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IMMOBILIENMARKT
Frankfurt am Main 2021

1. Eigentumswohnungen

Bauland

Wohnimmobilien insgesamt
Eigenheime & Mehrfamilienhauser
Gewerbeimmobilien
Immobilienmarkt insgesamt

Ausblick

N o Uk W
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Frankfurt am Main FRANKFm
EIGENTUMSWOHNUNGEN
Mittlere Preise nach Baujahren ohne Sondertypen

Geeignete Kaufvertrage, inkl. Wohnhochhéauser, 90%-Stichprobe

Vertragsjahr @2019 m2020 m2021

8.000 + 114 % Veranderung
r o .
& 7.000 + 12,5 % zum Vorjahr
E 6.000
L +16,5 %
Vv 5000 + 6,6 %
o
a 4000 |
o
o LN
@ 3000 + —
] e
E 2.000 +
= 1000 -
0
bis 1949 1950 - 1977 1978 - 1990 ab 1991 ohne
Neubau
Baujahr
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EIGENTUMSWOHNUNGEN
Altbau - Mittlere Preise in den Ortsteilen (Baujahr vor 1949)

Geeignete Kaufvertrage, ohne Sondertypen wie Maisonette, Penthouse,..., 90%-Stichprobe

10.000 g oa0
— 9.000 -
€ 8.000 -
E 7.000 -
w6000
&’ 5.000 |
= 4000
g 3.000 -
£ 2000 -
E 1'008 : Transaktionen
5 TE B T 988 £ 2%: §%
= 20 z T £38 & §33 38
S £ @ 5 28z Tg
A © T £
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EIGENTUMSWOHNUNGEN
Neubau - Preisentwicklung 2011 - 2021 mit Sondertypen

Geeignete Kaufvertrage, inkl. Wohnhochhauser, Neubau (Baujahr = Vertragsjahr plus 2 Vorjahre), 90%-Stichprobe

8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

Mittlerer Preis [€/m?]

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Neubau - Mittlere Preise in den Ortsteilen

Geeignete Kaufvertrage, inkl. Wohnhochhduser ohne Sondertypen wie Maisonette, Penthouse,..., Neubau (Vertragsjahr plus 2 Vorjahre),
90%-Stichprobe

™ 17500

E 15.200

~ 15.000

hod

) 12.500 -

E 10.000

o aaadlll B

@  7.500 -

o

- 5.000

=t

E 2.500 -

0 7 7 Transaktionen
503 33 F § 0§ 0§ & & 3
- dh) c 2 =5 = < g £ £ < = E -E
£ > K] = a S < 7 9 = B s 0
e s 8% 32 > S 0 o u & < 9
= (U v (2 S c© © ==

£ 9 e S 2 < 0 @ g
> o © - w D N P:J
< « o =]

*Mittlerer Preis dominiert durch Verkaufe in Wohnhochhausern
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EIGENTUMSWOHNUNGEN

Wohnhochhauser — Mittlere Preise nach Geschossen

Geeignete Kaufvertrage 2021, alle Wohnungstypen, nur Wohnhochhauser, Baujahr ab 2000, ab15 Geschosse, 100%-Stichprobe

41. OG-47.0G

3 31. OG -40. OG

®21. OG- 30.0G

®11.0G-20.0G

Mittlerer Preis [€/m?]

m EG bis 10.0G

2021
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EIGENTUMSWOHNUNGEN

Wohnhochhauser — Auswertung Kaufvertrage

= 9 Objekte

- 299 verkaufte Wohnungen im Wert von 271 Mio. € (bereinigt)
» Kaufertyp: 31 Firmen / 268 Privatpersonen
= Wohnort/Firmensitz > BRD 91% - Ausland 9%

= Staatsangehorigkeit > D 45% - Andere 28% > Unbekannt 27 %

* @ 11.630 €/m? Wohnfliche
= Min. 6.465 €/m? - Max. 23.804 €/m?

= rd. 23.300 m* veriuBerte Wohnflache
= @78 m*> Wohnflache pro Wohnung

= Wohnflache min. 30 m? - max. 387 m?

Pressekonferenz | Michael Debus, Christine Helbach | ,Immobilienmarkt Frankfurt am Main 2021"

01.02.2022 9



Gutachterausschuss =_ we\

. . = StapT A\
fir Immobilienwerte  =yVeruessunasavt™, *
Frankfurt am Main = FRANKFURT AM MAIN

N\

| I?"I%
?m
el =

EIGENTUMSWOHNUNGEN

Wohnhochhauser — Nationalitat Erwerber:innen

Indisch; 1%

Unbekannt; 27%

Chinesisch; 15%

Andere; 28%

Israelisch; 1%
Siidkoreanisch; 3%

Deutsch; 45% Kroatisch; 1%

Sonstige; 7%
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Vergleich Mehrfamilienhauser - Wohnhochhauser

Geeignete Kaufvertrage, alle Wohnungstypen in Wohnhochhausern bzw. Mehrfamilienhausern, Baujahr ab 2000, 90%-Stichprobe

14.000
Wohnhochhauser (Neubau)
12.000
10.000
Wohnhochhauser (BJ ab
8.000 - 2000 o. Neubau)
6.000 R = = = Mehrfamilienhauser
(Neubau)
4.000
2 000 === Mehrfamilienhauser (BJ ab
2000 o. Neubau)
0

2019 2020 2021
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Verkaufe nach Preisklassen

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

Vertragsjahr ©2019 ®2020 MW2021

1.500 -
=
€ 1250 -
S .
b
G 1.000 -
[7,]
e
= 750
500
250
0
unter 4.999 5.000-7.499 7500-9.999  10.000-12.499  iiber 12.500
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
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Spitzenpreise & Niedrigpreissegment

Mittelwert obere & untere 3% der Preise [€/m?], geeignete Kaufvertriage, alle Wohnungstypen inkl. Wohnhochh&user, 100%-Stichprobe

18.000 -B-Mittelwert der oberen 3% - Mittelwert der unteren 3%

16.000 A
14.000 r'/
12.000 //

10.000

8.000 /././I—.—
6.000
4.000

2.000 .__.,.—I—?"i
—s—a—s—s—8—3—8—"2—H

O I I I I I I I I I I I I I I I |

Mittlerer Preis [€/m?]

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
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Neubau — Mittlere Preise nach Wohnungsgréfien

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

Vertragsjahr @2019 mW2020 m2021

9.000
& 8.000
3
™) 7.000
wn  6.000
£ 5000
E, 4.000
2 3,000
k=
= 2.000
1.000 |
0 20 139 173 EEE] 281 365 QRN 209 211 EEEYA 101 83 [ERICUEEININED
bis 44 m? 45-79 m? 80-119 m? ab 120 m?
Wohnungsgrolie
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EIGENTUMSWOHNUNGEN

Neubau - Absolute Kaufpreise steigen geringer als €/m?

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

e/
)

N S\

— =
Gutachterausschuss Z ST h
fur Immobilienwerte = yemessuncsav™. ©
Frankfurt am Main = FRANKFURT AM MAIN

AN

relativer Preis

+179%

2010 2021

Preis absolut

+1(7 584 T€

287 T€

2010 2021

GrofBe

R \25%

2010 2021
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Durchschnittliche Preisentwicklung in Frankfurt

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

7.000

6.000 e
5.390
5.000 4 @//(5'830
4.000 o w 4.900
: 4.000
3,000 2.680

Mittlerer Preis [€/m?]

2.000
2.350
1.000
O I I I I I I I I I I I I

(o)) o — (qV| o™ <t LN O N~ (e0] (@) o —
(@) — — — — ~— — — — — — A\l Al
(@) o (@) o (@) (@) o (@) o (@) o (@) (@)
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EIGENTUMSWOHNUNGEN

Bestand - nationaler Vergleich [€/m?* Wohnflache]

m2019 m2020 m2021

g 10.000
~ 8.000

E o
@ =
5 6.000 £ 2
.E U E
O i
& 4.000 e
= = o
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~  2.000 o0 <
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Neubau - nationaler Vergleich [€/m?* Wohnflache]

m 2019 m2020 m2021

— 12.000
NE 10.000 5
E 8.000 @ 3
W -
w  6.000 L 5
D S 3
o 4.000 €D
S o
= D %
© [
& 2000 %)
- £
g 0 =2
) c (@) 5 o) = ‘D N - v © o =
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Frankfurt am Main

BAULAND
Allgemeine Bodenwertveranderung 2020/2022

Teilmarkt Durchschnittliche
Veranderung
BUro 0%
Einzelhandel -10%
Einfaches Gewerbe +20%
Geschosswohnungsbau +15%
Eigenheime +10%
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BAULAND

Entwicklung mittlere Bodenrichtwerte Wohnungsbau

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

—Eigenheimgebiete, sehr guter Lage im gesamten Stadtgebiet

5000

i 4.000

T 3000

E

S 2.000 L
< P

% 1000 __— -

e 0

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
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WOHNIMMOBILIEN - INSGESAMT

Transaktionen

Alle Vertrage, 100%-Stichprobe

600 O Eigenheime (EFH,
_ c00 | RMH, REH,
& DHH,...)
& 400 |
E B Mehrfamilien-
T 300 hauser:
E Wohnen
-

200

B Mehrfamilien-
hauser: Gemischte
Nutzung

100

0
2019 2020 2021

403 355 374 Mehrfamilienhauser

(Wohnen und gemischte Nutzung)

500 478 538 Figenheime

Pressekonferenz | Michael Debus, Christine Helbach | ,Immobilienmarkt Frankfurt am Main 2021" 01.02.2022 23
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WOHNIMMOBILIEN - INSGESAMT

Umsatz in Millionen €

Alle Vertrage, 100%-Stichprobe

2.000
O Eigenheime (EFH,
w1500 RMH, REH, DHH,...)
o
s G
N 1.000 B Mehrfamilienhauser:
"é Wohnen
e
2 500 .
B Mehrfamilienhauser:
Gemischte Nutzung
0

2019 2020 2021
1.575 Mio. € | 1.072 Mio. € | 906 Mio. € | Mehrfamilienhauser

(Wohnen und gemischte Nutzung)

368 Mio. € 375 Mio. € 415 Mio. € | Eigenheime

Pressekonferenz | Michael Debus, Christine Helbach | ,Immobilienmarkt Frankfurt am Main 2021"
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WOHNIMMOBILIEN - EIGENHEIME

Transaktionen (ohne Erbbaurechte)

Alle Vertrage, 100%-Stichprobe

175 -
- 150 O freistehende Gebaude
]
g 125 1 O Doppelhaushalften
E 100 . . )
= P @ Reihenmittelhauser
7]
c 75
E B Reihenendhauser
= 50
B Sonstige Hausformen
25
0
2019 2020 2021

500 478 538
Transaktionen insgesamt
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WOHNIMMOBILIEN - EIGENHEIME

Kaufpreise Reihenmittelhauser

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

Vertragsjahr ~ @2019 W2020 W2021 )
1.400.000 +18,9%| Veranderung

zum Vorjahr

1.200.000

1.000.000

800.000 +18,6 %

1.075.000
1.278.000

600.000 +24.6 %

400.000

Kaufpreis [€]

200.000

0

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

Baujahre

*Sehr geringe Transaktionszahlen bei den Neubauten (2019 weniger als 5 Transaktionen)
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WOHNIMMOBILIEN - EIGENHEIME
Bestand - Vergleich Frankfurt / Hessen

Geeignete Kaufvertrage, Baujahr vor 2015, 100%-Stichprobe

O Hessen Nord M Hessen Sid M Frankfurt am Main

1.200.000
W
" 1000000
g
&  800.000
| S
o
% 600.000
-
S 400000 -
E .
200.000
0

Freistehende Doppelhaushalften Reihenhauser
Einfamilienhauser
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WOHNIMMOBILIEN - EIGENHEIME

Reihenhauser Bestand - nationaler Vergleich [Kaufpreis in €]

W 2020 ® 2021

1.400.000
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000

200.000 .
0
O
c
>
IS
o
(@)

Mittlerer Kaufpreis [€]

Daten basierend auf einer Umfrage des
Deutschen Stadtetags (Stand der Erhebung:

Y . c +

o P @ o

e S S S

Q + c = ~

5 g 2 2 S

Ho ) Y4

() - (ll
© ©
— >
L C

©
Norden Osten Stden
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WOHNIMMOBILIEN - MEHRFAMILIENHAUSER

Nationaler Vergleich von Ertragsfaktoren

m2019 m2020 m2021

c
o 50
e
)
d
= 40

2 2

>

c 30 w o

- UV o

v £

7] (O

£ 20 & 5

E = o

g 52

= 10 25

v A

© c

- 'a_)m

(@)}
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c o = o = 0] N = 9] o o =
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i £52
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Norden Osten Stden
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Transaktionen
Alle Vertrage, 100%-Stichprobe
50 -
45 O Handel
: 4
s 40
g 35 O Blro/Verwaltung
.;
=
5 30
% 25 W Gewerbe
i
- 20
15 B Hotel-, Gast- und
10 Vergnugungsstatte
5 B Sonstige

0
2019 2020 2021

119 93 76
Transaktionen insgesamt
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Umsatz in Millionen €
Alle Vertrage, 100%-Stichprobe
5.000 O Handel
4500
w 4.000
0O O Biro/Verwaltung
S 3.500
N 3.000
3 2500 B Gewerbe
= .
) 2.000
1.500 B Hotel-, Gast- und
’ Vergniigungsstatte
1.000
0 -

2019 2020 2021

3.796 2.709,2 2408,8 Umsatz insgesamt
Mio. € Mio. € Mio. €
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: 4 Stadtvermessungsamt
Schragluftbefliegung 2017

K

IMMOBILIENMARKT
INSGESAMT




HESSEN _—
=mmmsm  Gutachterausschuss
JRa .. I StapT
E: far Immobilienwerte VERMESSUNGSAMT
== Frankfurt am Main FraNKFURT AM MAIN
I

Transaktionen
4.500
4.000 O Unbebaute
Grundstucke
3.500
c
g 3.000 O Bebaute Grundstlicke
é 2.500 (inkl. Erbbaurechte)
g 2.000
P B Wohnungseigentum
= 1.500 (inkl. Erbbaurechte)
1.000
500 W Teileigentum
0 (inkl. Erbbaurechte)

2019 2020 2021*
6.530 5.667 6.010* Insgesamt

*prognostizierter Wert
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IMMOBILIENMARKT INSGESAMT

Umsatz in Milliarden Euro

9,0
O Unbebaute
8,0 Grundstlicke
7,0 —
) 6,0 O Beb. Grundstulicke
. (inkl. Erbbaurechte)
2 50 —
=
';' 4,0 — B Wohnungseigentum
-Ié 30 - (inkl. Erbbaurechte)
E 20 -
M Teileigentum
1,0 - (inkl. Erbbaurechte)
0,0 -

2019 2020 2021*
84Mrd.€ 6,7 Mrd. € 7,4 Mrd. €* Insgesamt

*prognostizierter Wert
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GELDUMSATZ 1984 - 2021
[Millionen €]

Geldumsatz [Mio. €]

1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008
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IMMOBILIENMARKT INSGESAMT
Immobilienmarktberichte ab 01.02.2022 im Internet verfligbar

Name Art und GréBe

& Faktoren fiir die Bewertung gemalt § 183 ff BewG fiir den Bereich Frankfurt am Main (PDF /1,03 MB)
2022

& Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2021 (PDF / 3,32 MB)

& Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2020

& Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2019

& Umrechnungskoeffizienten fir einfache Blrolagen (PDF /0,21 MB)

www.gutachterausschuss.frankfurt.de
-> Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main

oder direkt unter: Immobilienmarktbericht | Stadt Frankfurt am Main
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EIGENTUMSWOHNUNGEN

Einfluss der Coronapandemie?

Geeignete Kaufvertrage, alle Baujahre, alle Wohnungstypen inkl. Wohnhochhauser, 100%-Stichprobe
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BEZAHLBARER WOHNRAUM?

Modellrechnung Neubau-Eigentumswohnung in FFM

@ Neubau-ETW in FFM Finanzierung @ Gehalt in FFM

(Steuerklasse Il ein Kind): 2.952 €
= Kaufpreis ETW (73m?): 602.250 €

= Eigenkapital: 120.000 € (~20%)
= Kreditlaufzeit 30 Jahre
= Monatl. Belastung: 1.825 €

» Entsprache einer Miete von
25 €/m?

B monatliche Belastung Finanzierung
(Alleinverdiener)

restliches Gehalt
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Modellrechnung Neubau-Eigentumswohnung in FFM

Finanzierung @ Gehalt in FFM Miete mit @ Gehalt in FFM
(Steuerklasse Il ein Kind): 2.952 € angenommene Miete von 16 €/m?

60%
M monatliche Belastung Finanzierung B monatliche Belastung Miete
(Alleinverdiener) (Alleinverdiener)
restliches Gehalt restliches Gehalt
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IMMOBILIENBLASE?
Wohnbauland - VPI (DE) - Nominallohnindex

—\Wohnbauflachen (sachwertorientiert)
—Wohnbauflachen (ertragswertorientiert)

—Verbraucherpreisindex DE (2015=100 auf 1996 umgerechnet) i;’ o
—Nominallohnindex (2015 = 100 auf 1996 umgerechnet) £ 5
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PROBLEMATIK ERBBAURECHTSVERTRAGE
Anpassung Altvertrage vs. Neuabschluss — Vergleich 2012 & 2022

60.000 €
* Anpassung der

Altvertrage tiber VPI >0.000€  +254%
= Steigerung der 40.000 €
Erbbauzinsen um 15% 30.000 €
= Abschluss von neuen 20.000 € I I +117%

Erbbaurechtsvertragen 10.000 € /V.
-l

auf Basis der . €
Bodenrichtwerte Ertragswertobjekt ~ Sachwertobjekt
= Steigerung der M Erbbauzins 2012
Erbbauzinsen um 117% W (iber VPI| angepasster Erbbauzins 2022
bzw. 254%

W Erbbauzins 2022
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WOHNUNGSMARKT - CHANCEN

Preissteigerung bremsen & Angebot erhéhen

= Entwicklung neuer Wohnbaugebiete
= Baulandbeschluss

= Einschrankung von Umwandlung (Mietwohnungen -
Eigentumswohnungen)

= Preislimitierte Vorkaufsrechte
= Offentlich geférdertes / genossenschaftliches Wohnen
= Miethdhenabhangiger Erbbauzinssatz

= Verfolgung von Wohnraumzweckentfremdung
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Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
Frankfurt am Main — 62.51.2/37 Lb & 62.50 Schi

Michael Debus
Telefon +49 (0) 69 212 33318

Kurt-Schumacher-Stral3e 10
60311 Frankfurt am Main
Telefax +49 (0) 69 212 97 30782

qutachterausschuss.ffm@stadt-frankfurt.de

http://www.gutachterausschuss.frankfurt.de

© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main
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