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7 WOHNUNGSEIGENTUM 

Während das als Wohnungseigentum bezeichnete Sondereigentum 
an einem Grundstück ausschließlich Wohnzwecken dient, wird das 
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Räumen ei-
nes Gebäudes als Teileigentum bezeichnet. Bei den folgenden 
Untersuchungen wird der Grundstücksmarkt des Wohnungseigen-
tums näher beleuchtet. Der Bereich des Teileigentums spielt eine 
untergeordnete Rolle und wird nicht näher untersucht. 

Die Gruppe des Wohnungseigentums wird entsprechend den Ge-
wohnheiten auf dem Grundstücksmarkt in diese drei folgenden 
Untergruppen eingeteilt: 

 Erstverkäufe neu errichteter Eigentumswohnungen, 

 Erstverkäufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen und 

 Weiterverkäufe von Eigentumswohnungen. 

Der ersten Gruppe der neu errichteten Eigentumswohnungen liegt ein 
relativ einheitlicher Standard zu Grunde. In der zweiten und dritten 
Gruppe ist die Streuung der Stichproben im Ausstattungsstandard und 
Unterhaltungs- bzw. Modernisierungszustand naturgemäß breiter ge-
fächert. 

Auch hier dienen die Durchschnittswerte dazu, die Marktsituation ab-
zubilden und können die Verkehrswertermittlung für ein bestimmtes 
Einzelobjekt nicht ersetzen. 

 

RUND 44% ALLER 

KAUFVERTRÄGE 

STAMMEN 2024 AUS 

DEM MARKT FÜR 

WOHNUNGSEIGENTUM. 

 

Tabelle 30: Anzahl der Verträge nach Art des Wohnungseigentums 

In der Gruppe der "Weiterverkäufe" sind mit großem Abstand die 
meisten Verträge geschlossen worden. 

Im Jahr 2024 lag der Schwerpunkt der Erstverkäufe nach Neubau in 
Worms-Horchheim. Insgesamt sind die Verkaufszahlen für den Markt 
des Wohnungseigentums seit dem Höhepunkt im Jahr 2020 bis zum 
Jahr 2023 rückläufig (-33%) und verzeichnen im Jahr 2024 wieder 
einen Anstieg auf 417 Kauffälle. 

Im Jahr 2024 gab es eine deutliche Zunahme von Kaufällen für den 
Teilmarkt der Umwandlung. Von einer Umwandlung spricht man, 
wenn Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt wer-
den. 

 

DIE WEITER-
VERKÄUFE 

DOMINIEREN NACH 

WIE VOR DEN MARKT 

DES WOHNUNGS-
EIGENTUMS 

(ENTSPRICHT 78% 

ALLER VERKÄUFE). 

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Erstverkauf nach Neubau 75 73 48 20 41 21 101 19 23 28

Erstverkauf nach Umwand. 24 23 23 14 38 130 37 28 24 64

Weiterverkäufe 333 316 290 310 331 306 288 257 261 325

SUMME 432 412 361 344 410 457 426 304 308 417
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 EFH als WET 
WET 

(20 – 39 m² 
WF) 

WET 
(40 – 128 m² 

WF) 

MFH 

( 4 WE)  

Wohn- & 
Geschäfts-

haus 8 

Anzahl der Daten 14 43 117 30 17 

Korrelationskoeffizient 0,69 0,07 0,11 0,41 0,22 

ø GND [Jahre] 80 80 80 80 80 

ø rel. RND [%] 58 56 56 42 37 

Stichtag 01.01.2024 01.02.2024 01.03.2024 01.03.2024 01.04.2024 

ø Bodenwertniveau [€/m²] 342 344 407 376 412 

ø WF / NF [m²] 98 / - 30 / - 70 / - 301 / - 412 / 181 

a -0,9470 9 0,3305 -0,7522 10 -2,0636 10 -1,897 10 

b 7,2060 3,5461 6,9911 12,0365 11,8288 

 

rel. RND in [%] LZ = a x ln(rel. RND) + b 

20 - - - - - 

25 - - - 5,39 - 

30 3,99 - - 5,02 5,38 

35 3,84 - 4,32 4,70 5,08 

40 3,71 4,77 4,22 4,42 4,83 

45 3,60 4,80 4,13 4,18 4,61 

50 3,50 4,84 4,05 3,96 4,41 

55 3,41 4,87 3,98 3,77 4,23 

60 3,33 4,90 3,91 3,59 4,06 

65 3,25 4,93 3,85 3,42 - 

70 3,18 - 3,80 3,27 - 

75 3,12 - 3,74 - - 

80 3,06 - - - - 

85 3,00 - - - - 

90 - - - - - 

95 - - - - - 

100 - - - - - 

Tabelle 37: Liegenschaftszinssätze Worms (2) 

(-)… Es liegen keine geeigneten Kaufverträge vor, die diesen Kriterien genügen. 

  

                                                
 
8 sehr geringe Datenmenge 
 
9 Ein negativer Koeffizient bedeutet einen atypischen monoton fallenden Funktionsverlauf. Nach der extremen Immobiliennachfrage der 

Jahre 2021/2022 werden keine renovierungsbedürftigen Objekte mehr gesucht. Die seit vielen Jahren geringe Bautätigkeit in Worms, 
verbunden mit einer deutlichen Zunahme der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen führten dazu, dass jetzt auch 
für alte und modernisierungsbedürftige Wohnungen, sehr hohe Mieten gezahlt werden. 


