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Montag, 06. Januar 2025, Stadtausgabe / Wirtschaft

Wohnungskauf lohnt sich oft nicht
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HESSEN

——— Outachterausschuss PR
mew=  fir Immobilienwerte StaDT . FRANKFURT AM MAIN
STADTVERMESSUNGSAMT

Frankfurt am Main

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Mittlere Preise nach Baujahren ohne Sondertypen

Geeignete Kaufvertrage, alle Wohnungstypen inkl. Wohnhochhauser, 90%-Stichprobe

) Veranderung
Vertragsjahr 02022 MW2023 MW2024 zum Vorjahr
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Baujahr
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HESSEN .
s CUtachterausschuss LR

meew®=  fiir Inmobilienwerte SwoT . FRANKFURT AMMAIN
STADTVERMESSUNGSAMT

Frankfurt am Main

EIGENTUMSWOHNUNGEN
Altbau - Mittlere Preise in den Ortsteilen (Baujahr vor 1950)

Geeignete Kaufvertrage, alle Wohnungstypen, 90%-Stichprobe
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HESSEN

Gutachterausschuss LR5
=ew= fir Immobilienwerte  _OADT . FRANKFURTAMMAIN
STADTVERMESSUNGSAMT

Frankfurt am Main

EIGENTUMSWOHNUNGEN
Neubau - Preisentwicklung 2014 — 2024

Geeignete Kaufvertrage, inkl. Wohnhochhauser, alle Wohnungstypen, Baujahr = Vertragsjahr plus 2 Vorjahre, 90%-Stichprobe

Veranderung
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Pressekonferenz | Christine Helbach, Michael Debus | ,iImmobilienmarkt Frankfurt am Main 2024" 20.01.2025 7



HESSEN

Gutachterausschuss

fur Immobilienwerte STADT
Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN
Neubau — Transaktionen und mittlere Preise 2006 — 2024

Alle Vertrage, alle Wohnungstypen, inkl. Wohnhochhauser, Baujahr = Vertragsjahr plus 2 Vorjahre, 100%-Stichprobe
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Gutachterausschuss

HESSEN

fur Immobilienwerte STADT ‘2

FRANKFURT AM MAIN

Frankfurt am Main

EIGENTUMSWOHNUNGEN
Bestand — Transaktionen 2006 - 2024

Alle Vertrage, alle Wohnungstypen, inkl. Wohnhochhauser, Baujahr = alle ohne Neubau, 100%-Stichprobe
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Anzahl verauBerte Einheiten
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2014
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2017
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2022
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HESSE
— Gutachterausschuss

_ fir Immobilienwerte STADT

Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Neubau - Mittlere Preise in den Ortsteilen

Geeignete Kaufvertrage, inkl. Wohnhochhauser, alle Wohnungstypen, Baujahr = Vertragsjahr plus 2 Vorjahre, 90%-Stichprobe
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HESSEN
s CUtachterausschuss

fur Immobilienwerte StaDT 7 FRANKFURT AMMAIN
Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Wohnhochhauser — Auswertung Kaufvertrage

Ab 15 Geschosse, Baujahr ab 2000 ohne Neubau, 100%-Stichprobe, Preise und Wohnflachen: geeignete Kaufvertrage 2024

(-

= 56 Transaktionen

= Mittlerer Preis pro m? Wohnflache

= @ 12.770 €/m* Wohnfliche

= Minimum: 6.730 €/m? - Maximum: 30.550 €/m?
= Wohnflache

= |nsgesamt verduBerte Wohnflache: rd. 4.700 m?
= @ 85 m? Wohnfliache pro Wohnung
= Minimum: 39 m? - Maximum: 275 m?

= Verkaufe aus 10 Wohnhochhausern

Pressekonferenz | Christine Helbach, Michael Debus | ,iImmobilienmarkt Frankfurt am Main 2024" 20.01.2025 1



HESSEN
s CUtachterausschuss

mew= fUr Immobilienwerte  _OTADT- i FRANKFURTAMMAIN
Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Vergleich Mehrfamilienhauser - Wohnhochhauser

Geeignete Kaufvertrage, alle Wohnnutzungen, Wohnhochhauser bzw. Mehrfamilienhduser, Baujahr ab 2000, 90%-Stichprobe

14.000
— — Wohnhochhauser
(4]
£ 12.000 \ (BJ ab 2000)
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e 8.000 \ —_— I\/.I'ehrfa milien-
= /f __________ hauser
L ,—‘—‘ ----------
S 6000 | __----" - (Neubau)
o
.t
= 4000 - == Mehrfamilien-
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2.000 (BJ ab 2000
ohne Neubau)
0

2019 2020 2021 2022 2023 2024
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HESSEN
m—— OCUtachterausschuss

= fir Immobilienwerte STADT

T

== Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Entwicklung Preise Neubau - Bestand

Geeignete Kaufvertrage, alle Wohnnutzungen inkl. Wohnhochhauser, 90%-Stichprobe
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Gutachterausschuss
fir Immobilienwerte STADT

HESSEN

Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Verkaufe nach Preisklassen

Geeignete Kaufvertrage, inkl. Wohnhochhauser, alle Wohnungstypen, 100%-Stichprobe

M unter 5.000 €/m? M 5.000-7.499 €/m* M 7.500-9.999 €/m* M 10.000-12.499 €/m’ M ab 12.500 €/m?
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HESSEN

Gutachterausschuss TEx
fir Immobilienwerte StapT 4 FRANKFURT AMMAIN

Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Neubau — Mittlere Preise nach WohnungsgroBen

Geeignete Kaufvertrage, alle Wohnungstypen, inkl. Wohnhochhéauser, Neubau (Vertragsjahr plus 2 Vorjahre), 90%-Stichprobe

Vertragsjahr 02022 ®2023 W2024
9.000

8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

Mittlerer Preis [€/m?]

Transaktionen

bis 44 m? 45-79 m? 80-119 m? ab 120 m?
WohnungsgroBe
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HESSEN

Gutachterausschuss
fur Immobilienwerte Stapt - FRANKFURT AMMAIN

Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Durchschnittliche Preisentwicklung in Frankfurt

Geeignete Kaufvertrage, alle Baujahre, alle Wohnnutzungen, inkl. Wohnhochhauser, 90%-Stichprobe
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HESSEN

Gutachterausschuss E
fir Immobilienwerte  _OMADT < FRANKFURTAM MAIN
Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

WARUM GIBT ES KAUM PREISE?

Grunde fur die aktuell niedrigen Verkaufszahlen

= Es besteht fir bestimmte Marktsegmente keine Nachfrage.

= Die aufgerufenen Preise werden vom Verkaufer zu hoch
angesetzt.

= Eine notwendige Finanzierung kann vom Kaufer zu den
aktuellen Zinskonditionen und dem aufgerufenen Kaufpreis
nicht umgesetzt werden.

= Banken finanzieren nur sehr vorsichtig

=  Weiterhin Verunsicherung des Marktes
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Gutachterausschuss ER
fir Immobilienwerte Stapt - FRANKFURT AMMAIN
Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

NEUBAU EIGENTUMSWOHNUNGEN

Herausforderungen bei der Projektentwicklung

HESSEN

2024
Bau der WE und Option A:
™ Beginn der Vermarktung Zeitnahe Vermarktung
* 1% Kreditzinsen durgh R;duktilon de7r
« Grundstiickskaufpreis = » 2020/2021 Corona Preise = Insolvenz:
BRW + 30% * Zinserhohung 2020 bis
« Planung und Bau: 2024 : auf 3,5% Option B:
unters.tellt3 Jahre . Ea:skg/stenstelgerung Stopp qer
« Kalkulierte 2 Verkaufsabsichtund
Preissteigerung bis zum » Tatsachliche vorlibergehende oder
Verkaufder WE: + 50 % Entwicklungszeit5 Jahre langfristige Vermietung
(bisherrd. 15% pro Jahr) » Stagnation der
Verkaufspreise Option C:
1. tal 2020 o Ei
Quarta Einbruch der Festhalten am
Kauf eines Grundstiicksmit | \_ Verkaufszahlen J Kalkulationspreis und
Planung WE-Neubau kaum Vermarktung

- Insolvenz?
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EIGENHEIME &
MEHRFAMILIENHAUSER




HESSEN
s CUtachterausschuss

(-

fur Immobilienwerte  _STADT 4 FRANKFURT AMMAIN

Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENHEIME & MEHRFAMILIENHAUSER

Transaktionen

Alle Vertrage, 100%-Stichprobe

600 7 [ Eigenheime
500 - (EFH, RMH, REH, DHH,...)
c
()
S 400 -
g B Mehrfamilienhauser:
_FB 300 - Wohnen
7,
S 200
|= B Mehrfamilienhauser:
100 Gemischte Nutzung
0
2022 2023 2024
377 316 368 Mehrfamlllgnhauser
(Wohnen und gemischte Nutzung)
455 439 | 443 Eigenheime
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HESSEN

Gutachterausschuss TiE
mew=  fir Immobilienwerte  _OTADT - FRANKFURT AM MAIN
STADTVERMESSUNGSAMT

Frankfurt am Main

EIGENHEIME & MEHRFAMILIENHAUSER

Umsatz in Millionen €

Alle Vertrage, 100%-Stichprobe

1.500
W 1250 O Eigenheime (EFH,
o RMH, REH, DHH,...
S 1.000
N B Mehrfamilien-
'§ 750 hauser: gemischte
€ 500 Nutzung
= W Mehrfamilien-

250 hauser: Wohnen
0

2022 2023 2024

Mehrfamilienhduser . . ]
(Wohnen 1.075 Mio. € 498 Mio. € 765 Mio. €

und gemischte Nutzung)

Eigenheime 347 Mio. € 311 Mio. € 334 Mio. €
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EIGENHEIME

Transaktionen (ohne Erbbaurechte)
Alle Vertrage, 100%-Stichprobe

175 -
150 -
o
c 125 -
.9
kv 100
©
c
S 75
-
50
25
0
2022 2023 2024
455 439 443
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Gutachterausschuss

fur Immobilienwerte STADT 43
Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

- FrankrURT AMMAIN

[ freistehende Gebaude
0 Doppelhaushalften

[ Reihenmittelhauser

M Reihenendhauser

W Sonstige Hausformen

Transaktionen
insgesamt

20.01.2025 22



Gutachterausschuss
far Immobilienwerte
Frankfurt am Main

STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENHEIME

Transaktionen Neubauten (ohne Erbbaurechte)

Alle Vertrage ohne Erbbaurechte, alle Einfamilienhaustypen, 100%-Stichprobe

350
302
300
g; 250
G
‘= 200
f‘u
a 150
©
= 100

50

0
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2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
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2023
2024
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Gutachterausschuss
far Immobilienwerte
Frankfurt am Main

STADTVERMESSUNGSAMT

EIGENHEIME

Kaufpreise Reihenmittelhauser

Geeignete Kaufvertrage, Reihenmittelhduser, 90%-Stichprobe, GrundstiicksgréBe 100-300 m?,
sehr einfache bis gehobene Lage, ohne Erbbaurechte

Vertragsjahr  @2022 m2023 MW 2024

1.400.000 -
1.200.000 -
£ 1.000.000 -
m .o
o= 15,0 o Veranderung
%"- 800.000 1 _ & =8l | zum Vorjahr
‘S 600000 - - IR <
S = o S| S 2 2 I
400.000 {3 S S S S HEEE-
S Q S o 9 ==
(<] N~ O 0 N~ = N
200.000 1| i o o O NS
g tn tn N o
O AN A

bis 1949 1950-1977 1978-1990 ab 1991 ohne  Neubau*
Neubau

Baujahre
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HESSEN
il Gutachterqgsschuss
-%%- far Immobilienwerte
[ L
[\ -
|

Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

MEHRFAMILIENHAUSER

Ertragsfaktoren

Geeignete Kaufvertrage, Bebaute Grundstiicke, Normalfall, MFH (Mietwohnungen) , 90%-Stichprobe,
Restnutzungsdauer > 24, Rohertragsfaktor > 0

e Mittlerer n-facher Jahresrohertrag = «<<--- Minimum  eeeeee Maximum

60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0
0,0
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Gutachterausschuss ER
fir Immobilienwerte Stapt - FRANKFURT AMMAIN
Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

HESSEN

MEHRFAMILIENHAUSER

Beispiel Entwicklung Ertragsfaktoren

Mehrfamilienhaus bis 4 Geschosse in duBerem Stadtteil, mittlere Wohnlage, Baujahr 1974, Wohnfldche 320 m?,
Basismiete laut Mietspiegel unter Berlcksichtigung der Wohnlage

Kaufpreis = Rohertrag x Ertragsfaktor

= 1. HJ 2022:
32.909 € x 33,0 = 1.085.997 €

= 2. HJ 2023:
32.909 € x 22,2 = 730.580 € 8 -

= 2. HJ 2024
36./787 € x 22,5 = 827.708 € 2 -1
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HESSE
— Gutachterausschuss

_ fir Immobilienwerte STADT

Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

MEHRFAMILIENHAUSER

Beispielrechnung Entwicklung Wert Uber Ertragsfaktoren

Mehrfamilienhaus bis 4 Geschosse in duBerem Stadtteil, mittlere Wohnlage, Baujahr 1974, Wohnfldche 320 m?,
Basismiete laut Mietspiegel unter Berlcksichtigung der Wohnlage

1.200.000
1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

o
2002 N
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2007 [
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1.HJ 2022
2.HJ 2022
1.HJ 2023
2.HJ 2023
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Gutachterausschuss

HESSEN

fiir Immobilienwerte Sapt FRaNKFURT AMMAIN
Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

MEHRFAMILIENHAUSER

Umwandlungen; Einfluss der Umwandlungserschwernis

M Innenstadt (Bezirke 1-33 und Bockenheim) M Sonstiges Stadtgebiet
1.200

28.04.2022:

Umsetzung Bauland-
mobilisierungsgesetz mit
,Umwandlungserschwernis”

1.000

800

A
600
400
200 I||I
. s

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Umwandlungen
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———  CGutachterausschuss

fur Immobilienwerte STADT
Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

GEWERBEIMMOBILIEN

Transaktionen
Alle Vertrage, 100%-Stichprobe

35 [0 Handel
30 1
c
g ’5 | M Biiro/Verwaltung
2
E 20171
] W Gewerbe
S5 15 1
=
10 71 M Hotel-, Gast- und
c 1 Vergnugungsstatte
0 W Sonstige
2022 2023 2024
Transaktionen
86 56 64 insgesamt
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Gutachterausschuss PR

Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT
Umsatz in Millionen €
Alle Vertrage, 100%-Stichprobe
1.500 [0 Handel
) 1.250
o M Buro/Verwaltung
E 1.000 o
-E 750 A B Gewerbe
)]
g 500 -
M Hotel-, Gast- und
250 - Vergnlgungsstatte
0 - B Sonstige
2022 2023 2024
Umsatz 1.454,1 647,8 875,6
insgesamt Mio. € Mio. € Mio. €

Pressekonferenz | Christine Helbach, Michael Debus | ,iImmobilienmarkt Frankfurt am Main 2024" 20.01.2025 31



Gutachterausschuss
far Immobilienwerte
Frankfurt am Main

GEWERBEIMMOBILIEN
Umsatzveranderung Buro/Verwaltung 2006 — 2024

Alle Vertrage, 100%-Stichprobe

Veranderung
+44,3 zum Vorjahr

50
4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
1,5
1,0
0,5
00

Umsatz [Mrd. €]

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
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Gutachterausschuss
fir Immobilienwerte STADT

Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

GEWERBEIMMOBILIEN

Umsatz GroBtransaktionen inkl. Teileigentum [Mrd. €]

Alle Vertrage, 100%-Stichprobe, GroBtransaktionen = Verkaufe tber 10,0 Mio. €

- M unter 10,0 Mio € M ab 10,0 Mio. €

4,0
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Anteil der GroB3transaktionen an der Transaktionsanzahl: 3,0%
Anteil der GroB3transaktionen am Umsatz: 83,5%
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Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

BAULAND

Anpassung 2025 der Bodenrichtwerten 2024

Teilmarkt Durchschnittliche Veranderung
BlUronutzung - Bankenviertel - 10%
Einzelhandelje nach Lage +0% bis - 10%
Einfaches Gewerbe + 0%
Geschosswohnungsbau - 10%

Eigenheime + 0%
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Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

BAULAND

Entwicklung mittlere Bodenrichtwerte Wohnungsbau

—Geschosswohnungsbau (WGFZ 1,0) in sehr guten und gehobenen Innenstadtlagen

—Eigenheimgebiete, sehr guter Lage im gesamten Stadtgebiet
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HESSEN
s CUtachterausschuss

mew= fUr Immobilienwerte  _OTADT- i FRANKFURTAMMAIN
Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

IMMOBILIENMARKT INSGESAMT

Transaktionen
6.000
M Teileigentum
q:) 5000 - (inkl. Erbbaurechte)
c
g 4000 - W Wohnungseigentum
fc (inkl. Erbbaurechte)
v
= 3.000 - .
© [0 Bebaute Grundstlicke
- 5000 - (inkl. Erbbaurechte)
O Unbebaute
1.000 - Grundstlicke
0 .
2022 2023 2024
Insgesamt* 5.068 3.958 4.772 . | |
*inkl. Sonstige Transaktionen
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(-

fur Immobilienwerte STADT 44
Frankfurt am Main

FRANKFURT AM MAIN

STADTVERMESSUNGSAMT

IMMOBILIENMARKT INSGESAMT

Umsatz in Milliarden Euro
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1,0
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Insgesamt*

2022

5,1 Mrd. €

2023

3,3 Mrd. €

2024

4,0 Mrd. €

W Teileigentum (inkl.
Erbbaurechte)

B Wohnungseigentum
(inkl. Erbbaurechte)

0 Bebaute Grundsticke
(inkl. Erbbaurechte)

O Unbebaute Grundstticke

*inkl. Umsatz Sonstige Transaktionen
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GELDUMSATZ 1984 - 2024
[Milliarden €]

Gutachterausschuss

far Immobilienwerte

Frankfurt am Main

StapT% - FRANKFURT AM M AIN

STADTVERMESSUNGSAMT
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meew®=  fiir Inmobilienwerte StaDT “ FRANKFURT AMMAIN

= Frankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

AKTUELLE MARKTSITUATION

= Steigende Verbraucherpreise, steigende Lohne?

Lohnsteigerungen werden durch starke Preissteigerungen
bei Heizkosten, Lebensmittel, etc. aufgezehrt

= Baukosten erfordern hohere Neuvermietungsmieten

= Erschwernis von Bauprojekten aufgrund hoherer
Kreditzinsen und Baukosten

= Steigende Nachfrage nach Mietwohnungen,
da Eigentumserwerb teilweise nicht umgesetzt wird

Pressekonferenz | Christine Helbach, Michael Debus | ,iImmobilienmarkt Frankfurt am Main 2024" 20.01.2025



HESSEN

Gutachterausschuss LR
mmew=  fir Immobilienwerte _ STADT . FRANKFURT AMMAIN
STADTVERMESSUNGSAMT

Frankfurt am Main

MARKTERWARTUNG FUR 2025 UND 2026

= ,Umwandlungserschwernis” wird die Ertragsfaktoren fur
Mehrfamilienhauser weiterhin dampfen
- Verlangerung Uber 31.12.2026 hinaus?

= Verkaufspreise bei Eigentumswohnungen werden leicht steigen
(bei unverandertem Zinsniveau)

= Einfamilienhauser bleiben weiterhin begehrt
= Bevolkerungsentwicklung in Frankfurt wirkt auf das Mietniveau

= Steigendes Mietniveau macht den Erwerb von Eigentum wieder
attraktiver

= Der gewerbliche Markt ist verunsichert
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E-Mail:
Internet:

Luftbilder:
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Erankfurt am Main STADTVERMESSUNGSAMT

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
Frankfurt am Main - 62.53.1/37 Lb

Christine Helbach
Telefon: +49 (0) 69 212 33318

Kurt-Schumacher-Straf3e 10
60311 Frankfurt am Main

gutachterausschuss.ffm@stadt-frankfurt.de

http://www.gutachterausschuss.frankfurt.de
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