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1 Vorwort

Die Stadt Frankfurt am Main als zentraler Punkt der weitgespannten Wirtschaftsregion Rhein-Main ist eine der
wichtigsten europdischen Finanz- und Dienstleistungsmetropolen, Dieser Stadt kommt eine wesentliche Be-
deutung zu bei der Betrachtung Oberregionaler Immobilienmérkte. Verdnderungen im Angebots- und Nachfra-
gebereich, neue Tendenzen bei den Bodenpreisindices, neue Preisentwicklungen bei verdnderten Flachennut-
zungen, bei Liegenschaftszinssatzen und Ertragsfaktoren aber auch bei Mieten, lassen sich in Frankfurt a. M.
oft friiher als in anderen Regionen feststellen. Ebenso sind Marktprognosen, die anhand der Frankfurter Daten
gestellt werden, vielfach deutlich reprasentativer im Vergleich zu anderen Markten.

Der GutachterausschuB fir Grundstickswerte und sonstige Wertermittiungen flir den Bereich der Stadit
Frankfurt a. M. besteht derzeit aus 25 (berwiegend freiberuflich titigen Experten des Frankfurter Immobilien-
marktes aus den Bereichen Architekiur, Bau- und Immaobilienwirtschaft, Jura, Betriebswirtschaft, Finanzwesen,
Land- und Forstwirtschaft und Vermessungs- und Liegenschaftswesen. Sein gesetzlicher Auftrag besteht darin,
die fir die Wertermittiung erforderlichen Daten zu ermitteln, Wertgutachten von bebauten und unbebauten
Grundsticken zu erstatten und durch Bereitstellung von Richtwerten zur Transparenz des Grundstiicksmarktes
beizutragen. Hierbei stitzt er sich auf eine automatisiert gefiihrte Sammlung von ausgewerteten Kaufvertra-
gen und Urkunden (Kaufpreissammiung), die den Frankfurter Immobilienmarkt umfassend abbildet. (In
Frankfurt a.M. liegen ca. 40 000 ausgewertete Vertrage mit einem jahrlichen Zuwachs von 3 400 Fillen vor. )

Der Gutachterausschuf3 legt hiermit seinen Marktbericht 96 vor, der sich tiw. inhaltlich aber auch &uBerlich von
seinen Vorgangern unterscheidet. Insbesondere die detaillierte Darstellung der Marktverhéltnisse des Gewer-
bemarktes aber auch der Eigentumswohnungen stellt sicherlich eine wertvolle Informationsquelle auch fiir
Insider dar.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses bedankt sich bei den an diesem Werk beteiligten Gutachtern und
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschéftsstelle fiir ihre engagierte Arbeit und zugleich bei der Stadt
Frankfurt am Main, die die erforderlichen Mittel zur Ve rfigung gestelit hat.

Bastian

Vorsitzender des Guiachterausschusses
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2  Grundstiicksverkehr
Grundeigentumswechsel 1994 bis 1996

21 Fallhaufigkeit

Grundeigentumswechsel - Absolute Haufigkeit (Félle)

Vertrags-/Eigentumsart 1994 1995 1996
Unbebaute Grundstiicke 277 270 284
Erbbaurechisbegrindungen 8 14 17
Erbbauraechte an unbeb. Grundsticken 1] 0 ]
Bebaute Grundstiicke 605 780 887
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 28 47 57
Wohnungseigentum 1.872 1.912 1.821
Wohnungseigentumserbbaurechte 10 51 35
Teileigentum - 180 243
Teileigentumserbbaurechte - 3 4
Ungeeignete Erwerbsvorgange 116 305 360
Insgesamt 2.917 3.572 3.708

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit

Vertrags-/Eigentumsart 1984 1995 1996
Unbebaute Grundsticke 9.5 7.6 7.7
Erbbaurechtsbegriindungen 0,3 0.4 0.5
Erbbaurechte an unbeb. Grundstiicken 0,0 0.0 0,0
Bebaute Grundsticke 20,7 21,8 23,9
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 1,0 1.3 1.8
Wohnungseigentum 64,2 53,5 43,1
Wohnungseigentumserbbaurechte 0,3 1,4 0,9
Teileigentum - 543 6,6
Teileigentumserbbaurechte - 0,1 0,1
|Ungeeignete Erwerbsvorgénge 4,0 85 9.7
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Grundeigentumswechsel - Veranderung zum Vorjahr in %

Vertrags-/Eigentumsart 1994 19495 1996
Unbebaute Grundstiicke -0,4 -2,5 5.2
Erbbaurechtsbegrindungen 33,3 75,0 21,4
Erbbaurechte an unbeb. Grundsticken 0.0 0,0 0,0
Bebaute Grundsticke -25,0 28,9 13,7
Erbbaurechte mit Gebaude(n) -38,3 62,1 21,3
Wohnungseigentum 29,1 - -4 8
Wohnungseigentumserbbaurechte -50.0 -31,4
Teileigentum - 27.9
Teileigentumserbbaurechte - - 33,3
Ungeeignete Erwerbsvorgénge -19,4 162,9 18,0
Insgesamt 26,0 22,5 3,8
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2.2 Geldumsatz

Geldumsatz in 1000 DM

Vertrags-/Eigentumsart 1994 1995 1996
Unbebaute Grundstiicke 975.818 536.055 354,851
Erbbaurechtsbegriindungen 0 0 0
Erbbaurechte an unbeb. Grundsticken 4] 1] 0
Bebaute Grundsticke 2.084.864 2.425.333 3.145.717
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 27.231 79.594 24.720
Wohnungseigentum 612.015 578.295 529.659
Wohnungseigentumserbbaurechte 2.112 17.461 10.937
Teileigentum - 27.104 24.386
Teileigentumserbbaurechte - 84 111
Ungeeignete Erwerbsvorgange 44.248 672.772 688.350
|Insgesamt 3.746.286 4.336.698 4.778.731

Geldumsatz - Relative Haufigkeit

Vertrags-/Eigentumsart 1994 1995 1996
Unbebaute Grundstiicke 26,0 12,4 7.4
Erbbaurechtsbegrindungen 0,0 0,0 0,0
Erbbaurechie an unbeb. Grundstiicken 0,0 0,0 0,0
Bebaute Grundsticke 55,7 55,9 65,8
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 0,7 1,8 0,5
Wohnungseigentumn 16,3 13,3 11,1
Wohnungseigentumserbbaurechte 0,1 0,4 0.2
Teileigentum - 0,6 0,5
Teileigentumserbbaurechte - 0,0 0,0
Ungeeignete Erwerbsvorgange 1,2 15,5 14,4
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Geldumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Vertrags-/Eigentumsart 1994 1995 1996
Unbebaute Grundstlcke 131,2 -45,1 -33,8
Erbbaurechtsbegriindungen 0,0 0,0 0,0
Erbbaurechte an unbeb. Grundsticken 0,0 0,0 0,0
Bebaute Grundsticke -45,5 16,3 29,7
Erbbaurechte mit Gebdude(n) -12,9 192,3 -68,9
Wohnungseigentum 23,2 - -B.4
Wohnungseigentumserbbaurechte -62,8 - -37,4
Teileigentum - - -10,0
Teileigentumserbbaurechte - - 32,1
Ungeeignete Erwerbsvorgénge -804 14205 2.3
Insgesamt -20,4 15,8 10,2
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2.3

Flachenumsatz
Flichenumsatz in 1000 m?

Vertrags-/Eigentumsart 1994 19495 1996
Unbebaute Grundsticke 585 549 455
Erbbaurechisbegrindungen 27 37 A
Erbbaurechte an unbeb. Grundsticken 0 0 0
Bebaute Grundsticke a70 616 1.088
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 36 47 32
Wohnungseigentum 109 108 114
Wohnungseigentumserbbaurechte 1 4 3
Teileigentum - 5 5
Teileigentumserbbaurechte - 0 o]
Ungeeignete Erwerbsvorgange 168 384 845
Insgesamt 1.296 1.751 2.573

Flachenumsatz - Relative Haufigkeit

Vertrags-/Eigentumsart 1994 19495 1996
Unbebaute Grundstiicke 45,1 31,4 17,7
Erbbaurechtsbegrindungen 2.1 21 1,2
Erbbaurechte an unbeb. Grundstiicken 0,0 0,0 0,0
Bebaute Grundsilcke 28,5 35,2 423
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 2.8 2.7 1,2
Wohnungseigentum 8.4 6,2 4.4
Wohnungseigentumserbbaurechte 0,1 0,2 0.1
Teileigentum - 0,3 0,2
Teileigentumserbbaurechte 0,0 0,0
Ungeeignete Erwerbsvorgédnge 13,0 21,8 32,8
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Flachenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Vertrags-/Eigentumsart 1994 1995 1996
Unbebaute Grundstilicke 36,0 6,2 17,1
Erbbaurechtsbegriindungen -15,6 37,0 -16,2
Erbbaurechte an unbeb, Grundsticken 0,0 0,0 0,0
Bebaute Grundsticke -21.6 66,5 76,6
Erbbaurechte mit Gebiude(n) 12,5 30,6 -31,9
Wohnungseigentum -31,9 - 4.6
Wohnungseigentumserbbaurechte 0,0 - -25,0
Teileigentum - - 0,0
Teileigentumserbbaurechte - - 0,0
Ungeeignete Erwerbsvorgénge -37,5 128,6 120,1
Insgesamt -7.2 a5,1 46,9
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24 Marktteilnehmer

Markiteilnehmer (VerduBerer/Erwerber) - Absolute Haufigkeit

VersuBerer/Erbbaurechtsgeber 1994 1995 1996
Natirliche Person(en) 1.849 2.050 2.116
Bund 0 78 30
Land 17 1 5
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 64 54 106
Wohnungsunternehmen 365 467 379
Sonstige juristische Person(en) 585 808 1.058
Immaohilienfonds 0 4 3
Kirche(n), Stiftung(en) 27 10 11
Insgesamt 2.917 3.572 3.708

Marktteilnehmer (VerfiuBerer/Erwerber) - Relative Haufigkeit

VerduBerer/Erbbaurechtsgeber 1994 1995 1996
Matirliche Person{en) 63,4 57,4 57.1
Bund 0,0 22 0,8
Land 0.6 0,0 0,1
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 2,2 1,5 2,9
Wohnungsunternehmen 12,5 13.1 10,2
Sonstige juristische Person(en) 20,4 254 28,5
Immaobilienfonds 0,0 0,1 0,1
Kirche(n), Stiftung(en) 0,9 0,3 0,3
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Marktteilnehmer (VerduBerer/Erwerber) - Verdinderung zum Verjahr in %

VerauBerer/Erbbaurechtsgeber 1994 1995 1996
Matiirliche Person(en) -26,6 10,9 8,2
Bund 0.0 0,0 -61,5
Land -5,6 -94.1 400,0
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 0,0 -15,6 96,3
Wohnungsunternehmen 10,6 27,9 -18,8
Sonstige juristische Person(en) -39,9 52,6 16,5
Immobilienfonds 0,0 0,0 -25,0
Kirche(n), Stiftung(en) 22,7 -63,0 10,0
Insgesamt -26.,0 22,5 3,8
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Marktteillnehmer (VerduBerer/Erwerber) - Absolute Hiufigkeit

<

Erwerber 1994 1995 1996
Matirliche Person(en) 2.622 3.213 3.277
Bund 0 2 11
Land 10 5 1
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 56 39 75
Wohnungsunternehmen 22 16 35
Sonstige juristische Person(en) Lkl 267 229
Immobilienfonds 4 3 4
Kirche(n), Stiftung(en) 12 20 16
Erbbaurechtsnehmer - 7 G0
Insgesamt 2.917 3.572 3.708|
Marktteilnehmer (VerduBerer/Erwerber) - Relative Haufigkeit
Erwerber 1994 1985 1996
Matiriche Person(en) 89,9 89,9 88,4
Bund 0,0 0,1 0.3
Land 0,3 0,1 0,0
Kreig, Gemeinde, Gemeindeverband 1,9 1,1 2.0
Wohnungsunternehmen 0,8 0.4 0,9
Sonstige juristische Person(en) 6,5 7.5 6,2
Immobilienfonds 0,1 0,1 0,1
Kirche(n), Stiftung(en) 0,4 0.6 0.4
Erbbaurechtsnehmer - 0,2 1,6
Insgesamt 100,0 100,0 100,0
Marktteilnehmer (VerduBerer/Erwerber) - Verdnderung zum Vorjahr in %
Erwerber 1994 1995 1996
Matlrliche Person{en) -26.8 225 2.0
Bund 0,0 0,0 450,0
Land 66,7 -50,0 -80,0
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband -13,8 -30,4 92,3
Wohnungsunternehmen 57.1 -27,3 118,8
Sonstige juristische Person(en) -25.4 39.8 -14.2
Immobilienfonds 0.0 -25,0 33,3
Kirche(n), Stiftung(en) -40,0 66,7 -20,0
Erbbaurechisnehmer - 7571
Insgesamt -26,0 22,5 3.8
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2.5 Rechtsgeschafte

Rechtsgeschiift - Absolute Haufigkeit

Rechtsvorgang 1994 1995 1996
Kauf 2.793 3.397 3.567
Tausch 37 4 8
Auseinandersetzung 2 4 8
Erbbaurechtsbestellung 10 15 18
Erbbaurechtsnachtrag 20 26 45
Versteigerung 48 126 g1
Enteignung 0 0 0
Vorkaufsrecht 0 4] 0
Insgesamt 2.910 3.572 3.708

Rechtsgeschaft - Relative Haufigkeit

Rechtsvorgang 1994 1995 1996
Kaut 96,0 95,1 96,2
Tausch 1.3 0,1 0.2
Auseinandersetzung 01 0,1 0,2
Erbbaurechtsbestellung 03 0.4 0,5
Erbbaurechtsnachtrag 0,7 0,7 1,2
Versteigerung 1,6 3,5 1,6
Enteignung 0,0 0,0 0,0
Vorkaufsrecht 0,0 0,0 0,0
Insgesamt 100,0 100,0 100.0

Rechtsgeschéft - Veranderung zum Vorjahr in %

Rechtsvorgang 1994 1995 1996
Kauf ~26,9 21,6 5,0
Tausch 105,68 -89.2 100,0
Auseinandersetzung -87.5 100,0 125,0
Erbbaurechtsbestellung 25,0 50,0 20,0
Erbbaurechtsnachtrag -33,3 30,0 731
Versteigerung £0,0 162,5 -51,6
Enteignung 0,0 0.0 0,0
Vorkaufsrecht 0,0 0.0 0,0
Insgesamt -25,8 22.7 3.8
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Rechtsgeschifte 1996 untereinander in v.H.

Ver-
Erwerber sub,
B Mat. Gg Whg.- | Sonst Inl-a_rncn- Kirche{n) Erbbau- | ins-
VerduBerer Per- | Bund | Land | mein- | unter- | jur. Per- | bilian- Stify rechts- | ge-
son(en) da | nehmen | son(en) | fonds nehmer | sami
Natirliche Persan(en) 504 01| 0,0 1.7 0.3 34| .. 03 .. 56,2
Bund 03 01| .. 01 0,3 3 0,0 0,0 0,0 0,8
Land i 0,0 01 0,0 . 0,0 0,0 0,00 01
Gemeinde 09 .. 0,0 0,0 0,1 03] 0,0 i 1,5] 29
Wehnungsuniermehmen 98| 00| 0,0 01 0,1 0,11 0,0 0,0 0,1 10,2
Sonst. jur, Persanan 266 0,1) 00| .. 0,1 24| 041 0.1 7 29,4
Immobilientands 01| 0,0 00 00 0,0 0,0 00 0,0 0,00 01
Kirche{n), Stiftung(en) 0.2| 0,0 0,0] 01 0,1 = 0,0 0,0 0,0 03
Erbbaurechtsnehmear 00 00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0/ 00
Insgesamt Ba4| 0,3 2,0 0,9 62 01 0,4 1,7| 100,0
26 Entwicklungsstufen des Grundeigentums
Entwicklungsstufen des Grundeigeigentums - Absolute Haufigkeit
Entwicklungszustand 1994 1995 1996
Nichtbauland 169 163 163
Bauerwartungsland 14 15 14
Rohbauland 14 13 15
Bauland - unbebaut 151 138 153
Bauland - bebaut chne WSE 610 811 1.009
Insgesamt 958 1.240 1.354
Entwicklungsstufen des Grundeigeigentums - Relative Haufigkeit
Entwicklungszustand 1994 1995 1996
Nichtbauland 17,6 13,1 12,0
Bauerwartungsland 1.6 1.2 1,0
RAohbauland 1,5 1.0 1,1
Bauland - unbebaut 15,8 111 11,3
Bauland - bebaut ochne WSE 63,7 73,5 74,5
Insgesamt 100,0 100,0 100,0
Entwicklungsstufen des Grundeigentums - Veranderung zum Vorjahr in %
Entwicklungszustand 1994 1995 1996
Nichtbauland -9.8 -3,6 0,0
Bauerwartungsland -12,5 7.1 -6,7
Rohbauland 16,7 7,1 15,4
Bauland - unbebaut -14,2 -8,6 10,9
Bauland - bebaut chne WSE -24.6 49,3 10,8
[Insgesamt -20,2 29,4 9.2

10
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2.7 Allgemeine Entwicklung

MNach § 195 Baugesetzbuch (BauGB) ist zur FUhrung der Kauipreissammlung jeder Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu (bertra-
gen oder ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschul3
zu Ubersenden. Die Ubereignungsvertrige werden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ausge-
wertet. Die fOr die Wertermittiung notwendigen Informationen werden in anonymisierter Form gespeichert. Seit
dem 01.01.1995 setzt der Gutachterausschul® hierflr das Programmsystem KPS-PC ©@ (PC-gefiihrie Kauf-

preissammiung fOr Gutachterausschisse) in einem lokalen Abteilungsnetz unter Novell ® ein. Die Kaufpreis-
daten der Jahre 1975 bis 1994 wurden in den neuen Datenbestand iiberfihr. Da in diesem Zeitraum manche
Informationen nicht so detailliett erhoben worden sind, ist teilweise ein unmittelbarer Vergleich der hier aufge-
zeigten Auswertungen ab 1995 mit den Daten bis 1994 nicht méglich. So wurde beispielsweise eine Klassifi-
zierung der Einfamilienhausgrundstiicke (Reihenmittel-/Reihenendhaus usw.) sowie eine Unterscheidung von
Wohnungs- und Teileigentum bis 1994 nicht vorgenommen.

Soweit in dieser Verdffentlichung von ungeeigneten Erwerbsvorgangen die Rede ist, betrifft dies Rechtsge-
schéfte, die nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugeordnet werden kGnnen, z.B. bei Vorliegen unge-
wohnlicher Verhaltnisse, Transaktionen unter Verwandten und ab 1995 auch die Anpassung von Erbbau-
rechisbedingungen.

Da auch die Kaufpreissammlung nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten gefihrt werden muB, werden die Ver-
tragsinhalte zunéchst erfaBt und spéater nach besonderen Gesichtspunkten stichprobenartig ganzlich unter-
sucht und ausgeweriet. Dies trifft nicht fir Vertirdge Ober Wohnungs- und Sondereigentum sowie unbebaute
Objekte 2u.

Die vorliegenden Ergebnisse basieren auf dem Datenbestand vom 28.01.1997. Dies bedeutet, daf3 sich hin-
sichtlich der Umsatzzahlen fir 1996 noch Anderungen ergeben konnen, da es bedauerlicherweise immer wie-
der vorkommt, dai Vertragsurkunden erst Monate (!) nach dem Beurkundungsdatum dem Gutachterausschul?
zur Verfigung gestellt werden. In einer Stadt wie Frankfurt a.M. kGnnen sich - wie die Erfahrung zeigl - vor
allem die Geldumsétze deutlich verndemn, sofern Vertrdge Ober GroBobjekte den Gutachterausschuld derar
verspatet erreichen.

Trotz gestiegener Geld- und Flachenumsatze insgesamt sind die Preise pro Einheit in einzelnen Teilmarkten
nach Uberproportionalen Steigerungsphasen in den letzten Jahren in den unterschiedlichsten GroBenordnun-
gen gefallen.

Im Jahr 1920 wurden 59,8% aller Rechtsgeschafte zwischen natlrlichen Personen abgeschlossen. 1983 waren
es noch 59,1% und 1996 nur noch 50,4%.

1990 waren 21,7% aller VerduBerer Wohnungsunternehmen und sonstige juristische Personen (in das Han-
delsregister eingetragene Unternehmen), 1993 bereits 33,5% und 1996 immerhin 39,6%. Der Anteil aller Ver-
duBerungen dieser Marktteilnehmer an natirliche Personen lag 1990 bei 17,3%, 1993 bei 30,0% und 1996 bei
36,5%. Auch das Kaufverhalten aller Beteiligten auf dem Frankfurter Grundsticksmarkt hat sich somil grund-
legend gedndert.

Bauerwartungsland fir Eigenheimbebauung erzielte 1995/26 einen Durchschnittspreis von 180,-- DM/mZ, flr
Mehrfamilienhausbebauung wurden durchschnittlich 300,-- DM/m# gezahlt, Rohbauland wurde im gleichen
Zeitraum mit durchschnittlich 480,-- DM/m#® gehandelt, wobei ein signifikanter Unterschied zwischen den Prai-
sen fir sach- und efragswertorientierte Grundstiicke nicht feststellbar war.

Bei der Vergabe von Erbbaurechten entfielen 80,7% aller Falle auf Wohngrundstiicke, 16,1% auf Gewerbefla-
chen und 3,2% auf Flachen fir den Gemeinbedarf. Als Erbbaurechtsgeber traten fir die Eigenheimbebauung
in 42,3% der Félle die Gemeinde und mit 57,7% Wohnungsbauunternehmen und sonstige juristische Personen
auf. Bei einer Erbbaurechtslaufzeit von 99 Jahren wurden hierflr durchschnittlich 25,-- DM/m?2 p.a. als Erbbau-
zins vereinbart. FUr Gewerbegrundstiicke wurde bei einer Lautzeit von 80 Jahren ein mittlerer Erbbauzins von
22,-- DM/m?2 p.a. baurkundet.

Der Grundstiicksmarkt insgesamt befindet sich in einer Konsolidierungsphase und entspricht der gesamtwirt-
schaiftlichen Situation. Ob die Talsohie moglicherweise durchschritten ist, bleibt abzuwarten.

1



Grundsticksmarkt Frankfurt am Main 1998

3.1

Mittlerer Kaufpreis in DM/m?

Preisentwicklung

Bauland
Sachwertorientierter Bodenmarkt
Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke
Jahr Mittelwert | Sid.- Ver-
fehl. and.
DMm: | s% %
1994 981 6,5 1,7
1995 919 4.2 -6,3
1996 848 5,2 7.7
Kaufpreise in Abhangigkeit von der GrundstiicksgréBe
1200
1115
1030
1000 gr2 917
894 — 890
850
600 a3
’ e
= 3
600 : ﬁ
400
200
]
100 - 249 250 - 399 400 - 649 650 u. mehr
Grundstiicksgrofe in m?
B1995 81956
Ertragswertorientierter Bodenmarkt "
90%-Vertrauensbereich Mittlerer Ver-
Jahr von bis Kaufpreis | &nderung
DM/m? DM/m2z ™ DM/m? %
1995 1120 1600 13680 -
1886 940 1400 1170 -14

"l Durchschnittliche Jahresmittelwerte bei einer baulichen Augnutzung (GFZ) van
1.0, alfe Lagen, chne Berbcksichfigung lagabedingter Zu- oder Abschlage,
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3.2 Nichtbauland

Relativer Antedl in v.H.

60,0
52
=
50,0 —
] 42
40,0
R —
30,0
24
=
20,0 17
14
e
10,0 = -7 -
; o B a ., B
0 - v} 0 a
0,0 E . o f— & E - E
bis 50 51-10,0 10,1-15,0 15,1-20,0 20,1-25,0 25,1-30,0 30,0-35,0
Kaufpreis DM/m?
Freizeitgérten - alle Teilmérkte
50,0
45
45,0
40,0
< 360 f——— 33
=
£ 30,0 — =
2 =
Z 250 = — oy
4 Ii L — - I — |
ﬁ 20,0 —— — W
E 15,0 3 —
— = — 12
o e — j+
10,0 — — . T
" Elﬂ
== .— — = =5
5.0 — q = 3 4 -
= === = 1 1
0o — — — f— o Ly 0o a
0.0 _3' . 3 | + —)_&—1—5 # E + —
=3 = = o = = = = =] =] =]
= B - =S 2 = a8 ] E 2 o
) - - - - L il i) . b} =,
¥ o o o o ] - = i i =
= Lo L £ = = ® & = &

Landwirtschaftliche Fldchen (GrundstiicksgriBen liber 500 m?)

Kaufpreis DM/m?
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3.3 Bebaute Grundsticke

3.341

Einfamilienhduser

Preisentwicklung von Einfamilienhdusern
nach Art, GrundstiicksgréBe und Lage
Durchschnittliches Baujahr 1950 bis 1960

Grundstiicks- Mittlerer | Std.- | Ver-
Art Lage groBe Jahr | Kaufpreis | fehl. | &nd.
m? pm @ +% %
alle 500 - 800 1995 800.000 6,6 18,3
1996 970.000 7.9 21,4
alle Uber 800 1995 1.280.000 13,7 i
' 1996 1.210.000 17.7 =5,5
Freistehende qut 500 -800 1995 1.170.000 15,9 e
Einfamilienhauser 1996 1.210.000 10,4 3.1
mittel 500 - 80O 1995 720.000 4.0 i
1996 755.000 6.9 4,8
mafig 500 - 800 1985 575.000 3.8
1996 625.000 7.2 -
alle 300 - 600 1985 635.000 54| -237
1996 690.000 5.2 8,3
Doppelhaus- gut 300 - 600 1995 985.000 11,9 ;
halftan 1996 840.000 54 -4,3
und mittel 300 - 600 1895 580.000 52 i
Reihenendhiuser 1996 610.000 6,8 6,0
maBig 300 - 800 1995 475.000 7.7 s
1996 370.000 10,2 -22.5
alle 100 - 300 1985 450.000 2,9 -3,8
1886 470.000 2,5 -3.5
Reihen- gut 100 -300 1985 580,000 6,1 5
mittelhduser 1996 590.000 4.8 -0,3
mittel 100 - 300 1985 460.000 29 -8.0
1996 460.000 29 -0,4
manig © 100-300 | 1995 | 415.000] 14,9] ..
1996 370.000 8,7 -9.9
' Alle Kaulpreise auf 5.000 bzw. 10.000 DM garundst
# Durchschnittiches Baujahr 1980 bis 1990
Preisentwicklung von Reihenmittelhdusern nach dem Baujahr
Mittlerer | Std.- | Ver-
Art Lage Baujahr Jahr | Kaufpreis | fehl. | &nd.
DM % %o
vor 1949 1995 435.000 4.9
1996 445.000 3,5 2,2
1949 - 1970 1995 530.000 60| -109
Relhen- alle 1986 500.000 4.6 -5,8
mittelhauser 1971 - 1950 1995 580.000 4.4 .
1996 550.000 4.9 -6,8
nach 1980 1995 620.000 2,8 5
1996 575.000 4,6 -7.3
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Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

3.3.2 Mehrfamilienhduser

Kaufpreis DM

40
T a5 B —
£ 2 : —
E;, i 1 B B 01995
= e — 1
T 15 = :_ﬁr i
é 0 B E E: - s
3 51 SERs: :
& o .E: = = e = = B - W e——
(1] 201 LlHE (-1 H - 1,008 1300 1401 T 1.0y 2.20- 2.201- b
ano Ay L) =) 100 V200 1400 1.600 i.B08 2 008 2 200 2.400
Kaufprels in Tausend DM
Preisentwicklung
Reine Wohnnutzung, alle Baujahre
Mittlerer Std.- | Ver-
Jahr Kaufpreis fehl. | &nd.
pm™ 1% %
1894 1.320.000 4,6 -
1895 1.410.000 5,6 +8,7
1996 1.330.000 57 -6,0
" Alle Preismittel auf 10.000 DM gerundet
Preisentwicklung von Mehrfamilienh&usern
Baujahr vor 1949 ( reine Wohnnutzung )
Gleitender Durchschnitt mil 80%-Verrauensberaichsgranzen
2.000.000,00
1.800.000,00
1.800.000,00 '
1.700.000,00
1.600.000,00
1.500.000,00
1.400.000,00
1.300.000,00 v
1.200.000,00 A Linearer Trend
1.100.000,00 Whera s
00.000,00 B s .-
?uurm‘uﬂ . ta B 8% pha dh.ooWs s Risds o oghy B . -
600.000,00 e -f 2
500.000,00 — - ;
& &
3

Jan 95

htdr 95 4

Mai
Julgs {- -

Sep 85
MNovg5 4- -
Jan 96
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Kaufpreis DM

Dargestellt sind gleitende 6-Monats-Mittelwerte. Der linerae Trend wurde jeweils aus VerauBerungen der Jahre

2.900.000
2.700.000
2.500.000
£.300.000
2.100.000
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1.700.000
1.500.000
1.300.000
1.100.000

S00.000

700,000
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Preisentwicklung von Mehrfamilienhdusern

Baujahr nach 1949 ( reine Wohnnutzung )
Gleitender Durchschnitt mit 30%-Vertrauensbereichsgrenzen

Jan 85

B K B B8 B B % 9§
§ 2 Al S8 4% 3 §
Zeit

1994 bis 1996 berechnet.

25,0 4

15,0

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise
Mehrfamilienhduser, alle Baujahre ( reine Wohnnutzung )

Moy 86 4

.

T

]

Relative Haufigkeit in v.H.
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0,0
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e |
= == == =
s p—— " — —
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4

Bodenrichtwerte

Bodeneckwerte 1996 und 1997

Wertrelevante 1996 1997
Nutzung bel " bei
DM/m? GFZ DM/m GEZ

Bauland (erschlieBungsbeitragsfrei)
Geschéftsiagen Blronutzung
City 23.000 5.0 20.000 50
City-Rand 5.000 3,0 4.500 3.0
Subzentren 2.100 2,0 1.800 2.0
Sonstige Lagen 1.000 1,0 850 1,0
Geschéftslage Einzelhande!
Citylage - la 40,000 6.0 38.000 6,0
Citylage - Ib 15800 |4,0| 15000 |40
Citylage - Ic 11.000 4,0 10.000 4,0
In GeschoRwohnungsbaugebieten 4,500 2.5 4.300 25
GeschoBwohnungsbaugebiete
Gute Lage 1.560 £ 450 | 1,0 1.400 1,0
Mittlere und einfache Lage 1.280 £ 250 | 1.0 1.200 1.0
Historisch gewachsene Oriskerne
Alte Ortskerne - Sachwertmarkl 850 800
Alte Ortskerne - Ertragswertmarkt 1.050 1,0 1.050 1,0
Eigenheimgebiete
Gute Lage 1.300 + 250 1.150
Mittlere Lage 900 + 200 850
MaRige Lage 500 550
Gewerbegebiete
Gewerbegebiet (ohne Blros, Handel) 470 550
Flachen fir die Landwirtschaft u. Griinflichen
Ackerland, alle Lagen 13 22 12
Forstwirtschaftliche Flache (Wald) 10£2 10
Dauerklein- und Freizeitgéirten Teilmérkte Teilmarkte
Mitte/Nordwest 50 60
Osten von Frankfurt 50 50
MNorden von Frankfur 50 45
Westen von Frankfurt a5 30
Siden von Frankfurt 80 70

Bodeneckwerte sind durchschnittliche Bodenwerte fir bestimmte wertrelevante Nutzungen und Lageklassen.
Eine Ubertragung der Bodeneckwerte auf bestimmte Bodenrichtwertzonen ist grundsatzlich nicht sachgerecht.
Bodenrichtwerte sind durchschnitiliche Lagewerte mit einer fir die Richtwertzone typischen Nutzungsmdglich-
keit und Grundstiicksgréie, angegeben in DM/m?, Hinweis: Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung !
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Die Bodenrichtwerle beziehen sich auf eine Grundsticksqualitit, wie sie in der jeweiligen Richiwertzone
uberwiegend anzutreffen ist. Im Einzelfall kann eine Orientierung an den benachbarten Richtwertzonen ange-
bracht sein. Besonderheiten einer einzelnen Liegenschaft kénnen bei der Richtwertermittiung keine Beachtung
finden. Grundlage flr die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist die bei der Geschéaftsstelle gefiihrte Kaufpreis-
sammiung.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn die
Grundsticke unbebaut waren.

Irgendwelche Anspriiche gegeniber den Tragem der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehdrde kén-
nen weder aus der Gliederung der Bodenrichtwerte noch aus den Eintragungen in den Richtwertkarten herge-
leitet werden.

In GeschoBwohnungsbaugebieten kénnen die nachgewiesenen Werte nicht uneingeschrankt im Altbestand
(Mietwohnungsbau) herangezogen werden, weil die zugrunde liegenden Verkaufspreise (berwiegend fir Ei-
gentumswohnungsbau bezahlt wurden. Der Bodenwertansatz in Geschéftslagen geht davon aus, daB eine
handelsbetriebliche Nutzung nur im Erdgeschol stattfindet.

Die ausgewiesenen Richtwerte fir Gewerbe- und Industriegebiete beriicksichtigen nicht eine eventuell vor-
handene Baumassenziffer im rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Bei der Bodenrichtwertermittlung hat die
Mehrwertsteuer keine Beachtung gefunden. Die im Innenstadtbereich festgesteliten Richtwerte beruhen auf
Kaufpreisen bebauter Liegenschaften, abzlglich der von der Geschaftsstelle festgesteliten Sachwerte oder
aufgrund von Kaufpreisauswertungen von Abbruchobjekten. Die Richtwerte sind flr eine Grundsticksqualitat
ohne eine evtl. Belastung durch Altablagerungen ermittelt worden. Fiir den Fall, daB solche vorhanden sein
soliten, sind die finanziellen Folgen durch Einzelgutachten eines hierfiir besonders befahigten Institutes oder
eines solchen Sachverstandigen festzustellen. Besonderheiten, wie z. B. Rechte an Grundsticken oder U- und
S-Bahn-UnterfGhrungen wurden nicht berlicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden flachendeckend fir das ganze Stadtgebiet ermittelt und in einer Richtwertkarte
(Maf3stab 1 : 5000 ) zonal nachgewiesen. Jeder Richtwertzone ist eine sechsstellige Richtwertzonennummer
zugeordnet, wobei die letzten drei Ziffern fir die Datenverwaltung von Bedeutung sind und die ersten drei
Zitfern die Richtwertzone nach folgender Tabelle klassifizieren :

1. Stelle : Entwicklungsstufe

1 = Flachen fir dia Landwirtschalt 3 = Aohbauland

2 = Bauerwarlungsiand 4 = Baureifes Land (erschiieBungskostenfrei)
2. Stelle : Nutzungsart

a) fiir Entwicklungsstufe 1 b) fiir die Entwicklungsstufen 2, 3 und 4
0 = Sonderflichen 0 = Sonderflichen (z.B. Sanierungsgebiet...)
1 = Ackerland 1 = Eigenheimgebiste

3 = Okologisch bedeutsames Grinland 3 = GeschoBwohnungsbaugebiste

5 = Forstwintschaftliche Flachen 5 = Geschafislagen

& = Erwerbsgarienbau 6§ = Lagen mit Gberwiegender Blronutzung
7 = Dauerkleingarten 7 = Gewerbe- und Indusiriegebieta

B = Frafzeilgirien 8 = Hislorisch gewachsene Orskeme

3. Stelle : Lage

1 = Guta Lage
2 = Mitllere Lage
3 = Mafige Lage

Beispiel : In der Richtwertzone mit der Nr. 452031 an der Konigsteiner StraBe (s.Einband) wurde ein Boden-
richtwert von 1.800,- DM/m? flr Bauland, Geschéftslage in mittlerer Lage beschlossen. Der Bodenrichtwert
bezieht sich auf Grundsticke mit einer baulichen Ausnutzung von GFZ 1,5. Fiir Grundstiicke mit einer hiervon
abweichenden tatsachlichen GFZ kann dieser Bodenrichtwert mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizi-
ente in Abschnitt 5.1 (Seite 19) umgerechnet werden. Flr ein Grundstiick mit einer GFZ von 2,1 ergibt sich ein
Bodenwert von 1,487%1800/1,22 = 2,190 DM/m? bei homogener Nutzung Gber alle Geschosse.
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5 Wertrelevante Daten des Grundstiicksmarktes

5.1 Umrechnungskoeffizienten fiir ertragsabhéngige Grundstiickspreise

Eine homogene Mutzung Gber alle Geschosse liegt vor, falls das Mietniveau in allen Ebenen relativ konstant
ist, z. B. mehrgeschossige Mietwohnhéauser, BOrogebdude. Eine inhomogene Mutzung zeigt sich bei Gebau-
den, in denen das Mietniveau einer Ebene (in der Regel Erdgeschol) stark von der Miethdhe der anderen
Geschosse abweicht, z. B. Mietwohnhéuser mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschof3.

Umrechnungskoeffizienten fiir Ertragsobjekte
mit homogener Mutzung lber alle Geschosse

Koeff = 0,557 + 0,443 * GFZ

GFZ]| 0O 1 2 3 4 5 G Fi 8 g

i = T i ® & i o 0,911 | 0,956
1, 1 1,044 | 1,089 | 1,133 [ 1177 | 1,222 | 1,266 | 1,310 | 1,354 | 1,399
2, | 1443 | 1,487 | 1,532 | 1,576 | 1.620 | 1,665 | 1,709 | 1,753 | 1,797 | 1.842

Umrechnungskoeffizienten fir Ertragsobjekte
mit Nutzungsschwerpunkt im ErdgeschoB

Koeff = GFZ %8

GFzZ] 0 1 2 3 Tl 6 7 8 9
: G .. X i = < . | 0,841 | 0,921
1, | 1 [1,077| 1,152 | 1,226 | 1,289 | 1,371 | 1,441 | 1,511 | 1,580 | 1,648
2, | 1,715 1,781 | 1,847 | 1,912 | 1,976 | 2,040 | 2,103 | 2,166 | 2,228 | 2,290

Umrechnungskoeffizienten fiir Blirogrundstiicke
in bester Citylage (la-Lage)

Koeff = GFZ 1.pas

GFZ| 0 1 2 3 4 5 5] 7 8 8

& ia - i 5 3 2 £ 0,793 | 0,898
1 1,104 | 1,209 | 1,314 | 1,420 | 1,526 | 1,632 | 1,738 | 1,845 | 1,952

2,059 | 2,166 | 2,274 | 2,382 | 2,490 | 2,598 | 2,706 | 2,815 | 2,924 | 3,033

3,142 | 3,251 | 3,360 | 3,470 | 3,579 | 3,689 | 3,799 | 3,909 | 4,019 | 4,129

-

talp =l

Die 0. a. Umrechnungskoeffizienten resultieren aus Untersuchungen der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses und wurden bereits in den Marktberichten 1992/1993 bzw, 1983/1994 verdfientlicht. Diese Umrech-
nungskoeffizienten bildeten die Grundliage fir die Bodenrichtwertermittiung zum 31.12.1995. Da Umrech- .
nungskoeffizienten eine zeitabhéngige GroBe darstellen, bedirfen sie von Zeit zu Zeit einer Uberpriifung.

Die Umrechungskoeffizienten wurden fiir Bereiche angegeben, fir die entsprechendes Datenmaterial vorlag.
Eine Umrechnung mittels Gleichung fir andere GFZ-Bereiche kann nicht auf Daten gestitzt werden.
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2 Bodenpreisindices
Der Gutachterausschuf3 ermittelt alle zwei Jahre die Bodenpreisindices auf der Basis 1964 = 100 fir baureifes

Land unterschiedlicher Nutzungsarten aus den Werten aller Bodenrichtwertzonen. Die Indices beziehen sich
jeweils auf den 1. Januar des angegebenen Jahras,

Wohnbauflichen - Sachwertorientierter Bodenmarkt (alle Lagen )

1400
1245
1123
1200
1067
1000 826 H
800 g Bd | |
§ E
600 -
400 | Fi Bd B
260
202 238
o =] o = =] =] ol o =]
53 8§ 8555586888388 8¢88¢8§8
Jahr
Gewerbe
T0O
620
00 583 |
500 4 azr 7 B4 B
415
400 - -
g
2
300 = e
226
197
200 168
130
100
100 4-ore— 2 el -
0 :E - + ;
Cll (2] o (=]
2 8 8 58 B g2 8 & §
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Blironutzung - City
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Handel
in Wohn- und Mischgebieten
1200 TT26 00
1035
1000 | P |
800 [ ] =
& o0 o .
E 482
400 = =
206
173 b
0 A e |,
8 8§85 F 58588 28838838
Jahr
Zusammenstellung der Bodenpreisindices
Wohnen Gewerbe Biiro - City Biiro Handel
Jahr Sachwean- Spitzenlage mittlare w. in Wehn- w.
marki ginfache Lage  Mischgebiaten
1964 100 100 100 100 100
1966 126 B2 91 239 113
1968 157 130 M 191 126
1870 166 168 182 237 138
1972 202 187 273 261 173
1974 238 226 364 285 206
1976 260 250 237 249 157
1978 295 246 350 280 157
1980 379 279 282 257 254
1982 433 300 409 335 324
1984 467 34 427 382 373
1986 552 363 427 407 agz
1988 659 415 855 619 482
1990 920 477 2153 692 723
1882 1067 497 2678 889 1128
1994 1245 583 2419 948 1088
1996 1193 620 2029 970 1035

Hinweis: Kursive Zahlen sind interpolierte Werte |

Fur Gebiete, in denen seit der letzten Ermittlung von Bodenrichtwerten Bebauungspléne in Kraft getreten sind
oder sich die Grundsticksqualitdt durch andere MaBnahmen geéndert hat, werden nach § 196 Abs. 2 BauGB
die Wentverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung der Einheitsbewertung des Grundbesitzes
ermittelt.
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5.3 Liegenschaftszinssitze

Bei der Ertragswertermittiung wird zur Ermittlung des Reinertragsanteils u.a. der Liegenschaftszinssatz bend-
tigt. Er wird aus Kaufpreisen bebauter Liegenschaften durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens unter Be-
ricksichtigung der tatsachlichen Ertrage (Mettokaltmiete), der Bewirtschaftungskosten nach der Il. Berech-
nungsverordnung (Instandhaltungs-, Bewirtschaftungskosten und Mietausfallwagnis), der jeweiligen Gebdude-
restnutzungsdauer und des objektbezogenen Bodenrichtwertes zum VerduBerungszeitpunkt abgeleitet. Der
Gutachterausschuld erhalt rd. 60% aller gestellten Anfragen zurick,

Die Auskinfte der Eigentimer Ober die Ertragsverhiltnisse werden einer kritischen Wirdigung unterzogen. Bei
leerstehendem Wohnraum oder Vorliegen extremer Mietpreise wird die ortsiibliche Miete nach dem Mietspie-
gel in Ansatz gebrachi. Bei Biro- und Verwaltungsgeb&uden wird nach sachverstandiger Erfahrung eine Ge-
baudegesamtlebensdauer von 60 Jahren in Ansatz gebracht.

Entwicklung der Liegenschaftszinssétze

Mittlere | Liegen-|Std.-
= Restnutz.- | schafts-| fehl.
Objektart Jahr dauar sieth
Jahre Yo +%
1994 48 3,9 5.1
Mehrfamilienhausgrundsticke (Wohnen) 1935 50 4,4 4.5
1996 49 4,5 4.4
1984 50 4,5 4,4
Mehrfamilienhausgrundstiicke (gemischt genutzt) | 1985 50 5,1 3,9
1996 48 5.2 3.8
1994 60 4,3 7.0
Biro-/Verwaltungsgebiude 1895 a7 52" | 7,7
1996 42 4.9 8,2

" giichprobenumiang 5 Falle

Die ermittelten Liegenschaftszinssétze sind mit Verdffentlichungen anderer Stadte, die zur Berechnung aus-
schlieBlich die Preise der Mietpreisspiegel als nachhaltige Mieten verwenden, nicht vergleichbar. Eine Abhén-
gigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Gebauderestnutzungsdauer lie sich mit statistischer Sicherheit
nur fiir gemischt genutzte Mietwohnobjekle nachweisen.

Liegenschaftszins - Gemischt genutzte Gebaude

6.5

Gileitender
Durchschnitt

Linaarer Trend

Liegenschaftszing in %

A —

W
73
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Gebadude- und Ertragsfaktoren

Gebaudefaktoren einschlieBlich Boden
Reihenmittelhduser

Std.- DM/m? Std.-

Baujahr Jahr Wuﬂmha fehl. umbauter fehl.

+% Haum =%

alle 1996 4.632 3,7 969 3,5

vor 1949 1998 4,312 5,3 932 5,9
|_nach 1949 ¥ 1996 5.051 4,4 1,018 2,5

" GrundstiicksgraBe 170 mz, Mittl. Baujahr 1928, 450 m® umb. Raum, 100 m2

Wohnfldche, maBiger Gebdudezustand, mittlere Ausstattung.

W Grundstlcksgréie 210 m2, Mittl. Baujahr 1975, 560 m® umb. Raum, 120 m?

Wohnfliche, guter Gebaudezustand, gute Ausstattung.

Gebaudefaktoren einschlieBlich Boden
Mehrfamilienwohnh&user ohne Gewerbe

Std.-
DM/m2

s ol vabe Wohnfliche ':g‘
alle 1995 2539 39
1996 2.570 43

vor 1949 ™ 1995 2.348 45
1098 2368 4.4

nach 1949 # 1995 3.006 6.1
1996 3.055 8,2

" MFH 4 Vollgeschosse, voll unterkellert, 3,3 m GeschoBhdhe, Baujahr ca. 1900, 480 m?

® MFH 4 Voligeschosse, voll unterkellert, 2,75 m GeschoBhéhe, Baujahr ca. 1962, 560 m?

Wohnflache, mittlere Ausstattung, tiw. modernisiert.

Wohnfiache, gute Ausstatiung, tiw. modernisiert.

Ertragsfaktoren
Gebéduderestnutzungsdauer {iber 35 Jahre

n-facher Std.-

Gebdudeart Jahr Jahres- fehl.
rohertra =%
Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe 1985 18,3 3.8
1996 18,3 3.8
Mehrfamilienhauser mit gewerbl. Nutzung 1895 14,9 2.7
19986 14.8 2.7
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Der Wohnungseigentumsmarkt in Frankfurt am Main

Ab VertragsabschluBdatum 01.01.1995 wurden, wie schon erwéhnt, die Ubereignungsvertrige mittels eines
neuen Programmes ausgewertel. Es wurde, um die Auswertung von Vertrdgen Gber Wohnungs- und Teileigen-
tum efiektiver zu gestalten, eine Datei mit den Daten aller dem GutachterausschuB vorliegenden Teilungser-
klarungen aufgestellt. Ergénzt wurden diese Angaben durch weitere nicht personenbezogene Angaben, wie
Alter des Gebaudes, ggfs. WohnungsgriBe etc.. Es ist davon auszugehen, daB nunmehr alle Wohnungs-/
Teileigentumsaniagen erfa3t sind, in denen innerhalb der letzten 15 Jahre eine VerduBerung stattgefunden
hat. Falls in einer Wohnungseigentumsanlage eine groBe Anzahl von Teileigentumsanteilen mit einem ein-
heitlichen Miteigentumsanteil { Tiefgaragenstellplatze etc.) vorlag, wurde nur eine Mustereinheit erfai3t,

Die Datei umfaBt derzeit ca. 35.000 Wohnungs- und 8.000 Teileigentumseinheiten.

Zu beachten ist bei den nachfolgenden Grafiken und Tabellen, daB bei der Kaufvertragsauswertung vor 1995
eine Unterscheidung in Wohnungs- und Teileigentum nicht mdglich war. Auch kennte die Mutzungsart der
jeweiligen Einheit ( Laden, Tiefgaragenplatz, DachgeschoBwohnung etc. ) nicht berlicksichtigt werden. Da vor
1995 Kaufvertrdge (ber Tiefgaragenplétze u. &. als fir die Kaufpreissammlung nicht geeignete Ubereignungs-
verirage ausgewertel wurden und der Anteil des verbliebenen héherwertigen Telleigentumsmarktes (Laden,
Biros efc.) nur einen geringen Prozentsatz am gesamten Wohnungs- und Teileigentumsmarkt ausmacht, ist
der Einflul dieser Teileigentumsverkéufe auf den Wohnungseigentumsmarkt dieser Jahre nur gering.

Die Verteilung der gespeicherten 35.000 Wohnungseigentumseinheiten bezogen auf die Bevilkerungszahl
der Stadibezirke wird in Tabelle 1 dargestellt. Es handelt sich bei den Daten um keine exakten Werte, da die
Gemarkungsgrenzen (bzw. Katasterbezirksgrenzen) nicht immer mit den Stadtbezirksgrenzen Ubereinstim-
men. Dennoch veranschaulicht Grafik 1 gut das MafR der Wohnungseigentumsbildung im Verhéltnis zur Be-
volkerungszahl.

Meben den individuellen Ausstattungsmerkmalen der jeweiligen Eigentumswohnung hat vor allem die Lage
innerhalb des Frankfurter Stadtgebietes einen erheblichen Einflul auf die Kaufpreishche, Die Lage wird beim
Kauf mit bis zu +30% bezogen auf den fir das ganze Stadtgebiet durchschnittlichen Wohnflachenwert (DM je
m#) berlicksichtigt (Tabellen 2 - 5).

Um die einzelnen Werte mit einer ausreichend umfangreichen Stichprobe ermitteln zu kénnen, werden zum
einen die Verkaufszeitraume 19395 und 1996 gemeinsam betrachtet und zum anderen die vom Kaufpreisver-
halten vergleichbaren Gemarkungen (Grundbuch- und Katasterbezirke) zu Gruppen zusammengefafit.

Der Verkaul von Neubaueigentumswohnungen erreichte im Jahre 1993 das mit Abstand héchste Umsatzer-
gebnis. Dies war bekanntlich durch die in diesem Jahr auslaufenden Abschrelbungsmodalitaten mitbeeinflufit.
Seit 1994 erlebt dieser Teilmarkt einen Abschwung, der bis Ende 1996 noch nicht gestoppt werden konnte.
Von 1994 bis 1986 sanken die Preise von durchschnittlich 5.885,-- DM/m? auf 5.220,-- DM/m? (Tabelle 8). Die
Bauherren versuchen, diesen Preisverfall durch glnstigeres Bauen zu kompensieren, Es wird allgemein davon
ausgegangen, daB es in den nachsten Jahren zu weiteren Umsatzeinbuf3en kommt, falls es der Bauindustrie
nicht gelingt, zu noch niedrigeren Preisen Neubaueigentumswohnungen anzubieten.

Die oft vertretene Aullassung, dal kleinere Wohnungen pro m* Wohnflache teurer seien als gréBere, findet in
Frankfurt keine Bestétigung (Tabelle 7). Hierbei wird allerdings unterstellt, dai die Allersstruktur und Ausstal-
tung homogen Ober alle WohnungsgréBen verieilt ist. Lediglich die GroBwohnungen weisen hihere Qua-
dratmeterpreise auf. Ursache hierfdr dirfte sein, daB ein Kaufer, falls er fir eine Eigentumswechnung ber eine
halbe Million DM ausgibt, auch héhere Anspriche an die Lage und Ausstattung stellt.
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Wohnungs- und Sondereigentum
Haufigkeit der Wohneinheiten ( Eigentumswohnungen )

Haufigkeit
Gemarkungen Ortsteil absolut relativ pro
1000 Einwohner
Alt-/Innenstadt,
19,1516 Bahnhois-/ Gutleut- 835 16
/ Gallusviertel
10,11,17-19  [Westend 2.374 93
12,13,20-24 |Nordend 4.370 ¥4
14,25,26 Ostend, Riederwald 1.407 42
27-29 Bornheim 1.323 49
30-33 Sachsenhausen 5.359 87
34 Bockenheim 1.837 51
a7 MNiederrad 1.926 85
38 Oberrad 1.308 112
38 Seckbach 584 58
40 Rodelheim B43 47
41 Hausen 282 44
42 Praunheim 264 17
43 Heddernheim 344 22
44 Ginnheim 895 48
45 Eschersheim 745 54
46 Eckenheim 2275 85
47 Preungesheim 330 39
48 Niederursel 431 29
49 Bonames 431 40
50 Berkersheim 156 il
51 Fechenheim 582 36
53 Schwanheim 278 14
54 Griesheim 494 23
56 Nied 1.388 a1
57 Hbochst 79 45
60 Sindlingen 132 14
61 Zeilsheim 151 13
62 Unterliederbach 424 31
63 Sossenheim 700 45
B4 Nieder-Erlenbach 177 46
65 Kalbach 228 50
66 Harheim 88 22
67 Nieder-Eschbach 1.029 g2
68 Bergen-Enkheim B15 51
71,72 Flughafen/Wald 40 ohne Berechn,
Mittelwert 54
Summe 35.224
Tabelle 1

Die Einwohnerzahlen des Oristeiles Dornbusch wurden den Gemarkungen Eckenheim und Ginnheim im Ver-
héltnis 80 zu 40 zugeordnet.
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Haufigkeit von Wohnungseigentum
pro 1000 EW nach Gemarkungen

Dateigrofie am 16.01.1997 ca. 35 000 Wohnungen I
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Wohnungs- und Sondereigentum, Baujahr vor 1949
VerduBerungen 1995 und 1996

— Anzahl der
Gemarkungen Ortsteil verkauften
Wohnflache
Einheiten
Alt=/ Innenstadt,
1,8,15,16 Bahnhofs-/ Gutleut- 3.578 53
! Gallusviertel
10,11,17-19  |Westend 5.040 52
12-14,20-25 |Nordend, Ostend 4,134 364
Riederwald,
26,51 Edeheriiain 3.423 11
27-29 Bornheim 4.202 1
30-33 Sachsenhausen 4,331 117
34 Bockenheim 4,000 88
Niederrad,
37,53 Gnlaie by 4.028 27
28 Cberrad 3.5186 20
Seckbach, Bergen-
39,68 Eniheim 3.920 5
Rodelheim,
Hausen,
40-43,48 Praunheim, 3.608 22
Heddemheim,
MNiederursel
Ginnheim,
Eschersheim,
e i Eckenheim, 3.691 95
Preungesheim
Bonames,
Berkersheim,
49,50,64-67 |Mieder-Erlenbach,
Kalbach, Harheim,
Mieder-Eschbach
54,56 Griesheim, Mied 3.664 7
Héchst, Sindlingen,
Zeilsheim,
S70-00 Unterliederbach, afe 73
Sossenhaim
Insgesamt Stadtgebiet 945
Durchschnitt | Stadtgebiet 4.130
Tabelle 2
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Wohnungs- und Sondereigentum, Baujahr 1949 - 1970
VerauBerungen 1995 und 1996

Anzahl der
Gemarkungen Ortsteil ikl verkauften
Wohnfldache
Einheiten
Alt-/ Innenstadt,
1,9,15,16 Bahnhofs-/ Gutleut- 3.832 25
/ Gallusviertel
10,11,17-19 |Westend 5.305 120
12-14,20-25 |MNordend, Ostend 3.753 209
Riederwald,
26,51 Fechenheiir 3.232 16
27-29 Bornheim 3.741 23
30-33 Sachsenhausen 3.844 126
34 Bockenheaim 4.013 20
Niederrad,
e Schwanheim 775 39
as Oberrad 3.576 27
Seckbach, Bergen-
39,68 Enkheim 3.676 11
Rédelheim,
Hausen,
40-43,48 Praunheim, 3.611 37
Heddernheim,
Miederursel
Ginnheim,
Eschersheim,
44-47 Eckenheim, 3.938 119
Preungesheim
Bonames,
Berkersheim,
49 50,64-67 |Nieder-Erlenbach, 373 21
Kalbach, Harheim,
Mieder-Eschbach
54,56 Griesheim, Nied 3.797 9
Hochst, Sindlingen,
Zeilsheim,
bR Unterliederbach, Ps w
Sossenheim
Insgesamt Stadtgebiet 872
Durchschnitt Stadtgebiet 3.966

Tabelle 3
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Preisniveau Wohnungseigentum
DM/m? Wohn-/Nutzflache

Baujahr vor 1949 nach Gemarkungen

3000-3500 DM/m?*
3501-4000 DM/m’

- 4501-5000 DM/m?
- > 5000 DM/m?

Verkaufszeitraum 1.1.1995 bis 31.12.1996
Auswertestand 14.01.1997
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Preisniveau Wohnungseigentum
DM/m? Wohn-/Nutzflache
Baujahr 1949 bis 1970 nach Gemarkungen

3000-3500 DM/m?
3501-4000 DM/m?

_ ___1 4001-4500 DM/m?

4501-5000 DM/m?*

> 5000 DM/m?

Verkaufszeitraum 1.1.1995 bis 31.12.1994
Auswertestand 14.01.1997
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Wohnungs- und Sondereigentum, Baujahr 1971 - 1930
VerduBerungen 1995 und 1996

Gemarkungen Orteteil KR :&nrzkihullf:;
Wohnflache
Einheiten
Alt-/ Innenstadt,
1,9,15,16 Bahnhofs-/ Gutleut- 4.332 2
[ Gallusviertel
10,11,17-19 |Westend 5.023 28
12-14,20-25 |Nordend, Ostend 4,699 40
Riederwald,
28,51 PR 2.878 26
27-29 Bornheim 3.703 76
30-33 Sachsenhausen 3.939 156
34 Bockenheim 4.519 32
Niederrad,
37,53 Sehvanbiotit 3.982 47
38 Oberrad 3.757 49
Seckbach, Bergen-
39,68 Enkheim 4.090 20
Rdédelheim,
Hausen,
40-43,48 Praunheim, 4177 54
Heddernheim,
Niederursel
Ginnheim,
Eschersheim,
o o Eckenheim, AR 52
Preungesheim
Bonames,
Berkersheim,
49,50,64-67 |Nieder-Erlenbach, 2.625 ga
Kalbach, Harheim,
Nieder-Eschbach
54,56 Griesheim, Nied 3.276 55
Hachst, Sindlingen,
Zeilsheim,
57.80-63 | )nterliederbach, oo 218
Sossenheim
Insgesamt Stadtgebiet 953
Durchschnitt _ |Stadtgebiet 3.601
Tabelie 4
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Weohnungs- und Sondereigentum, Baujahr 1991 - 1996
VerduBerungen 1995 und 1996

DM/m? Anzahl der
Gemarkungen Ortsteil Wohnfiéche verkauften
Einheiten
Alt-/ Innenstadt,
1,9,15,16 Bahnhofs-/ Gutleut- 4.586 47
{ Gallusviertel
10,11,17-19 |Westend 7.041 22
12-14,20-25 |Mordend, Ostend 6.048 54
Riederwald,
26,51 Fechanhaita 4,448 10
27-29 Bomheim 5.824 29
J0-33 Sachsenhausen 6.417 89
34 Bockenheim 6.250 33
Niederrad,
37,53 Sohwanbaii 5017 a3
38 Obearrad 5.608 29
Seckbach, Bergen-
39,68 Enkheim 5.383 87
Radelheim,
Hausen,
40-43,48 Praunheim, 5.857 60
Heddernheim,
Miederursel
Ginnheim,
Eschersheim,
44-47 Eckanbaiin. 5.173 108
Preungesheim
Bonames,
Berkersheim,
49,50,64-67 |Nieder-Erlenbach, 5.001 111
Kalbach, Harheim,
Nieder-Eschbach
54,56 Griesheim, Nied 5.379 80
Héchst, Sindlingen,
Zeilsheim,
57,60-63 Unterliederbach, 4.607 51
Sossenheim
Insgesamt Stadtgebiet 893
Durchschnitt Stadtgebiet 5.460

Tabelle 5
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Preisniveau Wohnungseigentum
DM/m? Wohn-/Nutzflache
Baujahr 1971 bis 1990 nach Gemarkungen

Verkaufszeitraum 1.1.1995 bis 31.12.1996
Auswertestand 14.01.1997

2500-3000 DM/m?

3001-3500 DM/m?

- 3501-4000 DM/m?
- 4001-4500 DM/m?
- 4501-5000 DM/m?

B > s0000mim:
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Preisniveau Wohnungseigentum
DM/m? Wohn-/Nutzflache
Baujahr 1991 bis 1996 nach Gemarkungen

4000-4500 DM/m?
4501-5000 DM/m?
- 5001-5500 DM/m?
5501-6000 DM/m?
6001-6500 DM/m?

6501-7000 DM/m?

> 7000 DM/m?

Verkaufszeitraum 1.1.1995 bis 31.12.1996
Auswertestand 14.01.1997
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VerduBerung von Wohnungs- und Sendereigentum
Baujahr jeweils innerhalb der letzten 5 zuriickliegenden Jahre

Umsatz Wohnfliche Umsatz DM/m?
Jat in 1000 DM in me Arzaby Wohnflache
1986 84.504 24.252 277 3.484
1987 77.938 22.376 256 3.483
1988 74.483 20.373 231 3.656
1989 140.017 34.528 411 4.055
1990 100.441 21.282 269 4,720
1991 127.549 23.833 303 5.352
1882 170.052 30.382 384 5.601
1993 263.795 47.233 682 5.585
1994 238,898 40.950 551 5.885
1995 198.206 35.069 521 5.659
1996 138.815 26.865 368 5.220
300.000
& 250,000 |
8 200000 +
< 150.000 |
E 100.000 4
E 50,000 }
: n I n i i I i i I
s &8 & 8§ 8 3§ ¥ § 1 8 ¢
Jahr
50,000
E 40000 |
£
© 30.000 4
gzu.mu i
=4
g 10.000 4
0 : : : - : - |
g B 8 8 & 2 8 8 & § &
Jahr
700
12
F 5001
W 400
= 300 4
= 200
8 100 |
_ g ; } : : : :
Jahr
Tabelle 6
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Preisentwicklung von Eigentumswohnungen

in Abhéngigkeit von der Wohnungsgréie

Jahr | Félle | Minimum | Maximum | Mittelwert | Std.- | Ver-
fehl. | and.
Anz. DM/m? DM/m? DM/m2 +% Yo
Wohnnutzung ohne Einschrinkungen
1994 1.830 1.154 8.643 4.619 0,7 2,7
1995 1.690 1.154 9.068 4.415 07| -44
1996 1.655 709 10.526 4.003 07 -9.3
WohnungsgréBe 20 bis 50 m?
1994 450 1.154 9.643 4.438 1,2 -1,8
1995 463 1.974 8.846 4.546 1,2 24
1996 331 1.576 10.526 4.033 1.5] -11.3
WohnungsgriBe 51 bis 70 m?
1994 585 1.441 8.615 4.675 1,2 5,6
1995 558 1.154 8.477 4.590 1.1 -1,8
1996 559 1.181 9.510 4.073 1,2 -11,3
WohnungsgréBe 71 bis 90 m?
1994 454 1.386 9.615 4.681 1,3 3,8
1995 431 1.324 B.462 4.044 1,5/ -138
1996 505 709 B.625 3.828 1,3 -5,3
WohnungsgréBe 91 bis 115 m?
1994 220 1.782 8.675 4.624 1,8 2,8
1995 165 1.323 7.474 4.105 24| -11.2
1996 168 1.770 9.769 4.042 2.3 -1,5
WohnungsgréBe dber 115 m?
1994 117 1.339 9.043 4.800 3,0 55
1995 72 1.543 9.068 5.098 4,0 6,2
1996 g2 1.418 7.841 4.410 2.5 <135
Tabelle 7
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Wie unter Abschnitt 2.2 und 2.3 aufgezeigt, nahm von 1994 bis 1996 der Geldumsatz beim Verkauf von Woh-
nungseigentum um ca. 15 % ab, der Wohnflachenumsatz dagegen im gleichen Zeitraum allerdings leicht zu.
Diese Tatsache begriindet sich dadurch, daB zwar der Anteil von Neubaueigentumswohnungen zuriickgeht,
andererseits der Anteil der erst in den Jahren zuvor umgewandelten Wohnungen in den letzten vier Jahren
sprunghaft angestiegen ist. Die Ursache hierfir liegt in der restriktiven Genehmigungspraxis bei Altbauten bis
Mitte 1992,

Umwandiungen nach dem Jahr der Teilungserkldrung

Jahr 1996 | 1995 | 1994 | 1993 | 1992 | 1990 | 1988
y = 1993 | 1982 | 1891 | 1900 | 1eme | 1987 | 1ems
Teilungserklarung| . 1005 | bis105 | bis1994 | bis1993 | bis1992 | bis1990 | bis1oes

VerauBerungen | 1835 | 1912 | 1866 | 2643 | 1598 | 1398 | 1800
Umwandiungen | 581 553 245 389 38 47 135

Relativer Anteil | 32% | 29% | 13% | 15% 2% 3% 8%

Tabelle 8

In Zeiten standig steigender Mieten sowie der zunehmenden Schwierigkeit Eigenbedarf bei vermieteten Objek-
ten durchsetzen zu konnen, wird die Vermietung einer Eigentumswohnung bei KaufvertragsabschiuB als
werimindernd angesehen, Die Vermietung wird im Kaufpreis durchschnittlich mit einem Abschlag zwischen 5
und 15 % berlcksichtigt. EinfluBfaktoren fir die Hohe des Abschlags bestehen u. a. im Baualter, in der Hohe
der Miete, in den Anpassungsmdoglichkeiten der Miete an die Ortsiiblichkeit, in den Abschreibungsmaglichkei-
ten fUr vermietete und fir Eigennutzung zur Verfligung stehende Wohnungen. Sollten sich in den kommenden
Jahren diese EinfluBgréBen dndern und/oder eine Mietpreissenkung eintreten, wird sich dies auf das Preisver-
haltnis zwischen vermieteten und unvermieteten Eigentumswohnungen auswirken.

Preisentwicklung von Eigentumswohnungen

Baujahr/Mietstatus 1994 1995 1996
Anz. DM/m? Anz. DM/m? Anz. DM/m?
Baujahr vor 1949 439 4,252 492 4176 477 4.028
- hiervon vermietet 104 3.613 83 3.747 83 3.637
- hiervon unvermietet - - 306 4.358 249 4,027
- Migtstatus unbekannt 320 4,443 103 3.980 145 4,254
Baujahr 1949 - 1970 427 4.008 449 4179 428 3.740
- hiervon vermietet g2 3.796 78 3.710 a3 3.585
- hiervon unvermietet 6 4287 271 4.355 227 3777
- Mietstatus unbekannt 339 4.055 100 4,069 118 3.770
Baujahr 1971 - 19580 456 4 071 450 3.747 511 3.465
- hiervon vermietet 58 3.833 338 3.841 118 3.060
- hiervon unvermistet - - 249 3.926 280 3.598
- Mietstatus unbekannt 354 4,104 163 3,452 112 3.565
Baujahr 19591 - 1996 544 5.897 521 5.659 47 5.191
- hisrnvon vermietet 24 6.119 26 5.6949 12 4.490
- hiervon unvermietet - - 382 5.569 249 5.354
- Mietstatus unbekannt 478 5.881 113 5.955 156 4.986
Tabelle 9
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Preisindices von Eigentumswohnungen

1991 =100
= Wohnungs-
Gebaude-
baujahr ?':51:? 1992 19493 1994 1995 1996
vor 1849 20 - 50 105 116 122 113 107
51-70 111 117 111 110 111
71-90 107 109 102 102 a5
M -115 113 111 101 101 104
1949 - 1960 20 -50 103 88 110 116 100
51-70 115 112 112 116 109
71-90 116 115 112 103 93
91-115 104 103 110 101 i12
1961-1970| 20-50 104 111 111 106 104
51-70 107 113 111 110 104
71-90 100 105 104 g2 99
91-115 94 106 104 111 111
1971 - 1980 20-50 105 108 108 102 94
51-70 112 110 111 106 90
71-380 110 115 107 100 90
91-115 107 107 109 110 g9
1981 - 1890 20-50 83 a0 a2 Ffi 83
51-70 105 94 96 96 90
71-90 101 93 99 g2 g8
81-115 109 101 104 88 89
1991 - 1998 20-50 101 99 101 103 80
51-70 98 96 108 101 94
71-90 104 104 108 106 96
81-115 103 102 104 101 100
Tabelle 10

Durchschnittliche Preisentwicklung
1991 = 100

=0—Indax
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6.2 Teileigentum

Die Rechtsform Teileigentum kann in der Kaufpreissammiung erst ab Vertragsdatum 01.01.1995 von Woh-
nungseigentum unterschieden werden. Aus diesem Grund ist eine Darstellung dieses Marktbereiches auch nur
fir die Jahre 1995 und 1996 moglich.

Die Preise fir den héherwertigen Teileigentumsmarkt (Ladengeschaft / Gastronomie und Birordume / Praxis-
raume) weisen eine starke Streuung auf. Dennoch zeigen belde Teilbereiche eine Normalverteilung. Ausreis-
ser” wurden fiir die nachfolgenden Ausfihrungen nicht eliminiert.

Far Ladengeschiéfte / Gastronomie wurden im gesamten Stadtgebiet 4.400,- DM/m? Nutzflache gezahit, fir
innenstadinahe Lagen (Katasterbezirke 10 - 340) 4.650,-- DM/m? und fiir sonstige Lagen 3.900,-- DM/m#. Die
durchschnittliche Ladenflache betrug 77 m?. Die Flachengrden wurden, soweit vorhanden, den Teilungserkla-
rungen entnommen. Eine Schwierigkeit in der Beurteilung dieser Werte liegt in der Tatsache, daB3 bis heute
noch keine verbindliche Definition (DIN) fir Ladenflachen und deren Berechnung vorliegt.

Fir Bliro- und Praxisrdume wurden im Mittel 4.750,-- DM/m® Nutzflache bezahlt. Die Preise fir innenstadt-
nahe Standorte lagen bei 5.000,-- DM/m? und fir sonstige Lagen bei 4.000,-- DM/mZ,

Das Marktsegment ,Lagerrdume" erweist sich als so heterogen, dafi3 hierOber kein verwendbarer Miltelwert
bestimmt werden kann. Oft handelt es sich bei den Lagerrdumen um Flachen im Dachgeschoi3, die unter-
schiedlichen Ausbaustand aufweisen und sich fir eine Inanspruchnahme durch Wohn- oder Blronutzung an-
bieten,

Art Jahr| Félle | Minimum | Maximum | Mittelwert | Std.-| Ver-
des fehl. | and.
Teileigentums Anz. DM DM DM +% | %

Garagen 1995 17 4.500 30.000 16.735| 10,7
1996 55 5.000 50.000 20.891| 54| 248
Stellplatze 1995] .. i i
1896 .. 18.000 18.000 ._ 5
Tiefgaragenplatze| 1995| 102 5.000 35.000 20.297| 3.2
{1Platz) 1986 113 5.000 30.000 21.175]| 22| 43
Tiefgaragenplatze| 1985 .. 9.000 15.000 12.000| .
{ Doppelparker ) [1996] 21 15.000 40.000 20.884] 5.0

Tabelle 11

Die Preise fir Garagen, Stell- und Tiefgaragenplédtze sowie eine Einstellmoglichkeit in einem Doppelparker
wurden aus Kaufvertragen entnommen, in denen der Stellplatz /| Garage mit einem eigenen Miteigentumsan-
teil und einem separaten Preis ausgewiesen wurde. Bei den in Tabelle 11 aufgezeigten Preisen handelt es
sich um Mittelwerte flr das gesamte Stadtgebiet. Die Werte fir innenstadinahe Lagen zeigen lediglich ein um
5 - 10 % héheres Preisniveau.
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7 Ladenmieten
Die Frankfurter Immobilienborse bei der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main hat eine Umfrage
(iber den derzeitigen Stand der Ladenmieten im Gebiet der Stadt Frankfurt am Main durchgefihrt. Die Auswer-
tung der Umfrage erfolgte im Rahmen einer Diplomarbeit an der Fachhochschule Frankfurt am Main, Fachbe-
reich Vermessungswesen.
Als Ergebnis der Auswertung der Mietpreise zeigten sich Uberwiegend unterschiedliche Mietspannen fir La-
dengrofen bis 50 m? und Uber 50 m2. In Teilgebieten umfassen die Mietspannen auch Ladenmieten zwischen
50 und 100 m? und Uber 100 m2. Andere Bereiche zeigen einheitliche Mietspannen fir alle LadengréBen.
Im Bereich der GoethestraBe und GroBe Bockenheimer StraBe (FreBgass') ergaben sich Unterteilungen in
Mietpreisspannen flr Ladengrofiien bis 30 m? und Gber 30 m?,
Im Bereich der KaiserstraBe umfafit die Mietpreisspanne alle LadengréBen bis 200 m?.
Bei den Mietwerien wurde die Ausstattung der Ladenflachen nicht bertcksichtigt, da die Gestaltung und Aus-
stattung der Geschafte im allgemeinen von den Mietern nach den jeweiligen individuellen Anforderungen vor-
genommen wird.
Eine Unterscheidung nach dem unterschiedlichen Baualter der Gebaude wurde nicht vorgenommen.
Im einzelnen ergaben sich folgende Mietspannen :
1. Innenstadt-EinkaufsstraBen und Nebenlagen
= Bereich Hauptwache mit Steinweg, Goetheplatz, Rathenauplatz und RoBmarkt
LadengréBen bis 50 m? Mietspanne DM 130, bis DM 240,--/m?Monat
LadengroBen dber 50 m? Mietspanne DM BO,-- bis DM 200 --/m*Monat
= Bereich Goethestralle und GroBe Bockenhelmer StraBle (Frefigass')
Ladengrdfen bis 30 m? Mietspanne DM 250, bis DM 380,--/m&Monat
LadengréBen Ober 30 m? Mietspanne DM 110, bis DM 230,--/m#/Monat
= Bereich KaiserstraBe zwischen RoBmarkt und Gallusanlage

LadengroBen bis 200 m? Mietspanne DM 110,-- bis DM 140 --/m*Monat
Einzelfadlle auch unter DM 100,--/m*Monat

= Bereich KaiserstraBe zwischen Gallusanlage und Hauptbahnhof

LadengréBen bis 100 m? Mietspanne DM 55,-- bis DM 90, --/m2/Monat
Einzelfdalle auch Gber DM 100,--/m#Monat

+ Nebenlagen der HaupteinkaufsstraBen
innerhalb des Anlagenringes und des Bahnhofviertels

LadengroBRen bis 50 m? Mietspanne DM 40,-- bis DM 120, --/m*Monat
Einzelfalle auch dariiberliegend

LadengréBen 50 - 100 m# Mietspanne DM 30,-- bis DM 105,--/m#Monat
Einzelfalle auch dariiberliegend

Ladengrofen Gber 100 m? Mietspanne DM 20,-- bis DM 80,--/m2/Monat
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2. Stadtteil-EinkaufsstraBen und Nebenlagen
= Berger Stralie
Ladengréfen bis 50 m? Mietzpanne DM 30,-- bis DM 30,--/m2/Monat
Einzelfalle zwischen HohenstralBe und
SaalburgstraBe auch bis DM 150,—-/m2Maonat
LadengréBen (iber 50 m2 Mietspanne DM 20,-- bis DM 75,--/m&Monat
Einzelfalle zwischen HohenstraBe und
Saalburgstrae auch bis DM 115,~-/m%Monat
» Leipziger StraBe
LadengriBen bis 50 m? Mietspanne DM 70,-- bis DM 100,--/m2Monat
LadengroBen (ber 50 m? Mietspanne DM 40,-- bis DM 100,--/m#Monat
Einzelfalle fir Laden zwischen 30 m? und 70 m?
auch bis DM 150,--/m*Monat
# Schweizer StraBe
LadengroBen bis 140 m? Mietspanne DM 30,- bis DM 100,--/m2/Monat
» MNebenlagen der Berger Strafle, der Leipziger StraBe und der Schweizer StraBe
Ladengréien bis 180 m? Mietspanne DM 15,-- bis DM 65,--/m#Maonat
Einzeltalle auch bis DM 90,--/m#Monat
3. Nebenlagen innerhalb des Alleenringes

LadengréBen bis 50 m? Mietspanne DM 15,-- bis DM 75,--/m#/Monat
Einzelfalle auch bis DM 100,--/m#Monat

Ladengrdfen iber 50 m? Mietspanne DM 15,-- bis DM 50,--/m#Monat
Einzelfalle auch bis DM 70,--/m#/Monat
4. Nebenlagen auBerhalb des Alleenringes
» Gutleutviertel und Gallusviertel
LadengréBen bis 50 m? Mietspanne DM 20,-- bis DM &0,--/m*/Maonat
LadengréfRen Ober 50 m? Mietspanne DM 15,- bis DM 45 —-/m*Maonat
= Sachsenhausen
Ladengrdfen bis 50 m2 Mietspanne DM 20,-- bis DM 55,--/m2/Monat
LadengrBen (ber 50m?2 Mietspanne DM 12,-- bis DM 50,--/m3Monat
= Bockenheim
Ladengréen bis 50 m? Mietspanne DM 18,-- bis DM 50,--/m#/Monat

LadengréfRen Ober 50 m? Mietspanne DM 12,-- bis DM 45,—-/m?/Manat
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Eschersheim, Ginnheim und Eckenheim

LadengroRen bis 50 m?2 Mietspanne DM 18,-- bis DM 55 --/m2/Monat
LadengroBen dber 50 m? Mietspanne DM 12,-- bis DM 45,--/m#*Monat
Rodelheim und Hausen

Ladengrofen bis 50 m?® Mietspanne DM 15,-- bis DM 45 --/m*Monat
Einzelfédlle auch bis DM 70,--/m*Monat

Ladengrd3en (Ober 50 m? Mietspanne DM 13,-- bis DM 40,--/m#/Monat
Einzelfalle auch dariberliegend

Héchst, Unterliederbach und Sindlingen

Alle LadengrdBen Mietspanne DM 10,- bis DM 45 --/m*/Monat
Einzelfalle Konigsteiner StralBe, Lauflage,
auch bis DM 110,--/m#Monat

Heddernheim, Praunheim und Niederursel

Alle LadengrbBen Mietspanne DM 15.-- bis DM 35,--/m2Monat

Preungesheim, Berkersheim, Harheim, Kalbach, Bonames, Nieder-Eschbach und Nieder-
Erlenbach

Alle LadengroRen Mietspanne DM 12 -- bis DM 35,—~/m3/Monat
Fechenheim und Oberrad

Alle LadengréBen Mietspanne DM 10,-- bis DM 35,--/m#Monat
Niederrad, Griesheim, Schwanheim und Nied

Alle LadengriBen Mietspanne DM 10,-- bis DM 40,--/m2/Manat
Sossenheim und Zeilsheim

Alle LadengrdBen Mietspanne DM 10,-- bis DM 30,--/m®/Monat
Bergen-Enkheim und Seckbach

Alle LadengréBen Mietspanne DM 12, bis DM 35, --/m*Monat
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B Biiromarkt

Vermietungsvolumen TOBE | .....ccceusmmiisisiisressssssisistossmssssiisisiserassssmsassnsansrss 420,000 m?
T Lo ot B bl P Lo o B e HE TP 827.000 m?
T o |y T L O B UL D T WY, 50 bis 60 DM/m%Monat
Erwartetes Vermigtungsvolumen 1. Halbfahr 1897 7 ....cccvveveiverinns 150.000 bis 170.000 m?
= hdchstes Vermietungsvolumen der letzten 20 Jahre

« hohe Bedeutung groBflachiger Anmietungen

« starkes KostenbewuBtsein seitens der Mieter

* Mietpreisreduzierungen auBerhaib der innerstéadtischen Top-Lage

8.1 Leerstand

Bei einem Birofldchenbestand von insgesamt rund 9,65 Mill, m2 stehen in Frankfurt a.M. (inklusive Eschborn
und Offenbach-Kaiserlei) zum Jahresanfang rund 827.000 m? oder 8,6 % als kurzfristiges Angebot dem Markt
zur Verflgung. Davon entfallen allein rund 400.000 m? (48%) auf die dezentralen Stadtteillagen und rund
102.000 m? (12%) auf die Bereiche auBerhalb der Stadtgrenzen. Im Westend/Bankenviertel stehen rund
150.000 m# (18%) leer und in der City weitere rund 125.000 m? (15%).

Gegenlber dem Jahresanfang 1996 ist der Leerstand um knapp 50.000 m? oder 6% gestiegen, was im we-
sentlichen durch die Entwicklung in den sonstigen Stadtteillagen induziert war. Nach Altersgruppen festigt sich
die Polarisierung in der Qualitat der leerstehenden Flachen;

auf Flachen in modernen bzw. neuwertig renovierten Gebduden entfallen rund 47% des Leerstandes,

auf Flachen in Gebéuden, die mindestens 15 Jahre alt sind und in der Zwischenzeit nicht den verdnderten

Ansprichen angepal3t wurden, rund 41%.

8.2 Angebotsentwicklung

Der zukinftige Angebotszuwachs durch Neubauten in Frankfurt a.M. 1431 sich mit relativer Sicherheit nur noch
fir einen eng begrenzten Zeitraum prognostizieren. Die Summe der Vorhaben reicht zwar schnell an die zwei
Millionen-Grenze heran, doch haben die letzten Jahre in immer starkerem MafBe gezeigt, daB zwischen Vor-
haben, festen Absichtserklarungen und der Tat teilweise mehrere Jahre vergehen kénnen. Dies betrifft zum
einen die Realisierung von Grof3projekten wie Rebstockgelande oder Deutschhermufer, aber auch vergleichs-
weise kleinere Projekte, die erst bei einer 50 bis 60%-igen Vorvermietung begonnen werden, nicht zuletzt auch
mit dem Vortell, besser auf die Nachfragewlnsche eingehen zu kénnen.

Fur 1997 kénnen insgesamt rund 278.000 m? neuer Blroflache erwartet werden, der GroBteil davon (217.000
m? oder 78%) in den sonstigen Stadtteillagen. Hier zeigen sich Konzentrationen vor allem im westlichen Be-
reich der Stadt. Unter Beriicksichtigung von Vorvermietungen ergibt sich damit ein vediigbares Angebot von
rund 1,1 Mill. m® Das entspricht etwa dem 3,4-fachen des durchschnittlichen Vermietungsvolumens der letz-
ten drei Jahre.

In 1998 werden nach heutigem Kenntnisstand weitere rund 7.600 m? Biroflache fertiggestelit werden. Es ist
jedoch nicht ausgeschliossen, daf sich zum einen Fertigstellungen aus 1997 in das Jahr 1998 hinein verschie-
ben ader, daf} die Marktlage einen geplanten Baubeginn férdert oder hemmt.

Hinzuweisen ist jedoch darauf, daB mittel- und langfristig im Gegenzug zur Fertigstellung von Eigennutzer-
Objekten immer mehr Altbestandsflichen auf den Markt driicken werden.

8.3 Vermietungen
Der Frankfurter Buromarkt war 1996 von einer in diesem Ausmaf nicht erwarteten Anmietungsdynamik ge-

kennzeichnet. Das Vermietungvolumen beléduft sich auf rund 420,000 m? und liegt damit nicht nur um 110.000
m?* oder 35% hdher als 1995, sondern markient auch den Héhepunkt der letzten 20 Jahre. Dies kann als deutli-
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ches Indiz daflr gewertet werden, daf das Verhdltnis von Angebotsvielfalt und Mietpreisstruktur von den Mie-
linteressenten als sehr attraktiv bewertet werden.

Von diesem Gesamtvolumen entfallen rund 80% auf Flichen innerhalb der Stadtgrenzen von Frankfurt a.M.
Und hier konzentrierten sich die Neuanmietungen in starkem MaBe auf das Bankenviertel/Westend (80.000 m2
oder 19%), Indiz fUr die Attraktivitat der innerstadtischen Top-Lage. Der GroBteil der Anmietungen (245.000
m? oder 58%]) fand jedoch in den Stadtteillagen statl. Hier waren (iberdurchschnittlich die westlich der Stadt-
mitte gelegenen Flachen im Bereich Messe, Gallusviertel, City-West von Interesse.

Gekennzeichnet war die Nachfrage wie schon im Vorjahr im wesentlichen durch Wanderungsbewegungen
bereits in der Region ansassiger Unternehmen. Dazu kamen Umziige aus der Region in die Stadt hinein. Neu-
zuzige von auBen spielten nahezu keine Rolle. Ebenso blieben expansionsbedingte Neuanmietungen die
Ausnahme. Vielmehr wurden Standorte zusammengelegt und der Wunsch unternommen, gleichzeitig den
Gesamtflachenbedarf zu reduzieren, was folglich zur Neuanmietung einiger GrofRflachen filhrie, auf die letzi-
endlich - bezogen auf die Flachen mit mindestens 1.000 m? Biiroflache - ein Anteil von fast 70% am Gesami-
volumen entfiel.

Uberwiegend fiel die Anmietungsentscheidung auf moderne Flachen in Neubauten oder neuwertigen Objekten
(285.000 m? oder 68%), unsanierte Altbestandsflachen (i.d.R. in Ober 15 Jahren alten Objekten) fanden dage-
gen nur in Einzelfallen Nachmieter.

Hauptnachfragegruppen waren EDV- und High-Tech-Unternehmen, Unternehmen aus Telekommunikation und
Medien, Werbeagenturen und Unternehmensberatungen sowie bankbezogene Dienstleister. Vor dem Hinter-
grund der groBen Flachenauswahl sind die Anforderungen an die Flachen hinsichtlich ihrer Flexibilitat, Aus-
stattung und Wirtschaftlichkeit weiter gestiegen. Dabei ist das KostenbewuBtsein nicht ldnger mehr nur auf die
Kaltmiete bezogen, sondern immer starker werden auch die Nebenkosten mit in die Entscheidung einbezogen.
Dieses hohe Informationsbed(rfnis auch im Detail vor allem der Mietinteressenten fir Grofflichen bean-
sprucht als Folge lange Entscheidungszeitraume.

Trotz ihres ausgepragten KostenbewuBtseins akzeptierten die Mietinteressenten doch gleichzeitig, dal be-
stimmte Lage- und Qualitatsniveaus auch bestimmte Preisniveaus fordern. So wurde fir 34.000 m? oder 8%
der neu angemieteten Flachen ein Mietpreis von mindestens 50 DM/m2/Monat vereinbart. Fiir weitere 35.000
m? lag der Mietpreis bei 40 bis unter 50 DM/m#Monat. Der GroBteil der Flachen (248.000 m? oder 59%) wurde
jedoch zu Preisen zwischen 20 bis unter 30 DM/m#¥Monat angemietet.

8.4 Preise

Die Preisiorderungen der Anbieter standen 1996 unter starkem Druck und wurden hart verhandelt. Dabei war
die Bereitschaft der Anbieter zur Gewahrung von Incentives, so Umzugshilfen, mietfreier Zeiten oder Erstat-
tung ausstehender Mieten, bereitwilliger als die nominale Reduzierung des Mietpreises. Nichtsdestotrotz
mubBten im Laufe des Jahres 1996 - mit Ausnahme bei den Top-Objekten - Mietpreisanpassungen nach unten
vorgenommen werden, wobei die Abschldge in den dezentralen Lagen starker ausfielen als im innerstadti-
schen Bereich.

Fir die Mietpreise gelten folgende aktuellen Bandbreiten (Angaben in DM/m?Monat) :

Flachen in Frankfurt a.M.

erstklassige Flachen in innerstadtiSChen LADEN ..........oiweeiiiiieisisssessssoseessssesssesssnssssssessssssssssses 50 bis 60
Flachen mittlerer Qualitat in INerstAdSCREN LAGEN ....ccveeecvrieeeeieeereesrssssnssserasessssessssssssssssssssssssssssss 28 bis 38
erstklassige FlEchen in dezentralen LAGEN ...............ceieimiemeroomssssssesssssessssesassressesseseesssosss 25 bis 30
Fléchen mittlerer Qualitit in dezentralen LAGEN ...........ccoireviiiiesiieeeesnesesesnssasssssmsesssnsaeesssnemees 15 bis 19
Flachen in Eschborn

erstklassige FIAchen .........cccormimisssmiranins s R RS e 23 bis 27
PG PRLErEr CHIBIMEE .o oo pmsmns s S s RS T R e e s b SaE 18 bis 22
Fldchen in Offenbach-Kaiserlei

ErStKIASSIQE FIACNEN .......ccoiviiiriiererrersesesnesssrsesrebasasssaenssss s rsssrasssssssssaenananas s se s s bansanasansanssensensseenns 18 bis 22
Flachen miltlerar QUARLAL ............c ... mimsssimmasssisssserssssssstssamsssssssassses sasempesansinsasssssnss 15 bis 18

45



Grundsticksmarkt Frankfurt am Main 1996

8.5 Ausblick

Vermietungen und Leerstand
Stadt FrankfurtEschbormfOlfenbach-Kaisarial

Die far Mietinteressenten in Frankfurt a.M. derzeit attraktive Kombination aus Angebotsvielfalt und Mietpreis-
niveau fordert die Anmietungsentscheidung von Unternehmen, sei es im Zusammenhang mit unternehmensin-
ternen Umstrukturierungen, sei es, dal ein latenter Bedarf nun eine Realisierungschance erhalt, sel es, daB
durch die Marktsituation ungeplanter Bedarf geweckt wird. Die Bevorzugung moderner Flédchen bei der Anmie-
tung und die Tatsache, daB es sich in starkem MaBe um einen Flachentausch handelt, hat zur Folge, daB
auch im Jahr 1997 dber den Gesamtzeitraum Frankfurt a.M. betrachtet der Leerstand nicht abgebaut wird.
Gleichzeitig wird sich die Schere zwischen nur sehr schwer wieder vermietbaren und modemen Ansprichen
geniigenden Flachen weiter 6ffnen. Vor diesem Hintergrund kann fir moderne Flachen weitgehendst von
stabilen Mieten ausgegangen werden. Gleichzeitig werden die Anforderungen an die Umnutzungskreativitat
der Eigentimer und Entwickler fiir Altbestandsimmabilien steigen.

Vermietungen Leerstand
= — Flache | Rel. Anteil | Fliche | Rel. Anteil

m? o5 m? %%
Westend/Bankenviertel | 80.000 19,0( 150.000 18,1
City 22,000 5.2| 125.000 15,1
Sonstige Stadtteillagen | 245.000 58,3 400.000 48 4
MNiederrad 30.000 7,1 50.000 6,0]
Eschbom/OF-Kaiserlei | 43.000 10,2| 102.000 12,3
Insgesamt 420.000 100,0| 827.000 100,0

‘Uem'liatungen und Leerstand nach Gebdudealter
Stadt FrankfurtEschbomiOffenbach-Kaiserei

Vermietungen Leerstand
Gebaudealter Flache | Rel. Anteil | Flache | Rel. Anteil
Jahre m? Yo m? %o

unter 5 285.000 67,9 390.000 47,2

5 bis unter 15 120.000 28,6| 95.000 11,5
15 und alter 15.000 3,6| 342.000 41,4
Insgesamt 420.000 100,0| 827.000 100,0
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10 Entwicklung der Biiromieten

Entwicklung 1975 - 1988

Jahr Halb- Biromieten Biro gut Biro Standard Blromieten
jahr Niederrad Innenstadt/Westend | Innenstadt/Westend | sonstige Lagen
DM/m? DM/m® DM/m® DM/m?
Mittel + Mittel + Mittel + Mittel +
1. - - - - - - - .
19751 5 | 1300 | 1,00 . : 2 . :
1976 | ] ) . . 3 ;
1| = =) = a = = - -
W 2 14,50 4,50 18,00 7,00 16,00 7,00 . -
b e i - 23,00 2,00 15,00 2,00 . -
ora| I i . 24,00 3,00 15,00 2,00 s -
2. = 25,00 3,00 16,00 2,00 . .
s R : ; 3000 | 500 | 1800 | 3,00 . -
1. - - - - - - -
Liuddl . - 24,00 8,00 20,00 6,00 - "
1. 17.00 1,00 21,00 3,00 19,00 1,00 17.00 2,00
1982 | s ; ' 3 . 5 : :
1983 | 1 | : . ; : : : :
1. 19,50 2,50 26,00 10,00 18,00 4,00 15,00 2,00
1984 | 1 : ; : ] : ¥ i
saas | T - - 30,00 5,00 22,00 6,00 = =
2 . - 30,00 5,00 23,00 7,00 : .
wes| * - 32,00 8,00 23,00 7,00 - .
2. - : 35,00 10,00 25,00 7,00 - .
gy | X 19,00 3,00 - 2 32,00 14,00 = -
2. 19,50 2,50 = - 33,00 13,00 a .
1088 | T 21,00 4,00 = S 3500 | 15,00 19,00 6,00
5 22 00 4,00 - = 35,00 15,00 | 20,00 5,00

Die Frankfurter Immobilienbérse bei der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main berichtet halb-
jahrlich Gber den Immobilienmarkt der Region Frankfurt am Main. Auf vielfachen Wunsch wurden alle vorlie-
genden Berichte ausgewertet und die Ergebnisse in tabellarischer Form zusammengefal3t, damit die Entwick-
lung der Blromieten in Frankfurt a.M. auch Uber einen gréBeren Zeitraum verfolgt werden kann.
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Entwicklung 1989 - 1996

Biiro Boro Biliro mittlere
Jahr Halb{ Biaromieten gehobene Eu&cu;'::;fg?re gg:;?;;;ﬂ Qualitat El;;?-lns'l;ieien
jahr| Niederrad Qualitat inmenstadt | Bankenviertey| B2NKenviertel/[ P2 Eﬁe
Innenstadt Westend g
Westend
DM/m?® DM/m® DM/m? DM/m® DM/m?® DM/m*
Mittel e Mittel + Mittel + Mittel + Mittel | =+ Mittel =
1989 1. | 24,00 | 4,00 - - - - 60,00 | 0,00 - - 2550 | 950
2, |25.{JIJ 4,00 | 35,00 | 14,00 - 60,00 | 0,00 - - 25,50 | 950
1990 | 1, | 27,00 3,00 | 41,00| 19,00 - 75,00 | 0,00 - - 28,00 | 12,00
2, | 28,00| 2,00 | 42,50 | 17,50 - - > - - | 29,00/ 11,00
1991 1. | 29,00 3,00 | 47,50 | 22,50 - = - - - - 29,00 | 11,00
2 |28,00| 300 |5500|1000|3650| 850 |67,650| 1760 | 4250| 7,50 | 30,00 | 12,00
1992 1. | 28,00| 3,00 | 5500|10,00| 3650 | 850 | 67,50 | 1750|4250 | 7,50 | 31,00 | 11,00
2 12900 3,00 | 5500|1000 | 36,50 | 850 | 6500 1500 | 42,50 | 7,50 | 32,50 | 12,50
1993 1, | 28,50| 3,50 | 50,00 | 10,00 | 32,00 | 8,00 | 55,00 | 1000 | 3750 | 7,50 | 27,50| 7.50
2. 12750)| 250 [4900| 9,00 | 31,50| 8,50 | 52,50 | 12,50 | 36,50 | 8,50 | 27,50 7.50
1994 | 1. jE?.'DD 3,00 | 3500 500 (2750| 2,50 | 52,50 | 12,60 | 39,00 | 9,00 | 25,00 | 5,00
2, |2650| 250 | 3300| 500 | 2650| 1,50 | 52,50 | 12,50 | 36,50 | 8,50 24,00 | 4,00
1995 1. | 26,50 | 250 | 32,00| 500 |(26,00| 2,00 | 5250|1250 | 36,50 | 8,50 | 23,00 | 5,00
21 - - - - - - - - - - - -
1996 1. | 23,00| 3,00 27,50 | 12,50 | 57,50 | 7.50 - 21,50 | 3,50
2 123,00| 3,00 27,50 | 12,50 | 55,00 | 5,00 - - 21,50 | 3,50
Blromieten Bankenviertel/Westend
B0+
704 :~.
60 1 "q-_‘c L
< sab1 ==
E = _-' = = ', =]
.Eé 40471 *
E a0 41 B T -
204 - 7 i = i
10471 y i & == = i
0- : : 2
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1998
Jahr
ALIESIEEHUTIIQ
H mittel H gehoben
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10 Der Gutachterausschuf und seine Geschaftsstelle

10.1 Rechtliche Grundlagen

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte bestehen in Hessen seit dem Inkrafttreten des Bundesbauge-
setzes (BBauG) im Jahre 1960. Die gesetzlichen Grundlagen sind in dem, an die Stelle des Bundesbaugeset-
zes gefretenen, Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBI: |
S. 2253), in der zuletzt glltigen Fassung geregelt. Fir die Arbeit der Gutachterausschiisse ist auferdem die
Verordnung Ober Grundsatze fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermittlungsver-
ordnung WertV88) vomn 6.12.1988 (BGBI. | S. 2209) in ihrer jeweils glltigen Fassung maBgeblich,

10.2 Der Gutachterausschuf

Der Gutachterausschul ist ein Kollegialgremium, eine selbststindige, im Rahmen seiner Tatigkeit keinerlei
Weisungen unterworfene staatliche, dem allgemeinen Verwaltungsaufbau nebengeordnete Landeseinrichtung.
Er unterliegt der Aufsicht des Regierungsprasidiums. Die Weisungsbefugnis des Regierungsprasidiums er-
streckt sich nicht auf die Erstattung der Gutachten,

Die Aufgabengebiete des Gutachterausschusses umfassen:

» Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundsticken auf Antrag,

= Erstattung von Gutachten dber Miet- und Pachtwerte,
= Ermittlung von Bodenrichtwerten,

* Ermittlung der fir die Wertermittiung erorderlichen Daten
(Liegenschaftszinssétze, Bodenpreisindexreihen u. a.)

+ Flhrung der Kaufpreissammiung

* Auskunftserteilung

10.3 Die Geschiftsstelle

Zur Varbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeiten bedient sich der GutachterausschuB einer Geschafts-
stelle, die beim Magistrat der Stadt Frankfurt a. M. - Stadtvermessungsamt - eingerichtet ist.

Zur Fidhrung der Kaufpreissammiung werden dem GutachterausschuB alle Ubereignungsurkunden GOber
Grundstlcke innerhalb des Stadtgebietes von den beurkundenden Stellen zugesandt (§195 BauGB). Diese
Vertrage werden ausgewertet und in der Kaufpreissammlung unter strenger Beachtung aller datenschutzrecht-
lichen Bestimmungen statistisch weiterverarbeitet.

Zur Auswertung der Kaufpreissammlung werden meist ergdnzende Informationen herangezogen, z. B. Bebau-
ungsplane, Bauakten oder Angaben (ber Ertrage und Kosten der Grundstiicksbewirtschaftung. Hieraus werden
fir die Wertermittiung erforderliche Daten, insbesondere Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoefiizienten
und Liegenschaftszinssétze ermittelt und andere problemspezifische statistische Untersuchungen durchge-
fahrt.
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10.4 Leistungsangebote
10.4.1  Verkehrswertgutachten nach § 193 BauGB

Die individuelle Bewertung eines Grundstiickes sowie von Rechten an Grundstiicken erfolgt zum beantragten
Stichtag mit BeschluB3 des Gutachterausschusses.

Gutachten kdnnen von Eigentimern, Inhabern von Rechten, Mietern und bestimmten Behérden beantragt
werden.

Fir das Gutachten werden Geblhren und Auslagen erhoben. Die Ermittlung der Gebiihren ist abhangig von
der Hohe des ermittellten Wertes sowie von der Art des Bewertungsgegenstandes (bebaute bzw. unbebaute
Liegenschaft, Rechte etc.).

GemdB der Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches, in Verbindung mit dem Gesetz (ber die Er-
hebung von Geblhren fir die Erstattung von Wertgutachten nach dem Siebenten Teil des Bundesbaugeset-
Zes, werden folgende Gebilhren erhoben:

fOr unbebaute Grundsticke bei ermittelten Werten

1. bis 100.000,-- DM 400,-- DM
2, von 100.001,-- DM

bis 150.000,-- DM 500,-- DM
a van 150.001,-- DM

bis 200.000,-- DM 650,-- DM
4., von 200.001,-- DM

bis 300.000,- DM 800,-- DM
5. von 300.001,-- DM

bis 400.000,-- DM 950, DM
6. wvon 400.001,- DM

bis 500.000,-DM  1.100-- DM
7. Ty 500.001,-- DM

bis 750.000,- DM 1.400,-- DM
8. von 750.001,- DM

bis 1.000.000,- DM  1.650,-- DM
9. von 1.000.001,—- DM

bis 1.500.000,-- DM  1.960,-- DM
10. wvon 1.500.001,-- DM

bis 2.000,000-- DM 2.200.-- DM

fir jede weiteren
500.000,-- DM 110,~ DM

Fir bebaute Grundstlcke sowie bebaute oder unbebaute Teilflichen davon betrégt die Gebilhr das Zweifache
der nach vorgenannter Staffelung ermittelten Gebihr. Fiir die Ermittiung anderer Werte betrigt die Gebiihr
das Dreifache der nach vorgenannter Staffelung ermittelten Gebihr.

10.4.2 Richtwertbescheinigungen nach § 196 Abs. 3 BauGB

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte mit einer fir den Bereich typischen Nutzungsméglichkeit
und GrundsticksgroBe, angegeben in DM/m? . Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundstlicksquali-
tat, wie sie in der jeweiligen Richtwertzone Uberwiegend anzutreffen ist. Besonderheiten einer einzelnen Lie-
genschaft konnen bei der Richtwertermittlung keine Beachtung finden. Grundlage fiir die Ermittiung der Bo-
denrichtwerte ist die bei der Geschéitsstelle gefiihrte Kaufpreissammiung.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn die
Grundstlicke unbebaut wéren.
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Irgendwelche Anspriiche gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehérde kén-
nen weder aus der Gliederung der Bodenrichtwerte noch aus den Eintragungen in den Richtwertkarten herge-
leitet werden.

Bodenrichtwerte liegen flr folgende Stichtage vor:

31.12.1865, 31.12.1867, 31.12.1968, 31.12.1973, 31.12.1975, 31.12.1977,
31.12.1878, 31.12.1881, 31.12.1983, 31.12.1985, 31.12.1987, 31.12.1989,
21.12.1991, 31.12.1993, 31.12.1995.

Fiir sehr gute Biirolagen (Innenstadt) wurden zum 01.05.1989 zusétzlich Bodenrichtwerte ermittelt.

Einzelne Richiwerte bescheinigt auf Antrag die Geschaftsstelle des Guiachterausschusses. Diese Bescheini-
gung ist geblhrenpflichtig (30,-- DM). Sprechzeiten sind montags und donnerstags von 08:30 Uhr bis 12:00
Uhr. Telefonisch edragte Auskinfte (Tel.: (069) 21235833) - taglich zwischen 09:30 Uhr und 11:00 Uhr sowie
zu den Sprechzeiten - sind unverbindlich.

Richtwertkarten kinnen beim Stadtvermessungsamt (Plankammer) in Frankfurt am Main, Braubachstrai3e 15,
gelber Bauteil, 1. Obergeschol3, erworben werden.

Bodenrichtwertkarten
Vollstandiger Satz incl. Ringbuchordner 1.600,-- DM
Einzelnes Kartenblatt 40,-- DM

10.4.3 Marktbericht

Der GutachterausschuB3 erstellt zum Zwecke der Markttransparenz Marktberichte. Hierin werden Umsatzzah-
len sowie Teilméarkte dargestelit und analysiert. Entsprechende Analysen liegen ab dem Jahre 1985 vor.

Aktueller Marktbericht 40,-- DM
10.4.4 Auszige aus der Kaufpreissammlung

Bei Vorlage eines berechtiglten Interesses konnen Ausziige aus der Kaufpreissammilung beantragt werden.
Diese Ausziige erfolgen grundsatzlich anonymisiert.

Grundgebihr 80,-- DM
zuziglich je Auswertungsfall bebaute Grundsticke 20,-- DM
zuziglich je Auswertungsfall unbebaute Grundsticke  15,-- DM

Bei Auskiinften aus der Kaufpreissammiung (Mittelwerte) ohne Ubermittlung von Einzelwerten wird die Grund-

gebuhr erhoben.
Fir beantragte statistische Erhebungen wird nach Stundensatz von 108,-- DM abgerechnet.

51



Grundsticksmarkt Frankfurt am Main 1996

Wird von der Geschahssialle ausgeloil
Az..62.5/14.

Antragstellern

MName:
An den
Gutachterausschuf f0r Grundstickswerte StralBe:
und sonstige Wertermittlungen flr den
Bereich der Stadt Frankfurt am Main Ort:
60275 Frankfurt am Main =2
Telefax:
Auszug aus der Kaufpreissammiung
Als
[ 1ven der Industrie- und Handelskammer affentlich bestellter

und vereidigter Sachverstandiger fr die Bewertung von Grundsticken
[1]

beantrage ich zur sachgerechten Bewertung des/der Grundsticke(s)

Gemarkung: Flur: Flurstiick(e):

StraBe: Hausnummer:

[ ] gemén dem in Kopie beigefligten Auftrag [ 1gemal dem vorgelegten Auftrag

[]

Auskunft aus der Kaufpreissammiung gemaB § 195 fi Baugesetzbuch ( BauGB ) in Verbindung mit § 9 Abs. 2
der Verordnung zur Durchfilhrung des BauGB in der jeweils glltigen Fassung.

MNahere Angaben zur Selektion der Daten entnehmen Sie bitte der Rickseile dieses Antrages.

leh verpflichte mich

= alle mindiich oder durch Auskunft erhaltene Angaben streng veriraulich zu behandeln und diese zu keinem anderen als dem zur sachge-
rachian Aufgabanariliiung gehérenden Zweck zu verarbeiten, bekanntzugeben oder zugdnglich zu machen,

+ Indas/die Gutachten nur anonymisierte Daten der Vergleichsgrundsticke aufzunehmen,

« die Daten bis zu ihrer Vernichtung so aufzubewahren, dall Unbefugte keing Kenninis davon erhallen,

« die zur Vertilgung gestelitan Daten zum frihestmaglichen Zeltpunkt xu vernichien,

Mir ist bekannt, dal3 Versto3e gegen die vorgenannten Verpflichtungen als Verletzung des Datenschutzes
nach § 41 Hessisches Datenschutzgesetz (HDSG) vom 11.11,1986 ( GVBL. |, S. 308 ) bestraft werden kénnen.

Gebihren werden nach § 15 der Verordnung zur Durchfiihrung des BauGB vom 21.02.1990 ( GVEIL. |, S. 43ff )
in der jeweils galtigen Fassung erhoben,

Ort / Datum Unterschriit (Siegel)
[ ] Zutreffendes bitte ankreuzen.

52



Grundsticksmarkt Frankfurt am Main 1998

Selektion fir den Auszug aus der Kaufpreissammliung

Bitte selektieren Sie die Kaufpreissammilung nach folgenden Kriterien:

Anzahl der Vergleichspreise: etwa

Grundsticksart;

Mutzung:

Entwicklungsstufe:

Erhebungszeitraum:
GrundsticksgriBe:;
WaohnungsgriBe:

Baujahr und / oder Rest-
nutzungsdauer

Lage:
Vergleichsobjekte;

bei Wohnungseigentum:
Secnstige Angaben ([ u.a.

Beschreibung des Bewer-
tungsauftrages usw. )

Stick
[ ]unbebaute Grundsticke

[ ] Ackerflache

[ ] Erwerbsgarten

[ ] Dauerkleingarten
[ ] Freizeitgarten

[ ] Gewerbe

[ ] Sonstige Nutzung

[ ] erschiielungsbeitragsfrei
[ 1 Rohbauland
[ ] AuBenbereich

[ ]1bebaute Grundsticke

[ ] Einfamilienhaus

[ 1 Mehrdamilienhaus

[ ] Eigentumswohnungen
[ 1 Teileigentum

[ ] Biro (tert. Sektor)

[ ] erschlieBungsbeitragspflichtig
[ 1 Bauerwartungsland

von bis
von bis
von bis
von bis
[ ]gut [ ] mittel [ ] méBig

vermietet / unvermietet *

Lage im Geschol3

*  Nichtzutrefendes bitte streichen.
[ 1Zutreffendes bitte ankreuzen.

Wird von der Geschaftsstelle ausgefillt !

[ ] Antrag ist zuldssig
[ ] Antragsberechtigung ist - nicht - gegeben

Geprift am;

Eingangsstempel
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An den

Gutachtarausschul3 fir Grundstiickswerte
und sonstige Wertermittlungen fir den
Beraich der Stadt Frankfurt am Main
BraubachstraBe 15

€0311 Frankfurt am Main
GUTACHTENANTRAG
Hiermit beantrage ich als Eigentiimer(in) / MiteigentGmer(in) / in Vollmacht der/s Eigentiimer/s * ein Verkehrs-

wertgutachten nach § 193 ff Baugesetzbuch (BauGB) (ber die Liegenschaft

Stralie: Hausnummer;

Bezirk; Flur: Flurstick(e):

Mit-/Eigentimer (gemal Grundbuchauszug):

Grundbuchblatt-Mummer:

Volimacht / Einverstandniserklarung des Mit-/Eigentimers / Kopie des Erbscheines * ist beigefigt.

Wertermittlungsstichtag: (akfuell: Tag der Sitzung;
zuriickliegend: z.B. Tag der EheschlieBung, Tag der
Scheidung, Todestag)

Ort / Datum Unterschrift

* Nichtzutreffendes streichen
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11  Frankfurt am Main - die Stadt

Plarturmspitze (Dom) 50°06'42,5" nérdlicher Breite u. 8°41'09,4" &st-
licher LAnge

Geographische Lage:

Die kreisfreie Stadt Frankfurt am Main liegt im Regierungsbezirk Darm-
stadl. Sie ist in 45 Oristeile unterteilt, Das Stadtgebiet wird in ostwest-
licher Richtung vom Main durchflossen.

Maximale Ausdehnung: Ost-West 23,4 km, Nord-Sid 23,3 km
Fldche: 24836,4 ha bzw. 248,4 gkm

Lénge der Stadtgrenze: rd.113 km

Héchster Punkt: 212 m dber NN

Tiefster Punkt: 88 m Uber NN

Ortszeit: MEZ -25 Minuten 17 Sekunden
Bevilkerung und Wirtschaft
davon
Gesamt Deutsche Auslander
ménnlich | weiblich mannlich | weiblich
Einwohner "
B52936 215777 240666 101030 86463
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
464032 385990 78042
Arbeitslose @
47355 32311 15014
Sozialhilfeempfénger ¥
4473 23606 21125
Gebéude-, Wohnungs- und Wohnraumbestand @
Wohngebaude sﬁ:ﬁiﬁi?::“ Nichtwohngebéaude Woehnungen { _w:.mll 'ﬁ:‘h‘zm
66.502 2.446 23.932 327.693 1.199.187

Quelle: frankfurter statistische berichte 4'96

" Stand: 3. Quartal 1996
@ Stand: 4. Quartal 1995
® stand: 3. Quartal 1996

I Stand: 1995 (Angaben des Sozialamtes Frankfurt a.M.)
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Flachennutzung im gesamten Stadtgebiet

Art der Nutzung *" 31.12.1994 31.12.1993 31.12.19892
ha | % ha | % ha | %

Betriebsflachen 64,4 0,3 65,7 0,3 66,3 0,3
Gebaude und Freiflachen TEED9 30,8 76739 30,9 76628 30,9
Erholungsflachen 14258,7 a7 1421.2 57 14102 57
Waldflachen 3796,8 15,3 3786,8 15,2 3787.2 15,2
Flachen anderer Nutzung 2641 1,1 264.8 1.1 264 11
Landwirtschaftsfiachen 6796.7 27,4 3817.8 27.5 6B38,6 27.5
Wasserlachen 5471 2.2 551,7 2.2 561.7 2.2
Verkehrsflachen 4260,7 17,2 4253.8 171 42538 171

Zusammen 24836,4 100,0 248354 100 248346 100

Cuelie: Liegenschafiskalaster

1"'1990 wurde das Liegenschaftskataster auf die neuen Nutzungsaribazeichnungen umgestellt. Eine Vergleichbarkeit

mit friiheren Jahren ist deshalb nur mit Einsehrankungen maglich.

Art der Flachennutzung

64.4

42607 76808
Verkehrsfiachen Mﬁeﬁ.ﬂm““ Gebaude und
17% Freiflachen
5471 32%
Wasserflachen e o0 —
2% .
6706,7 sus 14257
Landwirtschalis- 264 1 a796.8 Erholungsfidchen
fidchen Fldchen andarer Waldfiachen 6%
2% Mutzung 15%
1%
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