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Der Gutachterausschuss ist ein Kollegialorgan selbststandiger und unabhangiger Gutachter. Der
Gutachterausschuss steht aullerhalb der Hierarchie des Behdrdenaufbaus und ist nicht Teil der Ver-
waltung, fir deren Bereich er gebildet worden ist. Dies soll gewadhrleisten, dass der Gutachteraus-
schuss seine Tatigkeit unparteiisch und ohne Ansehen der Person aus freier Uberzeugung nachkom-
men kann.

Der Ausschuss setzt sich gem. § 192 Abs. 3 BauGB aus einem Vorsitzenden, dessen Stellvertretern,
weiteren ehrenamtlichen Gutachtern, die in der Wertermittlung sachkundig und erfahren sein sol-
len und einem Bediensteten der zustandigen Finanzbehdrde mit Erfahrung in der steuerlichen Be-
wertung von Grundstiicken zusammen. Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden vom Ge-
meinderat flr die Dauer von vier Jahren bestellt.

Mit Stand 01.11.2024 hat der Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis 76 Mitglieder und
setzt sich wie folgt zusammen:

e 1 Vorsitzende

e 14 stellvertretende Vorsitzende (einer pro Gemeinde)

e 52 weitere ehrenamtliche Gutachter

e 3 Gutachter der zustandigen Finanzbehorden

e 6 stellvertretende Gutachter der zustandigen Finanzbehorden

1.2 Geschaftsstelle

Die Gutachterausschiisse bedienen sich nach § 192 Abs. 4 BauGB einer Geschéaftsstelle. Die Ge-
schaftsstelle ist ein Organ des Gutachterausschusses und nimmt die Funktionen wahr, die hinsicht-
lich Inhalt und Umfang in der Verantwortung und der Entscheidung des Gutachterausschusses ste-
hen. Bei der Auslibung ihrer Tatigkeiten sind die Mitarbeiter also nicht an fachliche Weisungen ihrer
Anstellungsbehorde gebunden, sondern allein denen des Gutachterausschusses unterworfen.

Der Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis hat seine Geschaftsstelle bei der Stadt
Weinheim und wie folgt zu erreichen:

postalisch: Geschéftsstelle Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
ObertorstraRe 9
69469 Weinheim

personlich: Rathaus Schloss
EingangJ, 1. OG
Anmeldung Zimmer 250

telefonisch: 06201 /82-292

via Mail: gutachterausschuss@gaa-nrnk.de

sasas: GAA-NRNK

Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
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2 Immobilienmarktdaten

Die Immobilienmarktdaten stellen einen Uberblick tiber die im Einzugsbereich des Gutachteraus-
schusses Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis erfassten Vertrage iber Immobilientransaktionen dar, die
im Jahr 2023 abgeschlossen wurden sowie Gegenliberstellungen zu Vorperioden. Abweichungen
der Zahlen gegenliber dem Geschaftsbericht 2022 ergeben sich im Wesentlichen aus nacherfassten
Kaufvertragen. Die Zuordnung der Kaufvertrage zu einem Jahrgang erfolgt nach dem Beurkundungs-
datum. Die angegebenen Stiickzahlen stellen somit keine Absolutwerte dar, sondern sind ein Abbild
der Kaufpreissammlung zum Zeitpunkt der Auswertung (19.11.2024).

Die Darstellungen und Zahlen ergeben sich aus unbereinigten Analysen aller erfassten Kauffalle. Das
heillt, dass keine statistische Bereinigung der Daten erfolgt (z.B. durch die Box-Plot-Methode) und
dass auch Kauffalle enthalten sind, die z.B. aufgrund ungewdéhnlicher oder personlicher Verhaltnisse
oder einer Zwangslage (z.B. Insolvenz) entstanden sein kénnen. Es handelt sich nicht um ,zur Wer-
termittlung erforderliche Daten” gem. & 193 Abs. 5 BauGB bzw. § 12 ImmoWertV. Aus diesem
Grund eignen sich die Angaben nicht zur Ableitung von Verkehrswerten nach § 194 BauGB, son-
dern sollen lediglich einen Uberblick iber die gesamte Breite des lokalen Immobilienmarktes geben.

2.1 Gesamtanalyse der erfassten Vertrage

Die Summe aller eingegangenen Vertrage fiir das Jahr 2023 belauft sich auf 1.295 Vertrage mit einer
Gesamtflache von 0,84 Mio. m? und einem Umsatz von 429 Mio. €. Im Vergleich zum Vorjahr wur-
den damit insgesamt 14,2 % weniger Vertrage Uber 55,3% weniger Flache und mit 26,4% weniger
Umsatz geschlossen.

Hieraus lasst sich jedoch nicht zwangslaufig auf einen Preisriickgang in allen Bereichen und Segmen-
ten des Immobilienmarktes schlief3en.

Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
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Aufteilung Gesamtumsatz:

Aufteilung Gesamtumsatz

- N

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anzahl Kauffalle Flaichenumsatz Geldumsatz
= bebaute 562 277,7 Mio. € 384.000 m?
Flichen
= Eigentums- 493 121,5 Mio. €
wohnungen
unbebaute . 2
. 75 27,8 Mio. € 71.000m
Bauflachen
[ ] land- und
forstwirtschaftliche 106 1,6 Mio. € 329.000 m?
Flachen
= Gemelnbedarfs- 14 0,3 Mio. € 17.000 m?
flichen
= sonstige 45 0,5 Mio. € 36.000 m?
Flichen
Entwicklung Umsatz:
Entwicklung Anzahl Entwicklung Entwicklung
Kauffille Flachenumsatz Geldumsatz
2000 . :
1772 1’87 Mio. . 682 Mio. £
1800 200Mi0.m* e 700 Mio. €
" 10. .
1600 1509 1,75 Mio. m? i 600 Mio. € 584 Mio. €
1400 1295 1,50 Mio. m? 500 Mio. €
429 Mio. €
1200 o,
1000 1,25Mio.m 0 84 i 400 Mio. €
. , io.
1,00 Mio. m? 5 )
800 m 300 Mio. €
0,75 Mio. m?
600 0.50 Mio. m? 200 Mio. €
400 , io.m
200 0,25 Mio. m? 100 Mio. €
0 0,00 Mio. m? 0 Mio. €

2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023

Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
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Entwicklung Anzahl Kauffalle
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2.2 Analyse Kaufvertrage liber bebaute Grundstiicke
Aufteilung Umsatz bebaute Grundstiicke:

Aufteilung Umsatz bebaute Grundstlicke

— [ B

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anzahl Kauffalle Flichenumsatz Geldumsatz
= Freistehende Ein-und 268 219.000 m? 119,6 Mio. €
Zweifamilienhduser
= Reihenhduser und Doppelhaushalften 188 64.000m? 85,1 Mio. €
Mehrfamilienhduser 67 37.000m? 46,7 Mio. €
Wohn- und Geschéiftsha .
4 Wohn-und Geschaltshauser, 16 32.000 m? 18,2 Mio. €
Biirogebdude
m (ibrige bebaute Objekte (Wochenend- 2 .
/Bauemhduser, sonst. Gebdude) 23 32.000m 8,1 Mio. €
Entwicklung Umsatz:
Entwicklung Entwicklung Entwicklung
Anzahl Kauffille Flachenumsatz Geldumsatz
700 664 60 _ 590.000m* ~ 390Mio. €
600.000 m £60.000 m? 400 Mio. € 375 Mio. €
600 262 350 Mio. €
500.000 m? -
500 5 300 Mio. € 278 Mio. €
2 80.000m
200 400.000m 250 Mio. €
300 300.000 m? 200 Mio. €
o0 200.000 m? 150 M!o. €
100 Mio. €
2
100 100.000'm 50 Mio. €
0 om? 0 Mio. €
2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
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Entwicklung Anzahl Kauffalle
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Kauf- und Wohnflachenpreise nach Gebaudeart:

2023 Entwicklung ggii 2022
Anzahl Kaufpreis gesamt | Wohnfldachenpreis Kaufpreis gesamt | Wohnflachenpreis
gesamt Median Median Median Median
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
von - bis von - bis von - bis von - bis
Freistehende 450.000 € 3.042€ -27,4% -8,8%
Ein- und 147 532.000 € 3.175€ -18,7% -14,8%
Zweifamilienhduser 46.000€ - 2.800.000€| 333€- 8.750% -23,3% -14,4% | -56,5% -25,9%
Reihenhduser 474.000 € 3.538€ -16,7% -7,8%
und 98 508.000 € 3.620€ -10,6% -7,1%
Doppelhaushilften 198.000 € - 997.000 € 1.335€ - 5.823 ¢ 98,0% 4,4% 58,9% -5,4%
Mehrfamilienhduser 688.000 € 2417 € 1,9% -17,3%
40 698.000 € 2.436 € -30,5% -31,8%
290.000€ - 1.650.000€| 1.239€ - 3.534 €] -1,7% -754% | -20,3% -79,7%
Wohn- und 705.000 € -17,1%
Geschiftshauser, 9 990.000 € -27,4%
Biirogebdude 150.000 € - 3.099.000€ -68,4% -11,0%

Kauf- und Wohnflachenpreise nach Baujahresklassen:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

2023 Entwicklung ggii. 2022

Anzahl |@ Baujahr |@ Wohnfliche |@ Wohnflichenpreis |@ Kaufpreis @ Wohnflichenpreis
Baujahr bis 1945 42 1906 133 m? 3.057 €/m?|  402.000 € -2,5%
Baujahr 1946 bis 1969 63 1960 160 m? 2.995€/m?|  410.000 € -11,2%
Baujahr 1970 bis 1984 34 1972 180 m? 2.922 €/m? 460.000 €] -8,4%
Baujahr 1985 bis 1999 8 1992 155 m? 3.193€/m?| 548.000 € -13,4%
Baujahr 2000 bis 2014 9 2006 180 m? 4.269 €/m?|  690.000 € -3,4%
Baujahr ab 2015 3 2018 169 m? 5.207 €/m2|  880.000 € 0,0%

Reihenhduser und Doppelhaushalften

2023 Entwicklung ggii. 2022
Anzahl |@ Baujahr |@ Wohnfliche |[@ Wohnflichenpreis |@ Kaufpreis| |@ Wohnflichenpreis
Baujahr bis 1945 17 1912 133 m? 2.959 €/m?|  400.000 €| -17,5%
Baujahr 1946 bis 1969 31 1960 122 m? 3.214 €/m? 380.000 €] 0,7%
Baujahr 1970 bis 1984 27 1976 141 m? 3.404 €/m? 470.000 €] -5,6%
Baujahr 1985 bis 1999 12 1990 138 m? 4.012 €/m? 514.000 €| -2,1%
Baujahr 2000 bis 2014 15 2006 150 m? 4.595 €£/m? 657.000 €] -7,5%
Baujahr ab 2015 13 2024 155 m? 4.001 €/m? 620.000 €| -32,8%

Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
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2.3 Analyse Kaufvertrage iiber Wohnungs- und Teileigentum
Aufteilung Umsatz Wohnungs- und Teileigentum:

Aufteilung Umsatz Wohnungs-/Teileigentum

Geldumsatz

Anzahl Kauffille

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anzahl Kauffille Geldumsatz
m Teileigentum a7 4,30 Mio. €
Erstverkauf Wohnungseigentum 36 16,60 Mio. €
Weiterverkauf Wohnungseigentum 405 99,20 Mio. £
= Umwandlung in Wohnungseigentum 4 1,20 Mio. £
Entwicklung Umsatz:
Entwicklung Entwicklung
Anzahl Kauffalle Geldumsatz
672 203 Mio. €
700 200 Mio. €
600 549 175 Mio. €
500 225 150 Mio. € 140 Mio. €
) 117 Mio. €
400 125 Mio. €
100 Mio. €
300
75 Mio. €
200 .
50 Mio. €
100 25 Mio. €
0 0 Mio. €
2021 2022 2023 2021 2022 2023
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Entwicklung Anzahl Kauffalle

Ladenburg

Dossenheim

Edingen-
Neckarhausen

m2021 m2022

Schrie sheim

w2023

Heddesheim
Hirschberg
Ilvesheim

Entwicklung Geldumsatz

m2021 m2022

Hemsbach
Schriesheim

m2023

Mlo. €

Hir schberg
llvesheim
Heddesheim

Laudenbach
Wilhelm sfeld

2,1 Mio. €

Laudenbach
Wilhelm sfeld

Kauf- und Wohnflachenpreise Wohnungseigentum nach Baujahresklassen:
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2023 Entwicklung ggii. 2022

Anzahl |@ Baujahr |@ Wohnfliche |@ Wohnflichenpreis |@ Kaufpreis | | @ Wohnflichenpreis
Baujahr bis 1945 20 1907 96 m? 3.625€/m?| 310.000 €| 7,6%
Baujahr 1946 bis 1969 36 1967 83 m? 2.550€/m?|  208.000 €| -21,6%
Baujahr 1970 bis 1984 97 1975 79 m? 2.708€/m?|  222.000 € -15,2%
Baujahr 1985 bis 1999 71 1994 70m? 3.088€/m?| 219.000 € -8,9%
Baujahr 2000 bis 2014 28 2006 94 m? 3.670€/m?| 387.000 € -10,1%
Baujahr ab 2015 42 2023 82 m? 5.117€/m?| 425.000 € -0,6%
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2.4 Analyse unbebaute Bauflachen

Aufteilung Umsatz unbebaute Bauflachen:

Aufteilung Umsatz unbebaute Bauflachen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anzahl Kauffalle Flichenumsatz Geldumsatz
= Wohnbauland 61 43.000 m? 23,9 Mio. €
= gewerbl. Bauflachen 13 28.000 m? 3,7 Mio. €
sonst. Bauland 1 340 m? 0,2 Mio. €
Entwicklung Umsatz:
Entwicklung Entwicklung Entwicklung
Anzahl Kauffalle Flichenumsatz Geldumsatz
178 76,0 Mio. €
180 180.000 m? !
160 180.000 mz 170.000 mZ 70 Mio. €
140 130 160.000 m? 60 Mio. € 55,6 Mio. €
2
120 140.000 m 50 Mio. €
100 120.000 I"I’]2
20 75 100.000 m? 40 Mio. €
2 .
60 80.000 m? 70.000m 30 Mio. £ 27,8 Mio. £
60.000 m? _
a0 40.000 m? 20 Mio. €
20 20.000 m? 10 Mio. €
0 0m? .
2021 2022 2023 20201 2022 2023 O Mio. €

2021 2022 2023
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Entwicklung Flachenumsatz
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Quadratmeterpreise unbebauter Baufliachen nach Gemeinden:

Die folgende Darstellung der durchschnittlichen Grundstiicksflachen, m2-Preise und Entwicklungen
der m2-Preise ermdoglicht eine Orientierung im teilweise sehr heterogenen Immobilienmarkt. Es
wurden aus datenschutzrechtlichen Griinden nur Gemeinden mit mindestens drei Kauffallen aus-
gewertet.

2023
Grundstiicksfliche je Kauffall | Preis pro m?-Grundstiicksfliche
T_% Median ch Median
N Mittelwert N Mittelwert
< von - bis < von - bis
Dossenheim
1 1
Edingen-
Neckarhausen 2 2
Heddesbach
1 1
Heddesheim
1 1
Heiligkreuzsteinach
0 0
Hemsbach
2 0
Hirschberg
1 1
llvesheim
0 0
Ladenburg
1 0
Laudenbach
2 0
Schénau
1 0
Schriesheim 530 m?
6 588 m? 1
519 m? - 725 m?
Weinheim 583 m?
13 998 m? 1
64 m? - 6.597 m?
Wilhelmsfeld
1 0
nordlicher 530 m? 250 €/m?
Rhein-Neckar-Kreis | | 32 766 m? 3 741 €/m?
64 m? - 6.597 m? 42 €/m? - 1.931 €/m?
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2.5 Analyse land- und forstwirtschaftlicher Flachen

Aufteilung Umsatz:

Aufteilung Umsatz land- und forstwirtschaftliche Flichen

ceidumsatz - | T [
riachenumsatz | I NN
anzahi kaufrallc | I L

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anzahl Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
® Ackernutzung 39 13,8ha 872.000€
= Griinlandnutzung 18 6,4 ha 252.000€
Forstwirtschaft 19 7,8 ha 174.000€
] Landwn‘tschaf‘tl: Betrlebﬂe (Hof mit/ohne 0 0,0 ha 0€
Betriebsgebdude)
® Dauerkulturen 3 0,5 ha 28.000€
m Sonderkulturen 13 1,6 ha 118.000€
» Wechselland (Acker-/Griinlandnutzung) 4 1,4 ha 58.000€
m Beglinstigtes Agrarland 0 0,0ha 0€
= Sonstige Nutzungen 10 1,3 ha 77.000€
Entwicklung Umsatz:
Entwicklung Entwicklung Entwicklung
Anzahl Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
129 100 ha 98ha >2 o2
119 Mio. € Mio. €
90 ha .
120 106 75ha 5 Mio. €
80ha
100 70ha 4 Mio. €
50 ha 3 Mio. €
60 40 ha 33 ha 1,6
2 Mio. £ io.
a0 30ha Mio. €
20ha 1 Mio. €
20
10ha
0 0 ha 0 Mio. €
2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
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