15

275.000 0,85 0,91 0,91 1,10

300.000 0,83 0,89 0,85 1,07

325.000 0,81 0,87 0,80 1,03

350.000 0,84 0,76 1,00

375.000 0,72 0,98

400.000 0,68 0,95

425.000 0,93

450.000 0,91

Merkmale der Datengrundlage

Anzahl Kauffalle 25 54 23 19
Bestimmtheitsmal3 R2 0,23 0,20 0,65 0,45
@ vorl. Sachwert [€] 214.000 229.000 231.000 268.000
@ GrundsticksgrofRe [m?] 867 826 706 761
J BRW [€/m?] 32 50 82 104
@ RND [Jahre] 31 32 30 31
@ Standardstufe 2,4 2,4 2,5 2,6
J BGF [m?] 318 303 306 315
@ Wohnflache [m?] 148 145 142 138
@ Wert AuRenanlage [€] 7.200 7.300 6.600 7.100
& Wert Nebengebaude [€] 6.900 7.800 6.600 7.700
@ Gebaudefaktor [€/m?
et kb /W([)FI) ] 1.383 1575 1.809 2212

Tab. 54 Sachwertfaktoren fiir EFH/ZFH, RH/DHH im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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===
N A O @

1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0,0

Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhéauser,
Reihenhéauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Waldeck-Frankenberg

100.000 200.000 300.000 400.000 500.000
vorlaufiger Sachwert

bis 35 €/m? =———36-65€/mMm? =———66-99€/m? =—100-150€/m?
Abb.
136 Sachwertfaktoren fiir freistehende EFH/ZFH, RH/DHH im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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9.4.2 SACHWERTFAKTOREN FUR MEHRFAMILIENHAUSER

Der Auswertung liegt folgendes Modell zugrunde:

Sachwertmodell

ZielgrofRe mit Bezugseinheit

Sachwertfaktor

/. dimensionsloser Faktor, anzuwenden auf den vorlaufigen
Sachwert [€]

Darstellungsform

tabellarisch und grafisch, in einer sachverstéandig angemessen
gerundeten und harmonisierten Form

EinflussgroR3en der ZielgrofRe

Bodenrichtwert

[€/m?]

vorlaufiger Sachwert

[€]

Rahmendaten

Stichtag

31.12. zum jeweiligen Berichtsjahr

Sachlicher Anwendungsbereich

Mehrfamilienwohnh&user

rdumlicher Anwendungsbereich

Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg

Untersuchungszeitraum

Berichtsjahr, Berichtsvorjahr (2022/2023)

Datengrundlage

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Ermittlungsmethodik

siehe Abschnitt 9.4

gewahltes statistische Verfahren

Lineare Regression

Extremwertbereinigung

Kaufpreise jenseits der 30-Umgebung werden als Ausreil3er
eliminiert

sonstige Selektionsparameter

Erkennbare Verwandtschaftskdufe werden eliminiert

Verwendete Parameter

Regionalfaktor

1, gem. Abschnitt 9.3

marktiibliche, objektbezogene GrundstiicksgroRe bzw. Uber-

GrundstlicksgroRRe grofRe /separat nutzbare Grundstiicksteile bleiben unberiick-
sichtigt
Bodenwert lage- und objektangepasster Bodenrichtwert (BRW) zum Stich-

tag 01.01.2022

Bruttogrundflache BGF

wurde Uberschlagig aus den Aulzenmalfien der Gebaude auf
Basis der amtlichen Geobasisdaten ermittelt

Gebaudestandard

Eingruppierung aufgrund Fragebogen gem. Leitfaden |

(Gebaude-)Normalherstellungskos-
ten NHK

NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL (Anlage 4 ImmoWertV 2021))
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Baupreisindex

dex, Basisjahr 2010

zum Beurkundungstermin (quartalsweise) aktueller Baupreisin-

Baunebenkosten

in den NHK enthalten

Baujahr

urspriingliches Baujahr, ggfs. fiktives Baujahr in Anlehnung an
das Modernisierungsraster gem. Anlage 2 der ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer GND

gem. Leitfaden I: 70 Jahre

Restnutzungsdauer RND

GND minus Alter, ggfs. nach sachverstandigem Ermessen an-
gepasst in Anlehnung an das Modernisierungsraster gem. An-
lage 2 der ImmoWertV

Alterswertminderung

gem. § 38 ImmoWertV linear

Aul3enanlagen

wertmafig als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der bauli-
chen Anlagen

Nebengebaude, Garagen, Stell-
platze

wurden pauschal als Zeitwert, z.B. anhand der Wertansatze
Abschnitt 10.4 berticksichtigt

besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale boG

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl Kauffélle

insgesamt 13, siehe Tabelle Abschnitt 9.4.2.1

dazugehoriges Bodenwert-Niveau

beim Sachwert eine Einflussgrofie!
@ BRW [€/m?] je Bodenrichtwertbereich: siehe Tabelle Ab-
schnitt 9.4.2.1

EinflussgrofRen

@ BRW [€/m?] und @ vorlaufiger SW [€] je Bodenrichtwertbe-
reich: siehe Tabelle Abschnitt 9.4.2.1

weitere statistische Kenndaten/
Durchschnittswerte

insbesondere RZ?: siehe Tabelle Abschnitt 9.4.2.1

Tab. 55 Sachwertmodell der Auswertung Mehrfamilienhduser
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9.4.2.1 SACHWERTFAKTOREN FUR MEHRFAMILIENHAUSER IN DEN LANDKREISEN KASSEL UND
WALDECK-FRANKENBERG

Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienh&auser
im Landkreis Kassel und Waldeck-Frankenberg
vorlaufiger Sachwert [€] Bodeng;gl;[;vzlrrtntlerelch
250.000 1,15
275.000 1,10
300.000 1,05
325.000 1,01
350.000 0,98
400.000 0,91
450.000 0,86
500.000 0,82
Merkmale der Datengrundlage
Anzahl Kauffélle 13
Bestimmtheitsmald R2 0,36
@ vorl. Sachwert [€] 359.000
@ GrundsticksgréRe [m?] 933
@ BRW [€/m?] 67
@ RND [Jahre] 30
@ Standardstufe 2,5
@ BGF [m?] 459
@ Wohnflache [m?] 269
@ Wert AulRenanlage [€] 11.400
@ Wert Nebengebaude [€] 11.900
@ Bodenwertanteil am
bereinigten Kaufpreis 0,18
(0] Ge_béudefaktor [€/m?] 1348
(bereinigter KP/WoFI)

Tab. 56 Sachwertfaktoren fiir MFH in den Landkreisen Kassel und Waldeck-Frankenberg

Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienwohnhéauser
in den Landkreisen Kassel und Waldeck-Frankenberg

1,5
c
213
o
211
8
= 0,9 \
2
£07
& 0,5
N
0,3
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
vorlaufiger Sachwert
bis 99 €/m?

Abb. 137 Sachwertfaktoren fiir MFH in den Landkreisen Kassel und Waldeck-Frankenberg
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9.4.3 SACHWERTFAKTOREN FUR FERIENHAUSER

Der Auswertung liegt folgendes Modell zugrunde:

Sachwertmodell

ZielgrofRe mit Bezugseinheit

/. dimensionsloser Faktor, anzuwenden auf den vorlaufigen
Sachwert [€]

tabellarisch und grafisch, in einer sachverstéandig angemes-
sen gerundeten und harmonisierten Form

EinflussgroRRen der ZielgrofRe

Sachwertfaktor

Darstellungsform

Bodenrichtwert [€/m?]
vorlaufiger Sachwert [€]
Rahmendaten
Stichtag 31.12. zum jeweiligen Berichtsjahr

Sachlicher Anwendungsbereich Ferienhduser

raumlicher Anwendungsbereich Landkreis Waldeck-Frankenberg

Untersuchungszeitraum Berichtsjahr, drei Berichtsvorjahre (2020/2021/2022)

Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Ermittlungsmethodik | siehe Abschnitt 9.4

gewahltes statistische Verfahren | Lineare Regression

Kaufpreise jenseits der 3o-Umgebung werden als Ausreil3er

Extremwertbereinigung eliminiert

sonstige Selektionsparameter Erkennbare Verwandtschaftskaufe werden eliminiert

Verwendete Parameter

Regionalfaktor 1, gem. Abschnitt 9.3
marktiibliche, objektbezogene GrundstiicksgroRe bzw. Uber-
Grundstiicksgroi3e grofRe /separat nutzbare Grundstiicksteile bleiben unberiick-
sichtigt

lage- und objektangepasster Bodenrichtwert (BRW) zum
Stichtag 01.01.2020 und 01.01.2022

wurde Uberschlagig aus den Aul3enmalRen der Gebaude auf
Basis der amtlichen Geobasisdaten ermittelt

Bodenwert

Bruttogrundflache BGF

Gebéaudestandard Eingruppierung aufgrund Fragebogen gem. Leitfaden |

(Gebaude-)Normalherstellungs-

kosten NHK NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL (Anlage 4 ImmoWertV 2021))
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Baupreisindex

zum Beurkundungstermin (quartalsweise) aktueller Baupreis-
index, Basisjahr 2010

Baunebenkosten

in den NHK enthalten

Baujahr

urspriingliches Baujahr, ggfs. fiktives Baujahr in Anlehnung
an das Modernisierungsraster gem. Anlage 2 der ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer GND

60 Jahre (in Anlehnung an Standardstufe 1 bei Wohnhau-
sern)

Restnutzungsdauer RND

GND minus Alter, ggfs. nach sachverstandigem Ermessen
angepasst in Anlehnung an das Modernisierungsraster gem.
Anlage 2 der ImmoWertV

Alterswertminderung

gem. 8 38 ImmoWertV linear

AuRenanlagen

wertmafig als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der bau-
lichen Anlagen

Nebengebaude, Garagen, Stell-
platze

wurden pauschal als Zeitwert, z.B. anhand der Wertansatze
Abschnitt 10.4 berticksichtigt

besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale boG

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl Kauffalle

insgesamt 15, siehe Tabelle Abschnitt 9.4.3.1

dazugehoriges Bodenwert-Niveau

beim Sachwert eine Einflussgrofie!
@ BRW [€/m?] je Bodenrichtwertbereich: siehe Tabelle Ab-
schnitt 9.4.3.1

EinflussgrofRen

@ BRW [€/m?] und @ vorlaufiger SW [€] je Bodenrichtwertbe-
reich: siehe Tabelle Abschnitt 9.4.3.1

weitere statistische Kenndaten/
Durchschnittswerte

insbesondere R2?: siehe Tabelle Abschnitt 9.4.3.1

Tab. 57 Sachwertmodell fiir Ferienhduser
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9.4.3.1 SACHWERTFAKTOREN FUR FERIENHAUSER IM LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

==
oW

Sachwertfaktoren

o o o ©o
w o N ©

Sachwertfaktoren fur Ferienhauser
im Landkreis Waldeck-Frankenberg

Bodenrichtwertbereich

vorlaufiger Sachwert [€] bis 50 €/m?2
55.000 101
60.000 1,00
65.000 0,99
70.000 0,98
75.000 0,97
100.000 0,92
125.000 0,87
150.000 0,82

Merkmale der Datengrundlage

Anzahl Kauffalle 15
Bestimmtheitsmald R? 0,22
@ vorl. Sachwert [€] 128.000
@ GrundsticksgréRe [m?] 898
@ BRW [€/m?] 37
@ RND [Jahre] 27
@ Standardstufe 2,1
@ BGF [m?] 193
@ Wohnflache [m?] 91
@ Wert AuRenanlage [€] 2.600
@ Wert Nebengebaude [€] 1.500
@ Bodenwertanteil am bereinigten

Kaufpreis 0.29
@ Gebaudefaktor [€/m?] 1281

(bereinigter KP/WoFI)

Tab. 58 Sachwertfaktoren fiir Ferienhduser im Landkreis Waldeck-Frankenberg

Sachwertfaktoren fir Ferienhauser
im Landkreis Waldeck-Frankenberg

20.000 40.000 60.000

80.000

100.000

vorlaufiger Sachwert

bis 50 €/m?

120.000

140.000  160.000

Abb. 138 Sachwertfaktoren fiir Ferienhduser im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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9.44 SACHWERTFAKTOREN FUR INNERORTLICHE HOFSTELLEN

Der Auswertung liegt folgendes Modell zugrunde:

Sachwertmodell

ZielgroRe mit Bezugseinheit

Sachwertfaktor

. dimensionsloser Faktor, anzuwenden auf den vorlaufigen
Sachwert [€]

Darstellungsform

tabellarisch und grafisch, in einer sachverstandig angemes-
sen gerundeten und harmonisierten Form

EinflussgroRRen der ZielgroRe
Bodenrichtwert [€/m?]
vorlaufiger Sachwert [€]
Rahmendaten
Stichtag 31.12. zum jeweiligen Berichtsjahr
Sachlicher Anwendungsbereich Innerértliche Hofstellen
rdumlicher Anwendungsbereich Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg
Untersuchungszeitraum Berichtsjahr, drei Berichtsvorjahre (2020/2021/2022/2023)
Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Ermittlungsmethodik

siehe Abschnitt 9.4

gewabhltes statistische Verfahren

Lineare Regression

Extremwertbereinigung

Kaufpreise jenseits der 30-Umgebung werden als Ausreil3er
eliminiert

sonstige Selektionsparameter

Erkennbare Verwandtschaftskaufe werden eliminiert

Verwendete Parameter

Regionalfaktor

1, gem. Abschnitt 9.3

marktibliche, objektbezogene GrundstlicksgroRe bzw.

GrundstlicksgroRRe UbergréRe /separat nutzbare Grundstiicksteile bleiben un-
bertcksichtigt
Bodenwert lage- und objektangepasster Bodenrichtwert (BRW) zum

Stichtag 01.01.2020 und 01.01.2022

Bruttogrundflache BGF

wurde Uberschlégig aus den Aul3enmal3en der Gebaude auf
Basis der amtlichen Geobasisdaten ermittelt
Wirtschaftsgebaude: Ansatz eines Geschosses

Gebaudestandard

Eingruppierung aufgrund Fragebogen gem. Leitfaden |
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(Gebaude-)Normalherstellungskos-
ten NHK

Wohngebaude: NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL (Anlage 4 Im-
moWertV 2021))

Nebengebaude NHK 2010 fur landwirtschaftliche Mehr-
zweckhallen Standardstufe 3

Baupreisindex

zum Beurkundungstermin (quartalsweise) aktueller Bau-
preisindex, Basisjahr 2010

Baunebenkosten in den NHK enthalten
urspringliches Baujahr, ggfs. fiktives Baujahr in Anlehnung
Baujahr an das Modernisierungsraster gem. Anlage 2 der Im-

moWertV

Gesamtnutzungsdauer GND

Wohngebaude: 70 Jahre gemaf Leitfaden |

Restnutzungsdauer RND

GND minus Alter, ggfs. nach sachverstandigem Ermessen
angepasst in Anlehnung an das Modernisierungsraster
gem. Anlage 2 der ImmoWertV

Wirtschaftsgebaude nach sachverstandigem Ermessen 8 -
12 Jahre

Alterswertminderung

gem. 8§ 38 ImmoWertV linear

Aul3enanlagen

wertmaRig als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der
baulichen Anlagen

Nebengebaude, Garagen, Stell-
platze

wurden pauschal als Zeitwert, z.B. anhand der Wertansétze
Abschnitt 10.4 bertcksichtigt

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale boG

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl Kauffalle

insgesamt 21, siehe Tabelle Abschnitt 9.4.4.1

dazugehdriges Bodenwert-Niveau

beim Sachwert eine Einflussgrof3e!
@ BRW [€/m?] je Bodenrichtwertbereich: siehe Tabelle Ab-
schnitt 9.4.4.1

EinflussgrofRen

@ BRW [€/m?] und g vorlaufiger SW [€] je Bodenrichtwertbe-
reich: siehe Tabelle Abschnitt 9.4.4.1

weitere statistische Kenndaten/
Durchschnittswerte

insbesondere R?: siehe Tabelle Abschnitt 9.4.4.1

Tab. 59 Sachwertmodell fiir innerértliche Hofstellen
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9.4.41 SACHWERTFAKTOREN FUR
KASSEL UND WALDECK-FRANKENBERG

Sachwertfaktoren

1,3
1,1
0,9
0,7
0,5

0,3

INNERORTLICHE HOFSTELLEN

IN DEN LANDKREISEN

Sachwertfaktoren fur innerértliche Hofstellen
in den Landkreisen Kassel und Waldeck-Frankenberg

vorlaufiger Sachwert [€]

Bodenrichtwertbereich

bis 65 €/m?
75.000 0,76
100.000 0,72
150.000 0,66
200.000 0,62
250.000 0,59

Merkmale der Datengrundlage

(bereinigter KP/WoFI)

Anzahl Kauffalle 21
Bestimmtheitsmald Rz* 0,07
@ vorl. Sachwert [€] 140.000
@ GrundsticksgréRe [m?] 1.007
@ BRW [€/m?] 32
@ RND [Jahre] Wohngeb&ude 18
@ RND [Jahre] Nebengebaude 1,6
@ Standardstufe 384
@ BGF [m?] 166
@ Wohnflache [m?] 2.200
@ Wert AuRenanlage [€] 15.700
& Wert Nebengebaude [€] 0,38
@ Bodenwertanteil am bereinigten

Kaufpreis 582
@ Gebaudefaktor [€/m?] o1

Tab. 60 Sachwertfaktoren fiir innerértliche Hofstellen in den Landkreisen KS und WA-FKB

Sachwertfaktoren fiir innerortliche Hofstellen

in den Landkreisen Kassel und Waldeck-Frankenberg

50.000 100.000

200.000

vorlaufiger Sachwert

bis 65 €/m?

250.000

300.000

Abb. 139 Sachwertfaktoren fiir innerértliche Hofstellen in den Landkreisen KS und WA-FKB
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*Anmerkung: Die Auswertung hat ein sehr gerin-
ges Bestimmtheitsmal} R? ergeben:

Die abgeleiteten Sachwertfaktoren wie auch der
Kurvenverlauf zeigen, dass der vorlaufige Sach-

wert kaum einen Einfluss auf den Sachwertfaktor
hat. Die Anwendung dieser Sachwertfaktoren
sollte daher kritisch und sachverstandig erfolgen.

9.4.5 HESSENWEITE ERMITTLUNG VON SACHWERTFAKTOREN FUR RESTHOFSTELLEN IM

AURENBEREICH

In Zusammenarbeit mit der Technischen Hoch-
schule Mittelhessen und der Unterstitzung der bei
den Amtern fur Bodenmanagement angeglieder-
ten Gutachterausschiissen wurden Sachwertfak-
toren fur Hofstellen im AuRenbereich ermittelt.

Dazu hat die ZGGH mit den Vorsitzenden der hes-
sischen Gutachterausschiisse nachfolgendes
Sachwertmodell fir landwirtschaftliche Resthof-
stellen beschlossen. Das Bodenrichtwertniveau
des Mischgebietes in der néachstgelegenen Orts-
lage betragt dabei maximal 200 €/m?2. Fuir die

Nachbewertungen wurden die bebauten Flachen
(Wohnhaus, Wirtschaftsgebéaude und direkt zuge-
hérende Landwirtschaftsflachen) bis zu maximal
2 ha berlcksichtigt.

Da in diese Auswertung Kauffalle der zum Zustén-
digkeitsbereich gehérenden Landkreise Kassel
und Waldeck-Frankenberg eingeflossen sind,
werden die Ergebnisse der ZGGH Ubernommen.

Der Auswertung liegt folgendes Modell zugrunde:

Sachwertmodell3®

Untersuchungszeitraum

2010 - 2017

Normalherstellungskosten

Wohnhaus: NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)
Wirtschaftsgebaude: 270 €/m2-BGF (@ Stall/Scheune)

(regional/ortsspezifisch)

Gebaudestandard Wohnhaus: Standardstufe gem. Leitfaden I*
Baunebenkosten in NHK 2010 enthalten
Korrekturfaktor

kein Korrekturfaktor

Bezugsmalfistab

Bruttogrundflache (BGF)
Wirtschaftsgebaude: Ansatz eines Geschosses

Baupreisindex

aktueller Index zum Beurkundungsdatum (quartalsweise)

Baujahr

urspriingliches Baujahr und fiktives Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Wohngebaude: gem. Leitfaden | (70 Jahre)
Wirtschaftsgebaude: 30 bis 40 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Wohngebaude: Gesamtnutzungsdauer - fiktives Alter
ggf. nach sachverstandigem Ermessen Wohnhaus = 20
Jahre

Wirtschaftsgebaude i.d.R. 10 Jahre

Alterswertminderung

linear

Nebengebaude

wertmaRig bericksichtigen

35 *ZGGH: “Leitfaden | zur einheitlichen Erfassung der Kaufvertrage“ unter www.gutachterausschuss.hessen.de > Produkte > Kauf-
preissammlung > Downloads, *Bodenwertmodell s. ndchste Seite
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Aul3enanlagen

Der Wert der AuRenanlagen ist fuir das Verfahren uner-
heblich, da sie i.d.R. prozentual erfolgen und somit in der
nachfolgenden Regressionsgleichung berticksichtigt
werden.

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Bodenrichtwertniveau nachstgelegenes
Mischgebiet < 100 €/m?

Bodenwert** Wohnhaus: 90% BRW Mischgebiet
Wirtschaftsgebaude: 20% BRW Mischgebiet
restl. Hofflachen: 300% BRW Landwirtschaft
max. 2 ha gesamte Hofflache, Wohnhaus: 600 mz
Grundstiicksflache** Grundstucksflache Wirtschaftsgeb&aude: aus Liegen-

schaftskataster (,tatsachl. Nutzung“) oder grafisch
ermittelt

Tab. 61 Sachwertmodell fiir Resthofstellen im Aul3enbereich

* BODENWERTMODELL

Im Regelfall existieren fir bebaute Flachen im Au-
Renbereich keine verwertbaren Bodenrichtwerte.
In dem festgelegten Modell werden grundsatzlich
vier verschiedene Bodenqualitaten unterschie-
den:

1. Wohnbauflache

(Flache, die mit einem Wohnhaus bebaut ist und
zugeordnet werden kann)

Im Modellansatz wird hierfur eine Flache von
600 m? angesetzt. Der Bodenwert orientiert sich
an der Ortslage und dem dort festgelegten (ggf.
mittleren) Bodenrichtwert flr Mischgebietsflachen
(sofern diese fehlen: Wohnbauflachen) zu 90 %
(Faktor 0,9).

2. Wirtschaftsgebaude
(Flache entsprechend der tatsachlichen Nutzung
im Liegenschaftskataster, ggf. grafisch ermittelt)

Der Bodenwert orientiert sich an der Ortslage und
dem dort festgelegten (ggf. mittleren) Bodenricht-
wert fir Mischgebietsflachen (sofern diese fehlen:
Wohnbauflachen) zu 20 % (Faktor 0,2).

3. Weitere Landwirtschaftsflaichen der Hof-
stelle

(Flache der angrenzenden Landwirtschaftsflache
bis zur Kappung von 2 ha)

Der Bodenwert orientiert sich im Aul3enbereich an
dem 3-fachen des dort festgelegten Bodenricht-
wertes fur Landwirtschaftsflachen (Faktor 3,0).

4. Weitere Landwirtschaftsflaichen des Hof-
grundstiickes (,,Hofanschlussflachen®)
(Flache der angrenzenden Landwirtschaftsflache
Uber 2 ha)

Der Bodenwert orientiert sich im Auf3enbereich an
dem 1,3-fachen des dort festgelegten Bodenricht-
wertes fur Landwirtschaftsflachen (Faktor 1,3).

9.4.5.1 STATISTISCHE AUSWERTUNG DER ERGEBNISSE MITTELS MULTIPLER REGRESSIONS-

ANALYSE

Aufgrund der Streuung der Daten wurden 63
Falle, die in Gebieten, deren nachstes Mischge-
biet einen Bodenrichtwert bis zu 100 €/m? aufwies,
mittels statistischer Verfahren (Regressionsana-
lyse) ausgewertet. Aus diesen Fallen wurde eine
Formel fir den Wert einer landwirtschaftlichen

Resthofstelle im AulR3enbereich (bis 2 ha Hofan-
schlussflache) abgeleitet.
Zur Wertermittlung einer landwirtschaftlichen
Resthofstelle sind folgende Berechnungen gemaf
Sachwertmodell durchzufihren:

e Ermittlung des Bodenwertes (BW)
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e Ermittlung des Geb&dudesachwertes des
Wohnhauses (SWW)

e Ermittlung des Geb&udesachwertes der
Wirtschafts- bzw. Nebengebéude (SWN)

e Wert der Resthofstelle = 0,9137 x BW +
0,9237 x SWW + 0,5192 x SWN

e Weitere Hofanschlussflichen dber 2 ha
werden ggf. gesondert berechnet und
noch hinzugefugt

o Weitere Sticklandereien kénnen mit dem

einfachen Bodenrichtwert fir Landwirt-
schaftsflachen zusatzlich angesetzt wer-
den.

Bei der Nutzung der Regressionsformel ist aus-
driicklich zu beachten, dass eine kritische sach-
verstandige Wirdigung aller angegebenen Daten
erforderlich ist.

Merkmale der Datengrundlage
BRW
<100 €/m?

Anzahl Kauffalle 63
Bestimmtheitsmal} R? 0,93
@ bereinigter Kaufpreis (bezogen auf bis zu 2 ha 253900
angrenzendes Gebiet) [€]
& Grundstlcksgrole des gesamten Objekts [m?] 49.360
@ BRW der nachsten mittleren Ortslage [€/m?] 42
1] Bodeqwert der Hofstelle (bis zu 2 ha angrenzen- 28.900
des Gebiet) [€]
@ BGF des Wohngebaudes [m?] 452
& RND des Wohngebaudes [Jahre] 24,4
@ Standardstufe des Wohngebaudes 2,1
& Wert Wohngebaude [€] 127.600
& Wert Nebengebaude [€] 68.200

Tab. 62 Merkmale der Datengrundlage fiir Resthofstellen im AuBenbereich

9.4.5.2BERECHNUNGSBEISPIEL: HOFSTELLE IM AURENBEREICH

BERECHNUNG DES BODENWERTS:

Nachstgelegener BRW Mischgebiet: 40,00 €/m?
BRW Landwirtschaft, hier Griinland: 1,50 €/m?
Bodenanteil Wohnhaus (laut Modell mit 600 m2 angenommen): 600 m2
Bodenanteil Nebengebaude (tatsachliche Flache): 3.500 m2
Hofnahe Anschlussflache: 2.000 m?
Gesamt: 6.100 m2
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Berechnung des Bodenwerts:

600 m2 x 40 €/ m?x 0,9 + 3.500 m2 x 40 €/m? x 0,2 = 49.600 €

49.600 €/4.100 m* = 12,10 €/m?

Flachen im zu bewertenden Fall (ohne hofnahe Anschlussflache):

Bodenanteil Wohnhaus (tatsachlich 900 m2): 900 m2
Bodenanteil Nebengebaude (tatsachliche Flache): 3.500 m2
Hofnahe Anschlussflache: 2.000 m?
Gesamt: 6.400 m2
Bodenwert der zu bewertenden Hofstelle:
Gebaudeflache: 900 m2x 12,10 €/m? = 10.890 €
Flache Nebengebaude: 3.500 m2 x 12,10 €/m? = 42.350 €
Hofnahe Anschlussflache: 2.000 m2x 1,50€/m?x3 = 9.000 €
Gesamtbodenwert = BW = 62.240 €
BERECHNUNG DER GEBAUDE:
BGF | NHK ap; | GND | RND A'ters"ézrctﬁsvrzr't”de”er
[m?] [€/m?] [Jahre] | [Jahre] €]
Wohnhaus
300 635 1,439 70 30 117.484
(SWw)
Nebengebaude
(SWN) 1.200 245 1,460 40 10 107.310

BERECHNUNG DES SACHWERTS:

0,9137 x 62.240 € + 0,9237 x 117.484 € + 0,5192 x 107.310 € = 221.104 €

9.5 REGIONALE ERMITTLUNG VON LIEGENSCHAFTSZINSSATZEN UND ROHERTRAGS-

FAKTOREN

Nach §14 ImmoWertV (§ 21 ImmoWertV 2021)
sind Liegenschaftszinssatze auf der Grundlage
geeigneter und der ihnen entsprechenden Reiner-
trage fir gleichartig bebaute und genutzte Grund-
stucke zu ermitteln.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e
im Ertragswertverfahren und beschreibt den Zins-
satz, mit dem Liegenschaften innerhalb des Mo-
dells im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartige-

Grundstiicke samt Gebaude nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 14 Absatz 3 ImmoWertV,
§ 21 Absatz 2 ImmoWertV 2021). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Modell des Ertragswertverfah-
rens stellt somit sicher, dass aus den regelmafi-
gen Reinertragen tber die Restnutzungsdauer ein
marktkonformes Ergebnis wird, das dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der ,Marktanpassungsfaktor® des
Ertragswertverfahrens.

187 IMB 2024 « Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ¢ AfB Korbach



WERTRELEVANTE DATEN

Die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen er-
folgt, unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der Gebaude, nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens. Die an-
gesetzten Parameter sind der nachfolgenden Mo-
dellbeschreibung zu entnehmen.

Rohertragsfaktoren geman §193 BauGB in Ver-
bindung mit § 13 ImmoWertV (§ 20 ImmoWertV

9.5.1 MODELLBESCHREIBUNG

Der Auswertung liegt folgendes Modell zugrunde:

2021) stellen eine vereinfachte VergleichsgroRe
bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten
dar, die je nach Wertermittlungsaufgabe geeignet
sein kann. Der Rohertragsfaktor ist der Quotient
aus bereinigtem Kaufpreis und dem Jahresroher-
trag (Rohertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresroher-
trag). Der Jahresrohertrag ist die jahrlich zu erzie-
lende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten.

Ertragswertmodell

ZielgrofRe mit Bezugseinheit

Liegenschaftszins

/. dimensionsloser Prozentsatz, anzuwenden auf den jahrli-
chen Reinertrag [€]

Rohertragsfaktor

. dimensionsloser Faktor, anzuwenden auf den jahrlichen
Rohertrag [€]

Darstellungsform

tabellarisch, in einer sachverstandig angemessen gerundeten
und harmonisierten Form

EinflussgroRRen der ZielgroRe

Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser und Doppelhaus-
hélften, Eigentumswohnungen, Mehrfamilienh&user unter

Nutzung 300 m2 WF, bzw. 300-699 m2 WF und Eigentumswohnungen
in Seniorenwohnanlagen
Rahmendaten
Stichtag 31.12. zum jeweiligen Berichtsjahr

Sachlicher Anwendungsbereich

siehe Abschnitt 9.5.1.1 (Gebaudenutzungsart) und 9.5.1.2
RND > ca. 25 % der GND

raumlicher Anwendungsbereich

siehe Abschnitt 9.5.1.1 Landkreise Kassel und/oder Waldeck-
Frankenberg

Untersuchungszeitraum

Berichtsjahr, Berichtsvorjahr (2022/2023)

Ausnahmen:

Mehrfamilienwohnh&user im Landkreis Waldeck-Frankenberg:
2021/2022/2023

Eigentumswohnungen in Seniorenwohnanlagen:
2020/2021/2022/2023

Datengrundlage

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, Mietwertkal-
kulator (siehe auch Abschnitt 11.1.3 ff sowie 11.2) fur die Net-
tokaltmiete
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Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Ermittlungsmethodik

siehe Abschnitt 9.5

gewahltes statistische Verfahren

Durchschnittswert

Extremwertbereinigung

Kaufpreise jenseits der 3o-Umgebung werden als Ausreil3er
eliminiert

sonstige Selektionsparameter

Erkennbare Verwandtschaftskdufe werden eliminiert

Verwendete Parameter

entsprechend § 17 ImmoWertV (§ 27 ImmoWertV 2021)

Grundstiicksgréie bzw. UbergréRe /separat nutzbare Grundstiicksteile bleiben
unberticksichtigt

Bodenwert lage- und objektangepasster Bodenrichtwert (BRW) zum
Stichtag 01.01.2020 bzw. 01.01.2022

Rohertrag auf Marktiblichkeit Uberprifter Ist-Ertrag

Bewirtschaftungskosten

ImmoWertV

Reinertrag

Rohertrag minus Bewirtschaftungskosten

Wohn-/Nutzflache

Abfrage, Exposee

Gesamtnutzungsdauer GND

gem. Leitfaden I: 70 Jahre

Restnutzungsdauer RND

GND minus Alter, ggfs. nach sachverstandigem Ermessen an-
gepasst in Anlehnung an das Modernisierungsraster gem. An-
lage 2 der ImmoWertV

Wertansatz fur bauliche AufRen-
anlagen, sonstige Anlagen

kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im tblichen Umfang
im Ertragswert enthalten

besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale boG

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl Kauffalle

insgesamt 595, siehe Tabelle Abschnitt 9.5.1.1 aufgeschlis-
selt nach Gebaudenutzungsart und Abschnitt 9.5.1.2

dazugehoriges Bodenwert-
Niveau

@ BRW [€/m?] siehe Tabellen Abschnitt 9.5.1.1 und 9.5.1.2

durchschnittliche Nettokaltmiete

@ Nettokaltmiete[€/m]: siehe Tabellen Abschnitt 9.5.1.1 und
9.5.1.2

weitere statistische Kenndaten/
Durchschnittswerte

insbesondere o: siehe Tabellen Abschnitt 9.5.1.1 und 9.5.1.2

Tab. 63 Beschreibung des Ertragswertmodells
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9.5.1.1 LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND ROHERTRAGSFAKTOREN FUR FREISTEHENDE EIN-
UND ZWEIFAMILIENHAUSER, REIHEN_!-IAUSER UND DOPPELHAU§HALFTEN, EIGENTUMS-
WOHNUNGEN UND MEHRFAMILIENHAUSER MIT EINER WOHNFLACHE < 300 M? UND ZWI-

SCHEN 300 UND 699 M?

LANDKREIS KASSEL

Landkreis Kassel

c
2 2 = g () o ) o) [0} %
5 £ £ 2 52 £5 5 8 58
= 2 o) K 'S = = -g = = = = = 5
= ol =2 5 = D =2 c
S 9 2x o 2 g ESE | ESE | E2L | E5g
< 8 — g = - _cg [ O X u\u [} E Q\U (8] u '_(G> O ®© (=8
5] c = = = < L= 2 o= 25= 25
i o 3 o 3 S5 538 o E S &
2 c S c 5z S5 m 59 5t
2 S £ IS E 3 =i S5
- n n x &
m
Ein- und Zweifamilienhauser
2022/2023 0,6 1,0 28,4 6,4 143 6,26 118 33 23
5,10 - 8,00 27 - 270
Reihenhauser und Doppelhaushélften
2022/2023 0,4 1,1 30,3 5,9 76 6,71 146 37 22
533 - 7,72 55 - 240
Eigentumswohnungen
2022/2023 1,3 1,4 26,0 6,4 192 6,86 152 40 24
4,62 - 10,19 40 - 250
Mehrfamilienhauser < 300 m2
2022/2023 1,8 0,8 20,9 3,5 8 6,30 116 32 25
533 - 7,37 35 - 170
Mehrfamilienhauser 300-699 m2
2022/2023 1,9 1,2 20,7 4,2 7 5,62 141 33 27
430 - 6,24 45 - 210

Tab. 64 Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

Landkreis Waldeck-Frankenberg

Jahrgang
Liegenschaftszins
[%]
Standardabweichung
[%0]
Rohertragsfaktor
Standardabweichung
Anzahl
durchschnittliche
Nettokaltmiete
[€/m?
durchschnittlicher
Bodenrichtwert
[€/m?]
durchschnittliche
Restnutzungsdauer
[Jahre]
durchschnittliche
Bewirtschaftungskosten
[%0]

Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser und Doppelhaushalften
2022/2023 0,2 1,2 26,1 6,5 98 5,10 59 31 30
380 - 787 | 25 - 110

m

igentumswohnungen
2022/2023 0,5 1,2 25,0 7,2 42 5,78 90 32 30
425 - 743 | 40 - 135

Mehrfamilienhauser < 300 m?2
2021/2022/2023 1,3 1,1 23,3 6,1 11 5,13 64 36 29
3,80 - 6,96 | 35 - 100
Mehrfamilienhduser 300-699 m?
2021/2022/2023 2,6 0,7 15,6 2,8 8 5,72 86 26 26
4,76 - 622 | 32 - 150

Tab. 65 Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren im Landkreis Waldeck-Frankenberg

9.5.1.2LIEGENSCHAFTSZINSSATZE UND ROHERTRAGSFAKTOREN FUR EIGENTUMSWOHNUN-
GEN IN SENIORENWOHNANLAGEN

Landkreis Kassel und Waldeck-Frankenberg

c
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Betreutes Wohnen (Wohnungseigentum)
2020/2021/ 3,9 2,1 22,0 9,3 10 8,02 111 48 22
2022/2023 538 - 983 | 65 - 155

Tab. 66 Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren fiir WTE in Seniorenwohnanlagen
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10 VERGLEICHSFAKTOREN
10.1 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die ImmoWertV 2021 trat am 1. Januar 2022 in
Kraft und ersetzte die ImmoWertV (2010) so-
wie bis dahin geltende Wertermittlungsrichtli-
nien. Die Auswertung der Vergleichsfaktoren
erfolgte jedoch anhand der alten Rechtsgrund-
lagen (s.a. grauer Kasten ,Wertrelevante Da-
ten®). Daher sind nachfolgend die zum damali-
gen Zeitpunkt glltigen Vorschriften, jedoch mit
dem Hinweis auf die aktuelle Rechtsgrundlage
(kursiv) angegeben.

Fur die Ermittlung der Vergleichsfaktoren greifen
neben der ImmoWertV noch weitere verschiedene
gesetzliche Grundlagen. Regelungen finden sich
im BauGB, dem Bewertungsgesetz (BewG) und
dem Ausfuhrungserlass zum BewG.

§ 193 ABSATZ 5 BAUGB:

Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreis-
sammlung, wertet sie aus und ermittelt Boden-
richtwerte und sonstige zur Wertermittlung erfor-
derliche Daten. Zu den sonstigen flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten gehdren insbeson-
dere [...] unter Nummer 4 Vergleichsfaktoren fur
bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen
auf eine Raum- oder Flacheneinheit der baulichen
Anlage (Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig
erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

§ 9 ABSATZ 1 IMMOWERTV (§ 12 ABSATZ 1
UND 2 IMMOWERTV 2021):

Grundlagen der Ermittlung

Bodenrichtwerte (§ 10, § 73) und sonstige fir die
Wertermittlung erforderliche Daten sind insbeson-
dere aus der Kaufpreissammlung (§ 193 Absatz 5
Satz 1 des BauGB) auf der Grundlage einer aus-
reichenden Zahl geeigneter Kaufpreise unter Be-
rucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
zu ermitteln. Zu den sonstigen erforderlichen Da-
ten gehdren insbesondere Indexreihen (§ 11,
§ 18), Umrechnungskoeffizienten (§ 12, § 19),

Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
(§ 13, § 20) sowie Marktanpassungsfaktoren und
Liegenschaftszinssatze (§ 14, § 27).

§ 13 IMMOWERTV (§ 20 IMMOWERTYV 2021):
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke
Vergleichsfaktoren (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Num-
mer 4 des BauBG) sollen der Ermittlung von Ver-
gleichswerten fur bebaute Grundstiicke dienen.
Sie sind auf den marktlblich erzielbaren jahrli-
chen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine sonst ge-
eignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Fla-
chen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor), zu beziehen.

§ 183 BEWG:

Bewertung im Vergleichswertverfahren

(1) Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens
sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuzie-
hen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussen-
den Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichs-
grundstiicke). Grundlage sind vorrangig die von
den Gutachterausschiissen im Sinne der 88 192
ff. des BauGB mitgeteilten Vergleichspreise.

(2) Anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundstu-
cke kdnnen von den Gutachterausschissen fur
geeignete Bezugseinheiten, insbesondere Fla-
cheneinheiten des Geb&udes, ermittelte und mit-
geteilte Vergleichsfaktoren herangezogen wer-
den. Bei Verwendung von Vergleichsfaktoren, die
sich nur auf das Geb&aude beziehen, ist der Bo-
denwert nach § 179 BewG gesondert zu beriick-
sichtigen.

(3) Besonderheiten, insbesondere die den Wert
beeinflussenden Belastungen privatrechtlicher
und offentlich-rechtlicher Art, werden im Ver-
gleichswertverfahren nach den Absatzen 1 und 2
nicht bertcksichtigt.
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AUSFUHRUNGSERLASS ZUM BEWG ZU § 183
BEWG:

Vergleichswertverfahren

(1) Bei der Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens wird der Grundbesitzwert des zu bewerten-
den bebauten Grundstucks entweder aus Ver-
gleichspreisen (Absatz 2) flr vergleichbare
Grundstucke oder aus Vergleichsfaktoren (Ab-
satz 3) abgeleitet. Der Vergleichswert bebauter
Grundstucke umfasst den Boden- und Gebaude-
wert.

(2) Im Vergleichspreisverfahren nach § 183 Ab-
satz 1 BewG sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert be-
einflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (Ver-
gleichsgrundstiicke). Eine hinreichende Uberein-
stimmung der Zustandsmerkmale der Vergleichs-
grundstlcke liegt vor, wenn sie insbesondere hin-
sichtlich ihrer Lage, Art und Mal der baulichen
Nutzung, GroRe, ErschlieBungszustand und Alter
des Gebaudes mit dem zu bewertenden Grund-
stick weitgehend Ubereinstimmen bzw. die Ab-
weichungen in sachgerechter Weise (> Absatz 4)
bertcksichtigt werden kénnen. Voraussetzung fur
die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist
eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichs-
preise; ausnahmsweise kann auch ein Vergleichs-
preis genugen. Vorrangig ist auf die von den Gut-
achterausschissen fur Grundstickswerte mitge-
teilten Vergleichspreise zurlickzugreifen. Liegen
mehrere Vergleichspreise vor, soll der Durch-
schnittswert angesetzt werden. Sofern der Gut-
achterausschuss nur Durchschnittskaufpreise
(Kaufpreismittel) aus einer Vielzahl von Kauffallen
einer Grundstlcksart ohne Berlcksichtigung un-
terschiedlicher wertbeeinflussender Merkmale ab-
geleitet hat, sind diese als Vergleichspreise nicht
geeignet. Soweit von den Gutachterausschissen
keine Vergleichspreise vorliegen, kann das zu-
stdndige Finanzamt geeignete Vergleichspreise
aus anderen Kaufpreissammlungen berucksichti-
gen.

(3) Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch
Vergleichsfaktoren herangezogen werden, die
vom oOrtlichen Gutachterausschuss far

Grundstickswerte flr geeignete Bezugseinhei-
ten, z. B. die Wohnflache (Gebaudefaktor) oder
den erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor),
ermittelt und mitgeteilt werden (§ 183 Absatz 2
BewG). Beziehen sich die Vergleichsfaktoren nur
auf den Gebaudewert, ist der Bodenwert zusatz-
lich nach MalRgabe des § 179 BewG zu ermitteln.

(4) Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale
der Vergleichsgrundstticke bzw. der Grundstiicke,
fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsti-
cke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu
bewertenden Grundstiicks ab, so sind diese Ab-
weichungen durch Zu- oder Abschlage nach Vor-
gabe des ortlichen Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte zu berlcksichtigen. Stehen
vom ortlichen Gutachterausschuss zur Berilck-
sichtigung dieser Abweichungen keine Anpas-
sungsfaktoren (z. B. Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten) zur Verfiigung, kann eine hin-
reichende Ubereinstimmung noch unterstellt wer-
den, wenn die wertbeeinflussenden Merkmale des
zu bewertenden Grundstlicks, wie z. B. die Wohn-
/Nutzflache des Gebaudes, die GrundstiicksgroRe
oder das Alter des Gebaudes, um hdochstens je-
weils 20 Prozent vom Vergleichsgrundstick ab-
weichen. Besonderheiten, insbesondere die den
Wert beeinflussenden Rechte und Belastungen
privatrechtlicher und offentlich-rechtlicher Art,
werden in dem typisierenden Vergleichswertver-
fahren nach § 183 Absatz 1 und 2 BewG nicht be-
rucksichtigt (§ 183 Absatz 3 BewG).

KAPITEL 6 VW-RL (§ 20 IMMOWERTV 2021):
Vergleichsfaktoren

(1.) Vergleichsfaktoren (§ 13 ImmoWertV, s.o0.)
sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit
bezogene Werte fir Grundstiicke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmalen
(Normobjekte). Geeignete Bezugseinheiten kdn-
nen z. B. der marktublich erzielbare jahrliche Er-
trag (Ertragsfaktor) oder eine Flachen- oder
Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebau-
defaktor) sein.

(2.) Vergleichsfaktoren werden fur einzelne
Grundstucksarten und gegebenenfalls
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Grundstucksteilmarkte aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Zur Ab-
leitung von Vergleichsfaktoren sind geeignete sta-
tistische Verfahren heranzuziehen.

(3.) Vergleichsfaktoren sind fir die Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts geeignet, wenn sie

fur einen mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbaren regional und sachlich abgegrenzten
Teilmarkt abgeleitet wurden und die wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmale des Normob-
jekts dargestellt sind.

10.2 VERGLEICHSFAKTOREN DES LANDES HESSEN

Die hessischen Gutachterausschiisse erfassen
die Vertrage, die ihnen gemaR § 195 BauGB von
den beurkundenden Stellen zugesendet werden,
einheitlich nach den von der ZGGH vorgegebenen
und von den Vorsitzenden der Gutachteraus-
schusse beschlossenen Festsetzungen.

Bei der Festlegung der Vergleichsfaktoren werden
folgende Objektarten unterschieden:
e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(EFH/ZFH)
e Reihenhauser und Doppelhaushalften
(RH/DHH)
o Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hausern (ETW)

Als wichtigste wertbeeinflussende Merkmale
gemal § 183 BewG sind nachfolgend bertcksich-
tigt:

e Lage des Objekts (Bodenrichtwert)

e Grofke des Objekts (Wohnflache)

e Alter des Objekts (Baujahr)

e Grundstlicksgrofie (nicht bei Eigentums-

wohnungen)

Alle Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Ob-
jekte, fur die eine durchschnittliche Ausstattung
unterstellt wird und beinhalten den jeweiligen Bo-
denwert. Bei Ein- und Zweifamilienhausern, Rei-
henhdusern und Doppelhaushalften ist im Ver-
gleichsfaktor auch der Wert einer Garage, eines
Carports oder eines Stellplatzes enthalten. Die
Werte fir Eigentumswohnungen beziehen sich
nur auf die Wohnung ohne Stellplatz. Wertanga-
ben zu eventuell vorhandenen Kfz-Stellplatzen
kdnnen der Tab. 76 auf Seite 204 entnommen
werden.

Als Datenbasis flur die Ableitung von Vergleichs-
faktoren dienten die Kaufvertrage der drei ge-
nannten Objektarten, die in den Jahren 2021,
2022 und 2023 beurkundet und bis August 2023
in den Kaufpreissammlungen der Gutachteraus-
schisse erfasst und ausgewertet wurden.

Fur die Auswertung der Eigenheime (Hauser)
wurden diejenigen Immobilien berlcksichtigt, de-
ren Wohnflache zwischen 80 m? und 250 m?,
Baujahr nach 1950 und GrundstiicksgroBe zwi-
schen 250 m? und 1.500 m? (EFH/ZFH) bzw.
100 m? und 700 m? (RH/DHH) lag.

Fur die Auswertung der Eigentumswohnungen
wurden diejenigen Objekte berticksichtigt, deren
Wohnflache zwischen 40 m? und 160 m? lag und
deren Baujahr in den Tabellen angegeben ist.

Unter Bericksichtigung dieser festgelegten Span-
nen flr die wichtigsten Einflussgré3en ergaben
sich fir Eigenheime circa 5.740 (EFH/ZFH) und
circa 3.080 (RH/DHH) Verkaufsfalle und fur Ei-
gentumswohnungen circa 5.680 Verkaufsfalle, die
in die Ermittlung der Vergleichsfaktoren eingeflos-
sen sind.

Die dargestellten Vergleichsfaktoren (VF) wurden
zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt. Sie fuhren fur
Standardobjekte zum Verkehrswert mit einer Ge-
nauigkeit von + 20 %. Die Vergleichsfaktoren er-
halten je nach GrundsticksgréRe und Baujahr
einen Zu- oder Abschlag (Korrekturwert KW),
bevor sie mit der Wohnflache multipliziert werden.
Diese Korrekturwerte sind unabhangig vom Bo-
denrichtwert.
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Einzelne Besonderheiten des Grundstlicks kon-
nen in einem pauschalierten Vergleichswertver-
fahren nicht berlcksichtigt werden (> § 183 Ab-
satz 3 BewG). Individuelle Besonderheiten des
Grundstiicks kdnnen nur im Rahmen eines Ver-
kehrswertgutachtens (> § 198 BewG) Berticksich-
tigung finden.

Die hier veroffentlichten Vergleichsfaktoren ent-
sprechen den Anforderungen der Erbschafts-
steuer-Richtlinie R 3 183 (zu § 183 BewG). Der
Gutachterausschuss hat am 22.02.2024 die von
der ZGGH vorlegten Vergleichsfaktoren 2024

anhand eigener Auswertungen auf Plausibilitat
Uberpruft und fur den zustandigen Geschaftsbe-
reich beschlossen.

Zur Auswertung der zur Wertermittlung erforderli-
chen Daten hat die ZGGH in Abstimmung mit den
ortlichen Gutachterausschiissen sechs regio-
nale Teilmarkte (Marktbereiche) festgelegt (s.
Abb. 140). Die Verkaufsfalle wurden in diesen re-
gionalen Marktbereichen zusammengefiihrt und
statistisch (Regressionsanalyse) ausgewertet.

Legende

Marktbereich 1
Marktbereich 2
Marktbereich 3
Marktbereich 4
Marktbereich 5
Marktbereich 6

(i

Abb. 140 Marktbereiche in Hessen
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Innerhalb der jeweiligen Objektart werden gege-
benenfalls mehrere Tabellen flir verschiedene
Marktbereiche angegeben. Die konkrete Zuord-
nung einer Kommune zu einem regionalen Markt-
bereich ist der landesweiten Ubersicht zu entneh-
men.

Die Vorgehensweise bei der Bestimmung eines
objektbezogenen Vergleichsfaktors bleibt erhal-
ten und wird in den Landkreisen gezielt um ein-
zelne Marktbereiche erganzt. Die Feststellung ei-
nes Vergleichsfaktors erfolgt demnach wie bisher
nach Region, dem Zustandigkeitsbereich des Gut-
achterausschusses und der entsprechenden Ob-
jektart.

10.3 VERGLEICHSFAKTOREN DER MARKTBEREICHE 1 UND 236

Die nachfolgenden Tabellen sind das regionale
Ergebnis der ZGGH flr den Zustandigkeitsbereich
des Amtes fir Bodenmanagement Korbach. Dies
beinhaltet den Landkreis Kassel und den Land-
kreis Waldeck-Frankenberg, welche sich entspre-
chend in Marktbereich 1 und 2 aufgliedern (s. Abb.
141, Seite 197).

Diemelstadt

Willingen (Upland)

Bromskirchen

Frankenberg (Eder)
Alle p
Battenberg (Ede
Burgwald

Haina (Kloster)

Bad Wildungen

Der Landkreis Kassel liegt dabei in beiden Markt-
bereichen. Der Landkreis Waldeck-Frankenberg
befindet sich ausschliellich in Marktbereich 2.

Die Auswertung der Vergleichsfaktoren zum
Stichtag 2024 beziehen sich auf die jeweils zuge-
horigen Bodenrichtwerte.

Gutsbezirk
Reinhards)

Sohrewald

Legende

:l Marktbereich 1
:[ Marktbereich 2

Abb. 141 Marktbereiche in den Landkreisen Kassel und Waldeck-Frankenberg

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

197 IMB 2024 « Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ¢ AfB Korbach



VERGLEICHSFAKTOREN

Modell Vergleichsfaktoren

ZielgrofRe mit Bezugseinheit

Vergleichswertfaktor [€/m?]

tabellarisch, in einer sachverstéandig angemessen gerundeten

Darstellungsform .
9 und harmonisierten Form

EinflussgréRRen der ZielgréRe mit Bezugseinheit

Wohnflache [m2]
Bodenrichtwert (Lageindikator) [€/m3]
Grundstuicksgrofie [m?], nicht bei Eigentumswohnungen
Baujahr [Jahreszahl]
Rahmendaten
Stichtag 01.01.2024

Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Reihenhau-
ser und Doppelhaushalften, Eigentumswohnungen in Mehrfa-
milienwohnhéausern

Sachlicher Anwendungsbereich
(Gebaudeart)

raumlicher Anwendungsbereich Marktbereich 1 bzw. 2 (siehe Kap. 10.2 bzw. Abb. 141)

die drei Vorjahre des Berichtsjahres (2021/2022/2023), Erfas-

Untersuchungszeitraum sung im letzten Jahr bis einschlie3lich September

Notarielle Kaufvertrdge aus der automatisierten Kaufpreis-
Datengrundlage sammlung der zustandigen Gutachterausschusse fir Immobi-
lienwerte

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

gewahltes statistische Verfahren | Regression

Verwendete Parameter

e EFH/ZFH/RH/DHH: zwischen 80 und 250 m?,
Wohnflache e ETW: zwischen 40 und 160 m2
e nach Bauakte oder Eigentiimerangabe

Bodenrichtwert (Lageindikator) [€/m3]

e EFH/ZFH: zwischen 250 und 1.500 m2,

Grundstiicksgréie e RH/DHH: zwischen 100 und 700 mz
e ETW: keine

Baujahr ab 1950

Bodenwert enthalten

Eigenheime (Hauser):

e Wert einer Garage, eines Carports oder eines Stell-
Bertcksichtigung Stellplatz (je platzes enthalten
Gebaudeart) e Wertangaben siehe Kap. 10.4 bzw. Tab. 77
Eigentumswohnungen:

e nicht enthalten
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besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale boG

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Standardstufe

es wird eine durchschnittliche Standardstufe gem. NHK 2010
unterstellt

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl Kauffalle

Markbereich 1:

e EFH/ZFH: 249

e RH/DHH: 241

e ETW (Wiederverkauf): 348
Markbereich 2:

e EFH/ZFH: 1.469

e RH/DHH: 135

e ETW (Wiederverkauf): 310

angestrebte Genauigkeit

+/- 20 %

weitere statistische Kenndaten/
Durchschnittswerte

Bestimmtheitsmaf R?
Markbereich 1:

e EFH/ZFH: 0,60

e RH/DHH: 0,59

e ETW (Wiederverkauf): 0,46
Markbereich 2:

e EFH/ZFH: 0,65

e RH/DHH: 0,67
ETW (Wiederverkauf): 0,24

Tab. 67 Vergleichswertmodell
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10.3.1 VF EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSER, MARKTBEREICH 1, LANDKREIS KASSEL

Vergleichsfaktoren in € /m? Wohnflache (EFH/ZFH) be-
zogen auf 700 m2 Grundstiicksgré3e und Baujahr 1980

Bodenrichtwertbereich

Wohn-
flache
m2 50 €/m? 100 €/m?
bis bis

99 €/m? 149 €/m?

(75 €/m?) | (125 €/m?)
100 2.785 3.091
110 2.597 2.875
120 2.440 2.695
130 2.307 2.543
140 2.193 2.412
150 2.094 2.299
160 2.008 2.200
170 1.932 2.112
180 1.864 2.035
190 1.804 1.965
200 1.749 1.902
210 1.700 1.846
220 1.655 1.794
230 1.614 1.747
240 1.577 1.704
250 1.542 1.665

150 €/m?
bis
199 €/m?
(175 €/m?)
3.398
3.154
2.950
2.778
2.631
2.503
2.391
2.292
2.205
2.126
2.056
1.992
1.934
1.881
1.832
1.787

200 €/m?

bis

299 €/m?
(250 €/m?)

3.857
3.572
3.333
3.132
2.959
2.809
2.678
2.563
2.460
2.368
2.285
2.211
2.143
2.080
2.023
1.971

Tab. 68 VF (EFH/ZFH), Marktbereich 1, Landkreis Kassel

10.3.1.1 KW EFH/ZFH, MARKTBEREICH 1, LANDKREIS KASSEL

GrundstilicksgroRe m2

300
400
500
600
700
800
900
1.000
1.100
1.200
1.300
1.400
1.500

1950
bis
1954
(1952)

-534
-466
-397
-328
-259
-191
-122
-53
16
85
153
222
291

1955
bis
1964
(1960)

-460
-392
-323
-254
-185
-116
-48
21
90
159
227
296
365

1965
bis
1974
(1970)

-368
-299
-230
-161
-93
-24
45
114
182
251
320
389
457

Korrekturwert in €/m?

Baujahr
1975 1985 1995
bis bis bis
1984 1994 2004
(1980) ' (1990) @ (2000)
-275 -182 -90
-206 -114 -21
-138 -45 48
-69 24 116
0 93 185
69 161 254
138 230 323
206 299 392
275 368 460
344 436 529
413 505 598
481 574 667
550 643 735

Tab. 69 KW (EFH/ZFH), Marktbereich 1, Landkreis Kassel

2005
bis
2014
(2010)

3
72
140
209
278
347
415
484
553
622
690
759
828

ab
2015

(2019)

86
155
224
292
361
430
499
567
636
705
774
843
911
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10.3.2 VF EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSER, MARKTBEREICH 2, LANDKREISE KASSEL UND
WALDECK-FRANKENBERG

Vergleichsfaktoren in €/m? Wohnflache (EFH/ZFH)
bezogen auf 700 m2 GrundstiicksgréRe und Baujahr 1980

Bodenrichtwertbereich

Wohn-
flache m2 50 €/m? 100 €/m?
bis bis bis
49 €/m? 99 €/m? 150 €/m?
(25 €/m?) (75 €/m?) (125 €/m?)
100 1.826 2.479 3.132
110 1.709 2.303 2.897
120 1.612 2.156 2.700
130 1.529 2.032 2.534
140 1.459 1.925 2.392
150 1.398 1.833 2.268
160 1.344 1.752 2.160
170 1.297 1.681 2.065
180 1.255 1.617 1.980
190 1.217 1.561 1.904
200 1.183 1.510 1.836
210 1.153 1.464 1.774
220 1.125 1.422 1.718
230 1.099 1.383 1.667
240 1.076 1.348 1.620
250 1.055 1.316 1.577

Tab. 70 VF (EFH/ZFH), Marktbereich 2, Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg

10.3.2.1 KW EFH/ZFH, MARKTBEREICH 2, LANDKREISE KASSEL UND WALDECK-FRANKENBERG

Korrekturwert in €/m?
Baujahr
1950 1955 1965 1975 1985 1995 2005 ab

bis bis bis bis bis bis bis 2015
1954 1964 1974 1984 1994 2004 2014

(1952) = (1960)  (1970)  (1980) = (1990)  (2000)  (2010) = (2019)

300 -446 -364 -263 -162 -60 41 143 234
400 -405 -324 -223 -121 -20 82 183 275
o 500 -365 -284 -182 -81 21 122 224 315
g 600 -324 -243 -142 -40 61 163 264 355
= 700 -284 -203 -101 0 101 203 304 396
;s;) 800 -244 -163 -61 40 142 243 345 436
x 900 -203 -122 -21 81 182 284 385 476
’% 1.000 -163 -82 20 121 223 324 426 517
= 1.100 -123 -41 60 162 263 364 466 557
S 1.200 -82 -1 100 202 303 405 506 598
1.300 -42 39 141 242 344 445 547 638
1.400 -1 80 181 283 384 486 587 678
1.500 39 120 222 323 425 526 627 719

Tab. 71 KW (EFH/ZFH), Marktbereich 2, Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg
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10.3.3 VF REIHENHAUSER/DOPPELHAUSHALFTEN, MARKTBEREICH 1, LANDKREIS KASSEL

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

bezogen auf 300 m2 Grundstiicksgréf3e und Baujahr 1990

Wohn- Bodenrichtwertbereich
flache
mz 50 €/m? 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m?
bis bis bis bis

99 €/m? 149 €/m? | 199 €/m? | 299 €/m>
(75€im?) | (125€/m?) = (175€/m?) | (250 €/m?)

80 3.168 3.406 3.644 4.002
90 2.933 3.144 3.356 3.674
100 2.745 2.935 3.126 3.412
110 2.591 2.764 2.937 3.197
120 2.462 2.621 2.780 3.019
130 2.354 2.501 2.647 2.867
140 2.261 2.397 2.533 2.738
150 2.180 2.308 2.435 2.625
160 2.110 2.229 2.348 2.527
170 2.048 2.160 2.272 2.440
180 1.992 2.098 2.204 2.363
190 1.943 2.043 2.144 2.294
200 1.898 1.994 2.089 2.232

Tab. 72 VF (RH/DHH), Marktbereich 1, Landkreis Kassel

10.3.3.1 KW RH/DHH, MARKTBEREICH 1, LANDKREIS KASSEL

Korrekturwert in €/m?

Baujahr

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

(1952)  (1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2019)

100 -674 -563 -425 -287 -149 -11 127 251
150 -636 -526 -388 -250 -112 26 164 288
& 200 -599 -489 -351 -213 -75 63 201 326
uE) 250 -562 -451 -313 -175 -37 101 239 363
= 300 -524 -414 -276 -138 0 138 276 400
UE; 350 -487 -377 -239 -101 37 175 313 438
= 400 -450 -339 -201 -63 75 213 351 475
::‘:755 450 -413 -302 -164 -26 112 250 388 512
2 500 -375 -265 -127 11 149 287 425 549
8 550 -338 -228 -90 48 186 324 462 587
600 -301 -190 -562 86 224 362 500 624
650 -263 -153 -15 123 261 399 537 661
700 -226 -116 22 160 298 436 574 699

Tab. 73 KW (RH/DHH), Marktbereich 1, Landkreis Kassel
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10.3.4 VF REIHENHAUSER/DOPPELHAUSHALFTEN, MARKTBEREICH 2, LANDKREISE KASSEL
UND WALDECK-FRANKENBERG

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

bezogen auf 300 m2 Grundstiicksgrof3e und Baujahr 1990

Wohn- Bodenrichtwertbereich
flache
m?2 . 50 €/m2 | 100 €/m?
bis bis bis
49 €/m?

99 €/m?> | 150 €/m?
(25€im?) | (7T5€/m?) | (125 €/m?)

80 2.127 2.797 3.467
90 1.974 2.570 3.166
100 1.852 2.389 2.925
110 1.753 2.240 2.727
120 1.670 2.116 2.563
130 1.599 2.012 2.424
140 1.539 1.922 2.305
150 1.487 1.844 2.202
160 1.441 1.776 2111
170 1.401 1.716 2.031
180 1.365 1.663 1.961
190 1.333 1.615 1.897
200 1.304 1.572 1.840

Tab. 74 VF (RH/DHH), Marktbereich 2, Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg

10.3.4.1 KW RH/DHH, MARKTBEREICH 2, LANDKREISE KASSEL UND WALDECK-FRANKENBERG

Korrekturwert in €/m?

Baujahr

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

(1952)  (1960) (1970) (1980) (1990) (2000) (2010) (2019)

100 -489 -409 -308 -208 -108 -7 93 183
150 -462 -382 -281 -181 -81 19 120 210
& 200 -435 -355 -254 -154 -54 46 147 237
uE) 250 -408 -328 -228 -127 -27 73 174 264
< 300 -381 -301 -201 -100 0 100 201 291
UE)-, 350 -354 -274 -174 -73 27 127 228 318
= 400 -327 -247 -147 -46 54 154 254 345
3;-’) 450 -300 -220 -120 -19 81 181 281 372
2 500 -273 -193 -93 7 108 208 308 399
5 550 -246 -166 -66 34 135 235 335 426
600 -219 -139 -39 61 162 262 362 452
650 -193 -112 -12 88 189 289 389 479
700 -166 -85 15 115 216 316 416 506

Tab. 75 KW (RH/DHH), Marktbereich 2, Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg
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10.3.5 VF EIGENTUMSWOHNUNGEN, MARKTBEREICH 1, LANDKREIS KASSEL?*'

Vergleichsfaktoren in €/m? Wohnflache (ETW)
Bodenrichtwertbereich

50 €/m? 100 €/m? 200 €/m?

Baujahr bis bis bis
99 €/m? 199 €/m? 299 €/m?
(75€/m?) (150 €/m?) = (250 €/m2)
1970-1979
e 1.785 2.028 2.351
1980-1989
(1985) 1.972 2.214 2,537
1990-1999
Aeee 2.159 2.401 2.724
2000-2009
(2005) 2.346 2,588 2.911
2010-2017
o 2514 2.756 3.079
ab 2019% ] ] ] ]
(Erstbezug)

Tab. 76 VF (ETW), Marktbereich 1, Landkreis Kassel

10.3.6 VF EIGENTUMSWOHNUNGEN, MARKTBEREICH 2, LANDKREISE KASSEL UND WALDECK-

FRANKENBERG
Vergleichsfaktoren in €/m? Wohnflache (ETW)
Bodenrichtwertbereich
Baujahr bis 50 €/m? 100 €/m?
49 €/m? bis bis
99 €/m? 150 €/m?
(25 €/m?) (75 €/m?) (125 €/m?)
1970-1979
(1975) 1.120 1.400 1.680
1980-1989
(1985) 1.275 1.555 1.835
1990-1999
(1995) 1.430 1.710 1.990
2000-2009
(2005) 1.585 1.865 2.145
2010-2017
(2014) 1.725 2.005 2.285
ab 201938 ) i i
(Erstbezug)

Tab. 77 VF (ETW), Marktbereich 2, Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg

37 Es konnte keine statistisch gesicherte nachweisbare Abhangigkeit des Vergleichsfaktors zur Wohnflache festgestellt werden. Die
0.g. Vergleichsfaktoren kénnen deshalb ohne Anpassungen an die Wohnflache bei der Ermittlung des Wertes aller Eigentums-
wohungen verwendet werden.

38 Fur den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur den Bereich der Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg
konnten keine statistisch gesicherten Vergleichsfaktoren fiir den Marktbereich 1 und den Marktbereich 2 ermittelt werden.
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10.4 WERTANGABEN ZU KFZ-ABSTELLMOGLICHKEITEN

LK Tiefgarage Einzelgarage Stellplatz
BHBEIEIEDS | o || SHEREIEE | o | BHBREIIEE | o
kauf kauf kauf
Kassel 14.000 € 18.000 € 11.000 € 16.000 € 4.500 € 8.000 €
Waldeck- | .\ 1n0e | 15000€ 7.500 € 11.000 € 4.000 € 6.000 €
Frankenberg

Tab. 78 Wertangaben zu KFZ-Abstellmdglichkeiten in den Landkreisen

10.5 BERECHNUNGSBEISPIEL

BEISPIEL: EINFAMILIENHAUS, FREISTEHEND, MARKTBEREICH 1

Objektart
Ort
Wohnflache

Baujahr

Einfamilienhaus, freistehend

Kaufungen
140 m?
1980

160 €/m?
800 m?

Bodenrichtwert

GrundstiicksgroRe

Berechnungsschritte:

In Tab.10.3.1 VF (EFH/ZFH):
Richtwertspanne: 150 - 199 €/m?
Wohnflache: 140 m?
Vergleichsfaktor (VF) aus Tabelle

2.631 €/m?

In Tab.10.3.1.1 KW (EFH/ZFH):
Baujahr: 1980
Grundstlicksgréie: 800 m?
Korrekturwert (KW) aus Tabelle

69 €/m?

Berechnung:
(VF £ KW) x Wohnflache = berechneter Immobilienwert
(2.631 €/m? + 69 €/m?) x 140 m? = 378.000 €*°

39 Hinweis: Der berechnete Immobilienwert erfiillt nicht die Anforderungen an eine Verkehrswertermittiung gemafR § 194 BauGB.
Objektspezifische Besonderheiten sind nicht berticksichtigt. Flr eine genaue Wertermittlung ist ein Verkehrswertgutachten mit ein-
gehender Ortsbesichtigung erforderlich.
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11 MIETEN
11.1  WOHNRAUMMIETEN

11.1.1 GRUNDLAGEN

Fir die Kommunen der Landkreise Kassel und
Waldeck-Frankenberg existieren keine Mietspie-
gel. Allein fir die Stadt Kassel ist am 18.03.2024
erstmalig ein Mietspiegel erstellt worden. Die
Nachfrage nach Informationen tber die Hohe der
ortstiblichen Wohnraummieten ist allerdings hoch
und steigt standig. Mieter wie auch Vermieter sind
an einem ortstblichen Mietansatz sehr interes-
siert.

Nach § 9 der BauGB-AV ist es Aufgabe der Ge-
schaftsstellen des Gutachterausschusses fir ih-
ren Zustandigkeitsbereich Mietwertlbersichten zu
erstellen. Diese entsprechen allerdings nicht ei-
nem formlichen qualifizierten Mietspiegel gemaf
§§ 558c ff. BGB. Diese Aufgabe ist dem Gut-
achterausschuss in der Art nicht zugeordnet.

Bei der Erstellung der Mietwertlubersicht ist die
Geschéftsstelle auf freiwillige Datenangaben an-
gewiesen. Die Datengrundlage bilden Wohnungs-
mieten aus der bei der Geschéaftsstelle gefiihrten

11.1.2 AUSWERTUNGSGRUNDSATZE

Bei den ausgewerteten Mieten handelt es sich um
Bestands- und Neumieten der letzten sechs
Jahre. Das bedeutet, dass aktuelle Neuab-
schllsse hoher sein kbnnen.

Der Gutachterausschuss erhalt u.a. Mieten von
der Landkreisverwaltung Waldeck-Frankenberg.
Dabei handelt es sich um Mieten aus dem Bereich
verschiedener Sozialgesetzbicher. Diese Mieten
bilden nicht den Ublichen Markt ab. Das wird durch
eine entsprechend geringere Gewichtung der
Marktanteile berucksichtigt.

Die vorhandenen Mietangaben werden anhand
von statistischen und fachlichen Prifungen wie
auch AusreiRerbeseitigungen auf Plausibilitat un-
tersucht und entsprechend den Marktanteilen ge-
wichtet. AnschlieRend werden die Mietwerte

Kaufpreissammlung, Mieten von Gemeinden, der
Landkreisverwaltung, Maklern, der Wohnungs-
baugenossenschaft, Zeitung und Internet. Die
Mietangaben beschranken sich ausschlieBlich auf
Mieten in Zwei- oder Mehrfamilienwohnhausern.
Dabei werden folgende Einflussgroflen auf die
Hohe des Mietwertes unterschieden:

e Lage in der Region - Makrolage - (durch
den Bodenrichtwert der entsprechenden
Bodenrichtwertzone)

e Lage innerhalb einer Bodenrichtwertzone -
Mikrolage - (ggf. durch Auf- oder Ab-
schlage am Bodenrichtwert)

e Groéle der Wohnung

¢ Ausstattung des Objekts und

e Baujahr des Objekts (ggf. aufgrund von
durchgreifenden  Erneuerungsmafnah-
men modifiziert)

durch das statistische Auswerteverfahren ,Mul-
tiple Regression® ermittelt.

In die Auswertung geht jeweils nur die Netto-Kalt-
miete ein (reine Grundmiete ohne jegliche Neben-
kosten). Beim Baujahr geht man von dem Jahr
aus, in dem das Objekt errichtet wurde. Sollten
seitdem umfangreiche Modernisierungs- oder Sa-
nierungsmaflnahmen durchgeflhrt worden sein,
wurde das Baujahr entsprechend angepasst.

Far die Auswertung wird das Objekt zunachst der
zutreffenden Bodenrichtwertzone innerhalb der
Gemarkung zugeordnet (Makrolage). Innerhalb
der einzelnen Bodenrichtwertzone wird noch zwi-
schen einfacher, mittlerer und guter Lage unter-
schieden und mit entsprechenden modellhaften
Zu- oder Abschlagen am Bodenrichtwert berlck-
sichtigt (Mikrolage) und in den Lageindex
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Uberfuhrt. Dabei wurde eine gute Lage mit einem
Zuschlag von 10 % am Bodenrichtwert berlck-
sichtigt und analog eine maflige Lage mit einem
Abschlag von 10 %. Eine gute bzw. malige
Wohnlage wird folgendermafien modellhaft und
rechnergestitzt von der mittleren Lage abge-
grenzt:

GUTE WOHNLAGE:
e Ortsrandbebauung

MARIGE WOHNLAGE:

e an einer Durchgangsstralle mit starkem

Verkehrsaufkommen gelegen

o Nahe zu Gewerbe/Industrie
Fur die Anwendung der tabellarischen Mietwert-
Ubersicht kann die Mikrolage entsprechend dem
0.9. Zu- oder Abschlag am Bodenrichtwert be-
ricksichtigt und die abgebildeten Mieten kénnen
interpoliert werden.

Die Berechnung der Mieten mit MIKA ermdglicht
neben diesem automatisch ermittelten schemati-
schen Bodenwert die Eingabe eines Bodenwertes
fur das entsprechende Mietobjekt. An dieser
Stelle kann ein individueller Zu- bzw. Abschlag an-
gebracht werden.

Das Ergebnis zeigt insgesamt, dass die Woh-
nungsgrofe den gréldten Einfluss auf den Miet-
wert hat, gefolgt von der Ausstattung, der Lage,
und dem Baujahr.

ANERKENNUNG DER AUSWERTUNG VON
GERICHTEN:

Hessisches Finanzgericht (4 K 1082/14) vom
13.10.2014

Amtsgericht Fulda (32 C 199/16) vom 28.09.2017
und (32 C 124/16) vom 14.12.2017

11.1.3 ERGEBNISSE IN FORM DES DIGITALEN MIETWERTKALKULATORS (MIKA) ODER ALS

TABELLARISCHE MIETWERTUBERSICHT

Beides sind unterschiedliche Darstellungsformen
derselben Auswertung; einmal als separates digi-
tales Produkt und einmal analog im Rahmen die-
ses Immobilienmarktberichtes.

MIETWERTKALKULATOR (MIKA)
Automatisierte Mietauskiinfte konnen kostenlos
im Internet unter

gds.hessen.de/Produkte

abgerufen werden. Zudem wird ein Excel-basier-
tes Programm zur Verfugung gestellt.

Das Programm ermittelt anhand der in den Kap.
11.1.1 ,Grundlagen“ und 11.1.2 ,Auswertungs-
grundsatze“ aufgeflhrten EinflussgroRen eine
Wohnraummiete. Dabei gibt der Nutzende Land-
kreis, Gemarkung, (ggf. modifiziertes) Baujahr,
Ausstattung und Wohnflache ein. Anhand der Ge-
markung wird automatisch ein flachengewichtetes
mittleres Bodenwertniveau errechnet und vorge-
schlagen. Bei konkreten Abweichungen kann der

Nutzende manuell einen anderen, entsprechend
angepassten Bodenrichtwert eingeben.
Anmerkung: Die Aufteilung einer Gemarkung in
die einzelnen Bodenrichtwertzonen kann eingese-
hen werden im Bodenrichtwertinformationssys-
tem ,BORIS-Hessen® im Internet unter:

boris.hessen.de

Darlber hinaus wird es durch MIKA ermdglicht,
die Ausstattungsmerkmale der Wohnung detail-
lierter auszuwahlen und in der Berechnung zu be-
rucksichtigen.

Mit MIKA kdnnen die Mietwerte getrennt fir den
Landkreis Kassel und den Landkreis Waldeck-
Frankenberg berechnet werden. Daruber hinaus
kénnen die Mieten der Stadt Kassel ermittelt wer-
den. Da die Stadt Kassel nicht in den Zustandig-
keitsbereich des Amtes fur Bodenmanagement
gehort, kdnnen an dieser Stelle keine weiteren
Aussagen bezuglich der Mieten der Stadt Kassel
gemacht werden.
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TABELLARISCHE MIETWERTUBERSICHT

Die in den Tabellen angegebenen Werte verste-
hen sich als mittlere Nettokaltmiete ohne Neben-
kosten fir Wohnungen mit (weitgehend) gleichen
Merkmalen. Sie werden in Abhangigkeit des Bo-
denwertes und des Baujahres angegeben. Zwi-
schenwerte sind zu interpolieren. Der angege-
bene Wert bezieht sich auf eine 75 m? grolie
Durchschnittswohnung. Fir abweichende Wohn-
ungsgrofen sind entsprechende Umrechnungs-
faktoren ermittelt und im Anschluss angegeben.
Hinweis: Der Mietwert bei Einfamilienhdusern ist
in der Regel hoher als bei einer Wohnung in einem

11.1.4 MIETWERTUBERSICHT

In der folgenden Mietwertlibersicht werden zu-
standigkeitshalber nur die Mieten fir die Land-

11.1.4.1 VERTEILUNG DER MIETEN

Die unten stehenden Tabellen geben eine Uber-
sicht Uber die Verteilung der Mieten beziglich der
Datenquellen, der Miethéhe und des Baujahres

Mehrfamilienhaus mit vergleichbarer GroRe, Aus-
stattung und Lage, weil zusatzlich das Grundstiick
exklusiv (mit Garten, Stellplatz, etc.) zur Verfu-
gung steht. Hier wird im Schnitt von etwa plus 10
Prozent gegentber einer Wohnungsmiete in einer
Wohnanlage ausgegangen. Diese Angabe konnte
anhand einer Stichprobe einer Gemarkung im
Landkreis Waldeck-Frankenberg, die jedoch nicht
allgemeinguiltig ist und einer kritischen Wirdigung
der Sachlage bedarf, bestatigt werden.

kreise Kassel und Waldeck-Frankenberg darge-
stellt.

getrennt fir beide Landkreise wieder. Der Aus-
wertung liegt folgendes Modell zugrunde:

Modell Mieten
ZielgrofRe mit Bezugseinheit
du_rchschnlttllche Wohnraum- [€/m? Wohnflache gem. WoFIV]
miete
EinflussgrofRen
reprasentiert durch den Bodenwert [€/m?] mit Stichtag zum je-
Lage weiligen Vertragsabschluss, der im Mittel mit dem Bodenricht-
9 wert (Makrolage) angenommen oder individuell durch Zu- oder
Abschlage (Mikrolage) angepasst werden kann
urspriingliches Baujahr, ggfs. fiktives Baujahr in Anlehnung an
Baujahr das Modernisierungsraster gem. Anlage 2 der ImmoWertV
von 1965 bis 2015 [Jahreszahl]
Ausstattung Standardstufe von 1,5 bis 3,5 [./.], Eingruppierung gem. Abfrage
Wohnflache von 25 bis 140/160 [m?], gem. Abfrage
Rahmendaten
Stichtag 31.12.2022
Sachlicher Anwendungsbereich tsyeprlsche Mietwohnungen in Mietobjekten (keine Einfamilienhau-
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raumlicher Anwendungsbereich

Landkreise Kassel und Waldeck-Frankenberg

Untersuchungszeitraum

bis zu sechs Jahre vor dem Stichtag

Datengrundlage

Bestands- und Neumieten, (in geringem Umfang auch Ange-
botsmieten) als Nettokaltmiete aufgrund von

Fragebdgen nach Verkaufen, Auskiinfte von Gemeinden und
Landkreisverwaltungen, Maklern und Wohnungsbaugenossen-
schaften bzw. Angebote in drtlichen Printmedien und im Inter-
net, siehe auch Tabelle Datenherkunft 11.1.4.1

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Ermittlungsmethodik

siehe Abschnitt 11.1.1 und 11.1.2
Gewichtung der Mieten aufgrund der Marktanteile der Stich-
probe

gewahltes statistische Verfahren

multiple Regression

Extremwertbereinigung

Verschiedene statistische Methoden zur Priifung der Regressi-
onsergebnisse

sonstige Selektionsparameter

erkennbare Verwandtschaftsvertrage werden eliminiert

Verwendete Parameter

Nebengebaude, Garagen, Stell-
platze

Objekte fiktiv ohne entsprechende Anlagen

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale boG

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl Mietfalle

tenherkunft, Preiskategorien, Alter des Objekts

insgesamt 3.317, siehe Tabelle 11.1.4 aufgeschlisselt nach Da-

weitere statistische Kenndaten/
Durchschnittswerte

siehe Tabelle Merkmale der Datengrundlage 11.1.4.2

Tab. 79 Modell Mieten
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LANDKREIS KASSEL

DATENHERKUNFT
Datenherkunft Anzahl @ Miete [€] | Flache [m?] g €/m?
Internet 267 518 76 6,8
Kaufpreissammlung 516 485 79 6,2
Makler 17 404 74 5,6
Zeitung 1 420 93 45

PREISKATEGORIEN

Tab. 80 Datenherkunft im Landkreis Kassel

Mie[t€slfn§?”e Anzahl der Mieten
< 3,50 8
< 4,00 14
<4,50 44
< 5,00 65
< 5,50 102
< 6,00 89
< 6,50 137
< 7,00 o1
< 7,50 81
< 8,00 62

Mietspanne .
[€/m?] Anzahl der Mieten
< 8,50 31
< 9,00 27
< 9,50 16
<10,00 12
<10,50 8
< 11,00 3
< 11,50 7
<12,00 1
>12,00 3

Gesamt 801

ALTER DES OBJEKTS

Tab. 81 Preiskategorien im Landkreis Kassel

Baujahr bzw. <1980 1981 bis 2000 | 2001 bis 2021
fiktives Baujahr

Anzahl 462 269 70
Mittelwert [€/m?] 6.0 6.6 83

Tab. 82 Alter des Objekts im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

DATENHERKUNFT

Datenherkunft Anzahl @ Miete [€] | D Flache [m?] 3 €/m?

Gemeinden 4 278 54 54

Internet 167 389 75 5,3

Kaufpreissammlung 220 423 80 55

Landkreisverwaltung 1.674 307 67 4.8

Makler 88 374 72 53

Wohnungsbaugenossenschaft 304 325 69 4,7

Zeitung 59 364 77 4.8

Tab. 83 Datenherkunft im Landkreis Waldeck-Frankenberg

PREISKATEGORIEN

Mie[t€slﬁ1a2;1“e Anzahl der Mieten
< 3,00 25
< 3,50 86
< 4,00 249
<4,50 89
< 5,00 o81
< 5,50 451
< 6,00 235
< 6,50 140
< 7,00 73
<7,50 33
< 8,00 21
< 8,50 11
< 9,00 4
< 9,50 1
<10,00 6
<10,50 6
< 11,00 5

Gesamt 2.516

Tab. 84 Preiskategorien im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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ALTER DES OBJEKTS

Baujahr bzw. , .
fiktives Baujahr <1980 1981 bis 2000 2001 bis 2021
Anzahl 1.668 726 122
Mittelwert [€/m?] 4,8 4,9 5,7

Tab. 85 Alter des Objekts im Landkreis Waldeck-Frankenberg

11.1.4.2 MIETWERTE

Die nachfolgenden Mieten sind in Abhangigkeit
des Bodenrichtwerts und des Baujahres fir eine
mittlere Ausstattung abgeleitet.

Grundsatzlich besteht ein Zusammenhang zwi-
schen Ausstattungsstufe und Baujahr. Wird ein
Gebaude modernisiert, indem beispielsweise der
Warmeschutz verbessert, die Haustechnik erneu-
ert oder die Raumaufteilung verandert wird, und
findet damit eine Anpassung an aktuelle Nutzer-
anforderungen statt, verlangert sich die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer. Das in diesem Rahmen
anzusetzende Baujahr kann somit durch Moderni-
sierungen oder besonders gute Instandhaltung
fiktiv junger ausfallen als das Ursprungsbaujahr.
In diesem Fall spricht man von einem fiktiven Bau-
jahr. Hierbei ist zu beachten, dass Teilmodernisie-
rungen und Anbauten das Schicksal des

Gesamtgebaudes teilen (insbesondere bzgl. der
Alterswertminderung insgesamt) und daher nicht
im vollen Umfang eine entsprechende Verjlingung
des Gesamtgebaudes bewirken kénnen.

Berechnungen und Auswertungen der vergange-
nen Jahre haben ergeben, dass sich bei einer ein-
fachen Ausstattung im Landkreis Kassel ein Ab-
schlag von circa 15 % und im Landkreis Waldeck-
Frankenberg von circa 2 % am Mietwert ergibt.
Diese Annahme kann flr Baujahre von 1965 bis
1975 angenommen werden.

Fur eine gehobene Ausstattung, die Ublicherweise
bei einem Baujahr ab 2000 angenommen werden
kann, ist aufgrund der Auswertungen aus vergan-
genen Jahren ein Zuschlag fur den Landkreis
Kassel von circa 15 % und fir den Landkreis Wal-
deck-Frankenberg von circa 2 % gerechtfertigt.
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LANDKREIS KASSEL

MIETWERTE
Durchschnittsmieten fiir eine mittlere Ausstattung
in €/m? Wohnfléche
bezogen auf 75 m2 Wohnflache
Baujahr Bodenrichtwert
35 €/m? 50 €/m? 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m?
1965 5,29 5,61 6,29 6,73 7,06
1970 5,36 5,68 6,36 6,80 7,12
1975 5,43 5,75 6,43 6,86 7,19
1980 5,49 5,81 6,50 6,93 7,26
1985 5,56 5,88 6,56 7,00 7,33
1990 5,63 5,95 6,63 7,07 7,40
1995 5,70 6,02 6,70 7,14 7,46
2000 577 6,09 6,77 7,20 7,53
2005 5,83 6,15 6,84 7,27 7,60
2010 5,90 6,22 6,90 7,34 7,67
2015 5,97 6,29 6,97 7,41 7,74

Tab. 86 Mietwerte im Landkreis Kassel

UMRECHNUNGSFAKTOREN FUR ABWEICHENDE STANDARDSTUFE

Standardstufe Umrechnungsfaktor
1,5 (einfach) 0,85
2,5 (mittel) 1,00

3,5 (gehoben) 1,15

Tab. 87 Umrechnungsfaktoren flir abweichende Standardstufe im Landkreis Kassel
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UMRECHNUNGSFAKTOREN FUR ABWEICHENDE WOHNFLACHEN

Wohnflache [m?] Umrechnungsfaktor Wohnflache [m?] Umrechnungsfaktor
25 1,29 95 0,95
30 1,24 100 0,94
35 1,19 105 0,92
40 1,16 110 0,91
45 1,13 115 0,91
50 1,10 120 0,90
55 1,07 125 0,89
60 1,05 130 0,88
65 1,03 135 0,87
70 1,02 140 0,87
75 1,00 145 0,86
80 0,98 150 0,85
85 0,97 155 0,84
90 0,96 160 0,84

Tab. 88 Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Wohnfléchen im Landkreis Kassel

MERKMALE DER DATENGRUNDLAGE

Anzahl der Datensatze 389
Bestimmtheitsmald R? 0,36
Multipler Korrelationskoeffizient 0,60
Min-Max BRW 20 - 250 €/m?
Min-Max Baujahre 1960 - 2021

Tab. 89 Merkmale der Datengrundlage im Landkreis Kassel
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LANDKREIS WALDECK-FRANKENBERG

MIETWERTE
Durchschnittsmieten fiir eine mittlere Ausstattung
in €/m? Wohnfléche
bezogen auf 75 m2 Wohnfldche
Baujahr Bodenrichtwert
35 €/m? 50 €/m? 100 €/m? 150 €/m?
1965 4,95 5,06 5,40 5,75
1970 4,97 5,07 5,42 577
1975 4,99 5,09 5,44 5,78
1980 5,00 5,11 5,45 5,80
1985 5,02 5,12 5,47 5,82
1990 5,04 5,14 5,49 5,83
1995 5,05 5,16 5,50 5,85
2000 5,07 517 5,52 5,86
2005 5,09 5,19 5,54 5,88
2010 5,10 5,21 5,55 5,90
2015 5,12 5,22 5,57 5,91

Tab. 90 Mietwerte im Landkreis Waldeck-Frankenberg

UMRECHNUNGSFAKTOREN FUR ABWEICHENDE STANDARDSTUFE

Standardstufe Umrechnungsfaktor
1,5 (einfach) 0,98
2,5 (mittel) 1,00

3,5 (gehoben) 1,02

Tab. 91 Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Standardstufe im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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UMRECHNUNGSFAKTOREN FUR ABWEICHENDE WOHNFLACHEN

Wohnflache [m?] Umrechnungsfaktor Wohnflache [m?] Umrechnungsfaktor
25 1,28 85 0,97
30 1,24 90 0,95
35 1,19 95 0,94
40 1,16 100 0,93
45 1,13 105 0,91
50 1,10 110 0,90
55 1,08 115 0,89
60 1,06 120 0,88
65 1,04 125 0,87
70 1,02 130 0,86
75 1,00 135 0,85
80 0,98 140 0,84

Tab. 92 Umrechnungsfaktoren fiir abweichende Wohnfldchen im Landkreis Waldeck-Frankenberg

MERKMALE DER DATENGRUNLAGE

Anzahl der Datensatze 2.105
Bestimmtheitsmald R? 0,32
Multipler Korrelationskoeffizient 0,57
Min-Max BRW 23 - 207 €/m?
Min-Max Baujahre 1960 - 2018

Tab. 93 Merkmale der Datengrundlage im Landkreis Waldeck-Frankenberg
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11.1.4.3 ANZAHL DER ERFASSTEN MIETEN

-

Bad Karlshafen

;\j b - NZ/V‘Zs?nal TJ
Trendelburg l U

. L 4
\\ Hofgeismar "
G f\ g Reinhardshagen
Liebe
{ \Diemelsvadt \/ﬂw %,\ \¢
_/?‘P”/J_’
. \7 // Grebenstei %4.9 (

.
rlmmenhausen %a/d
" 4

%una
Volkmarsen % \% - o
~An Espenauw
) _ Zierenberg A1y Fuldeta
Aosen /Ahnatal Vellmar'.

Diemelsee
Habichtswald

'%\{ ohage “ Niestetal
' ISRl Njieste .

A
\Willingen{(Upland) “
gen|( §chauenburg' 1 *\ Kaufungen
Lohfelden
‘*‘ -
Bad Emstal Fuldabri 14

Idabriick % ‘H;}lsa

bis 10
{F,rankenau /‘//JLBa O | - 11 bis 50
T 51 bis 100
Haina (Kester) B 101 bis 200
Il mehrals 200

keine Werte

Abb. 142 Anzahl der erfassten Mieten in den Landkreisen

IMB 2024 » Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ¢ AfB Korbach

218



MIETEN

11.1.4.4 MIETNIVEAU

Grundlage zur besseren Vergleichbarkeit des Waldeck-Frankenberg sind normierte Mieten mit
Mietniveaus der beiden Landkreise Kassel und einer Wohnflache von 75 m? (s. Abb. 143).
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11.2 GEWERBEMIETEN
11.2.1 BURO- UND PRAXISMIETEN

Zusatzlich zu den Wohnraummieten wurden fir
den Immobilienmarktbericht 2021 erstmals auch
gewerbliche Mieten fir Blro- und Praxisrdume
ausgewertet. Sie basieren hauptsachlich auf qua-
lifizierten Abfragen der Geschéftsstelle in den
Jahren 2019 und 2020. Dabei wurden Fragebd-
gen an Arztpraxen, Versicherungsburos, Ingeni-
eur- und Architekturblros sowie Anwaltskanzleien
verschickt. Zusatzlich wurden in geringem Um-
fang noch Buro- und Praxismieten bertcksichtigt,
die in den Jahren 2017 bis 2022 anlasslich eines
konkreten Verkaufsfalls mit abgefragt wurden.

Die angegebenen Mietangaben wurden anhand
von statistischen und fachlichen Prufungen auf
Plausibilitdt untersucht. Offensichtliche Ausreiler
wurden eliminiert. AnschlieRend wurden die Miet-
werte durch das statistische Auswerteverfahren
~Multiple Regression* ermittelt.

In die Auswertung geht jeweils nur die Netto-Kalt-
miete ein (reine Grundmiete ohne jegliche Neben-
kosten). Beim Baujahr geht man von dem Jahr
aus, in dem das Objekt errichtet wurde. Das Bau-
jahr wurde ggf. aufgrund angegebener Moder-

PREISKATEGORIEN

nisierungs- und Sanierungsmafinahmen oder un-
ter Berucksichtigung des angegebenen Ausstat-
tungsstandards angepasst.

Far die Auswertung wird das Objekt der zutreffen-
den Bodenrichtwertzone innerhalb der Gemar-
kung zugeordnet.

Folgende Einflussgréfen auf die Hohe des Miet-
wertes werden dabei unterschieden:
e Lage in der Region (durch den Bodenricht-
wert der entsprechenden Richtwertzone)
e Baujahr des Objektes (ggf. modifiziert)

Die erfassten Mieten wurden fir die Landkreise
Kassel und Waldeck-Frankenberg gemeinsam
ausgewertet.

DATENHERKUNFT
Datenherkunft Anzahl
Kaufpreissammlung 40
Fragebogen 30

Tab. 94 Datenherkunft der Bliiro- und Praxismieten

Preiskategorien

18
16
14
12

Anzahl

oN MO

[ee]

<4 €/m? 4,01-5€/m?

15
13 13 12
10
5,01-6 €/m?
€/m?

6,01-7 €/m? 7,01-8 €/m? =8 €/m?

Abb. 144 Preiskategorien der Bliro- und Praxismieten
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ERGEBNIS DER AUSWERTUNG

9,50
9,00
8,50
8,00
7,50
7,00
6,50
6,00

Miete [€/m?]

5,50
5,00
4,50
4,00
3,50
3,00

Blro- und Praxismieten in den
Landkreisen Kassel und Waldeck-Frankenberg

20 40 60 80 100

120 140 160 180

BRW [€/m?]

Baujahr 1965

Baujahr 1975

Baujahr 1985

Baujahr 1995

Abb. 145 Ergebnis der Auswertung der Biiro- und Praxismieten

MERKMALE DER DATENGRUNDLAGE

Anzahl der Datensatze 70
BestimmtheitsmaR R? 0,20
Multipler Korrelationskoeffizient 0,47

Min-Max BRW

30 bis 210 €/m?

Min-Max Baujahre

1960 bis 2005

Tab. 95 Merkmale der Datengrundlage der Bliro- und Praxismieten

200
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VERGLEICH ZWISCHEN ECHTEM UND GE-
SCHATZTEM WERT

Die untenstehende Abb. 146 zeigt einen Vergleich
der realen Werte mit den ermittelten Schatzwerten
gemal dem oben aufgestellten Modell. Bei den
realen Werten handelt es sich um die tatsachlich
gezahlten Mieten (Kaltmiete), die in die Auswer-
tung eingeflossen sind. Die Schatzwerte wurden
zu jedem Datensatz anhand der hierzu vorhande-
nen Parameter Baujahr (ggf. modifiziert) und Bo-
denrichtwert (als Lageparameter) Uber die jewei-
lige Regressionsgleichung berechnet.

Die Abb. 146 zeigt somit anschaulich und auf ei-
nen Blick die Streuung der Abweichungen zwi-
schen tatsachlichen Werten und dem Modell auf.
Die graue Linie stellt den Idealfall dar: der Schatz-
wert stimmt mit dem tatsachlichen Wert Uberein.
Anders ausgedrickt: Je nadher die Punkte an der
Geraden liegen, umso besser beschreibt das ab-
geleitete Modell die tatsachlichen Mietwerte.

Farblich unterschieden wurde hierbei nach den
vier Bodenrichtwertbereichen (siehe Legende).

Vergleich realer Wert - Schatzwert
alle Baujahre
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= = =Linear (ideal)

Abb. 146 Vergleich realer Wert - Schétzwert (iber alle Baujahre
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12 SONSTIGE ANGABEN
12.1 PRODUKTE UND LEISTUNGEN

BODENRICHTWERTE
Bodenrichtwertauskunft

unter BORIS Hessen

Schriftliche Bodenrichtwertauskunft
je Auskunft unter Geodaten online

je Richtwert durch die Geschaftsstelle

AUSKUNFT AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG

kostenfrei

kostenfrei
nach Zeitaufwand

Auszug aus der Kaufpreissammlung

Grundgebuhr (bis zu 10 Vergleichsfalle) 120 €

je weiteren mitgeteilten Vergleichsfall 5€

IMMOBILIENMARKTBERICHT

digitale Ausgabe der letzten zehn Jahre .
. kostenfrei

unter Geodaten online

VERGLEICHSFAKTOREN

digitale Ausgabe Land Hessen der letzten zehn Jahre .
. kostenfrei

unter Geodaten online

MIETWERTKALKULATOR (MIKA)

Mika online

je Auskunft unter Geodaten online kostenfrei

je Auskunft durch die Geschéaftsstelle nach Zeitaufwand

Mietwertkalkulator auf Basis von Microsoft®Excel' (offline Version)  kostenfrei

unter Geodaten online

"Microsoft®Excel ist nicht Bestandteil der Software

IMMOBILIEN-PREIS-KALKULATOR (IPK) HESSEN

IPK online

je Auskunft unter Geodaten online kostenfrei

je Auskunft durch die Geschéftsstelle

nach Zeitaufwand
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12.2 GEBUHR FUR EIN VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Von den Gutachterausschussen werden verschie-
dene Arten der Verkehrswertermittiung angebo-
ten. Die Gebuhren sind in der Verwaltungskosten-
ordnung fir den Geschéftsbereich des Ministeri-
ums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
(VwKostO-MWEVW), Anlage 3, festgelegt.

Die Gebuhren fur die Erstattung von Wertgutach-
ten bemessen sich nach dem Gebuhrenwert des
Wertermittlungsobjekts. Der Gebuhrenwert ist die
Summe der im Gutachten ermittelten Verkehrs-
und sonstigen Werte des Wertermittlungsobjekts.

Wird der Wert des Wertermittlungsobjekts durch
Rechte Diritter, Instandhaltungsrickstande, Ab-
risskosten, Mangel, Schaden oder offentlich-
rechtliche Verfiigungsbeschrankungen gemindert
(belastetes Wertermittlungsobjekt), ermittelt sich
der Gebuhrenwert als Summe aus dem Wert des

unbelasteten Wertermittlungsobjekts und den ab-
soluten Betragen der Wertminderungen. Wertmin-
derungen, die mit geringfugigem Aufwand ermit-
telt werden konnen, bleiben unbericksichtigt.

Kosten fur Anfragen bei Kommunen oder den zu-
stéandigen Behdrden richten sich nach der Sat-
zung oder Gebuhrenordnung (je nach Umfang,
i.d.R. im Rahmen von 20 bis 50 €). Eventuelle Zu-
satzleistungen (z.B. Aufmal) sind nach Zeit abzu-
rechnen.

Die Geblhr fir ein Verkehrswertgutachten ergibt
sich nach der folgenden Tab. 93.

Die Gebuhr fir sonstige Gutachten (Gutachten
Uber Rechte an Grundstlicken, grundstiicksglei-
che Rechte, Miet- und Pachtwerte, ...) wird nach
dem Zeitaufwand abgerechnet (mind. 1.000 €).

Zeile Summe der Gebihr fur Gutachten Gebuhr fir Gutachten
ermittelten Uber Verkehrswerte Uber Verkehrswerte
Werte eines unbebauten gines bebauten
(Gebuhrenwert) Grundsticks Grundsticks,
(& 193 Abs. 1 BauGB) von Waohnungs- und
oder Ober Bodenwerte Teileigentum sowie von
eines bebauten
bebauten Grundstiicks oder unbebauten Tell-
(193 Abs. 1 BauGB flachen
iVm. §40Abs. 1 bebauter Grundsticke
ImmoWertV) (§ 193 Abs. 1 BauGB)
(Nr. 7212 Kostenver-
(Nr. 721 1_ Ko_stenver— zeichnis)
zeichnis)
EUR
bis unter EUR EUR
1 2 3 4
1 50 000 900 1250
2 100 000 1000 1500
3 200 000 1100 1800
4 300 000 1200 2100
A 400 000 1300 2 350
6 500 000 1400 2 600
7 750 000 1600 2 800
8 1 000 000 1800 3 000
9 je weitere 250 000 80 160
bis unter 25 000 000
10 ab 25 000 000 a5 10
Je weitere 1 000 000

Tab. 96 Gebliihrenordnung zur Erstellung eines Verkehrswertgutachtens, Stand 01.09.2023
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12.3 HESSISCHE GUTACHTERAUSSCHUSSE UND BENACHBARTE GUTACHTERAUS-
SCHUSSE ANGRENZENDER BUNDESLANDER

Zentrale Geschaftsstelle der Gutachteraus-
schiisse fiir Immobilienwerte des Landes
Hessen (ZGGH)

Schaperstralie 16

65195 Wiesbaden

Telefon / E-Mail

Tel.: 0611 535-5575
E-Mail: info.zggh@hvbg.hessen.de

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise

Kassel und Waldeck-Frankenberg
Amt fiir Bodenmanagement Korbach
Medebacher Landstralle 27

34497 Korbach

Tel.: 0611 535-4300
E-Mail: GS-GAA-AfB-KB@hvbg.hessen.de

Schwalm-Eder, Werra-MeiRner und Hersfeld-
Rotenburg

Amt fir Bodenmanagement Homberg (Efze)
Hans-Scholl-StralRe 6
34576 Homberg (Efze)

Tel.: 0611 535-2127
E-Mail: GS-GAA-AfB-HR@hvbg.hessen.de

Marburg-Biedenkopf, Lahn-Dill und GieRBen
Amt fir Bodenmanagement Marburg
Robert-Koch-Stralle 17

35037 Marburg

Tel.: 0611 535-3330
E-Mail: GS-GAA-AfB-MR@hvbg.hessen.de

Fulda und Vogelsberg

Amt fir Bodenmanagement Fulda
Washingtonallee 1

36041 Fulda

Tel.: 0611 535-1202
E-Mail: GS-GAA-AfB-FD@hvbg.hessen.de

Wetterau und Main-Kinzig

Amt fir Bodenmanagement Bldingen
Bahnhofstralle 33

63654 Budingen

Tel.: 0611 535-7444
E-Mail: GS-GAA-AfB-BD@hvbg.hessen.de

BergstrafRe, Odenwald, Darmstadt-Dieburg,
GroRB-Gerau und Offenbach

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
Odenwaldstralte 6

64646 Heppenheim

Tel.: 0611 535-8904
E-Mail: GS-GAA-AfB-HP@hvbg.hessen.de

Limburg-Weilburg, Hochtaunus, Rheingau-
Taunus und Main-Taunus

Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
Berner Strale 11

65552 Limburg a. d. Lahn

Tel.: 0611 535-6843
E-Mail: GS-GAA-AfB-LM@hvbg.hessen.de
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Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadte

Telefon / E-Mail

Kassel
Sickingenstralle 7
34117 Kassel

Tel.: 0561 787-7002
E-Mail: gutachterausschuss@kassel.de

Marburg
BarfuRRerstrafRe 11
35037 Marburg

Tel.: 06421 201-1639 oder -1644
E-Mail: gutachterausschuss@marburg-stadt.de

gg::li:ssstra[se 1 Tel.: 0661 102-1665 oder -1666
36037 Fulda E-Mail: gutachterausschuss@fulda.de
GieRen

Berliner Platz 1
35390 Gielen

Tel.: 0641 306-2210 oder -1211
E-Mail: gutachterausschuss@giessen.de

Frankfurt am Main

Bauteil A, 6. Stock
Kurt-Schumacher-Strale 10
60311 Frankfurt am Main

Tel.: 069 212-36781
E-Mail: gutachterausschuss.ffm@stadt-frankfurt.de

Bad Homburg
Bahnhofstralle 16-18
61343 Bad Homburg v. d. Hohe

Tel.: 06172 100-6170
E-Mail: gutachterausschuss@bad-homburg.de

Oberursel

Rathausplatz 1
61440 Oberursel (Taunus)

Tel.: 06171 502-417 oder -445
E-Mail: gutachterausschuss@oberursel.de

Offenbach am Main
Berliner Stral3e 60
63065 Offenbach am Main

Tel.: 069 8065-2638
E-Mail: gutachterausschuss@offenbach.de

Darmstadt
Stadthaus West
Mina-Rees-Strale 10
64295 Darmstadt

Tel.: 06151 13-2619
E-Mail: info@gaa-darmstadt.de

Wiesbaden
Gustav-Stresemann-Ring 15
65189 Wiesbaden

Tel.: 0611 31-6352
E-Mail: gutachterausschuss@wiesbaden.de
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Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
angrenzender Bundeslédnder

Telefon / E-Mail

Niedersachsen
Landesamt fiir Geoinformation und Landesver-
messung Niedersachsen (LGLN)

Regionaldirektion Northeim
Standort Northeim
Bahnhofstral’e 15

37154 Northeim

Tel.: 05551 965 257 oder -262
E-Mail: gag-nom@lIgin.niedersachsen.de

Regionaldirektion Northeim
Standort Gottingen
Danziger Stralle 40

37083 Gottingen

Tel.: 0551 5074-323 oder -317
E-Mail: gag-nom@Igln.niedersachsen.de

Nordrhein-Westfalen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Kreis Hoxter

Moltkestralte 12
37671 Hoxter

Tel.: 05271 965-5301
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-hoexter.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Hochsauerlandkreis

Eichholzstralle 9

59821 Arnsberg

Tel.: 0291 944-215
E-Mail: gutachterausschuss@hochsauerland
kreis.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Kreis Siegen-Wittgenstein

Koblenzer Stral’e 73

57072 Siegen

Tel.: 0271 333-1551
E-Mail: gutachterausschuss@siegen-wittgenstein.de
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