Die neuen Bodenrichtwerte 2024
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Ubersicht Giber die Bodenrichtwertzonen in Oberursel. Der héchste Bodenrichtwert fiir Wohnbauland ist mit 1850 €/m? in der Zone zwischen Altkdnig-
strale und Maasgrundbach zu finden. Der héchste Bodenrichtwert tUber alle Nutzungen hinweg ist in der Vorstadt (Mischgebiet) zu finden mit einem
Bodenrichtwert von 2400€/m?. Datengrundlage: ZGGH Hessen, Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende. Gestaltung: T. Reitz.

Anfang April wurde der Immobilienmarktbericht 2024 far
den Bereich der Stadt Oberursel verdffentlicht. Dieses
Handout soll einen kurzen Uberblick tber die Aufgaben
des Gutachterausschusses (GAA) mit seiner Geschafts-
stelle geben und die aktuelle Situation des Oberurseler
Immobilienmarktes darstellen.

Allgemeines zum Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fir Immobilienwerte wurden
1960 in Deutschland auf der Grundlage des damaligen
Bundesbaugesetzes eingerichtet, um fiir Transparenz am
Immobilienmarkt zu sorgen. In Hessen gibt es fur Land-
kreise, kreisfreie Stadte und einzelne kreisangehorige
Stadte 17 Gutachterausschusse flr Immobilienwerte. Sie
sind selbststandige und unabhangige Einrichtungen des
Landes Hessen. Fir Oberursel ist nach der Ausflihr-
ungsverordnung zum Baugesetzbuch ein Gutachteraus-
schuss eingerichtet, der aktuell aus einem Vorsitzenden
und 10 ehrenamtlichen Mitgliedern besteht. Sie sind zur
Ermittlung von Immobilienwerten fachlich qualifiziert, be-
sonders erfahren und gehdren verschiedenen Berufs-
gruppen an. Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner
Tatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle, die beim Magistrat der Stadt Oberursel
angesiedelt ist. Die Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses erfasst und wertet die Kaufvertrdge von
bebauten und unbebauten Grundstiicken aus. Aus den
Kaufpreisen flr Bauland werden im Turnus von zwei
Jahren Bodenrichtwerte bestimmt. Der Bodenrichtwert ist
der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine
Mehrheit von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenz-
ten Gebiets (Bodenrichtwertzone, s. Abb. links), die nach
Art und Mall der Nutzung weitgehend (bereinstimmen
und fur die im Wesentlichen gleiche Wertverhaltnisse
vorliegen. Besonderheiten einzelner Liegenschaften in
einer Bodenrichtwertzone kdnnen nur in einem Verkehrs-
wertgutachten bericksichtigt werden.

Aktuelle Situation des Immobilienmarktes

Insgesamt gibt es aktuell im Stadtgebiet Oberursels 221
Bodenrichtwertzonen flir Wohnen/Mischgebiete, gewerb-
liches Bauland, Rohbau- und Bauerwartungsland, Bau-
flachen fir den Gemeinbedarf sowie Landwirtschaft,

Kleingarten- und Sonderflachen. Der Durchschnittswert
von Wohn- und Mischgebieten betragt 1.212 €/m?, der fir
Gewerbebauland 287 €/m2. Bereits 2022 war in Ober-
ursel eine grofe Kaufzurtickhaltung wegen der Zinswen-
de und der gestiegenen Baukosten festzustellen. Dies
hatte sich in einem starken Rickgang des Geldum-
satzes, aber nicht in den Preisen wiedergespiegelt. Die
Immobilienpreise hatten im Jahr 2022 ihren Zenit, seit-
dem gehen die Preise talwarts. Viele potentielle Kaufer
haben zunehmend Schwierigkeiten eine Finanzierung zu
bekommen. Die resultierende Kaufzuriickhaltung hat
bereits bei den Bestandsimmobilien zu deutlichen Preis-
senkungen geflihrt. Gegenliber dem Jahr 2022 ist der
Geldumsatz in Oberursel in 2023 um rund 44 Mio. € auf
165 Mio € eingebrochen, was den niedrigsten Geld-
umsatz seit 2011 bedeutet. Der Geldumsatz von unbe-
bauten Grundstiicken hat mit rd. 18 Mio. € den tiefsten
Punkt seit 2009 erreicht. Insgesamt ist das Bodenpreis-
niveau fur Wohnbaulandflachen in 2023 leicht gesunken,
obwohl die Kaufpreise eine andere Interpretation der
Preisentwicklung nahelegen. Die 12 Kaufpreise aus 2023
stammen Uberwiegend aus den Premiumlagen Oberur-
sels und haben die hohen Bodenrichtwerte in den guten
Lagen bestétigt. In den einfachen und verkehrsbelas-
teten Lagen sowie in den Mischgebieten gab es in 2023
keine Kaufvertrdge von unbebauten Wohnbaugrund-
sticken. Daher musste der GAA bei den Bodenricht-
wertberatungen im vergangenen Herbst Kaufvertrage
von bebauten Grundstiicken und Bestandswohnungen in
die Ermittlung der Bodenrichtwerte einbeziehen. Der hier
festzustellende Preisrickgang von rund 10% wurde
anteilig bei den Beratungen bericksichtigt.

Was denken Sie?
Welchen (monetaren) Wert besitzt die gesamte Gemein-

deflache Oberursels, wenn man flr die Berechnung die
aktuellen Bodenrichtwerte zugrunde legt?
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