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1 Vorwort

Die allgemeine wirtschaftliche Situation und strukturelle Verdnderungen insbesondere im Segment Blroflachen

haben die Immobilienmaérkte in den deutschen GroRstadien wesentlich beeinfluft,

Zahlreiche Analysen privater Beobachter kemmen zu unterschiedlichen, tw. widersprﬂchlichen trkenntnissen

hinsicktlich der Marktsituation und ihrer Weiterentwicklung.

Bei dieser untbersichtlichen Ausgangslage muf3 daran erinnert werden, dal der Gesetzgeber im Dritten Kapitel
des Baugesetzbuches mit den Gutachterausschissen unabhéngige und interessenneutrale Institutionen ge-
schaffen hat, die u.a. die Aufgabe haben, die notwendige Transparenz der Immobilienmaérkte sicherzustetien.

Vergleichbare umfassende Aktivitaten im Hinbfick auf eine Offenlage des Grundstiicksmarktes sind im européi-

schen Ausiand nicht bekannt.

Auch die bundesweit durchgefihrten Blitzumfragen des Deutschen Stadtetages bei 51 deutschen GroBstadien
zur Entwicklung der Kauffalle und der Preise hinsichtlich der Marktsegmente unbebaute und bebaute Grund-

stiicke bzw. Wohnungseigentum heifen wesentlich, die angestrebte Transparenz sicherzustellen.

Der flir Frankfurt a.M. zustandige GutachterausschuB3, der aus 25 lberwiegend freiberuflichen Experten des
Frankfurter Immobilienmarktes aus den Bereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Jura, Betriebs-
wirtschaft, Finanzwesen, Land- und Forstwirtschaft und Vermessungs- und Liegenschaftswesen besteht, legt
hiermit seinen Marktbericht 1997 vor. Er stitzt sich hierbei auf eine automatisiert gefiihrte Sammlung von aus-

gewerteten GrundstlicksUbereignungsvertragen, die den érilichen Immobilienmarkt umfassend abbilden.

In Frankfurt a.M. liegen derzeit rd. 60.000 ausgewertete Vertragsfalle und Urkunden mit einem jahrlichen Zu-

wachs von ca. 3.800 Fajlen vor. .
Allein im Jahr 1997 wurden ca. 4.200 Bodenrichtwertauskinfte mindlich und 415 schriftiich erteilt.

Der Ausschuf3 ist Uberzeugt, dal3 die zahireichen und detaillierten Ergebnisse im Bericht eine wertvolle und

unabhéngige Informationsquelle fiir die Marktteiinehmer darstellen.

4

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses bedankt sich bej allen, die an diesem Bericht mitgewirkt haben und
zugleich bei der Stadt Frankfurt a.M., welche die erforderiichen Sachmitte! zur Verfligung gestellt hat.

Dipl.-Ing. Torsten Bastian

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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2  Allgemeine Entwicklung

Nach Maligabe des Baugesetzbuches (BauGB) flhrt der Gutachterausschuf3 eine Kaufpreissammiung. Geméan
§ 195 BauGB sind alle beurkundenden Stellen verpfiichtet, dem Gutachterausschul3 Vertragsabschrifien der
Vertrage zu Ubersenden, in denen sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Enigelt,
auch im Wege des Tausches, zu ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begrinden. Die Ubereignungsvenrége
werden von der Gaschaltsstelle des Gutachterausschusses ausgewertet, die fir die Wertermittiung notwendi-
gen Informationen in anonymisierter Form gespeichert. Fir die Kaufpreissammiung ungeeignete Erwerbsvor-
génge betreffen Rechtsgeschéfte, die nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zugeordnet werden kdnnen,
z.B. bei Vorliegen ungewohnlicher Verhaltnisse, Transaktionen unter Verwandten und die Anpassung von Erb-
baurechtsbedingungen. Die Vertragsinhalte werden zunachst erfat und spater nach besonderen Gesichts-
punkien stichprobenartig génzlich untersucht und ausgewertet. Dies trifft nicht fir Vertrdge ber Wohnungs-
und Sondereigentum sowie unbebaute Objekte zu. Die vorliegenden Ergebnisse basieren auf dem Datenbe-
stand vom 09.02.1998. Dies bedeutet, dal3 sich die Umsatzzahlen in spateren Verdffentlichungen noch gering-

figig éndern konnen,

Im ersten Quartal 1897 erreichten den Guiachterausschuf} lediglich 614 VerauBerungsfalle mit einem Geldum-
satzvolumen von 309 Mio. DM gegentber 772 Fallen mit 1.046,8 Mio DM im Vorjahr und 276,3 Mio, DM bej 631
Fallen im Jahr 1987, Der Einflul der Grunderwerbssteuererhéhung hat sich deutlich bemerkbar gemacht. Nach
einer kurzen Erholungsphase erreichte der Grundsticksmarkt insgesami nahezu das Niveau des Jahres 1996,

der Geldumsatz ging allerdings um rd. 20% zurick.

Grundeigentumswechsel im jeweils 1. Quartal
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Jahr

Im Jahr 1990 wurden 59,8% aller Rechtsgeschéfte zwischen natlirlichen Personen abgeschlossen. 1993
waren es noch 59,1%, 1996 noch 50,4% und 1987 nur noch 45,3%. '

1990 waren 21,7% aller VerduBerer Wohnungsunternehmen und sonstige juristische Personen {in das Han-
delsregister eingetragene Unternehmen), 1993 bereits 33,5%, 1936 bereits 39,6% und 1987 bereils 46,3%. Der
Anteil aller Verauferungen dieser Markiteilnehmer an natdrliche Personen lag 1990 bel 17,3%, 1893 bei 30,0%,
1996 bei 36,5% und 1997 bei 42,3%. Das Kaufverhalten aller Beteiligten auf dem Frankfurter Grundstiicksmarkt
hat sich weiterhin deutlich veradndert.

Bei landwirtschaftlichen Fldchen blieb das Preisgeflige mit rd. 12,-- DM/m? stabil. Die Preise fir Freizeit-
grundstiicke zogen zum Tell leicht an. Die hochsten Kaufpreise wurden am Sachsenhiuser Berg mit teilweise
Uber 100,-- DM/m? registriert. Ein Einfluf3 der nsuen Bebauungspldne (ber ,wohnungsferne Garten® auf die
Preisgestaitung konnte bisher nicht festgestellt werden.
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Je nach Grad der Bauerwartung wurden fir Bauerwartungsland (Wohnnutzung) zwischen 100,-- und 308, --
DM/m? Grundsticksfliache gezahit. Rohbaulandflachen (Wohnnutzung) erzielten Preise zwischen 290,-- und

625,-- DM/im2,

Die ricklaufige Preisentwicklung bei Eigenheimgrundstiicken im Jahr 1996 wurde 1997 kompensiert. Der
Markt tendierte zu kleineren Grundstiicken. Gut zwei Drittel aller verduBerten Baugrundstiicke hatten sine
Grundstlcksflache unter 500 m2. Ohne Berlicksichtigung von Grundstiicken, die noch einer Aufteflung bedirfen
(Flachen (iber 1.500 m2}, hat sich der Marktanteil der Grundsticksankéufe von Flachen unter 200 m2 gegen-
Uber 1996 nahezu verdoppelt, Eigenheimgrundstiicke erzielten in guten Lagen rd. 1.200,-- DM/m2, in mittieren
Wohnfagen rd. 900,-- DM/m?2 und in einfachen Lagen rd. 600,-- DM/m2, wobei zu becbhachten war, daB die
Schere zwischen den hdchsten und den niedrigsten Preisen kieiner wurde.

Der Grundeigentumswechsel von Baugrundstiicken fiir den GeschoBBwohnungsbau nahm gegeniiber den
letzten beiden Jahren bei stabilen Preisen zu. Bei einer baulichen Ausnutzung von GFZ 1,0 wurde in guten La-
gen durchschnittlich rd. 1.500,-- DM/m2 und in allen anderen Lagen rd. 1.200,-- DM/m?2 gezahlt.

In den typischen Gewerbegebieten hat sich der Markt konsolidiert. Fiir Gewerbegrundstiicke {ohne Bironut-
zung und Handel) waren vor 1997 noch Eigentumswechse! fir ca. 600,-- DM/m? zu beobachten. 1997 lag das

Preisniveau bei rd. 550,-- DM/m?2.

VerauBerungen von Baugrundstiicken fiir den Einzelhandel in Geschéftslagen sowie fur Biironutzung
lagen 1997 nur in geringem Umfang vor. Daher muf3ten bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte auch die Miet-
preisentwickiung und die VerauBerungen bebauter Grundsiicke in diesen Lagen beriicksichtigt werden.

Den starksten Umsatzveriust verzeichneten die Ib- und lc-Lagen im Einzelhandel. Sowoh! das Mietpreisniveau
fir Bironutzung als auch der entsprechende Bodenrichtwert von 1996 auf 1997 blieben relativ stabil.

Aufgrund detaillierter Untersuchungen beschlof3 der Gutachterausschuf3 fiir die angesprochenen Lagen zum

31.12.1997 u.a. {olgende Bodenrichiwerte :

o Zeil 35.000,-- DM/m2 bai GFZ 6,0
s Ib-Lagen 12.000,-- DM/m? bei GFZ 4,0
* lc-lLagen 9.000,-- DM/m2 bei GFZ 4,0

o  Schweizer Sirafle 4,200,-- DM/m2 bei GFZ 2,5

In Bereichen mit strukturellen Veranderungen (z.B. Alt-Sachsenhausen} wurden die stérksten Rickgange der-
Bodenrichtwerte festgestellt,

Far Reihenhduser der Baujahre 1995 bis 1997 mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von 190 m?2
wurden 1897 im Mittel 580.000,-- DM bezahlt. Gegenliber 1996 war hinsichtlich der Kaufpreise kein signifikanter
Unterschied feststellbar. Die meisten Reiheneigenhei mneubauten wurden in Heddernheim mit einem Anteil von
41% (1996: 43%), gefolgt von Nieder-Eschbach mit 26% (1996: 20%) und Bergen-Enkheim mit 16% (1996:
13%;) verauBert. 1997 lag der Ortsteil Niederrad mit einem Anteil von 11% an vierter Steile, 1996 Praunheim mit

24%.

Die Preise je m? Wohnflache bei Eigenheimen entsprechen nahezu denen von Eigentumswohnungen. Bei Er-
tragsobjekten sind lohnende Gewinnspannen bei der Umwandlung in WEG-Objekte nach wie vor erkennbar.
Hinsichtiich der einzelnen Wohnlagen haben sich die Preisspannen weiterhin verkleinert. Gegenlber 1996 zeigt
sich der Frankfurter Grundstlicksmarkt nach einer Konsolidierungsphase insgesamt erholt. se
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3

3.1

Fallhaufigkeit

Grundeigentumswechsel - Absolute Haufigkeit (Falle)

Grundstiicksverkehr - Grundeigentumswechsel 1995 bis 1997

Insgesamt

Vertrags-/Eigentumsart 1995 1996 1997
Unbebaute Grundsticke 272 254 347
Erbbaurechisbegrindungen 14 17 15
Erbbaurechte an unbeb. Grundstlicken 2 2 1
Bebaute Grundsticke 777 892 823
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 43 58 47
Wohnungseigentum 1.935 1.979 1.977
Wohnungseigentumserbbaurechte 51 34 ¢ 25
Teileigentum 148 270 276
Teileigentumsarbbaurechte 3 4 3
Ungeeigneie Erwerbsvorgénge 311 399 309
Insgesamt 3.556 3.947 3.823

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit

Vertrags-/Eigentumsart 1995 1996 1997
Unbebaute Grundstlcke 7,6 7,4 9,1
Erbbaurechtsbegrindungen 0,4 0,4 0,4
Erbbaurechie an unbeb. Grundsticken 0,71 0,1 0,0
Bebaute Grundsticke . 21,9 22,6 21,5

|Erbbaurechte mit Gebaude(n) 1,2 1,4 1.2
Wohnungseigentum 54,4 50,1 51,7
Wohnungseigentumserbbaurechte 1,4 0,9 0,7
Teileigentum 4,2 5,8 7,2
Teileigentumserbbaurechte 0,1 0,1 0,1
Ungeeignete Erwerbsvorgénge 8.7 10,1 8,1
Insgesami 100,0 100,0 100,0

Grundeigentumswechsel - Ver8nderung zum Vorjahi in %

Vertrags-/Eigentumsart 1995 1996 1997
Unbebaute Grundsticke -2,2 8.1 18,0
Erbbaurechtsbegrindungen 55,6 21,4 -11,8
Erbbaurechte an unbeb. Grundstlicken | 0,0 0,0 -50,0
Bebaute Grundsticke 28,2 14,8 -7.7
Erbbaurechte mit Gebaude{n) 48,3 30,2 -16,1
Wohnungseigentum 2,3 -0,1
Wohnungseigentumserbbaurechte - -33,3 -26,5
Teiisigentum - 82,4 2,2
Teileigentumserbbaurechte - 33,3 -25,0
Ungeeignete Erwerbsvorgénge 169.2 28,3 -22,6

21,4 11,0 -3,1
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3.2

Geldumsatz

Geldumsatz in 1000 DM

Vertrags-/Eigentumsart 1995 1996 1997
Unbebaute Grundstiicke 536.940 507.191 377.675
Erbbaurechtshegriindungen 0 0 0
Erbbaurechte an unbeb. Grundstiicken 814 1267 443
Bebaute Grundstlcke 2.423.735 3.141.812 2.803.742
Erbbaurechte mit Gebiude{n) 77.874 22,660 33.730
Wohnungseigenium 587.706 583.129 600.148
Wohnungseigentumserbbaurechte 17.461 10.387 7.078
Teileigentum 16.124 30.668 21.118
Teileigentumserbbaurechte 84 111 84
Ungeeignete Erwerbsvorgénge 677170 716.314 142.621
Insgesamt 4,337.508 5.013.539 3.986.639

Geldumsatz - Relative Haufigkeit

Vertrags-/Eigentumsart J 1995 1996 1997
Unbebaute Grundstiicke 12,4 10,1 9,5
Erbbaurechtsbegrindungen 0.0 0,0 0,0
Erbbaurechte an unbeb. Grundsticken 0,0 0,0 0,0
Bebaute Grundstiicke 55,9 62,7 70,3
Erbbaurechte mit Gebiude(n) 1,8 0,5 0.8
Wohnungseigentum 13,5 11,6 15,1
Wohnungseigentumserbbaurechte 0,4 0,2 0,2
Teileigentum 0,4 0,6 0,5
Teileigentumserbbaurechte 0,0 0,0 0,0
Ungeeignete Erwerbsvorginge 15,6 14,3 3,6
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Geldumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Vertrags-/Eigentumsart 1995 1996 1997
Unbebaute Grundstlicke 450 55 -25,5
tErbbaurechtsbegriindungen 0,0 0,0 0,0
Erbbaurechte an unbeb, Grundsticken 00 55,7] -65,0
Bebaute Grundstlcke 7 1,2 29,6 -10,8
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 186,0 70,91 489
Wohnungseigentum 48 -0,8 2,9
Wohnungseigentumserbbaurechte 5948, 405 -31,9
Teileigentum - 90,2 -31,1
Teileigentumserbbaurechte i 32,1 -24,3
Ungeeignete Erwerbsvorgange 1.205,5 58 -80,1
Insgesamt 15,4 15,6] -20,5
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3.3 Flachenumsatz

Flachenumsatz in 1000 m?

Vertrags-/Eigentumsart 1995 1996 1997
Unbebaute Grundstiicke 549 5983 830
Erbbaurechtsbegriundungen 37 31 57
Erbbaurechte an unbeb. Grundsticken 5 3 1
Bebaute Grundsticke 813 984 1.225
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 42 30 34
Wohnungseigentum 111 124 129
Wohnungseigentumserbbaurechte, 4 3 2
Teileigentum i2 14 13
Teileigentumserbbaurechte 0 0 0
Ungeeignete Erwerbsvorgange 403 893 533
Insgesamt 1.776 2.675 2.824

Flachenumsatz - Relative Haufigkeit

Vertrags-/Eigentumsart 1995 1996 1997
Unbebaute Grundsticke 30,8 22,2 29,4
Erbbaurechtsbegrindungen 2,1 1,2 20
Erbbaurechte an unbeb, Grundstlcken 0,3 0,1 0,0
Bebaute Grundsticke 34,5 36,8 43,4
Erbbaurechte mit Geb&ude(n) 2,4 1,1 1,2
Wohnungseigentum 6,3 4,6 4,6
Wohnungseigentumserbbaurechte 0,2 0,1 0,1
Teileigentum 0,7 0,5 0,5
Teilelgentumserbbaurechte 0,0 0,0 0,0
Ungeeignete Erwerbsvorgdnge 22,7 33,4 18,9
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Flachenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Vertrags-/Eigentumsart 1995 1996 | 1997
Unbebaute Grundstlcke 63 8,0 40,0
Erbbaurechtsbegrindungen JO =351 I -] W -
Erbbaurechte an unbeb, Grundstucken |~ 001 66,7
Bebaute Grundsticke 65,7 24,5
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 133
Wohnungseigentumserbbaurechte | - |~ -2501 333
Teileigentum S R A
Teileigentumserbbaurechte 00
Ungeeignete Erwerbsvorgange -40,3
Insgesamt 5,6
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3.4

Marktteilnehmer

Marktteilnehmer (VerduBerer) - Absolute Hiufigkeit

VerduBerer/Erbbaurechtsgeber 1995 1996 1997
Natiirliche Person(en) 2.032 2.208 1.915
Bund ' 78 33 18
Land 1 5 11
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 54 113 91
Wohnungsunternehmen 455 400 226
Sonstige juristische Person{en) 912 1175 1.546
Immobilienfonds 4 3 1
Kirche(n), Stiftung{en) 10 10 15
Insgesamt 3.5561 3.947 3.823

Marktteilnehmer (VerduBerer) - Relative Haufigkeit

Verduflerer/Erbbaurechtsgeber 1995 1996 1997
Natirliche Person(en) 57,1 55,9 50,1
Bund 2,2 0.8 0,5
Land 0,0 0,1 0,3
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 1,5 2,9 2.4
Wohnungsunternehmen ‘ 13,1 10,1 59
Sonstige juristische Person(en) 25,8 29,8 40,4
Immobilienfonds 0,1 0,1 0,0
Kirche{(n}, Stiftung(en) 0,3 0,3 0.4
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Markiteilnehmer (VerduBerer) - Verdnderung zum Vorjahr in %

VerduBerer/Erbbaurechtsgeber 1995 1996 1997
Natlrliche Person{feny &+ 9,7 8,7 -13,3
Bund B 0,0 57,7 45,5
Land . -94,1 400,0 120,0
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband -16,9 109,3 -18,5
Wohnungsunternehmen o 25,7 -14,0 -43,5
Sonstige juristische Person(en) 52,8 288 31,6
Immobilienfonds 0,0 -25,0 -66,7
Kirche{n), Stiftung(en) -63,0 0,0 50,0
nsgesamt 21,4 11,0 -3,1
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Marktteiinehmer (Erwerber) -~ Absolute Haufigkeit

Erwerber 1995 1996 1997
Natlrliche Person{en) 3.194 3.485 3.412
Bund 2 11 4
Land 5 4 0
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 398 76 72
Wohnungsunternehmen 16 36 17
Sonstige juristische Person{en) 269 247 259
Immobikienfonds 3 4 0
Kirche(n), Stiftung(en) 20 18 13
Erbbaurechtsnehmer 8 66 46
insgesamt 3.5566 3.947 3.823

Marktteilnehmer {(Erwerber) - Relative Haufigkeit

Erwerber 1995 1996 1997
Natlrliche Person(en) 89,8 88,3 89,2
Bund 0,1 0,3 0,1
Land 0,1 0,1 0,0
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband 1,1 1,9 1,9
Wohnungsunternehmen 0,4 0,9 0,4
Sonstige juristische Person(en) 7.6 6,3 6,8
lmmobilienfonds 0,1 0,1 0,0
Kirche(n), Stiftung(en) 0,6 0,5 0,3
Erbbaurechtsnehmer 0,2 1,7 1,2
Insgesamt | 100,0 100,0 100,0

Marktteilnehmer (Erwerber) - Verdnderung zum Vorjahr in %

Erwerber | 1995 1996 1997
Natlrliche Person{fen) 21,4 9,1 -2,1
lLand -50,0 -20,0 0,0
Kreis, Gemeinde, Gemeindeverband -30,4 94,9 -5,3
Wohnungsunternehmen 27,3 1250 52,8
Sonstige juristische Person(en) 38,7 -8,2 4,9
Immobilienfonds -25,0 33,3 0,0
Kirche(n), Stiftung(en) 66,7 -10,0f 27,8
Erbbaurechtsnehmer - 7250 -30,3
Insgesamt 214 11,0 -3,1
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Rechtsgeschifte
Rechtsgeschift - Absolute Haufigkeit

Rechtsvorgang 1985 1996 1997
Kauf 3.380 3.799 3.671
Tausch 4 10 12
Auseinandersetzung 4 9 8
Erbbaurechtsbestellung i5 18 17
Erbbaurechtsnachirag 26 48 28
Versteigerung 127 63 86
Enteignung 0 0 0
Vorkaufsrecht 0} 0 1
Ihsgesamt 3.556] 3.947! 3.823

Rechtsgeschiéft - Relative Haufigkeit

Rechtsvorgang 1995 1996 1997
Kauf 951 96,3 96,0
Tausch 0,1 0,3 0,3
Auseinandersetzung 0,1 0,2 0,2
Erbbaurechtsbestellung 0,4 0,5 0,4
Erbbaurechtsnachtrag 0,7 1,2 0,7
Versteigerung 3,6 1,6 2,2
Enteignung 0.0 0,0 0,0
Vorkaufsracht 0,0 0,0 0,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Rechtsgeschift - VerAnderung zum Vorjahr in %

Rechtsvorgang 1985 1996 1997
Kauf 20,5 124 -3,4
Jausch 89,21 150,00 . 20,0
Auseinandersetzung 100,0 125.0 -11,1
Erbbaurechtsbestellung 36,4 20,0 -5,6
Erbbaurechtsnachtrag 30,00 84,8) 41,7
Versteigerung 164,68/ -50,4 36,5
Enteignung 00| 0,0 0.0
Vorkaufsrecht 0,0 0,0 0,0
Insgesamt 21,7 11,0 3,1
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Rechtsgeschéfte 1997 untereinander in v.H.

3.6

Erwerber ::;5
Nat. Ge- | Whg.- | Sonst. [Immo-{ . Erbbau- | ins-
VerauBerer Per- Bund | Land | mein-| unter- | jur. Per- | bifien- Klrche(n) rechis- ge-
son(en) de | nehmen | son(en) | fonds stift nehmer | samt
Natiirliche Person{en) 4531 0,00 G0} 1,4 0,2 3,1 0,0 0,1 0,0 50,1
Bund 0,3] 0,00 0,0] 01 G,0 0,11 0,0 0,0 0,0 0,5
Land 0,11 0,00 0,8 0,1 0,0 0,11 0,0 .. 0,00 0,3
Gemeinde 1,0 0,1] 0,0/ 0,0 0,1 0,3/ 0,0 0,1 0,8 2,4
Wohnungsunternehmen 571 0,00 0,01 .. 0,0 0,1 0,0 0,0 0,1 5,9
Sonst. jur. Personen 36,6/ 0,00 0,00 0.2 0,1 3,11 .00 G,1 0,3} 40,4
Immobilienfonds 0,0 0,00 0,00 0,0 0,01 0,0 0,0 0,0 ..
Kirche(n), Stiftung(en) 0,21 0,00 0,00 01 . .. 0,0 .. 0,0 0,4
Erbbaurechtsnehmer 0,0/ 6,0/ 0,0/ 0,0 0,0 0,01 0,0 0,0 0,00 0,0
insgesamt 89,3, 01100 1.9 0,4 6,8/ 0,0 0,3 1,21 100,0
Entwicklungsstiufen des Grundeigentums
Entwickiungsstufen des Grundeigentums - Absolute Haufigkeit
Entwicklungszustand 1995 1996 1997
Nichtbauland 162 165 174
Bauerwartungsland 15 14 12
Rohbauiand 14 i6 22
Bauland - unbebaut 140 163 179
Bauiand - bebaut ohne WSE 910 1.026 919
Insgesamt 1.241 1.384 1.306
Entwicklungsstufen des Grundeigentums - Relative Haufigkeit
Entwicklungszustand 1995 1996 1997
Nichtbauiand N 13,1 11,9 13,3
Bauerwartungsland 1,2 1,0 0,9
Rohbauland 1,1 1,2 1,7
Bauland - unbebaut 11,3 11,8 13,7
Bauland - bebaut ohne WSE 73,3 74,1 70,4
Insgesamt | 100,0 100,0 100,0
Entwickiungsstufen des Grundeigentums - Verdnderung zum Vorjahr in %
Entwicklungszustand 1995 1996 1997
Nichtbauland -4.1 1,9 55
Bauerwariungsland 71 -8,7 -14,3
Rohbauland -8,7 14,3 37,5
Bauland - unbebaut -7,3 16,4 9,8
Bauland - bebaut ohne WSE 48,5 12,7 -10,4
Insgesamt 29,0 i1,5 -5,6
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4  Grundstlcksverkehr - Grundeigentumswechsel 1995 bis 1997 (Teiimérkte)
4.1 Nichtbauland

4.1.1 Fallhaufigkeit

Grundeigentumswechse! - Absolute Haufigkeit (Félle)

Nichtbauland 1995 1996 1997
l.and-/Forstwirtschaft - aligemein 0 0 0
Landwirtschaftliche Flachen 30 32 30
Okologisch bedeutsames Griinland 2 9 12
Forstwirtschaftliche Flachen 0 0 0
Erwerbsgartenbaufléchen 4 3 3
Freizeitnutzung - allgemein 0 0 0
Dauerkleingarten 10 9 5
Freizeitgarten 98 87 104
Insgesamt 144 140 154

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit

Nichtbauland 1995 1996 1997
Land-/Forstwirischalt - allgemein 0,0 0,0 0,0
Landwirtschaftliche Flachen 20,8 22,9 19,5
Okologisch bedeutsames Grinland 1,4 6,4 7.8
Forstwirtschaftliche Flachen .0 0,¢ 0,0
Erwerbsgartenbaufiachen 2,8 2,1 1,8
Freizeitnutzung - allgemein 0,0 0,0 0,0
Daverkleingarten 6,9 6,4 3,2
Freizeitgérten 68,1 62,1 87,5
insgesamt 100,0 100,0 100,0

Grundeigentumswechsel - Veranderung zum Vorjahr in %

Nichtbauland 1995 1996 1997
Land-/Forstwirtschaft - allgemein - 0,0 0,0
Landwirtschaftliche Flachen - 8,7 -6,3
Okologisch bedeutsames Grinland - 350,0 33,3
Forstwirtschaftliche Flachen 0,0 0,0
Erwerbsgartenbaufldchen - -25,0 0,0
Freizeitnutzung - allgemein - 0,0 ¢,0
Dauerkleingdrten - -10,0 -44.4
Ereizeitgérien - -11,2 19,5
Insgesamt - -2,8 10,0
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4.1.2 Geldumsatz

Geldumsatz in 1000 DM

Nichtbauland 1985 1996 1997
Land-/Forstwintschaft - allgemein 0 0 0
Landwirtschaftliche Flachen 3.144 1.272 8.142
Okologisch bedeutsames Grinland 47 336 890
Forstwirtschaftliche Flachen 0 0 0
Erwerbsgartenbauflachen 139 661 130
Freizeitnutzung - aligemein 0 0 0
Dauerkieingarten 633 598 880
Freizeitgarten 3.828 2.326 4.823
Insgesamt 3.828 2.326 4.823

Geldumsatz - Relative Haufigkeit

Nichtbauland 1995 1986 1997
Land-/Forstwirtschaft - allgemein 0,0 0,0 0,0
Landwirtschaftliche Flachen 40,4 24,5 55,5
Okologisch bedeutsames Grinland 0,6 6,5 6,1
Forstwirtschaftliche Fidchen 0,0 0,0 0,0
Erwerbsgarienbauflachen 1.8 12,7 0,9
Freizeitnutzung - allgemein 0,0 0,0 0,0
Dauerkleingarten 8,1 11,5 4.6
Freizeitgérten 49,1 44,8 32,9
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Geldumsatz - Veranderung zum Vorjahr in %

Nichtbauland 1985 1996
Land-/Forstwirtschaft - aligemein - 00 00
Landwirtschaftiiche Fldchen |~ - 69,5 |
Okologisch bedeutsames Grinland |- 6149 . ....184,
Forstwirtschaftliche Flachen  + - 4 00 00
Erwerbsgartenbaufiachen i 3755
Creizetnutzung -allgemein | - L0 O
Dauerkleingérien ) : sl ey
Freizeitgirien - -39,2
Insgesamt - -33,3
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4.1.3 Flachenumsatz

Flachenumsatz in 1000 m2

Nichtbauland 1995 1996 1997
Land-/Forstwirtschaft - allgemein 0 0 0
Landwirtschaftliche Flachen 254 107 529
Okologisch bedeutsames Griinland 3 24 45
Forstwirtschaftliche Fiachen 0 0 0
Erwerbsgartenbaufldchen 2 14 3
Freizeitnutzung - allgemein 0 0 0
Dauerkieingarten 7 9 18
Freizeitglrten 54 51 74
Insgesamt 330 205 669

Flachenumsatz - Relative Haufigkeit

Nichtbauiand 1995 1996 1997
Land-/Forstwirtschaft - allgemein 0,0 0,0 0,0
Landwirtschaftliche Flachen 77,0 52,2 79,1
Okologisch bedeutsames Grinland 0,9 11,7 6,7
Forstwirtschaftliche Flachen 0,0 0,0 0,0
Erwerbsgartenbauflachen 0,6 6,8 0,4
Freizeitnutzung - allgemein 0,0 Q0,0 0,0
Dauerkleingdrten 2,1 4.4 27
Freizeitgarten 19,4 24,9 11,1
Insgesamt 1006,0 100,0 100,0

Flichenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Nichtbauland 1555 1586 1997
Land-/Forstwirtschaft - allgemein - 0,0 0,0
Landwirtschaftiiche Flachen I -57.9 394,4

' Okologlsch bedeutsames Griinland - , 700,0 875
Forstwirtschaftliche Flachen - 0,0 0,0
Erwerbsgartenbauﬁachen - 600,0 78,6
Freizeitnutzung - allgemein - 0,0 0,0
Dauerkleingarten - 28,6 100,0
Freizeitgarten - -20,3 45,1
insgesamt - -37.,9 226,3
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4.2 Bauerwartungsland

4.2.1 Falthaufigkeit

Grundeigentumswechsel - Absolute Haufigkeit (Falle)

Bauerwartungsiand | 1995 i 1996 * 1997
Wohnbauflachen | 14 5 7
Gewerbliche Bauflichen 0 2 ]
Sonderbaufliachen 1 7 3
Insgesamt f 15 14/ 10

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit

Bauerwartungsiand | 1995 ! 1996 1997
|Wohnbauflachen 93,3 35,7 70,0
Gewerbliche Bauflachen 0,0 14,3 0,0
Scnderbaufiachen 6,7 50,0 30,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Grundeigentumswechsel - Verdnderung zum Vorjahr in %

Bauerwartungsland 1395 ! 1996 1997
Wohnbauflachen - | -64,3 40,0
Gewerbliche Bauflachen “ 0,0 0,0
Sonderbaufiichen - 800,0 -57,1
Insgesamt - -6,7 -28,6

4.2.2 Geldumsatz
Geldumsatz in 1000 DM

Bauerwartungstand { 19S5 ! 1996 i 1997
Wohnbauflachen 2.910 1.151! 636
Gewerbliche Bauflachen G 108/ 0
Sonderbauflachen 77 2.042} 281
Insgesamt 2.987| 3.302 917

Geldumsatz - Relative Haufigkeit

Bauerwartungsland ; 1895 1996 1997
Gowerbliche Baufiichen B 60
Sonderbauilachen % 30,6
Insgesamt i 100,0

Geldumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Bauerwartungsland 1985 1996 ! 1997
Gewerbiiche Baufiachen 1 - [ o0 oo
Sonderbauflachen i - ! 2.551,9] -86,2
Insgesamt f - : 10,5 -72,2
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4.2.3 Flachenumsatz

Flichenumsatz in 1000 m2

Bauerwartungsiand | 1995 1996 1997
Wehnbaufldchen 11 6 3
Gewerbliche Bauflachen 0 1 0
Sonderbauflachen 0 121 3
Insgesam? 11 19i 6

Flachenumsatz - Relative Haufigkeit

Bauerwartungsiand | 1995 1996 | 1997
Wohnbauflachen 100,0 31,6 50,0
Gewerbliche Bauflachen 0,0 53 0,0
Sonderbauflachen 0.0 83,2 50,0
Insgesamt 100,01 100,0 100,0

Flichenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Bauerwartungsland 1995 1996 1997
Wohnbauflachen - -45,5 -50,0
Gewerbliche Bauildchen - 0,0 0,0
Sonderbauflachen - 0,0 -75,0
insgesamt “ 72,7 -68,4

4.3 Rohbauland
4.3.1 Fallhdufigkeit
Grundeigentumswechsei - Absolute Haufigkeit (Fille)

Rohbauland | 1995 i 1996 1997
Wchnbauflichen 12 11 14
Sonderbauflachen 0 4 3
insgesamt 13 16} 22

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit
! Rohbauland 1995 | 1996 1997
Wohnbauflachen 2.3 68,8 638
Gewerbliche Bauflachen ¢+ 7T 53 22,7
Scnderbauflachen i 0,0 25,0 13,6
insgesamt 100,0 100,0; 100,0
Grundeigentumswechsel - Verdnderung zum Verjahr in %

Rohbauland 1995 1996 1997

Wonnbauflachen i .83 27,3
croliche Baflichen - T el T 00,0
Sonderbauflachen . 0,0 -25,0
Insgesamt - © 23,1 37,5
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4.3.2 Geldumsatz

Geldumsatz in 1000 DM

Rohbauland 1995 1996 1997
Wohnbauflachen 1.826 1.867 5.825
Gewerbliche Baufidchen 410 1.583 5,016
Soriderbauflachen 0 26.257 138
Insgesamt 2.236 29.707 10.979

Geldumsatiz - Relative Haufigkeit

Rohbauland 1995 1996 1997
Wohnbaufidchen 81,7 6,3 53,1
Gewerbliche Baufiichen 18,3 53 457
Saonderbauflachen 0,0 i 88,4 1,3
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Geldumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Rohbauland 1895 1996 1997
Wohnbauftachen - 2,2 212,0
Gewerbliche Baufidchen - 286,1 216,9
Sonderbauflachen - 0,0 -98.5
Insgesamt - 1.228,6 -63,0

4.3.3 Flichenumsatz
Flachenumsatz in 1000 m?

Rohbauland 1995 i 1996 1997
Wohnbauflachen 3 5 14
Gewerbliche Bauildchen 1 2 6
Sonderbauflachen 0 18 0
insgesamt 4 25 20

Flachenumsatz - Relative Haufigkeit

Rohbauland 1995 1996 1997
Wohnbauflachen 7800 2000 700
Gewerbliche Bauflichen B0 TBEL 300
Sonderbaufléchen 0,0 72,0 0,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Flachenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Rohbauland 1995 1996 1997
Wohnbauflachen T 667 1800
Gewerbliche Bauflachen 1. - o 10000 200,0
Sonderbaufidchen 0,0 0,0
Insgesamt - 5250 -20,0
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4.4

Unbebautes Wohnbauland

4.4.1 Fallhdufigkeit

Grundeigentumswechsel - Absolute Haufigkeit (Falle)

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundstlicke - allgemein 0 0 0
- freistehende Gebiude 5 16 19
- Doppelhaushélften 17 29 15
- Reihenmittel-/Stadthauser 22 15 33
- Reihenendhiuser 3 4 g
- Afriumhauser 0 0 0
¢ in Gemengelage 1 1 0
MFH-Grundstiicke - aligemein 0 0 0
- GeschoBwohnungsbau 33 36 43
- Gemischt genutzte Gebdude 5 4 7
Insgesamt 86 105 126

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1896 1997
EFH-Grundstiicke - allgemein 0,0 0,0 ¢,0
- freistehende Gebdude 5,8 15,2 15,1
- Doppeihaushalfien 19,8 27,6 11,9
- Reihenmittel-/Stadthauser 25,8 14,3 26,2
- Reihenendhauser 3,5 3,8 7.1
- Atriumhéauser 0,0 0,0 0,0
- in Gemengelage 1,2 1,0 0,0
MFH-Grundsticke - aligemein 0,0 0,0 0,0
- GescheBwohnungsbau 38,4 34,3 34,1
- Gemischt genutzte Gebiude 5.8 3,8 5,6
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Grundeigentumswechsei - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundstiicke - allgemein - 0,0 0,0
- freistehende Gebéude - 220,0 18,8
- Doppelhaushatften - 70,6 -48,3
- Reihenmittel-/Stacthauser - -31,8 120,0
- Reihenendhauser - 33,3 125,0
- Atriumhéuser 0,0 0,0
- in Gemengelage - 0,0 0
MFH-Grundstlicke - aligemein - 0,0 0,0
- GeschoBwohnungsbau - EN 19,4
- Gemischt genutzte Gebaude - -20,0 75,0
Insgesamt - 22,1 20,0
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4.4.2 Geldumsatz

Geldumsatz in 1000 DM

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundstiicke - allgemein 0 0 0
- freistehende Gebaude 3.030 7.618 9.601
- Doppelhaushalfien 9.689 9.227 5.376
- Rethenmittel-/Stadthduser 28.632 12.950 11.899
- Reihenendhduser 496 1.204 1.791
- Atriumhauser 0 0 0
- in Gemengelage . 80 85 « O
MFH-Grundstiicke - aligemein 0 0 0
- GeschoBwohnungsbau 60.274 85.275 109.006
- Gemischt genutzie Gebaude 51.640 37.632 20.722
Insgesamt 153.841 153.991 158.395

Geldumsatz - Relative Hiufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundsticke - allgemein 0.0 C,0 0,0
- freistehende Gebaude 2,0 4,9 6,1
- Doppelhaushalften 6,3 6,0 3,4
- Reihenmittel-/Stadthauser 18,6 8,4 7.5
- Beihenendhauser 0,3 0,8 11
- Atriumhauser 0,0 0,0 0,0
- in Gemengelage 0,1 0.1 0,0
MFH-Grundsticke - allgemein 0,0 0,0 0,0
- GeschoBwohnungsbhau 38,2 55,4 68,8
- Gemischt genutzte Gebdude 33,6 24,4 13,1
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Geldumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1956 1997
EFH-Grundstiicke - aligemein - 0,0 0,0
- freistehende Gebiude - 151,4 26,0
- Doppelhaushéiften - -4,8 -41,7
- Reihenmittel-/Stadthauser - -54,8 -8,1
- Reihenendhduser - 142,7 48,8
- Atriumhéuser - 0,0 0,0
- in Gemengelage - 5,3 0,0
MFH-Grundsticke - allgemein - 0,0 0,0
- GeschoBwohnungsbau 41,5 27,8
- Gemischt genutzte Gebaude - -27,1 -44,8
Insgesamt - 0,1 2,9
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4.4.3 Flachenumsatz

Fidchenumsatz in 1000 m?

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundsticke - allgemein 0 0 0
- freistehende Gebdude 3 7 12
- Doppelhaushalften 9 12 7
- Rethenmittel-/Stadthduser 29 16 14
- Reihenendhauser 1 1 2
- Atriumhéauser 0 0 0
- in Gemengelage 0 0 0
MFH-Grundstiicke - allgemein 0 0 0
- GescholB3wehnungsbau 44 81 209
- Germischt genutzte Gebdude 21 26 14
Insgesamt 107 143 258

Flachenumsatz - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundsticke - ailgemein 0,0 0,0 0,0
- freistehende Gebaude 2,8 4,9 4,7
- Doppelhaushélften 8.4 8,4 2,7
- Reihenmittel-/Stadthduser 27,1 11,2 5.4
- Reihenendhauser 0,9 0,7 0,8
- Atriumhauser 0,0 0,0 0,0
- in Gemengelage 3,0 0,0 0,0
MFH-Grundstlcke - allgemein 0,0 0,0 0,0
- GeschoBwohnungsbau 41,1 58,6 81,0
- Gemischt genutzte Gebaude 19,6 18,2 5,4
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Flachenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1896 1997
EFH-Grundstiicke - allgemein - 0,0 ., 00
- freistehende Gebéude - 133,3 71,4
- Doppelhaushilften - 33,3 -41,7
- Reihenmittel-/Stadthauser - -44.8 -12,5
- Reihenendhduser - 0,0 100,0
- Atriumhauser - 0,0 0,0
- in Gemengelage - 0,0 0,0
MFH-Grundstlcke - allgemein - 0,0 0,0
- GeschoBwohnungsbau - 84,1 158,0
- Gemischt genutzte Gebaude - 23,8 46,2
Insgesamt - 33,6 80,4
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4.5 Unbebautes Gewerbebauland
Selbstindig bebaubare Grundstiicke

4,51 Fallhdufigkeit

Grundeigentumswechsel - Absolute Haufigkeit {Fille)

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein 0 0 0
Handel 3 4 )
Bdro und Verwaitung 10 8 8
Gewerbegrundstiicke 10 8 5
Industriegrundsticke 0 2 0
Hotels, Gast-/Vergnigungsstatten, 3 1 1
Hofstellen 0 0 0
Insgesamt 26 23 20

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit

Preishestimmende Nutzungsar 1995 1896, 1997
Gewerbliche Nutzung - aligemein 0,0 0,0 0,0
Handel 11,5 17.4 30,0
Bdro und Verwaltung 38,5 34,8 40,0
Gewerbegrundstlicke 385 34,8 25,0
Industriegrundsticke 0,0 8,7 0,0
Hotels,Gast-/Vergnliigungsstiiten 11,5 4,3 50
Hofstellen 0,0 0,0 0,0
insgesamt 100,0 100,0] 100,0

Grundeigentumswechsel - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein - 0,0 0,0
Handel - 33,3 50,0
Biro und Verwaltung - -20,0 2,0
Gewerbegrundstlcke - -20,0 -37,5
Industriegrundsticke - 0,0 0,0
Hotels,Gast-/Vergnigungsstétien - 68,7 0,0
Hoistellen - 0,0 0,0
Insgesamt - -11,5 -13,0
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4.5.2 Geldumsatz

Geldumsatz in 1000 DM

Preishestimmende Nutzungsart 1995 1996 1697 .
Gewerbliche Nutzung - allgemein 0 0 0
Handel 13.268 39.103 84.111
Biro und Verwaltung 356,700 162.495 86.572
Gewerbegrundstlcke 21.004 6.736 11.003
Industriegrundstiicke 0 215.700 0
Hotels, Gast-/Vergnugungsstatten 32.760 960 175
Hofstellen 0] 0 0
insgesamt 423.732 424.994 181.861

Geldumsatz - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart | 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein 0,0 0,0 0,0
Handel 3,1 9,2 46,3
Biro und Verwaltung 84,2 38,2 47,6
Gewerbegrundstucke 5,0 1.6 8,1
Industriegrundstiicke 0,0 50,8 G0
Hotels, Gast-/Vergnligungsstitten 7.7 0,2 0,1
Hofstellen 0,0 0,0 0,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Geidumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 | 1997
Gewerbliche Nutzung - aligemein - 0,0 0,0
Hande! . 194,7 115,1
BUro und Verwaltung - -54.,4 -48,7
Gewerbegrundstiicke - -67,9 63,3
Industriegrundsticke - 0,0 0,0
Hotels,Gast-/Vergnilgungsstatten - -97,1 -81.,8
Hefstellen - 0,0 0,0
Insgesamt - 0,3 -57,2
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4.5.3 Fidchenumsaiz

Flachenumsatz in 1000 m?

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 | 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein 0 0 0
Handel 11 55 20
Biro und Verwaliung 62 22 30
Gewerbegrundstlcke 43 9 14
Industriegrundstlcke 0 182 0
Hoteis,Gast-/Vergnligungsstatten L7 0 1
Hofstellen 0 8] 0
Insgesamt 123 268 B85

Flachenumsatz - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1985 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein 0,0 0,0 0,0
Handel 8,9 20,5 30,8
Biro und Verwaltung 50,4 8,2 46,2
Gewerbegrundsticke 35,0 3,4 21,5
Industriegrundstiicke 0,0 57,9 0,0
Hotels,Gast-/Vergnigungsstéiten 57 0,0 1,5
Hofstellen 0,0 0,0 0,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Flachenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsatrt 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - aligemein - 0,0 0,0
Handel ' - 400,0 -63,6
[Blro und Verwaltung - -64,5 36,4
Gewerbegrundstiicke - ~78,1 55,6
Industriegrundstlicke - 0,0 0,0
Hotels,Gast-/Vergnigungsstatien - 0,0 0,0
Hofstellen - 0,0 0,0
Insgesamt - 117,91 -75,7
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4.6

Bebaute Grundstiicke - Wohnimmobilien

4.6.1 Falihaufigkeit

Grundeigentumswechsel - Absolute Haufigkeit (Falle)

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundsticke - aligemsin 0 0 0
- freistehende Gebdude 165 127 129
- Doppelhaushaiften 134 111 120
- Reihenmittel-/Stadthiuser 160 200 204
- Reihenendhiuser 51 85 85
- Atriumhdauser 1 1 0
- in Gemengelage 3 7 0
MFH-Grundstiicke - allgemein 0 0 0
- GeschoBwohnungsbau 200 268 201
~ Gemischt genutzte Gebduds 108 101 104
Insgesamt 822 900 843

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1985 1996 1997
EFH-Grundstlicke - aligemein 0,0 0,0 0,0
- freistehende Gebaude 20,1 14,1 15,3
- Doppelhaushalften 16,3 12,3 14,2
- Reihenmittel-/Stadthauser 19,5 22,2 24,2
- Heithenendhauser 6,2 2.4 10,1
- Atriumhauser 0,1 0,1 0,0
- in Gemengelage 0,4 0,8 0,0
MFH-Grundsticke - allgemein C,0 0,0 0,0
- Geschofiwohnungsbhau 24,3 29,8 23,8
- Gemischt genutzte Gebaude 13,1 11,2 12,3
Insgesamt 100,0 100,0] 100,0

Grundeigentumswechsel - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1596 1997
EFH-Grundstiicke - allgemein - 0,0 0,0
- freistehende Gebéude - -23,0 1,6
- Doppethaushélften - -17,2 8,1
- Reihenmittel-/Stadthauser - 25,0 2,0
- Reihenendhauser - 68,7 0,0
- Atriumh&user - 0,0 0,0
-in Gemengelage - 133,3 0,0
MFH-Grundsticke - allgemein - 0,0 0,0
- Geschofwohnungshau - 34,0 -25,0
- Gemischt genutzte Gebéude - -8,5 3,0
Insgesamt - 89,5 -6,3
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4.6.2 Geidumsatz

Geldumsatz in 1000 DM

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundstlcke - allgemein 0 0 0
- freistehende Gebaude 143.681 99.389 111.033
- Doppelhaushaliten 81.010 £9.250 70.606
- Beihenmittel-/Stadthauser 77.141 95,806 104.069
- Reihenendhauser 30.494 48,932 47.873
- Atriumhauser 750 830 0
- in Gemengelage 1.010 4.133 G
MFH-Grundstiicke - aligemein o O -0
- Geschof3wohnungsbau 230.676 £57.161 308.913
- Gemischt genutzte Gebadude 317.041 206.096 251.981
Insgesamt 941.803 1.181.397 894.475

Geldumsatz - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundstiicke - allgemein 0,0 0,0 0,0
- freistehende Gebaude 15,3 8.4 12,4
- Doppelhaushilften 8,6 5,0 7.9
- Reihenmittel-/Stadthauser 8,2 8,1 11,6
- Reihenendhauser 3,2 4,1 54
- Atriumhauser 0,1 0,1 0,0
- in Gemengelage 0,1 0,3 0,0
MFH-Grundstlicke - aligemein 0,0 0,6 0,0
- Geschofllwohnungsbau 30,9 55,6 34,5
- Gemischt genutzte Gebdude 33,7 17,4 28,2
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Geldumsatz - Veranderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundsticke - allgemein “ 0,0 0.0
- freistehende Gebaude - -30,8 11,7
- Doppeihaushalften - -14,5 2.0
- Reihenmittel-/Stadthduser - 24,2 8,8
- Reihenendhiuser - 60,5 -2,2
- Atriumhéuser - -16,0 0,0
- in Gemengelage - 309,2 0,0
MFH-Grundstiicke - aligemein - 0,0 0,0
- GeschofBwohnungsbau - 126,1 -53,0
- Gemischt genutzte Gebaude -35,0 22,3
Insgesamt - 25,4 -24,3
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4.6.3 Flachenumsatz

Flachenumsatz in 1000 m?

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundstlicke - allgemein 0 0 0
- freistehende Gebdude 122 161 84
- Doppelhaushélften 58 45 51
- Reihenmittel-/Stadthauser 33 40 550
- Reihenendhauser 16 24 23
- Atriumh&user Q 0 0
- in Gemengelage 1 3 0
MFH-Grundsticke - aligemein 0 0 0
- GeschoBwohnungsbau 106 386 120
- Gemischt genutzte Gebaude 58 59 78
Insgesamt 394 718 506

Fiachenumsatz - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
EFH-Grundstiicke - allgemein 0,0 0,0 0,0
- freistehende Gebaude 31,0 22,4 9,3
- Doppelhaushalften 14,7 6,3 5,6
- Reihenmittel-/Stadthauser 8,4 5,6 60,7
- Reihenendhauser 4,1 3,3 2,5
- Atriumhauser 0,0 0,0 0,0
- in Gemengelage 0,3 0,4 0,0
MEH-Grundstucke - aligemein 0,0 0,0 0,0
- GeschoBwohnungsbau 26,9 53,8 13,2
- Gemischt genuizte Gebaude 14,7 8,2 8,6
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Flachenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1895 1996 1997
EFH-Grundsticke - allgemein - 00 0,6
- freistehende Gebaude - 32,0 -47.,8
- Doppelhaushélften - -22.4 13,3
- Reihenmittel-/Stadthauser 21,2 1.275,0
- Reihenendhéauser - 50,0 -4,2
- Atriumhbéauser - 0,0 0,0
- in Gemengelage - 200,0 0,0
MFH-Grundstiicke - allgemein 0,0 0,0
- Geschel3wehnungsbau 2642 -68,9
- Gemischt genutzte Gebaude - 1,7 32,2
Insgesamt - 82,2 26,2
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4.7 Bebaute Grundstiicke - Gewerbeimmobilien

4.7.1 Falthdufigkeit

Grundeigentumswechse! - Absolute Haufigkeit (Félle)

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein 0 0 0
Handel 9 12 5
Bure und Verwaltung 38 39 39
Gewerbegrundstiicke 20 40 13
industriegrundstiicke 2 5 0
Hotels,Gast-/Vergnigungsstitien 5 13 2
Hofstellen ) 3 3 0
Insgesamt 77 112 59

Grundeigentumswechsel - Relative Haufigkeit

Preishestimmende Nutzungsart - 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein 0,0 0,0 0,0
Handel 11,7 10,7 8.5
Baro und Verwaltung 49 4 34,8 66,1
Gewerbegrundstlcke 26,0 35,7 22,0
Industriegrundstlcke 2,8 4.5 G,0
Hotels, Gast-/Vergnliigungsstitien 6,5 11,6 3,4
Hofstelien 3,9 2,7 0,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Grundeigentumswechsel - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - aligemein - 0,0 0,0
Handel - 33,3 -58,3
Biiro und Verwaltung - 2,6 0,0

‘1Gewsrbegrundstiicke - 100,0 -67,5
Industriegrundsticke . 150,0 0,0
Hotels,Gast-/Vergniigungsstétten . 160,0 -84,6
Hofstellen - 0,0 0,0
Insgesamt - 45,5 -47,3
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4.7.2 Geldumsatz

Geldumsatz in 1000 DM

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1597
Gewerpliche Nutzung - allgemein 0 0 0
Handel 127.498 110.190;. 52.337
Birc und Verwaltung 1.610.553 1.777.537 1.737.386
Gewerbegrundsticke 200.280 173.405 198.407
industriegrundsticke 15.943 §.667 0
Hotels,Gast-/Vergniigungsstétien 45.750 202.726 4,700
Hofstellen 4,542 1.860 0
Insgesamt 2.004.576 2.275.385 1.993.830

Geldumsatz - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1896 1997
Gewarbliche Nutzung - allgemein 0,0 0.0 0,0
Handel 6,4 4.8 2,6
Biro und Verwaltung 80,3 781 871
Gewerbegrundsticke 10,0} - 7.6 10,0
Industiiegrundsticke 0,8 0,4 0,0
Hotels, Gast-/Vergnigungsstatten 2.3 8,9 0,2
Hofstellen 0,2 0,1 0,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Geldumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preisbestimmende Nutzungsart. 1995 1956 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein - 0,0 0,0
Hande! - -13,6 -52,5
Biiro und Verwdltung - 10,4 -2,3
Gewerbegrundstiicke - -13,4 15,0
Industriegrundstiicke - -39,4 0,0
Hotels,Gast-/Vergnlgungsstétten - 343,1 -97,7
Hofstellen - -59,0 0,0
Insgesamt - 13,5 -12,4
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4.7.3 Filachenumsatz

Flachenumsatz in 1000 m?

Preishestimmende Nutzungsart 1985 1996 1997
Gewerbtliche Nutzung - allgemein 0 0 0
Handel 5 21 9
Blro und Verwaltung 100 175 182
Gewerbegrundstlicke 153 183 178
Industriegrundsticke 6 14 0
Hotels,Gast-/Vergnigungsstétten 13 16 1
Hofstellen 29 3 0
Insgesamt 306 412 370

Flachenumsatz - Relative Haufigkeit

Preisbestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - allgemein 0,C G,0 0,0
Handel 1.6 5,1 2,4
Biro und Verwaltung 32,7 42,5 49,2
Gewerbegrundsticke 50,0 44 4 48,1
Industriegrundsticke 2,0 3.4 0,0
Hotels,Gast-/Vergnigungsstatien 4,2 3,9 0,3
Hofsteilen 9,5 0.7 0,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0

Flachenumsatz - Verdnderung zum Vorjahr in %

Preishestimmende Nutzungsart 1995 1996 1997
Gewerbliche Nutzung - aligemein - 0,0 0,0
Handel - 320,0 -57,1
Biro und Verwaltung - 75,0 4,0
Gewerbegrundstlcke - 19,6 2,7
Industriegrundstlcke - 133,3 0,0
Hotels,Gast-/Vergnigungsstétien - 23,1 -83,8
Hofstellen - -89,7 0,0
Insgesamt - 34,6 -10,2
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5  Preisentwicklung

5.1 Bauland

5.1.1 Sachwertorientierter Bodenmarkt

Sachwertorientierter Bodenmarkt
Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke

Jahr Mittelwert Std.- Ver-
fehl. and.

DM/mz? =% %
1594 881 8,5 -1,7
1995 919 4,2 -6,3
1996 . 848 5,2 -7,7
1997 908 1,3 +7,1

Das durchschnittliche Jahresmittel beinhaltet alle Kaufpreise ohne Beriicksichtigung etwai iger Zu- und Abschla-
ge hinsichtlich der L.age, GrundstucksgréRe und ErschlieBungszustand.

Sachwertorientierter Bodenmarkt

Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke 5] 1996
Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise 1997
18 -
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Kaufpreise in DM/m?
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Haufigkeiten (VerauRerungsfalie)

Haufigkeiten (Verauerungsfaile)

Sachwertorientierter Bodenmarkt

Grundstacke fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung 1996
Haufigkeitsverteilung der Grundsticksgrofien 1997
40
67.3%

30 froe
25 |
20 o
15

10 k-

5 Lo OB e
1% 1.9% 22% 2.2%
0 LGN e e
<= 500 1.000-1.500  2.000-2.500  3.000-3500  4.000-4.500 > 5.000

500-1.000 1.500-2.000  2.500-3.000  3.500-4.000  4.500-5.000

Grundstucksgrofien in m?

Sachwertorientierter Bodenmarkt
Grundsticke fir Ein- und Zweifamilienhausbhebauung
Stichprobe : Grundstiicke bis 1.500 m? 1996
Haufigkeitsverteilung der Grundsticksgraben

1997

<= 200 ' 400-600 800-1.000 1.200-1.400
200-400 800-800 1.000-1.200 > 1.400

Grundstlicksgrofien in m?
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5.1.2 Ertragsorientierter Bodenmarkt

90%-Vertrauensbereich Mittlerer Ver-
Jahr von | bis Kaufpreis | &nderung
DM/m?2 DM/m?= DM/m# %
1995 1.120 1.600 1.360 -
1996 940 1.400 1.170 -14
1997 990 1.360 1.165 +0

" Durchschnittiiche Jahresmittelwerte bel giner baulichen Ausnutzung (GFZ} von
1,0, alle Lagen, ohne Berlicksichtigung lagebedingter Zu- edar Abschldge.

Die Angaben der jahrlichen Mittelwerte basieren auf der Berechnung gewichteter glsitender Halbjahresdurch-
schnitte und beinhalten alle Falie ohne Beriicksichtigung der Lage und sonstiger preisbeeinflussender Merkma-
le.

Ertragsorientierter Bodenmarkt
Baugrundstiicke fir den Gescholfwohnungsbau
Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

T 1996
1997
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Kaufpreise in DM/m2 bei GFZ 1,0
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Haufigkeiten (VerduRerungsfille)

Haufigkeiten {VerauRerungsfalie) 1995

Ertragserientierter Bodenmarkt
Baugrundstiicke flr den Geschoflwohnungsbau
Haufigkeitsverteilung der Grundstiicksgrofen

sl 1996

<=2.000 4.000-5.000 8.000-10.000
2.000-4.000 6.000-8.000 10,000
GrundstiicksgréBen in m?
Ertragsorientierter Bodenmarkt
Baugrundstucke fir den Geschollwohnungsbau
Stichprobe : Grundstiicke bis 4.000 m? 1996
Haufigkeitsverteilung der Grundstiicksgroien 1697
15
............................. ?4
................................................................................................... 1
................ 1 1
............................................................................................. 10
................................................................................................. 9

<= 500
500-1.000

1.060-1.500 2.000-2.560
1.500-2.000 2.500-3.000

GrundsticksgroBen in m?
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5.2 Nichtbauland

(VerduBerungsfalle) 1996

Haufigkeiten

Haufigkeiten (VerduRerungsfille) 1996

Nichtbauland
Fldchen fir die Landwirtschaft
Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

enel 1006
1997

yF 1 = % _____________________________________ B
20 20-25 25-30 30-35 > 35
Kaufpreise in OM/m?

Haufigkeiten {VerauBerungsfille} 1997

< —- h] (&%) R [5,}

Nichtbauland
Freizeitgarten - alle Teilmarkte 1996
Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise 1997

{VerduBerungsfille) 1997

Haufigkeiten

Kaufpreise in DM/m?
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5.3 Bebaute Grundstiicke

Aufgrund des heteromorphen Teilmarkies 'Bebaute Grundsticke' ist die Beantwortung der Frage nach dem
mittleren Preisniveau und der Preisentwicklung in v.H. zum Vorjahr in Kenntnis eines Konglomerates von Pra-
diktorvariablen nahezu unmdglich und wére auch nicht sachgerecht, zumal einerseits bestimmte EinfluBgréBen
in der Praxis Uberhaupt nicht erfaBBt werden kénnen und andererseits ein sinnvoll gestraffter Kriterienkatalog
nicht gentgend Falle flr eine Mittelwertbildung zur Verfiigung stellt. Eine Standardisierung ist ailenfalls bei Reij-
henmiitelhausneubauten denkbar,

In den folgenden Tabellen sind die nachgewiesenen mittleren Kaufpreise liberwiegend schon aufgrund der gro-
3en Preisspannen sowie der Bandbreite der GrundstiicksgréBen keinesfalls als typisch anzusehen.

Die haufig gestelite Frage nach dem Wert eines bebauten Grundstiickes &Rt sich ohnehin nur im Rahmen ei-
ner individuelien Wertermittlung beantwerten.

} ¥

GrundstiicksflachengrdfBen veraullerter bebauter Grundstlicke

R Mittl 2 . .
Art des Gebiudes ittlere 2Flache Std al:2)w
m =M
Einfamilienhaus -freistehend- 550 270
Ein- u. Zweifamiliendoppelbaus 360 150
Reihenmittalhaus 180 65
Reihenendhaus 260 85
Mehrfamilienhaus < 5 Geschosse 400 300
5.3.1 Sachwertmarkt
Ein- und Zweifamilienhéuser 19886
Haufigkeitsvertellung der Kaufpreise BN 1997
240
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I AQ denis
<= 200 400-600 800-1.000 1.200-1.400 1.600-1.800 > 2.000
200-400 600-800 1.000-1.200 1.400-1.600 1.800-2.000

Kaufpreise In Tausend DM
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Freistehende Einfamilienhiuser - gute Lagen
Grundsticksfldchen 350 bis 850 m2

o . Mittlerer Std.-
i Minimum Maximum .
Jahr Falle OM DM Kauipreis fehier
DM +%
Alle Baujahre
1995 9 800.000 1.350.000 960.000 8,4
1996 13 610.000 1.440.000 986.238 6,8
1997 9 700.000 1.250.000 928.889 6,3
Baujahr vor 1949
1895 4 920.000 1.350.000
1995 1 950.000 950.000 -
1997 4 700.000 860.000
Baujahr 1949 - 1970
1985 5 600.000 1.030.0C0 824.000 8,9
1996 9 610.000 1.475.C00 1.042.344 8,8
1997 3 830.000 1.250.000
Baujahr 1971 - 1990
1995 0 0 ¢
1995 4 700.000 1.440.000
1997 2 1.000.000 1.600.600
Baujahr nach 1990
1895 0 0 0 0 ¢
1996 0] 0 o 0 0
1997 G ¢ 0 0 0
Freistehende Einfamilienhauser - mittlere u. maBige Lagen
Grundsticksflachen 350 bis 850 m?
- . Mittlerer Std.~
. Minimum Maximum .
Jahr Falie DM DM Kaufpreis fehler
DM +%
Alle Baujahre
1595 47 400.000 925.000 670.878 2.8
1996 19 365.000 925.000 682.947 5
1997 17 300.000 875.C00 564.560 7,6
Baujahr vor 1949
1885 14 380.000 750.000 588.532 52
1996 8 312.000 805.000 598.688 9,8,
1997 7 300.000 780.000 507.857 12,6
Baujahr 1949 - 1970
1995 30 480.000 925.000 711.061 3
1996 10 365.000 1.200.000 785.850 11
1997 5 470.000 635.000 533.504 5,4
Baujahr 1971 - 1990
1985 5 260.000 1.115.000 642.000 24,2
1896 4 645.000 815.000
1997 4 580.000 875.000
Baujahr nach 1990
1995 G 0 0 0 ¢
1996 0 0 0 0 0
1997 1
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Ein- u. Zweifamiliendoppelhduser - gute Lagen
Grundsticksflachen 150 bis 600 m?2

. . Mittlerer Sid.-
. Minimum Maximum .
Jahr Falle DM DM Kaufpreis fehler
DM +%
Alle Baujahre
1985 e 545.000 1.830.000 1.012.056 13,5
1996 13 625.000 1.430.000 954.908 8,2
1997 19 520.000 1.150.000 846.526 4.8
Baujabr vor 1949
1985 6 545.000 2.300.000 1.218.417 24,2
1996 5 685.000 1.600.000 1.027.000 16,5
1997 8 690.000 995.000 866.375 4
«  Baujahr 1949 - 1970
1995 4 798.000 1.300.000 - .
1996 6 655.000 1.430.000 989.167 13
1997 | 10 500.000 1.150.000 803.500 9,6
Baujahr 1971 - 1990
1995 0 ¢ ¢ 0 0
1996 2 625.000 1.343.500
1997 1 - -
Baujahr nach 1990
1995 o o 0 0 0
1996 1
1997 1
Ein- u. Zweifamiliendoppelhduser - mittlere u. maBige Lagen
Grundstlicksflachen 150 bis 600 m2
. . Mittlerer Std.-
. Minimum Maximum :
Jahr Falie Y DM Kautpreis fehier
DM =%
Alie Baujahre '
1995 80 182.850 865.000 465.523 4,2
1996 439 211.000 800.000 500.750 4.8
1997 60 210.000 818.000 519.305 35
Baujahr vor 1849
1995 38 ' 182.850 785.000 405.779 6,8
1996 29 181.000 700.000 426.207 6,4
1997 32 210.000 780.000 4867.381 53
Baujahr 1949 - 1970
1995 35 310.000 820.000 516.476 3,9
1986 16 320.000 750.000 561.422 53
1897 17 300.000 800.000 527.853 57
Baujahr 1971 - 1990
1995 2 203.000 1.000.000
1986 2 780.000 1.000.000 .- -
1997 6 800.000 705.000 642.333 2,4
Baujahr nach 1990
1995 3 730.000 778.800 - .
1996 0 0 0 0 0]
1997 5 595.600 818.000 674.921 6,6

38




Grundsticksmarkt Frankfurt am Main 1997

Reihenmittelhduser - gute Lagen
Grundstlicksfliachen 100 bis 300 m?

- . Mittlerer Sid.-
. Minimum Maximum .
Jahr Féalle DM OM Kaufpreis fehier
DM +%
Alle Baujahre
1995 31 354.600 §15.000 570.727 5
1996 21 430.000 755.000 628.810 35
1897 32 378.000 838.000 611.056 3,8
Baujahr vor 1949
1995 13 354.600 815.000 472.8962 9,2
1996 5 282,800 720.000 524.160 18,9
1997 7 486.000 800.000 591.571 8,6
Baujahr 1949 - 1870
1985 8 440.000 780.C00 593.500 82
1996 8 430.000 625.000 6531.250 4,2
1997 8 378.00C 699.000 566.625 7.6
Baujahr 1871 - 1990
1988 3 685.000 785.0C00
1806 4 500.000 740.000
1997 2 585.000 680.000
Baujahr nach 1990
1995 7 493.700 742.000 653.721 6,2
1966 5 620.000 755.000 720.000 1,5
1997 15 484.100 838.000 840.320 57
Reihenmittelhduser - mittiere u. méBige Lagen
GrundstUcksflachen 100 bis 300 m?
- . Mittlerer Std.-
" Minimum Maximum :
Jahr Faile DM DM Kaufpreis fehler
DM +%
Alle Baujahre
1985 g5 240.000 680.000 460.106 2,6
1896 132 242,400 625.600 441.291 1,9
1897 135 300.000 640.000 486.048 1,5
Baujahr vor 1849
1995 42 236.000 515.000 362.336 3,5
1996 61 203.000 494700 365.054 2,2
1997 33 227.000 510.000 ' 359.458 3,4
Baujahr 1949 - 1870
1995 25 288.000 634.000 482.080 3,8
1996 25 222.000 625.000 421.640 4.3
1997 33 276.975 570.000 423.413 3,8
Baujahr 1971 - 1990
1995 16 450.000 680.00C 574.875 2,5
1996 13 482.000 670.000 549.615 2,8
1997 14 440.000 640.000 531.193 3,2
Baujahr nach 1990
1985 14 483.700 710.000 591.786 2,9
1996 33 470.000 625.600 541,158 1,2
1897 61 481.100 £33.000 530.668 0,8
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Reihenendhduser - gute Lagen
Grundstiicksflachen 150 his 400 m?2

i . . Mittlerer Std.-
R i Mirimum Maximum | ,
Jahr Falle DM DM | Kaufpreis fenler
' E DM +%
Alle Baujahre
1995 9 ' 321.800 l 870.000 604.678 11,7
1996 15 500.060 1.160.000 792.080 53
1997 11 450.000 B842.500 647.764 6,2
Baujahr vor 1949
1995 4 321.900 1.100.000 . -
1986 5 580.000 1.160.000 832.000 13,2
1987 3 450.000 750.000
Baujahr 1949 - 1970
1995 3 550.6C0 8§70.000
1996 4 500.000 1.685.000
1997 3 365.000 : 580.000
Baujahr 1971 - 1990
1995 3 570000 | 862.000 . ; B
1996 5 785.000 j 895.000 843.600 ! 2.1
1997 3 580.000 | 950.000 |
Baujahr nach 1990
1995 0 0 : 0 0 0
1996 1 . . |
1997 4 592800 | 842500 |
Reihenendhéuser - mittlere u. miBige Lagen
Grundstlcksflachen 150 bis 400 m2
Mini : . Mittlerer | Std.-
N Minimum | Maximum | .
Jahr Falle DM | DM {  Kaufpreis fehler
| DM =%
Alle Baujahre
1885 23 ] 400.000 I 750.000 i 571.717 3,8
1996 39 800000 . 749.000 529.687 3,3
1997 45 ; 495,000 : 730.000 580.114 1.5
Baujahr vor 1949
1995 & 400.000 ' 670.000 528.333 8.8
1996 11 J 227.000 : 730.000 382.681 12,9
1997 6 | 400000 i 730.000 550.833 8,3
Baujahr 1949 - 1870
1995 g 420.000 ‘ 720.000 557.578 6,5
1996 7 400.0C0 ; 475.000 442.857 . 2,3
1997 14 | 380000 | 670.000 549.036 | 35
Baujahr 1971 - 1990
1985 4 550.000 | 790.000 | . .
1996 8 | 560000 | 665000 | 596500 | 26
1997 5 ] 300.000 £75.000 | 522.060 ; 11,8
Baujahr nach 1990
1995 4 ; 543.700 E 600.000 . : .
1996 17 1r 476.592 { £90.000 569.423 ’ 2.5
1997 21 | 527.800 i 651.800 £80.935 | 1.3
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5.3.2 Ertragswertmarkt

Mehrfamilienhduser - gute Lagen
Grundstiicksf!achen 150 bis 800 m2 - bis 7 Geschosse

- . Mittlerer Std.-
. Minimum Maximum .
Jahr Falle DM DM Kaufpreis fehier
| DM +%
_ Alle Baujahre
1985 16 820.000 4.850.000 1.891.563 14,1
1986 16 659.000 3.450.000 1.899.625 11,1
1997 23 540.000 , 3.250.000 1.936.696 7.5
Baujahr vor 1949
1995 11 880.000 3.000.000 1.917.273 11,5
1956 16 659.000 2.600.000 1.584. 400 13,6
1997 15 1.150.000 : 2,900.000 1.930.933 6,6
Baujahr 1949 - 1970
1995 4 820.000 3.300.000 . .
1996 7 2.250.000 4,300.000 3.155.643 10
1997 6 870.000 3.250.000 1.973.333 19,1
Baujahr 1971 - 1590
1995 0 0 0 0 0
1996 0 0 0 0 0]
1997 0 0 , 0 0 0
Baujahr nach 1990
1985 9] 0 0 0 o
1998 0 c 0 0 0
| 1997 1
Mehrfamilienhduser - mittlere u. maBige Lagen
Grundstiicksflachen 150 bis 800 m2 - bis 7 Geschosse
. Minimum Maximum Mittlerer Std-
Jahr Faile DM Y Kaufpreis fehler
| DM +%%
Alle Baujahre
1985 79 360.000 2.250.000 $.153.962 4,5
1996 106 340.000 2.253.500 1.149.848 3,9
1897 116 334.000 2.140.000 1.072.710 4,3
Baujahr vor 1949
1995 63 360.000 2.250.000 1.099.868 51
1936 83 340.000 2.000.000 1.074.413 4,3
1997 89 334.000 2.100.000 1.056.634 4,9
Baujahr 1949 - 1970
1995 16 750.000 2.600.000 1.495.313 85
1996 19 £81.890 2.600.000 1.508.047 9,2
1997 24 430.000 1.725.000 i 1.065.104 8
Baujahr 1971 - 1990
1995 1 . .
1956 3 800.0090 1.800.000
1997 1 . ..
Baujahr nach 1990
1995 0 0 0 o 0
1996 2 1.200.000 1.582.000
1997 1
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6 Bodenwerte

6.1 Bodeneckwerte

Bodeneckwerte 1996, 1997 und 1998

Wertrelevante 1996 1997 1998

bei bei bei
2 2
Nutzung DM/m GEZ DM/mz ez DM/m GEZ

Bauland (erschlieBungsheitragsfrei)

Geschéftslagen Blronutzung

; City 23.000, |50 20.000 5,0 120.000] 5,0
City-Rand 5.000 3,0 4.500 3,0 4000 3,0
Subzentren 2.100 2,0 1.800 2,0 1800120
Sonstige Lagen 1.000 1,0 850 1.01 850 | 1,0
Geschéftslage Einzelhande!

Citylage - fa 40.000 6,0 38.000 8,0 {35.000! 8,0
Citylage - Ib 15.800 4,0 15.000 4,0 112.000! 4,0
Citylage - ic 11.000 4,0 10.000 4,01 9.000! 4,0
In GeschoBwohnungsbaugebieten 4.500 2,5 4.300 2514206025
GeschoBwohnungsbaugebiete

Gute Lage 1.560 £ 450 | 1,0 1.400 1,01 1.500 | 1,0
Mittlere und einfache Lage 1.280+ 250 { 1,0 1,200 1,01 1200 1,0
Historisch gewachsene Oriskerne

Alte Ortskerne - Sachwertmarkt 850 800 800

Alte Ortskerne - Ertragswertmarkt 1.050 1,0 1.050 1,0{ 950 1,0
Eigenheimgebiete

Gute Lage 1.300 £ 250 1.150 1.200
Mittlere Lage 900 = 200 850 900
MaBige Lage 500 550 600

Gewerbegebiate
Gewerbegebiet (chne Blros, Handel) 470 550 550

Flachen fiir die Landwirtschaft
und Griinflaichen

Ackerland, alle Lagen 13x2 12 12
Forstwintschaftliche Flache (Wald) 102 10 10
Dauerklein- und Freizeitgarten Teilmérkte Teilmarkte

Mitte/Nerdwest 50 60 50
Osten von Frankfurt 50 50 50
Norden von Frankfurt 50 45 50
Westen von Frankfurt 35 30 35
Stiden von Frankfurt 30 70 a0

Bodeneckwerte sind durchschnittliche Bodenwerte fir bestimmte wertrelevante Nutzungen und Lageklassen.
Eine Ubertragung der Bodeneckwerte auf bestimmte Bodenrichtwertzonen ist grundsétzlich nicht sachgerecht.
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6.2 Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte mit einer fir die Richiwertzone typischen Nutzungsméglich-
keit und Grundstiicksgréfe, angegeben in DM/m2, Hinweis: Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung !
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundsticksqualitat, wie sie in der ieweiligen Richtwertzone lber-
wiegend anzutreffen ist. Im Einzelfall kann eine Qrientierung an den benachbarten Richtwertzonen angebracht
sein. Die Bodenrichtwerte fir Bauland gehen von ErschiieBungsbeitragsfreiheit aus. Besonderheiten einer ein-
zelnen Lisgenschaft kdnnen bei der Richtwertermitiiung keine Beachtung finden. Grundlage fir die Ermittlung

der Bodenrichtwerte ist die beim Gutachterausschufl gefihrte Kaufpreissammiung.

in bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Waert ermiitelt, der sich ergeben wiirde, wenn die
Grundstiicke unbebaut waren. '

Irgendwelche Anspriche gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehdrde kon-
nen weder aus der Gliederung der Bodenrichtwerte noch aus den Eintragungen in den Richtwertkarten hergelei-

tet werden.

In GeschoBwohnungshaugebieten kénnen die nachgewiesenen Werte nicht uneingeschrankt fiir den bebauten
Altbestand (Mietwohnungsbau) herangezogen werden, wei die zugrunde liegenden Verkaufspreise (berwie-
gend fiir Eigentumswohnungsbau bezahit wurden. Der Bodenwertansatz in Geschaftslagen geht davon aus,

dal eine handelsbetriebliche Nutzung nur im Erdgeschoi3 stattfindet.

Die ausgewiesenen Richtwerte flir Gewerbe- und Industriegebiete berlicksichtigen nicht eine eventueil vorhan-
dene Baumassenziffer im rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Bei der Bodenrichtwertermittiung hat die Mehr-
wertsteuer keine Beachtung gefunden. Die im Innenstadtbereich festgestellten Richtwerte beruhen auf Kauf-
preisen bebauter Liegenschaften, abziglich der von der Geschaftsstefle festgestellten Sachwerte oder aufgrund
von Kaufpreisauswertungen von Abbruchobjekten. Die Richtwerte sind fr eine Grundsticksqualitdt ohne eine
evtl. Belastung durch Altablagerungén ermittelt worden. Fiir den Fall, daf} solche vorhanden sein sollten, sind
die finanziellen Folgen durch Einzelgutachten eines hierfir besonders befahigten Institutes oder eines solchen
Sachverstandigen festzustellen. Besonderheiten, wie z. B. Rechte an Grundstiicken cder U- und S-Bahn-

&

Unterfithrungen, wurden nicht berlicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden flachendeckend fiir das ganze Stadtgebiet ermittelt und in einer Richtwertkarie
zonal nachgewiesen. Jeder Richtwertzone ist eine sechsstellige Richtwertzonennummer zugeordnet, wobei die

letzten drei Ziffern fir die Datenverwaltung von Bedeutung sind und die ersten drei Ziffern die Richtwertzone

nach folgender Tabelle klassifizieren :
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1. Stelle: Entwicklungsstufe

i

Flachen fur die Landwirtschaft
Bauerwartungsland

Rehbauland

Baureifes Land (erschlieBungskostenbeitragsfref)

HowW R -
i

2. Stelle: Nutzungsart
a) fur Entwicklungsstufe 1

= Sonderflachen

= Ackerland

= Okologisch bedeutsames Griinfand
Forstwirtschaftliche Flichen

= Erwerbsgarienbau

= Dauerkleingédrien

= Freizeitgarten

@~ DWW O
it

b) tiir die Entwicklungsstufen 2, 3 und 4

6 = Sonderfléchen (z.B, Sanierungsgebiet...}
1 = Eigenheimgebiete

3 = Geschof3wohnungsbaugebiete

5 = Geschéftslagen

6 = Lagen mit Cberwiegender Buronutzung
7 = Gewerbe- und Industriegebiete

2 = Historisch gewachsene Oriskerne

3. Stelle: Lage

1 = Gute Lage

2 = Mitlere Lage

3 = Mafige Lage

Beispiel :

In der Richtwertzone mit der Nr. 452031 an der Kénigsteiner StraBe (siehe Emband) wtirde ein Bodenrichtwert
von 1.800,-- DM/m2 flir Bauland Geschéftslage in mittlerer Lage beschiossen. Der Bodenrichtwert bezieht sich
auf Grundsticke mit einer baulichen Ausnutzung von GFZ 1,5. Fir Grundstiicke mit einer hiervon abweichen-
den tatséiohlicheh GFZ kann dieser Bodenrichtwert mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizienten in Ab-
schnitt 7.2 (Seite 48} umgerechnet werden. Fiir ein Grundstiick mit einer GFZ von 2,1 ergibt sich ein Bodenwert

von 1,47971800/1,217 =rd. 2.188 DM/m?.
schi
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7 Wertrelevante Daten des Grundsticksmarktes

7.1 Bodenpreisindices

Der Gutachterausschul3 ermittelt alle zwei Jahre die Bodenpreisindices auf der Basis 1964 = 100 flr baureifes
Land unterschiedlicher Nutzungsarten aus den Werten aller Bodenrichtwertzonen, Die Indices beziehen sich

jeweils auf den 1. Januar des angegebenen Jahres.

Wohnbauflichen ~ Sachwertorientierter Bodenmarkt (alle Lagen)
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Index
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Handel
in Wohn- und Mischgebieten

1000

»

B B0 o e o e

£

200 -
G
Zusammenstellung der Bodenpreisindices
Wohnen Gewerbe  Biro - City Biiro Handel
Jahr Sachwert- Spitzenlage mittlere u. in Wohn- u.
markt einfache Lage  Mischgebieten
1964 100 100 100 10G 100
1066 126 82 91 239 113
1968 157 130 91 191 126
1970 166 168 182 237 139
1972 202 197 273 261 173
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 467 341 427 382 373
1986 552 363 427 407 382
1288 659 415 855 619 482
1990 920 477 21563 692 723
1992 1067 497 2678 889 1128
4 1994 1245 583 241§ 948 1068

1996 1193 620 2029 g70 1035
1998 1189 722 1711 908 1060

Hinweis: Kursive Zahlen sind interpolierte Werte |

Fir Gebiete, in denen seit der letzten Ermittlung von Bodenrichtwerten Bebauungsplane in Kraft getreten sind
oder sich die Grundstiicksqualitat durch andere MaBnahmen gedndert hat, werden nach § 196 Abs. 2 BauGB
die Wertverhéltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung der Einheitsbewertung des Grundbesitzes

ermittelt.
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7.2 Umrechnungskoeffizienten fiir ertragsabhdngige Grundstlickspreise

Umrechnungskoeffizienten fir wohn-/gemischt genutzte Ertragsobjekte

GFZ] 0 1 2 ] 3 ] 4 | 5 1 6 7 8 9
0,1 - | - 1 . 1. - B 10,888 | 0,924 0,961
1, [1,000]1,040|1,08311,725|7,770] 1,217 1,266, 1,316 | 1,368| 1,423
2, [1,479[1,638 1,508 1,662/1,727  1,795| 1,866 1,939 | 2,015| 2,004
3, [2,176

Die o.a. Umrechnungskoeffizienten resultieren aus Untersuchungen der Geschéaftsstaile des Gutachteraus-
schusses, Diese Umrechnungskoeffizienten bildeten die Grundlage fir die Bodenrichtwertermittlung zum
31.12.1997. Da Umrechnungskoeffizienten eine zeitabhangige GréBe darstellen, bedirfen sie von Zeit zu Zeit
einer Uberprifung.

Die Untersuchungen zeigten keine Signifikanz zWischen reinen Mietwohnobjekten und solchen mit gewerblicher
Nutzung im Erdgeschof3. Die bisher veréffentlichten Koeffizienten fir Ertragsobjekte mit inhomogener Nutzung
sind nicht mehr anwendbar.

Flr Blrogrundsticke in bester Citylage {la-Lage) hat sich eine linreare Abhangigkeit des Bodenwertes von dar
Geschofiflachenzahl (GFZ} am Markt durchgesetzl. Die fir derartige Objekte bisher verdffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten kdnnen folglich keine Anwendung mehr finden.

Die Umrechungskoeffizienten wurden flr Bereiche angegeben, fir die entsprechendes Datenmateriai vorlag.
Eine Umrechnung mittels Gleichung fir andere GFZ-Bereiche kann nicht auf Daten gestiitzt werden.

7.3 Liegenschaftszinssatze

Entwicklung der Liegenschaftszinssétze
Datenbasis : Extremwertbereinigte Stichproben

. . Mittterer Std.-
. Minimum Maximum .
Jahr Falle o 5 Zinssatz fehler
%o =%
Mehrfamilienhausgrundstiicke (Wohnen)

1996 58 2,7 6,2 4,3 2,3
1997 52 25 5,8 4,5 4.4
Mehrfamilienhausgrundstiicke (gemischt genutzt
1996 | 36 4,0 6,6 j 5,1 2,0
1697 31 4,1 5,5 | 5,0 2,0
Bliro- und Verwaltungsgebéude
1996 19 3,3 6,9 EA 4,8 42

1997 15 3,1 8,5 [ a7 64

Bei der Ertragswertberechnung wird zur Ermittiung des Reinertragsanteils u.a. der Liegenschaftszinssatz bend-
tigt. Er wird aus Kaufpreisen bebauter Liegenschaften durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens unter Be-
ricksichtigung der tatséchlichen Ertrédge (Netiokaltmiete), der Bewirtschaftungskosten nach der I, Berech-
nungsverordnung (Instandhaliungs-, Bewirtschaftungskosten und Mietausfaliwagnis), der jeweiligen Gebaude-
restnutzungsdauer und des objektbezogenen Bodenrichtwertes zum VerduBerungszeitpunkt abgeleitet. Der
Gutachterausschul3 erhélt bei negativem Trend rd. 60% aller gesteliten Anfragen zurlick.

Die Auskinfte der kigentimer Uber die Ertragsverhéitnisse werden einer kritischen Wirdigung unterzogen. Bei
leerstehendem Wohnraum oder Vorliegen extremer Mietpreise wird die ortslibliche Miste nach dem Mietspiegel
in Ansatz gebracht. Bei Bliro- und Verwaltungsgebauden wird nach sachverstandiger Erfahrung eine Gebaude-
gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren in Ansatz gebracht.

Die ermittelten Liegenschaftszinssétze sind mit Verdffentlichungen anderer Stédte, die zur Berechnung aus-
schlielich die Preise der Mietpreisspiege! als nachhaltige Mieten verwenden, nicht vergleichbar.
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7.4

Gebaude- und Ertragsfakioren

7.4.1 Mehrfamilienhduser

Gebaudefaktoren - Mehrfamilienhduser
DM/m?® umb. Raum einschiieBiich Bodenanteil
Gebauderestnutzungsdauer dber 35 Jahre
Datenbasis : Extremwertbereinigte Stichproben

r
Mg;ﬁ;e Std.-
Jahr Falle Miniraum Maximum fehler
DM/m3 o
| ! umb. Raum w1
Mehrfamilienhausgrundstiicke {(Wohnen)

1996 | 56 269 842 525 3,7
1997 | 51 266 858 533 4,1
Mehrfamilienhausgrundstiicke {gemischt genutzt)

1996 31 243 883 504 5,7
1997 40 258 1.426 860 6,1
Gebaudefaktoren - Mehrfamilienhduser
DM/m? Wohnfldche einschlieBlich Bodenanteil
Catenbasis | Extremwertbersinigte Stichproben

’ ittlerer
l . . . Mii‘ﬂrt:is Std.-
Jahr | Falie Minimum Maximum DM/mz fehler
M +%
I Wohnflache B
Alle Baujahre
1996 | 66 1.444 4.006 2577 3,4
1957 | 69 1.460 4.018 2.597 3,1
Baujahr vor 1949
1996 40 1.474 3.153 2.225 3.1
1997 48 1.460 3.952 2552 4,0
Baujahr nach 1949
1996 21 1.863 ! 4536 3.120 4.8
1997 21 2.052 4.107 2.821 4,7
Ertragsfaktoren (n-facher Jahresrohertrag)
Gebiuderestnutzungsdauer Uber 35 Jahre
N Datenbasis | Extremwertbereinigte Stichproben '
] ] ; r
_ iaoner | S0
Jahr Falle Minimum Maximum fehler
Jahres- o
+%
rchertrag
Mehrfamilienhausgrundstiicke (Wohnen)

1996 55 124 22,5 173 23
1997 40 114 233 16,7 3,0
Mehrfamilienhausgrundstiicke {gemischt genutzt)

1996 29 | 12,4 17,4 15,0 2,0
1997 26 | 12,2 ! 17,8 152 - 2,0
Biro- und Verwaltungsgebiude
1996 13 1 123 18,5 15,6 38

1997 g 12,4 22,0 18,2 7,1
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7.4.2 Reihenmittelhduser

Gebdudefaktoren - Reihenmittelhaduser
DM/m3 umb. Raum einschiieB8lich Bodenanteil
Datenbasis : Extremwertbereinigte Stichproben

Mittlerer
. . . Preis Std.-
Jahr Falle Minimum Maximum fehler
DM/m?3 <,
umb. Raum -
Alle Baujahre
1996 97 532 , 1.314 889 2,4
1997 116 669 1.226 957 i,2
Baujahr vor 1949
1996 58 385 1.314 811 3,7
1997 28 511 1.345 802 5.1
Baujahr 1949 - 1970
1996 22 873 1.246 1.035 2,1
1897 29 662 1.226 927 3.1
Baujahr 1971 - 1990
1998 8 651 1.153 963 7,3
1997 13 718 1.066 922 3,1
Baujahr nach 1990
1996 8 899 1,108 965 2,6
1987 50 822 1.128 872 1,1
Gebaudefaktoren - Reihenmittelhduser
DM/m? Wohnflache einschlieBllich Bodenanteil
Datenbasis : Extremwertbereinigte Stichproben
rer
. . . M}gtrltjis Std.-
Jahr Falle Minimum Maximum fehler
DM/m2 o
Wohnfiache =
Alie Baujahre
1996 98 . 2894 i 6.429 4358 1 24
1997 121 371 [ se | 4874 4T
Baujahr vor 1949
1998 T 89 T 1836 [ 6286 | 393 | 38
1997 26 | 2430 177esEet |7 dmei T 54
Baujahr 1949 - 1970
1998 22 3895 | 5870 4995 2,5
1997 29 3297 | 6718 4910 | 38 "
Baujahr 1971 - 1890
1966 1 8 399 [T5882 4,984 52
© 1987 F T 14 T 3259 5660 | 4.427 47
Baujahr nach 1990
1996 | 9 13,798 4979 1 4425 4,1
1997 ! 55 3.805 6.451 | 5257 22
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8  Wohnungs- und Teileigentum

8.1  Der Wohnungseigentumsmarkt

Die Auswertung der Ubereignungsvertrige iber Wohnungs- und Teileigentum mittels des Programms KPS-PC
hat sich als sehr effektiv herausgestellt. Die flr die hiesige At der Auswertung bendtigte Datei Uber alle vorhan-
denen Wohnungs-, Teileigentums- und Sondereigentumseinheiten in Frankfurt wurde weiter komplettiert. Die
Datei umfalBt Anfang 1998 rd. 38.400 Wohneinheiten. Die Anzahl der Teileigentumseinheiten ist nicht reprasen-
tativ, da bei gréfleren Tiefgaragenanlagen nur flr einen sinheitlichen Miteigeniumsantell eine Mustereinheit
angelegt wurde. Bisher wurden ca. 6.600 Teileigentumseinheiter erfait,

Die Verteilung der gespeicherten Wohnungseigentumseinheiten bezogen auf die Bevdlkerungszah! der Stadt-
bezirke wird in Tabelle 1 und Grafik 1 dargestellt. Bei der Analyse der Werte ist zu beachten, dal3 die Einwoh-
nerzahlen des Oristeiles Frankfurter Berg zu Bonames sowie die der Ortsteile Dornbusch (West) zu Ginnheim
und Dernbusch (Ost) zu Eckenheim gerachnet wurden.

Erstaunlich ist, daf3 die refative Haufigkeit von Eigentumswohnungen pro 1000 Einwohner seit dem letzten
Marktbericht teilweise erheblich gesunken ist. Dieses Phénomen ist dadurch zu erkidren, daB zur Wohnbevél-
kerung nicht Angehérige der Stationierungsstreitkrafte zéhlen. Infolge des Zuzuges ven anderen Bevélkerungs-
kreisen in die durch den Abzug der ausldndischen Streitkrafte leerstehenden Siedlungen erhdhten sich die er-
faBten Bevblkerungszahlen in einzeinen Stadibezirken 2.T. erheblich {z.B. Berkersheim von 2.178 zum

31.12.1993 auf 3.164 zum 31.12.1996).

Einen nach wie vor erheblichen Einflud auf die Kaufpreishdhe stellt die Lage des Objektes dar (Tabellen 2-5).
Die Stadtteillage hat ihren Einfluid allerdings vermindert. In den Jahren 95/96 betrug er noch +30 % bei den
Neubauten, hingegen 96/37 nur noch ca. £20 %; die Preisspannen haben sich vermindert, die Unterschiede in

der Lagegunst nehmen ab.

Neben dem Modernisierungsgrad hat sich die GréBe der Wohnungseigentumsanlage (Anzahl der Woh-
nungseigentumseinheiten pro Anlage) als ein wesentlicher Wertfaktor herausgestellt:

Mittlere Mittlere
Baujahr WohnungsaréBe Einheiten-
in m? anzah!
vor 1849 72 16
1649 - 1970 62 34
1971 - 1992 76 108
1993 - 1997 73 40

] +

Um die einzelnen Werte mit einer ausreichend umfangreichen Stichprobe ermitteln zu kénnen, werden zum
einen die Verkaufszeitrdume 1396 und 1997 gemeinsam betrachtet und zum anderen die vom Kaufpreisverhai-
ten vergleichbaren Gemarkungen (Grundbuch- und Katasterbezirke) zu Gruppen zusammengefaft.

Gegeniber dem Grundstlicksmarktbericht 1986 verzeichnen die Durchschnittswerte fiir das Stadtgebiet Preis-
nachldsse von 1 % bis 4%. Diese Preisrlickgénge resultieren aus dem héheren Preisgefige des Jahres 1895,
Hingegen verlduft die Preisentwickiung von 1996 auf 1897 konstant.

Seit 1993 erfebte der Neubaueigentumswohnungsmarkt, bedingt durch die ausiaufenden Abschreibungsmodali-
taten, einen Preis- und Umsatzriickgang. Diese Entwicklung scheint in 19986 ein Ende gefunden zu haben. Die
jahrlichen Geldumsatze in DM bzw. Wohnflachenumsétze in m2 nahmen um jeweils ca. 30% bei gleichbleiben-
den Preisen von 5.234,-- DM/m2 Wohnflache zu (Tabelle 6).
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Wohnungs- und Sondereigentum
Haufigkeit der Wohneinheiten ( Eigentumswohnungen )

Haufigkeit
Gemarkungen Ortsteil absolut Eihwohnerzahl | relativ pro
1997+ | 1000 Einwohner
Alt-/Innenstadt,
Bahnhofs-/
1,8,15,16 Gutleut/ 878 51,278 17
Gatlusvierte!
13,11,17-19  [Westend 2.642 25.22% 105
12,13,20-24 [Nordend 4.790 57.407 83
Ostend,
14,25,26 Riederwald 1.520 32.463 47
27-29 Bornheim 1.535 26.550
30-33 Sachsenhausen 5.586 55,328
34 Bockenheim 2.128 29.511
37 Niederrad 1.986 22.081
38 Oberrad 1,344 11.701
39 Seckbach 584 9.779
40 Rédelheim 961 17.871
41 Hausen 284 6.846
42 Praunheim 291 15.582
43 Heddernheim 359 15.512
44 Ginnheim 1.050 21.233
45 Eschersheim 760 13.818
46 Eckenheim 2.419 25,739
47 Preungesheim 365 8.269
48 Niederursel 530 14.518
45 Bonames 438 11.531
50 Berkarsheim 168 3.164
Fechenheim 588 16.228
_|Schwanheim 365 | deeer g
Griesheim 500 | 20.951 i -
iNied 1.446 17.207
__[Hochst 707 12.496
Sindlingen 132 11.260
| Zeiisheim 154 982
Unterliederbach | 452 | 13669 |
Sosserheim 747 15.473
______ Nieder-Erlenbach | 192 ~3.945
Kaibach 233 4511
Harheim .96 i 398
Nieder-Eschbach | 1.174 . M.275
Bergen-Enkheim | 928 16.154 A
IFlughafen/Wald 40 | ohne Berechnung
Mittelwert | | 54
Summe 38.370 | 652,324 |
* Quelie: Statistisches Jahrbuch 1697
Tabelle 1
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Haufigkeit von Wohnungseigentum
pro 1000 EW nach Gemarkungen
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Dateigrofie am 13.02.1998 rd. 38 400 Wohnungen | |

Grafik 1
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Wohnungs- und Sondereigentum, Baujahr vor 1949
VeriuBerungen 1996 und 1997

54

DM/m? I Anzahi der Standard-
Gemarkungen Ortsteil . verkauften | abweichung
Wohnfliche . ) .
Einheiten in%
Alt-/ Innenstadt,
Bahnhofs-/
1,9,15,16 Gutleut-/ 3.324 55 18,6
Galiusviertsl
10,11,17-19  [Westend 4,771 54 18,1
12-14,20-25 |Nordend, Ostend 4.235 i 397 25,3
26,51 Riederwald, 2.614 11 39,1
Fechenheim
27-29 Bornheim 4,058 94 26,6
30-33 Sachsenhausen 3.958 134 25,8
34 Bockerheim 3.641 105 31,1
37,55  |Nederrad, 3.941 25 20,7
Schwanheim
38 Oberrad 3.081 9 26,1
Seckbach,
39,68 Bergen-Enkheim 3.154 5 17,5
Roédelheim,
Hausen,
40-43,48 Praunheim, 4,500 63 31,4
Heddernheim,
Niederursel
Ginnheim,
a4.47  |Eschersheim, 3.767 33 21,1
Eckenhaim,
Preungesheim
Bonames,
Berkersheim,
Nieder-
49,50,64-67 |Erienbach, 0 0 0
Kalbach,
Harheim, Nisder-
Héchst, '
- iSindlingen,
57,60-63 Zeilsheim, 3.835 75 342
Unterliederbach,
Sossenheim
insgesamt  |Stadtgebiet 1076 4
Purchschnitt |Stadtgehiet 4.027
Tabelle 2
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Preisniveau Wohnungseigentum
DM/m? Wohn-/Nutzflache
Baujahr vor 1949 nach Gemarkungen

Verkaufszeitraum 1.1.1996 bis 31.12.1997
Auswertestand 13.02.1998

2501-3000 DM/m?

3001-3500 DM/m?

3501-4000 DM/m?

4001-4500 DM/m?

4501-5000 DM/m?

Grafik 2
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Wohnungs- und Sondereigentum, Baujahr 1949 - 1970
VerauBerungen 1996 und 1997

i Anzahl der| Standard-
. DM/m2 | ! .
Gemarkungen Ortsteil N ! verkauften| abweichung
Wohnflache! . . j \
i Einheiten in %
Alt-/ Innenstadt, ;i
Bahnhofs-/ j
1,9,15,16 Gutleut-r 4.000 44 27.7
Gallugvierte! ‘
10,11,17-19 ‘Westend 4,849 75 ‘ 27,4
12-14,20-25 |Nordend, Ostend:  3.816 190 23,0
06,51  |Lederwald, 3,106 19 225
Fechenheaim
27-29 Bornheim 3.425 17 16,8
30-33 iSachsenhausen 3.858 150 ' 18,7
34 Bockenheim | 3.398 22 230
3753  (Niederrad, 3.530 43 26,9
Schwanheim
38 Cberrad 3.420 29 181
Seckbach, | f
3968 50 en-Erkheim | 54 18 11,8
iRodelheim, ' ‘
Hausen,
40-43,48 Praunheim, 3.509 41 16,0
Heddernheim,
Niederursel
Ginnheim,
4447 |ESchersheim, 3.826 127 15,4
Eckenheim,
Preungesheim -
HBonames,
Berkersheim,
Nieder-
49,50,64-67 Erenbach, 3.820 23 12,7
Kalbach, : i
Harheim, Nieder-
- e dESChbach ol
5456 [Griesheim,Nied | 2969 . 18 | = 354
“ochst L
Sindlingen,
57.60-83 [ Zeilsheim, 3.336 54 14,2
Unterliederbach
iSossenheim
Durchschnitt | Stadtgebiet 3.801 '
Tabelle 3
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Preisniveau Wohnungseigentum
DM/m?* YW ohn-/Nutzflache

Baujahr 1949 bis 1970 nach Gemarkungen

| 2501-3000 DM/m? |

1 3001-3500 DM/m? |

| 3501-4000 DM/m? |

4001-4500 DM/m?*

Verkaufszeitraum 1.1.1996 bis 31.12.1997
Auswertestand 13.02.1998

i 4501-5000 DM/m? :

Grafik 3
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Wohnungs- und Sondereigentum - Baujahr 1971 - 1992
VerauBerungen 1996 und 1997

58

DM/m2 Anzahl der| Standard-
Gemarkungen Ortsteil . verkauften| abweichung
Wohnfidche . . .
Einheiten in %
Alt-/ Innenstagt,
Bahnhofs-/
1,8,15,16 Gutleut-/ 4.520 3 14,5
Gallusvierel
10,11,17-19 [Waestend 5.036 38 23,6
12-14,20-25  |Nordend, Ostend 4.307 33 2004
26,51 Riederwald, 3.257 19 33,4
Fechenheim
27-29 Bornheim 3.512 57 15,8
30-33 Sachsenhausen 3.829 157 30,6
34 Bockenheim 4.161 34 24,5
Niederrad,
37,53 Schwanheim 3.493 80 22,7
38 Oberrad 3.413 43 23,1
; Seckbach,
39,68 Bergen-Enkheim 4,102 28 21,7 )
Rédetheim,
Hausen,
40-43,48 Praunheirn, 4,224 60 17,2
Heddernheim,
Niederursel A N
Ginnheim,
Eschersheim, -
44-47 Eckenheim, 3.044 76 23,5
Preungesheim i
Bonames,
Berkersheim,
Nieder-
49,50,64-67 {Erlenbach, 3.326 43 27,9
Kalbach,
Harheim, Nieder-
.. 5456 |Griesheim Nied | — 8213 [T 48 [ Z02
Hachst, ‘
Sindlingen,
57.60-63 Zeiisheim, 2.806 260 17
Unterliederbach,
Sossenheim
... Insgesamt . Stadtgebiet 878 | .
Durchschnitt Stadtgebiet 3.574
Tabelie 4
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Preisniveau Wohnungseigentum
DM/m? Wohn-/Nutzflache
Baujahr 1971 bis 1992 nach Gemarkungen

2501-3000 DM/m?*

3001-3500 DM/m?

S R S T

3501-4000 DM/m?

: :@ﬁ

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

Verkaufszeitraum 1.1.1996 bis 31,12.1997
Auswertestand 13.02.1997

5001- 5500 DM/m?

Grafik 4
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Wohnungs- und Sondereigentum, Baujahr 1993 - 1997
VerauBerungen 1996 und 1997

&0

| Anzahl der: Standard-
. DM/m?2 .
Gemarkungen: Ortsteil . verkauften| abweichung
Wohnfiache . . .
| Einheiten | in %
iAlt-/ Innenstadt, ;
iBahnhofs-/
1,9,15,16 Gutleut/ 4.764 g 26,6
Gallusvieriel
10,11,17-19 Wesiend 5.523 84 10,0
12-14,20-25, Nordend, Ostend 5,285 85 10,8,
26,51 Riederwald, 4.896 5 8,3
Fechenheim
27-29 _ ‘Bomheim 5.127 17 44
~30-33 Sachsenhausen | 6.284 82 16,3
34 iBockenheim 5.687 72 7.3
3753  iniederrad, 5.020 139 17,7
Schwanheim !
38 iOberrad 5.279 33 10,8
:Seckbach,
39,68 Bergen-Enkheim 5,293 102 10,6
‘Radelheim,
:Hausen,
40-43,48  Praunheim, 5.449 89 13,8
‘Heddermnheim,
Niederursel
'Ginnheim,
aa.q7  ESchersheim, 5.108 54 18,4
:Eckenhelim, '
~iPreungesheim
‘Bonames,
‘Berkersheim,
Nieder-
48,50,64-67 .Erlenbach, 4.840 i 123 12,0
'Kalbach,
‘Harheim, Nieder-
‘Eschbach o ‘
54,56 Griesheim, Nied | 5.016 86 11,8
‘Héchst,
Sindlingen,
57,60-63  iZeilsheim, 4.467 66 16,4
Unterliederbach,
:Sossenheim
Insgesamt ‘Stadtgebiet 1.036
Durchschnitt Stadtgebiet 5.245
Tabelle 5
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Preisniveau Wohnungseigentum
DM/m? Wohn-/Nutzfldche
Baujahr 1993 bis 1997 nach Gemarkungen

4001-4750 DM/m?

4751-5000 BDM/m?

5001-5250 DM/m?

§251-5500 DM/m?

B B e e T P e

5501-5750 DM/m?

nicht 5751-6000 DM/m?
vorhanden .
icht
vorpeht | 8001-8250 DM/m?

6251-6500 DM/Im*

S

Verkaufszeitraum 1.1.1996 bis 31.12.1997

Auswertestand 13.02,1998

T
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Grafik 5
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Verduflerung von Wohnungs- und Sondereigentum
Baujahr jeweils innerhalb der letzien 5 zuriickliegenden Jahre

Jahr Umsatz Wohntflache Anzahl Umsatz DM/m?
in 1000 DM in m# Wohnflache
1982 56.591 18.878 232 3.010
1983 62.206 17.372 188 3.550
1984 60.330 17.743 216 3.492
1985 65.159 17.955 220 3.606
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
1992* 170.052 30.362 384 5601 °
1983 263.795 47.233 682 5.585
1984 238.898 40.950 551 5.885
1995 200.424 35.474 526 5.658
1996 174.086 33.546 460 5.239
1997 229.137 43,932 595 5.234
Tabelle 6
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Preisentwicklung von Eigentumswohnungen
in Abhédngigkeit von der Wohnungsgréie

63

Jahr Fille Minimum | Maximum | Mittelwert| Std.- Ver-
fehl. and.
Anz. DM/m? DM/m2 | DM/m? =% %
Wohnnutzung ohne Einschrankungen
1995 1.711 1.154 2.068 4,414 0,7 0,0
1996 1.763 1.179 10.526 4.035 0,7 -8,8
1997 1.696 1.194 8.530 4.189 0,6 3,8
Wohnungsgrdéfe 20 bis 50 m2
1995 468 1.974 8.846 4,542 1,2 0,0
1996 358 1.923 10.526 4.053 1.4 -10,8
1997 383 1.389 7.619 3.994 1,4 -1.5
WohnungsgréBBe 51 bis 70 m?
1995 560 1.154 8.477 4.589 1,1 0,0
1966 600 1.181 9.510 4107 1,2 -10,5
1997 600 1.194 7.542 4.301 1.1 4,7
Wdhnungsgréﬁe 71 bis 90 m?
1995 438 1.324 8.462 4.045 1,5 0,0
1996 | 532 1178 8,625 | 3.874 1.2 4,2
1997 457 1.579 7171 4.085 1,2 5,4
WohnungsgroBe 91 bis 115 m?
1888 | 167 1.323 7474 | 4128 2,4 0,0
rese 7S L 1770 9.769 4.073 2,3 13
1997 171 1.359 7.435 4.317 2,0 8,0
WohnungsgroéBe (ther 115 m?

1965 | 75 1 2245 | 9.068 | 5098 3,8 0,0
1996 93 ~ 1.418 7.841 4.371 2,6 -14,3
1997 84 1.642 8.530 4.579 3,1 3,1

Tabelle 7
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Die oft vertretene Auffassung, dai kleinere Wohnungen pro m2 Wohniflache teurer seien als gréBere, findet in

Tabelle 7 keine Bestatigung. Flir das Jahr 1897 ergibt eine Untersuchung der vorliegenden Preise:

gute Lage

WohnungsgréBe | mittleres| Ausstattung| Anteilin % an | Anzahl DM/m?

in m2 Baujahr Gesamizahl Faile Wohnfldche
{Tab, 7)

alle 1959 3,10 14 242 5.043

20 - 50 1955 3,22 8 32 4.643

51-70 1961 3,10 14 87 5.340

71-90 1961 3,02 11 49 4767,

91 - 115 1955 3,09 19 33 5.327

{ber 115 1959 2,98 49 41 4.824

Tabelle 7a

Wie zu erkennen, ist der Einflu3 des Baujahres nur von untergeordneter Bedeutung; die [.age hingegen lberla-

gert den Einflul der WohnungsgrdBen in einem MaB3e, daB die Ergebnisse der Tabelle 7 chne Lagebericksich-
tigung keine Anwendung in der Bewertungspraxis finden sollten. Daneben zeigt sich, daf3 GroBwohnungen von

der Ausstattung her als Uberdurchschaittlich zu beurteilen sind (aufwendig 1/einfachst 6).

Jahr 1988 1990 1992 1993 1994 1995 1996 1997
1985 1987 1989 1990 1991 1892 1993 1994
Teilungserkiarung bis bis bis bis bis bis bis bis
1988 1990 1982 1893 1994 1995 1996 1997
VerauBerungen 1.800 | 1.398 | 1598 | 2643 | 1866 | 1.935 | 1.979 | 1.978
insgesamt
Umwandlungen 135 47 38 389 245 552 644 548
F{elat;.ver Antei 8 3 5 15 13 59 33 o8
{in 9/0) i
Neubau
relativer Anteil 13 19 24 26 30 27 23 30
(in %)
altere NeubaumaRnahmen
adltere Umwandiungen 79 78 74 58 57 44 44 42
refativer Anteil (in %) |
Tabelie 8

Die Beseitigung der restriktiven Genehmigungspraxis bei der Umwandiung von Altbauten ab Mitte 1992 bzw.
die gleichzeitige Bereitstellung von Baulard fir die Errichtung von Wohnungseigentumsaniagen hat zu einem
Anstieg der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen geflhnt. Vor aliem der Anteil von Verkaufsfalien von neu
umgewandelten Wohnungen der letzten 3 Jahre mit ca. 30 % erscheint als sehr hoch. Zum Tell erfolgte ein
Verkauf an die Mieter, so dal3 eine Umwandlung nicht automatisch auch eine Mieterverdrangung bedeutet.

64




Grundstlcksmarkt Frankfurt am Main 1897

In Zeiter standig steigender Mieten sowie der zunehmenden Schwierigkeit Eigenbedarf bei vermisteten Objek-
ten durchsetzen zu kénnen, wird die Vermietung einer Eigentumswohnung bei Kaufvertragsabschlul? als wert-
mindernd angesehen. Die Vermietung wird im Kaufpreis durchschnittlich mit einem Abschiag zwischen 5 und 15
% berlcksichtigl. Weitere Einfluf3faktoren fur die Hohe des Abschlags bestehen u. a. im Bauaiter, in der Héhe
der Miete, in den Anpassungsméglichkeiten der Miete an die Ortsiiblichkeit, in den Abschreibungsméglichkeiten
fir vermietete und fur Eigennutzung zur Verfligung stehende Wohnungen. Soliten sich in den kommenden Jah-
ren diese EinfluBgrdBen andern und/oder eine Mietpreissenkung eintreten, wird sich dies auf das Freisverhalt-

nis zwischen vermieteten und unvermieteten kigentumswohnungen auswirken,

5500

5400 {4

3300
5200

5100 f-i

5000

4700

4500
4400
4300
4200
4100
4000
3800
3800
3700
3600
3500

Mittlerer Kaufpreis in DM/m?

4800 |
4800 }i

4500 i

Preisentwicklung von Eigentumswohnungen

Baujahr/Mietstatus 1985 1996 ; 1997

Anz. DM/m? Anz.!DM/m? Anz.| DM/m?2
Baujahr vor 1849 498 4173 1 528! 4.078 1 542/ 3.977
- hiervon vermietet 83! 3.747 . 85! 3.625! 133 3.575
- hiervon unvermietet 3101 4.353 | 277! 40851 357 4.089
- Mietstatus unbekannt 105 3.976 | 166! 4.297 | 52| 4.223
Baujahr 1949 - 1970 451] 4,185 | 463 3.750 | 402 3.850
- hiervon verrietet 781 37101 94; 3673 ¢ 101! 3.582.
- hiervon unvermietet 272) 4.362 | 247 3783 225 3.983
- Mietstatus unbekannt | 101 4.074 | 122] 3.777 76| 3.813
Baujahr 1971 - 1990 460| 3.776 1 515! 3.500 1 426 3.604
- hiervon vermietet 40! 3.853 | 116/ 3.068 ' B9: 3.442
-~ hiervon unvermietet 258! 3.958 | 286! 3.614 289, 3.732
- Mietstatus unbekannt | 162 3.467 | 113} 3.653 | 68! 3.224
Baujahr 1991 - 1996 526: 5.658 | 471; 5.208 1 602 5217
- higrvon vermigtel 26, 5.699 | 12/ 4490 48 5156
- hiervon unvermietet 387 5.569 . 280i 5373 ! 482 5.273
- Mietstatus unbekannt 113 5.955 1 179l 4.999 1 727 4.886

Tabelle 9

Wohnungs- und Scnderelgentum
Alilgemeine Preisentwicklung von Eigentumswohnungen

Gleitender Durchschnitt
Gber 7 Monate
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Preisindices von Eigentumswohnungen

8.2 Teileigentum

Die Preise fir den hoherwertigen Teileigentumsmarkt {Ladengeschaft / Gastronomie und Biroraume / Praxis-

raume) weisen eine starke Streuung auf.

Fur Ladengeschafte / Gastronomie wurden im gesamten Stadtgebiet rd. 4.150 DM/m2 Nutzflache gezahlt, far
innenstadinahe Lagen (Katasterbezirke 10 - 340) rd. 4.400 DM/m2 und fiir sonstige Lagen rd. 3.950 DM/m2. Die
durchschnittliche Ladenflache betrug rd. 120 m2. Die FidchengréRen wurden, soweit vorhanden, den Teilungs-
erklarungen entnommen. Eine Schwierigkeit in der Beurteilung dieser Werte liegt in der Tatsache, daB bis

1991 = 100
. Wohnungs-
Gebdude- | = o 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997
baujahr in m2 r

vor 1949 20-50 105 116 122 113 107 107
51-70 111 117 111 110 111 107
71 - 90 107 109 102 102 95 97
91 - 115 113 111 101 101 104! 108
1949 - 1960 20 -50 103 98 110 116 100 103
51-70 15 112 112 116 109 116
7190 116 115 112 103 93 103
91-115 1041 . 103 110 101 112 117
1961 -1970| 20-50 104 111 111 106 104] 98
51-70 107 113 111 110 104 91

71-90 100 105 104 g2 99 101
91 - 115 94 106 104 111 111 100
1971-1980] 20- 50 105 108 108 102 94 84
51-70 112 110 111 106 90 93
71 -90 110 115 107 100 90 94
91 - 115 107 107 109 110 99 99
1981 -1990] 20-50 93 90 82 77 83 88
51-70 105 94 96 96 a0 95
71-90 101 93 09 82 a8 84
91 - 115 109 101 104 88 89 95
1991 - 1896] 20-50 101 99 101 103 90| 90
51 -70 98 96 106 101 54 92
71 - 90 104 104 108 106 96 96
91 - 115 103 1021 104 107§ 1001 94

Tabelle 10

heute noch keine verbindiiche Definition (DiN) fir Ladenflachen und deren Berechnung vorliegt.

Fir Biiro- und Praxisrdume wurden im Mittel rd. 4,200 DM/m2 Nutzflache bezahlt. Die Preise fiir innenstadtna-

he Standorte lagen bei rd. 4.400 DM/m2 und fiir sonstige Lagen bei rd. 3.850 DM/mz.

Das Marktsegment ,,Lagerrdume” erweist sich als so heterogen, daB hieriiber kein verwendbarer Mittelwert
ermittet werden kann. Die Preise bewegen sich von rd. 520 DM/m2 bis rd. 3.900 DM/m2 Nutzfiache. Oft handelt
es sich bei den Lagerrdumen um Flachen im DachgeschoB, die einen unterschiedlichen Ausbaustand aufwei-

sen und sich fur eine inanspruchnahme als Wohn- oder Biirordume anbieten.
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Art Falle | Minimum | Maximum | Mittelwert] S0 | Ver-
des Jahr Anz DM DM DM feh! | 4nd.
Teileigentums ) +% | +%
1995 9 4.500 20.000 13.333| 14,6 -
Garagen 1996 57 5.000 50.000 21.026] 5,2 .
1897 34 5.000 50.000 21.441 7,31 2,0

1995 1 15.000 15.000 15.000] .. -
Stellplatze 19006 2 18.000 18.000 18.000 -

1997 8 7.000]  29.400]  21.913] 11,8 ..
Tiefgaragenplatze | 1995 79 5.000 26.520 20.028; 3,7| -
1996 125 5.000 30.000 21.09¢01 2,11 53
(1 Platz) 1997) 141 3.000 29.000 21179 21| 04
Tiefgaragenplatze | 1995 2r 9.000 15.000 12.000) .. -
1996 22 15.000 40.000 20.626f 50| ..
{ Doppelparker} | 1997 40 8.0C0 35.000 17.975] 4,8/-12,9
Tabelle 11

Die Preise fiir Garagen, Stell- und Tiefgaragenplatze sowie Einstellméglichkeiten in Garagenaniagen (Cuplex u.
Triclexgaragen) wurden aus Kaufvertridgen entnommen, in denen der Steilpfatz / Garage mit einem eigenen
Miteigentumsanteil und einem separaten Preis ausgewiesen wurde. Bei den in Tabelle 11 aufgezeigten Preisen
handelt es sich um Mitielwerte fiir das gesamte Stadtgebiet. Die Werie fir innenstadtnahe Lagen zeigen ledig-
lich ein um 5-10 % héheres Preisnivead.

- 8.3 Liegenschaftszinssétze fiir Eigentumswohnungen

Liegenschaftszinssaize fir Eigentumswohnungen
y =-7,754 + 2163"x - G,163"¢*2 + 0,006"x"3 - 6,53e-5"x"4

4,0

3,0 -

2,0 F-

Liegenschaftszinssatz in v.H.

1,0

L i i i 1

A T SN S

9 10 11 12 13 14 15 168 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
Monatiiche Netiokaltmiete in DM/m? Wohnfldche

0,0

de
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9 Der Erbbaurechtsmarkt

im Rahmen einer Diplomarbeit wurde die Preisbildung beim Verkauf von Erbbaurechten und mit Erbbaurech-
ten belasteter Grundstiicke anhand vorliegender Kaufpreise der beim Gutachterausschu3 gefithrten Kaufpreis-

sammlung untersucht.

Begriffsbestimmung

Das trbbaurecht ist das veraui3erliche und vererbliche Recht, ein Bauwerk auf fremden Grund und Boden zu
erri.chten und zu unterhalten. Es ist eine Ausnahme von dem Grundsatz, daB ein Gebiude wesentlicher Be-
standteil eines Grundstiicks ist und nicht Gegenstand besonderer Rechte sein kann (§§ 93, 946 BGB). Das
Erbbaurecht ist in der Verordnung dber das Erbbaurecht (ErbbauVC) vom 15. Januar 1919 geregelt.

Begriindung

Das Erbbaurecht als dingliches Recht an einem Grundstiick (§ 1 Abs. 1 ErbkauVO) bedarf zu seiner Entste-
hung der Einigung der Beteiligten {ber seine Bestellung und der Eintragung im Grundbuch (§ 873 BGB). Das
Erbbaurecht wird an erster Rangstelle in Abt. I des Grundbuchs des damit belasteten Grundstiicks, auBerdem
alg selbstandiges Recht auf einem eigenen Grundbuchblatt (Erbbaugrundbuch, § 14 Abs. 1 ErbbauVO) einge-

fragen.

Laufzeit

Zur Dauer des Erbbaurechts enthélt die ErbbauVO keine Regelung. Das Erbbaurecht kann unbefrisiet bestellt
werden (sog. ewiges Erbbaurecht), doch ist eine Befristung iblich, frither haufig auf 99 Jahre, heute vermehrt
auf 30 bis 60 Jahre - je nach Lebensdauer des Bauwerks, der Tilgungsdauer der Finanzierung und der Ab-

schreibungsmodalitaten.

Erbbauzins

Die Ausgabe eines Erbbaurechts war frither vor allem sozial bedingt. Die Grundstiickseigentimer (zumeist
Kommunen, Kirchen, Stiftungen) woliten hierdurch einer einkommensschwacheren Bevélkerung die Errichtung
eines eigenen Hauses ermdglichen. Neuerdings werden Erbbaurechte verstarkt auch aus wirtschaftlichen inter-
essen vergeben. Das Nutzungsrecht fir die Uberlassung des Grundstiicks wird entweder als wiederkehrende
Leistung, i.d.R. jahrlich 4 bis 6% des Grundstickswerts oder ais kapitaiisierte einmalige Erbbauzinszahlung

geleisiet.

Erbbauzinsanpassung

- Der Erbbauzins kann nach Héhe und Zeit fir die gesamte Laufzeft des Vertrages im voraus festgelegt werden.
Zumeist wird aber vereinbart, daf3 der Erbbauzins einem bestimmten Prozentsatz des Bodenwertes entspricht
oder - bei Wohnungserbbaurechten - der Entwicklung der Lebenshaltungskosten und/oder der Einkommen

angepal3t werden soil.
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Vorkaufsrechte

Oft wird bei der Einrumung eines Erbbaurechts sowoh! ein Vorkaufsrecht flir den Grundstickseigentiimer am
Erbbaurecht als auch &in Varkaufsrecht fir den Erbbauberechtigten am Grundstick festgelegt, Gerade das
Vorkaufsrecht fiir den Grundstiickseigentimer erweist sich haufig als Belastung, da der Eigentimer die
Nichtaus(ibung des Vorkaufsrechts des dfteren von der Zustimmung des Erwerbers zu Anderungen der Erb-

bauzinskonditionen abhéngigAmaCht.

Beendigung des Erbbaurechts

_Lauft die vertragliche Laufzeit aus, so steht dem bisherigen Erbbaurechisnehmer zumeist eine Enischadigung
fiir das Bauwerk zu. Diese Entschidigungszahlung kann der Grundstiickseigentimer dadurch umgehen, dal3 er
dem Erbbauberechtigten eine Verlangerung des Erbbaurechts fiir die voraussichtliche Standdauer des Bau-

werks anbietet.
Urter Heimfall versteht man das Recht des Eigentimers bei VertragsverstoBen des Erbbauberechtigten die

Ubertragung des Erbbaurechts auf sich oder einen Dritten zu verlangen.

Wertfaktor gemafl den Wertermittiungs-Richtlinien (WértR)

Zur Ermittlung des Wertes des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundsticks ist von dem Bodenwert des unbe-
lasteten Grundstiicks auszugehen. Zur BerGeksichtigung der Wertminderung infolge der Belastung des Grund-
stiicks durch das Erbbaurecht ist der Minderertrag (Differenz zwischen dem am Stichtag angemessenen Ver-
zinsungsbetrag des Bodenwertas des unbelasteten Grundsticks und dem vertraglich und gessetzlich erzielbaren
Erbbauzins) auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts zu kapitalisieren und wegen der neben dem Erbbauzins dem
Grundstiickseigentiimer zustehenden sonstigen vertraglichen und gesetziichen Rechte mit einem Wertfakior zu
multiplizieren. Dieser Wertfaktor ist abhangig von dem Gewicht der Beeintrdchtigungen des Grundstiicks durch
das Erbbaurecht. Der Wertfaktor und damit die Wertminderung ist um so groBer, je gréBer die Einschrankun-

gen fir den Eigentimer sind, er ist um so kleiner, je geringer sie sind.

Das Kaufverhalten

Kauf des bebauten Erbbaurechles

Vom 01,01.1995 bis 30.04.1937 lagen 78 ausgewertete Kauffélle Gher Erbbaurechte mit Eigenheimbebauung

vor, Diese Kaufpreise wurden in 4 Gruppen wie folgt aufgeteiit:

+ Gruppe 1: Freistehende Einfamilienhauser, Bauiahre 1937 bis 1880

* Gruppe 2 : ReihenmittethZuser, Baujahre 1948 bis 1961

«  Gruppe 3 : Ein- und 2Zweifamiliendoppelhaushéliten/Reihenendhiuser, Baujahre 1925 bis 1971

e Gruppe 4 : Ein- und Zweifamiliendoppelhaushalften in der ,,Gé!dsteinsiediung“, Baujahre 1925 bis 1971

Die mittels Markifakioren angepalBten Gebiudesachwerte wurden vom Kaufpreis in Abzug gebracht, Der ver-
bleibende Kaufpreis stellt den Wert des Erbbaurechts dar. Grundlage der Analyse waren nicht die bei Vertrags-
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abschlufl noch glltigen Erbbaukonditionen, sondern vielmehr die neuen, aufgrund des Verkaufs angepalten
Erbbauzinsen (neue Erbbauzinsen werden haufig mittels Vorkaufsrechtsverzicht durchgesetzt).

Obwohl das zuvor beschriebene Verfahren fehlertheoretisch bedenklich ist, erlauben die Ergebnisse dennoch
einen RlckschluB auf einen sinnvellen Bewertungsansatz.

Als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwertes des unbelasteten Grundsticks wurde fir den Eigen-
heimmarkt in der Diplomarbeit 5% angesetzt. Die ermittelten Wertfaktoren lagen in der Gruppe 1 bei 0,48

{Standardabweichung § = £0,12), in Gruppe 2 bei 0,55 (S = +0,39), in Gruppe 3 bei 0,60 (8 = +0,29) und in

Gruppe 4 bei 0,46 {S = £0,15).

Die Wertfaktoren, bezogen auf die Einzelpreise, reichen von negativen Werten bis zu plus Drei. Vergleichbare
Erbbaurechtsuntersuchungen in anderen Bundeslandern weisen ahnlich grofe Streuungen auf,

Hieraus ist zu schlieBen, daf die Erbbauberechtigten das Erbbaurecht wertmaBig nur sehr eingeschrankt beur-
teilen kénnen. Nachfragen des Diplomanden bei verkaufswilligen Erbbaurechtsnehmern ergaben, dafl in den
meisten Fallen nur das Gebéude als Vertragsgegenstand genannt wurde, da fiir den Boden ja der Erbbauzins

zu bezghlen sei. Die Gebdudeansatze waren aus diasem Grunde weit iberhoht,

Kauf des Grundstiickes durch den Erbbauberechtigten

In den Jahren 1996/1997 trat bei 34 Kauffallen von Wohngrundstiicken fir Eigenheime 19mal die Stadt als
Grundstiickseigentimerin und somit als VerduBerin der Erbbaugrundstiicke auf. Im Magistratsbericht B 206
vom 10.04.1995 heifl3t es:

Der Magistrat ist bereit, Erbbauberechtigten auf ihren Wunsch hin den Grund und Boden zu verauBern (und
damit das bestehende Erpbauverhéltnis aufzulésen). Dies soll grundsatzlich fir alle bestehenden Vertragsver-
héltnisse gelten. Eine abweichende Entscheidung in Einzelfallen wiirde allenfalls beim Vorliegen konkreter
sachlicher Griinde (beispielsweise stadiplanerischer Art) denkbar sein.

Kaufpreis soll der Verkehrswert des Grundstiicks sein, wie er ohne das hestehende Erbbaurecht Geltung hétle.
In der Rege! wird sich der Verkehrswert am amtlichen Richtwert orientieren, wobei als Mindesthéhe eines Kauf-
preises aber 600,--DM/m2 vorgesehen sind. Vereinzelt liegen die amtlichen Richtwerte in Siedlungsgebieten
noch unter dieser Marge. Der Mindestansatz von 600,-- DM/m2 rechtfertigt sich dadurch, daB vornehmiich in
geschlossenen Erbbaubereichen die Richtwerte hinter den Verkehrswerten fiir vergleichbare Grundstiicke zu-
rickbleiben, weil Grundsticksverkehr nicht in einem Maf3 stattfindet, das die Ableitung der Richtwerte aus tat-
s&chiich abgeschlossenen Vertragen erlaubt.”

Dieser Magistratsbericht lag den Verk&ufen dsr Stadt Frankfurt a.M. zugrunde, so daB die Kommune durch-
schnittlich zum jeweils vorliegenden Bodenrichtwert verkaufte. In den anderen 15 Fallen wurde das Grundstick
im Mittel zu 72% des Bodenrichtwertes verduBert.

Die Ergebnisse des Eigenheimmarktes konnen nicht auf den Wohnungseigentumsmarkt Ubertragen werden, da

beim Wohnungseigentum ohnehin der Bezug zum Grundstiick nur noch beschrankt besieht. de
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10 Der Blrofiachenmarkt

10.1 Fakten und Trends

e |n innerstédtischen Lagen hat der Mietpreis seine dominante Rolle bei der Entscheidungsfindung eingeb{t.
Lage und Flachenqualitidt gewinnen wieder starker an Bedeutung. So war 1897 eine deutliche Tendenz zur
Anmietung in innenstadtbereichen wie der Bankenlage, dem Westend, der City und dem Bahnhofsviertet zu
verzeichnen. Etwa 43% des Gesamtumsatzes wurden in diesen Bereichen getatigt gegenliber knapp 31% in
1996. Auch der Anteil der vermieteten Flachen mit erstklassigem Ausstattungsstandard liegt 1997 in diesen
Teilmérkten mit rund 23% deutiich {iber dem Antell aller erstklassigen Flachenvermietungen, der insgesamt

ca. 14% ausmacht.

» Die Nachfrageentwicklung in der Bankenlage ist nach wie vor sehr positiv. So liegt das Anfragevolumen
1997 hier bei rund 30% - gegeniiber ca. 18% in 1996. Insgesamt entfislen im vergangenen Jahr, ebenso wie
1996, ca. 57% des Nachfragevolumens auf die innerstadtischen Teilmarkte.

e ks wird davon ausgegangen, daf3 das Inieresse nicht ortsanséssiger Unternehmen sowie ausléndischer
Firmen am Standort Frankfurt a.M. weiter anhallen wird und davon vor allern die innerstadtischen Lagen
werden profitieren kénnen. Daher ist in dissen Bereichen in 1998 ein Ansteigen der Netto-Absorption zu er-
warten - ein erfreuliches Novum gegenlber den vergangenen finf Jahren.

e 1997 lagen ca. 25% aller Burofiachenvermietungen in der GroBencrdnung Uber 5.000 m?, wovon wiederum
knapp ein Viertel in der Bankenlage getatigt wurden. Fast parallel hierzu verhielt sich im vergangenen Jahr
die Nachirage. Rund 25% afler Biroflachengesuche lagen Uber 5.000 m?, ca. 66% dieser Fidchen wiederum

in der Bankenlage.

o Aufgrund des moderaten Fertigsteliungsvolumens der kommenden zwei Jahre sowie der Tatsache, dal3
erstkiassige Flachen Uber 5.000 m2 in innerstadtischen Teilmarkten nur noch in wenigen Geb&uden verfig-
bar sind, tritt an diesen Standorten und in dieser GréBenordnung eine Verknappung auf. Trotz dieser Ent-
wicklung bileibt es fraglich, ob die Mietpreise bereits in 1998 anziehen werden. Der Kunde erwariet
Jndividuelle Paketangebote”, aus deren Bestandteilen wie Lage, Ausstatiung, Laufzeit des Vertrags, Verflg-
barkeit der Flache, Mietpreis, Nebenkosten etc. er bedlrfnisadaquat aussuchen will. Die Bedingungen an die
Flache werden unterschiedlich definiert und der eine oder andere Kunde ist da durchaus bereit, Ober dem

gangigen Mietpreisniveau abzuschiieBen.

i0.2 Umsatz

1997 liegt der Gesamtumsatz bei einem Volumen von 350.000 m? vermieteter Biroflache, dies inklusive Esch-
born und Kaiseriei. Wie erwartet, ist damit gegenliber dem Rekordjahr 1996 ein Umsatzrickgang von rund 27%
bzw. 127.000 m2 zu verzeichnen. Dominante Umsatzstandorte 1997 {vgl. Abb. 1) waren die Bankenlage mit
17% {1996: knapp @ %), gefolgt von Frankiurt-West mit 16% [1996: 22 %), der City mit 11% (1896; ca. 7 %)
sowie dem Westend mit 10% (1996: ca. 12 %). Betrachtet man ausschiieBlich die innerstadtischen Bereiche, so
ist auffallig, daB das Westend 1997 erst hmte{ der Bankeniage und der City erscheint. Aufgrund der guten Ve-
mxetungsergebmsse in 1996 sind die Topgebaude an diesem Standort einfach knapp geworden. Die Verlage-
rung in 1897 unterstreicht die Qualitats- und Gréf3enanforderungen an Blroildchen.

Haupiumsatzirdger waren mit fast einem Viertel des Gesamtvolumens einmal mehr die Banken und Finanz-
dienstleister, knapp 10% entfielen auf unternehmensbezogene Dienstleister.

Wirft man einen Blick auf die unterschiediichen Ausstattungsstandards der vermieteten Fidchen, so ist zu be-
obachten, daf3 der Anteil von Flachen durchschnitilicher Qualitdt am Gesamtumsatz mit ca. 82% noch einmal
gestiegen ist {1898: 77%), wahrend knapp Uber 14% auf erstklassige Flachen {Kategorie A) entfielen (1396:
18 %). Veraliete Flachen (Kategorie C) hielten dagegen mit knapp 4% ihren Anteil nahezu konstant.

Bel der Umsatzanalyse nach GroBenklassen zeigt sich, daf3 den Lowenanteil am gesamten Umsatz - nimmt
man die vermieteten Flachen in m? als Bezugspunkt - mit nicht ganz 58% die Flachengréfien Uber 1.500 m?
ausmachen, ca. 25% lagen bei der FlachengrdBe zwischen 8501 m2 und 1.500 m2. Auf die kleingren Flichen-
gréfen von 251 - 500 m? und bis zu 250 m? entfie! der geringste Flachenantell mit 10% bzw. 8,5 %.
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Umgekehrt verhielt sich das Verhéltnis bei der Anzahi der abgeschlossenen Mietvertrage: knapp 35% aller
Mietvertrdge lagen im kleinfidchigen Bersich bis 250 m2 und ca. 13% in der GréBenklasse fiber 1.500 m2

{vgl.Abb, 2}.

Grundsétziich 146t sich feststellen, daf viele Unternehmen, gleich weicher Branche, auch 1997 ihren Flichen-
bestand optimiert, d.h. Neuanmietungen mit idealeren Fliachenkonzeptionen vorgenommen haben oder beste-
hende Mietverhdltnisse in punkto Grundri, Miete, Laufzeit, Rencvierungsverpfiichtung etc. nachgebessert ha-

ben.

Abb.1 : Blroflichenumsatz nach Teilmirkien

! Sonstige Lagen

_ Eschbom Bankenlage
Mertonviertel 8,4% 2,4% 17.1%
Westend 1.6% Nord
10,0% 2,4%
i Kaisetlei City

5.1% 11,4%

2(:;5; z g WBatlhnhofs»ienel
4 ity-Wes
: Blrostadt Niederrad : ZQ% 4,53%
: 7,4%  Sachsephausen West Rédelhein
3.9% 16,0% 1.6%

Abb. 2 : Biroflichenumsatz nach GréBenklassen
Basis : 350.000 m? bei 390 Féllen
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10.3 Nachfrage

Der steigende Trend aus 1998 konnte insgesamt nicht weitergeschrieben werden, die Nachfrage ist, liberra-
schend, leicht zurlickgegangen. Teilweise werden potentielie Mietinteressenten bereits bis zu zwei Jahre vor
Ablauf ihres Mietvertrages ven den jeweiligen Eigentimern mit attraktiven Mietveriragsangeboten zum Verbleib
im Gebaude bewogen. Das heit, der Nuizer wird, bevor er Gberhaupt in den Markt mit seiner Anfrage tritt, vom

Eigentimer ,ruhig gestelit”,

1997 wurde bei den Blroflachenanfragen ein Gesamtvolumen von rund 270.000 m? registriert. Positiv hat sich
1997 die Nachirage nicht ortsansdssiger Firmen entwickelt. Knapp 33% aller Nachfrager kamen von auf3erhalb
(1996: ca. 26 %) und deckten damit immerhin insgesamt etwa 21% des Gesamtnachfragevolumens (1996;

18 %)

Wig beim Umsatz markieren auch bei der Nachfrage die Banken und Finanzdienstleister sowie die unterneh-
mensbezogenen Dienstleistungen die Spitzenposition. Die EDV/Elekirotechnik und Bau- und Immpobilien foigen

auf den weiteren Platzen,

Gegendber dem Vorjahr hat sich der Leerstand erneut erhéht. Ende Dezember 1987 standen 780.000 m? BG-
roftache kurzfristig zur Verflgung. Bei einem Gesamtflachenbestand von 9,2 Mic. Quadratmeter Blroflache
ergibt sich daraus eine Leerstandsrate von ca. 8,5 %. Im Vergleich zu 1986 hat sich das Leerstandsvolumen

um ca. 80.000 m? oder um rund 11% erhdht.

Nach wie vor dominiert der Flachentausch. Eine echte Netto-Absorption und damit ein Abbau des Leerstands
konnte auch 1897 noch nicht reailisiert werden. Den gréfiten Anteill am Gesamtleerstand Frankfurts verzeichnet
trotz guter Vermietungsergebnisse das Bankenviertel mit knapp 24 %, gefolgt von Eschborn mit knapp 11%
und Frankfurt Ost mit 9,3%. Uber niedrigste Leerstédnde kdnnen sich die Teilmarkie Nord und Kaiserlei mit

knapp 1 bzw, 1,5% freuen {vgl. Abb. 3).

Abb. 2 : Biroflachenleerstand nach Tellméariten

X Kaiserlei
Sonstige Lagen 15% Westend
3,7% ' 7.0% City
6,4%  Bahnhofsvierel

Eschbom
Mertorvdertel 40 gos,

2,9%
Nord 6,0%
0.5% City-West
6,8%
) Rodetheim
Bankerlage wedr 9%
23,6% 3,4%
Ost Sachsenhausen
5 o,
9,3% Burostad! Niederrad 4.5%
7.5%

Auftadllic auf dem Frankfurter Immobiiienmarkt ist der im Vergleich zu anderen deutschen Immobilienhcchbur-
gen (Leipzig 59 %, Minchen 57%, Disseldorf 51% und Hamburg 45 %) mit ca. 30% nach wie vor niedrige An-
teil erstklassiger Fidchen am Gesamtleerstandsvolumen {1896: 23 %). Demgegenilber stehen in Hessens Im-
motilienmetropcle knapp 58% mit durchschnitticher Ausstatiungsqualitat (1998: 63 %), die nicht vermietet sind,
und nur 12% (1996: 14%), deren Flachen als veraliet gelten missen (vgl. Abb. 4},
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Abb 4 : Biiroflichenleerstand nach Ausstattungsqualitat
- deutsche Immobilienhochburgen -
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[n Anbetracht des in Frankfurt a.M. &uflerst moderaten Neubauvolumens in den kommenden zwei Jahren
konnte der Leerstand in 1898 insgesamt abgebaut und das Angebot reduziert werden. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand werden namlich in 1998 - zdhit man die Gebaude, die einer Totalsanierung unterzogen werden und
dann wieder dem Markt neu zugefOhrt werden, hinzu - ca. 106.000 m? auf den Markt kommen, 1999 sind es ca.
185.000 m?. Dieses zusétziiche Flachenangebot konzentriert sich hauptsdchlich auf die innerstddtischen Lagen
sowie die Teiimérkte West und City-West. Grundsatzlich wirde sich das Neubaugeschehen damit deutlich un-
ter dem Umsatz-Level bewegen. Geht man gleichzeitig flir 1998 von gleichbleibend guten Umsatzzahlen aus,
kénnte die Leerstandsrate auf dem Frankfurter Markt dann wieder unter 8% falien.

Sicherifich gilt auch far das laufende Jahr: Flachentausch bleibt die treibende Kraft, zumal in den kommenden
12-24 Monaten Mietverirage ausiaufen werden, die Anfang der 90er Jahre zu Spitzenkonditionen (aus Eigen-
timersicht) abgeschicssen wurden. Flexibilitét haben die Vermieter allerorten bereits in den vergangenen Jah-
ren gelernt und bewiesen, und sie werden auch dieses Jahr alles in ihren Moglichkeiten stehende tun, potentiel-
le Kunden zum Umzug zu bewegen.

Flachenabsorption kénnte in gréBerem Stil allenfalls von einer verstarkten Prasenz auslandischer Unternehmen
ausgehen - die zu beobachtende Nachfrage 143t hoffen. In der Konsequenz wirde diese Entwicklung weiter fir
die innerstadtischen Teilmérkte sprechen. Denn hier stehen die Gebaude, die von dieser Klientel gesucht wird:
Topiage und Topatsstattung bei einem Preis, den Qualitat in dieser Form nun einmal hat,

10.4 Mieten

Die hochste nominale Spitzenmiete wird nach wie vor in der Bankenlage erzielt. Sie fag Ende 1997 bei
DM 65,00/m*Monat, damit knapp 8% lber dem Vorjahresniveau. In den Teilmarkien Niederrad und Eschbomn
hat die Spitzenmiete 1997 um jewsiis rund 14% auf DM 25,00/m?Monat nachgegeben. Die brigen Teilmarkte

weisen 1997 stabile Spitzenmieten aui.

Die mit den Flachen gewichtete Durchschnittsmiete fir neue Vertrdge ist 1997 um ca. 11% auf
DM 34,60/m3Monat gestiegen.
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Biiromieten

. Gewichteter .
Lage Mm:muﬂm Durchschnitt ngnmuzm

DM/m DM/m? M/m
Bankenlage 40 | 55,28 65
Westend 35 41,11 58
City 26 36,05 40
Bahnhofsviartel 20 26,43 35
City-West 20 25,85 35
Rédelheim 20 21,67 5 30
West ) 19 30,91 28
Nord T 20 15,49 28
Mertonviertel 26 29,24 30
Ost 18 23,61 25
Kaiserlei 16 16,36 25
Sachsenhausen 20 29,33 35 )
Niederrad 20 24,92 25
Eschborn 20 20,74 25

10.5 Investmentmarkt

Als Standort fdr Immobilien-Investitionen ist Deutschland derzeit sicherlich nicht die Nummer 1 - und das gilt
sowohi fiir deutsche Anleger als auch fir ausléndische. Die groBen institutionellen, aber auch die privaten in-
vestoren Gbten sich 1987 in Zuriickhaltung bzw. schauten sich deutlich starker im Ausland um.

Geeignete Investmentobjekte sind in den deutschen Immobilienhochburgen rar, die Kaufpreisforderungen teil-
weise unangemessen hoch, die Renditen liegen unter den erzielbaren Werten im Ausland. Das Auslaufen der
Sonderabschreibungsmogiichkeiten sorgte fiiy den Verlust der Attraktivitat ostdeutscher immobilien und dariber
hinaus boomten die Aktienmérkte, an denen sich auch der eine oder andere eher konservative Anleger direkt
oder Uber Aktienfonds beteiligte. Leteteres sicherlich ein Grund fiir den enormen Rickgang der Mittelzufiiisse
bei den offenen immobilienfonds, die bis Ende November 1897 gegeniber dem Veargleichszeitraum 1996 nahe-
zu eine Halbierung der Zuflisse - von etwas Uber ca. DM 13,3 Mrd. auf DM 6,5 Mrd. -hinnehmen muften,

Auslandische investoren haben 1997 kaum Geld in deutsche Immobilien angelegt, allerdings kénnte genau von
dieser Seite vor dem Hintergrund einer langst falligen Korrektur der Renditen mittelfristig ein Investitionsschub

ausgehen.

4 +
in Frankfurt a.M. geht man von einem Transaktionsvolumen (ohne Wohnen und Eigennutzer) von rund
DM 1 Mrd. in 1997 aus - was einer Halbierung des Voriahresergebnisses entsprechen wiirde. Maf3geblich ge-
pragt war das 97er-Volumen durch den Megadeal des Verkaufs eines 80.000 m2 groRen Areals im Frankfurter
Nordwesten. In den Frankfurter 1A-Lagen wurden 1997 Netto-Anfangsrenditen von 5% bis 5,75% erzielt.

Andreas Fuchs, JLW GmbH
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11 Gutachterausschull und Geschéaftsstelle

11.1 Rechtliche Grundlagen

Die Gutachterausschusse flir Grundstlickswerte bestehen in Hessen seit dem Inkraftireten des Bundesbauge-
setzes (BBauG) im Jahre 1960. Die gesetzlichen Grundlagen sind in dem, an die Stelle des Bundesbaugeset-
zes getretenen, Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBI. |
5. 2253}, in der zuletzt glitigen Fassung geregelt. Fir die Arbeit der Gutachterausschisse ist aulBerdem die
Verordnung Gber Grundsatze flir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlcken (Werermittiungsver-
ordnung WertV88) vom 6.12.1988 (BGBI. | S. 2209) in ihrer jeweils giiltigen Fassung mafgeblich.

11.2 Der Gutachterausschuf

Der GutachterausschuB ist ein Kollégialgremium, eine selbststandige, im Rahmen seiner Tatidkeit keinerlei
Weisungen unterworfene staatliche, dem allgemeinen Verwaltungsaufbau nebengecrdnete 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 ven Gutachien Ober den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag,

e Erstattung von Gutachien (ber Miet- und Pachtwerte,
= Ermittiung von Bedenrichtwerien,

° Errrﬁttlung der fir die Wertermittlung erforderiichen Daten
(Liegenschaftszinssétze, Bodenpreisindexreihen u. a.)

e Fihrung der Kaufpreissammiung

o Auskunfiserieilung

11.3 Die Geschaftssielle

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Tatigksiten bedient sich der Gutachterausschul3 einer Geschéftsstal-
le, die beim Magistrat der Stadt Frankfurt a. M. - Stadivermessungsamt - eingerichtet ist.

Zur Fihrung der Kaufpreissammlung werden dem Gutachterausschul3 aile Ubereignungsurkunden (ber
Grundsticke innerhalb des Stadtgebietes von den beurkundenden Stellen zugesandt (§195 BauGB). Diese
Vertrdge werden ausgewertet und in der Kaufpreissammlung unter strenger Beachtung aller datenschutzrechtli-
chen Bestimmungen statistisch weiterverarbeitet.

Zur Auswertung der Kaufpreissammiung werden meist ergdnzende Informationen herangezogen, z. 8. Bebau-
ungspiéne, Bauakten oder Angaben Uber Erirdge und Kosten der Grundstlicksbewirtschaftung. Hieraus werden
flr die Wertermittiung erforderliche Daten, insbesondere Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffizienien
und Liegenschafiszinssédtze ermittelt und andere problemspezifische statistische Untersuchungen durchgefihrt.
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114 Leistungsangebote

11.4.1  Verkehrswerigutachten nach § 193 BauGB

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

Gutachten kdnnen von Eigentimern, Inhabern von Rechten, Mietern und bestimmten Behorden beantragt wer-
den.

Fir das Gutachten werden Gebithren und Auslagen erhoben. Die Ermittlung der Geblihren ist abhéngig vor der
H&he des ermittelten Wertes sowie von der At des Bewertungsgegenstandes (bebaute bzw. unbebaute Lie-

genschaft, Rechte etc.).

Gemaf der Verordnung zur DurchfGhrung des Baugesetzbuches, in Verbindung mit dem Gesetz Gber die Erhe-
bung von Gebithren fir die Erstattung von Wertgutachten nach dem Siebenten Teil des Bundesbaugesetzes,

werden folgende Geblhren (zuziglich gesetzlicher MWSt) erhoben:

fir unbebaute Grundsticke bei ermittelien Werten

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

bis 200.000,-- DM 650,-- OM
3. von 200.001,-- DM

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

bis 400.000,-- DM 950,-- DM
5. von 400.001,-- DM

bis 500.000,-- DM 1.100,-- DM
B. von 500.001,-- DM

bis 750.000,-- DM 1.400,-- DM
7. VO 750.001,-- DM

bis 1.000 000C,-- DM 1.650,-- DM
8. von 1.000.001,-- DM

bis 1.500.000,-- DM 1.960,-- DM
9. von 1.500.001,-- DM

bis 2.000.000,-- DM 2.200,-- DM

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

Fiir bebaute Grundstiicke sowie bebaute oder unbebaute Teilflichen davon betrdgt die Gebihr das Zweifachet
der nach vorgenannter Staffelung ermittelien Gebihr. Fir die Ermittlung von Wohnungs- und Sondereigentum
und anderer Werte betragt die Geblhr das Dreifache der nach vorgenannter Staffelung ermittelten Gebdihr.

11.4.1.1 Stellenwert der Bodenrichtwerte bezogen auf die Erbschafts- und Schenkungssteuerverania-
gung

Das Jahressteuergesetz 1997 vom 20.12.1996 (BGBI. | S. 2049) regelt die Besteuerung von Erbschafts- und
Schenkungsvermégen reu; dies wirkt sich vor allem auf die Besteuerung von Immaobilienvermédgen aus.

Bislang wurden der Besteuerung Einheitswerte fir den Hauptbesteuerungszeitpunkt 61.01.1964 zugrunde ge-
legt. An die Stefle dieser Einheitswerte treten kraft des Jahresstauergesetzes 1997 nunmehr Grundbesitzwerte,
welche vom zustandigen Finanzamt fir die Erbschafts- und Schenkungssteuer mit Wirkung vom 01.01.1996

wie folgt ermittait werden:

77



Grundsticksmarkt Frankfurt am Main 1997

 Unbebaute Grundstiicke werden geméf3 ihrer Fliche und hrem Bodenrichtwert berechnet, wobei vom Bo-
denrichtwert ein 20%iger Abschiag vorgenammen wird.

+ Bebaute Grundstiicke werden mit dem 12,5fachen der im Durchschnitt der letzten 3 Jahre erzielbaren Jah-
resmiete taxiert, sofern es sich um vermietete Objekte handelt; sind die Objekte nicht vermietet oder eigen-
genutzt, so wird statt der durchschnittlichen Jahresmiete der letzten 3 Jahre die ortstbliche Jahresmiete ver-
anschlagt. Wertminderungen wegen Alters werden bis zu einem Hdéchstsatz von maximal 25% des Gebéau-
dewertes abgezogen. Der fir ein bebautes Grundstiick anzusetzende Wert darf nicht geringer sein als der
Wert, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes Grundstick zu bewerlen wéare.

Grundlage dieser Berechnungen sind in der Regel Bodenrichtwerte. Die Bodenrichtwerte baziehen sich auf eine
Grundstiicksqualitat, wie sie in der jeweiligen Richtwertzone Uberwiegend anzutreffen ist. Von dem Bodenricht-
wert abweichende Grundstickswerte kénnen sich u. a. ergeben bei

- einem anderen MaR der baulichen Nutzung (GFZ),

- einer anderen Art der baulichen Nutzung (z. B. gewerbfiche Nutzung im Wohnbereich},

- giner ungewdhnlichen GrundsticksgrdBe,

- einem ungewdhnlichen Grundstiicksschnitt,

- Denkmalschutz etc.

Der genaue Verkehrswert eines Grundstickes |&4Bt sich zum Stichtag nur durch ein Verkehrswertgutachten
ermitteln.

Daher sollte im Zweifelsfalle der Gutachterausschul3 fir Grundstiickswerte fir den Bereich der Stadt Frankfurt
am Main {8 069/212-38140) zu Rate gezogen werden. Wir informieren, welche Bewertungsméglichkeiten es
gibt und wie von einem Verkehrswertgutachien profitiert werden kann.

11.4.2 Richtwertbescheinigungen nach § 196 Abs. 3 BauGB

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte mit einer fir den Bereich typischen Nutzungsmaégiichkeit und
Grundsticksgrofle, angegeben in DM/m2 Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundstilcksgualitat, wie
sie in der jeweiligen Richtwerizone Uberwiegend anzutreffen ist. Besonderheiten einer einzelnen Liegenschaft
konnen bei der Richtwertermittlung keine Beachiung finden. Grundlage {ir die Ermittlung der Bedenrichtwene
ist die bei der Geschaftsstelle gefihrte Kauipreissammiung.

in bebauien Gebigten sind die Bodenrichiwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn die
Grundsticke unbebaut waren.

Irgendwelche Anspriche gegeniber den Tragern der Bauleitplanung cder der Baugenehmigungsbehorde kon-
nen weder aus der Gliederung der Bodenrichtwerte noch aus den Eintragungen in den Richtwertkarten hergelei-

tet werden.

Bodenrichtwerte liegen fir folgende Stichtage vor:
31.12.1965, 31.12.1967, 31,12.1969, 31.12.1973, 31.12.1975, 31.12.1877,
31.12.1979, 31.12.1981, 31.12.1983, 31.12.1885, 31.12.1987, 31.12.1988,
31.12.1980, 31.12,1991, 31.12.1993, 31.12.1995, 31.12.1957.

Fir sehr gute Biirolagen (Innenstadt) wurden zum 01.05.1889 zusitzlich Bodenrichtwerte ermittelt,
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Einzelne Richtwerte bescheinigt auf Antrag die Geschélftsstelie des Gutachterausschusses. Diese Bescheini-
gung ist gebihrenpflichtig (30,-- DM). Sprechzeiten sind montags und dennerstags von 08:00 Uhr bis 12:00
Uhr. Telefonisch erfragte Auskiinfte (Tel.: (069) 212/35833) - taglich zwischen 09:30 Uhr und 11:00 Uhr sowie

zu den Sprechzeiten - sind unverbindlich.
Bodenrichtwertkarte 1998
CD-ROM 1.500,-- DM

Die CD-ROM Bodenrichtwerte 1998 stellt u.a. folgende Funktionen zur Verfligung :
« Auswahl verschiedener Karten
o schnelles Wechseln zwischen den Karten

s bfattschnittireies Scrollen in ailen Karten
« Suchen und Anzeigen von Objekten aus Registern (Ortsteile u. Siedlungen, StraBennamen u. alle Haus-

nummern, Flur, Flurstiicksnummer)

Technische Voraussetzungen

IBM-kompatibler PC mit 80486-Prozessor oder héher, MS-Windows ab Version 3.1, CD-ROM-Laufwerk, min-
destens 8 Mbyte RAM (empfohlen 18 Mbyte}, ca. 5 Mbyte verfligbare Festplattenkapazitét, Grafikkarte mit min-
destens 256 Farben, Maus.

11.4.3 Marktbhericht

Der Gutachterausschufd erstellt zum Zwecke der Markttransparenz Markiberichte. Hierin werden Umsatzzahlen
sowie Teilmarkte dargesteilt und analysiert. Entsprechende Analysen liegen ab dem Jahre 1885 vor.

. Aktueller Marktbericht 40,-- DM (ggf. zuzlglich Versandkosten)

11.4.4 Auszlige aus der Kaufpreissammliung

Bel Vorlage eines berechtigten Interesses k&nnen Ausziige aus der Kaufpreissammlung beantragt werden.
Diese Ausziige erfolgen grundsatzlich anonymisiert.

Grundgebihr 60,-- DM
zuzlglich je Auswertungsfall bebaute Grundstiicke 20,-- DM
zuziighich je Auswertungsfall unbebaute Grundsticke 15.-- DM

¥ t

Bei Auskiinften aus der Kaufpreissammlung (Mittelwerte) ohne Ubermittiung von Einzelwerten wird die Grund-

geblhr erhoben.
Flr beantragte statistische Erhebungen wird nach Stundensatz (z.Zt. 108,-- DM) abgerechnet.

Preisénderungen vorbehalten
schi
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Wird von der Geschéfisstelle ausgeflilt
Az 825/) 14,

Antragstelien

Name:
An den
Gutachterausschuf fir Grundstickswerte StraBe:
und sonstige Wertermittiungen fir den
Bereich der Stadt Frankfurt am Main Ort:
60275 Frankfurt am Main =
Telefax:
Auszug aus der Kaufpreissammiung .
Als
[ ] von der Industrie- und Handelskammer dffentlich bestellter

und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von Grundsticken

[ ]

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

Gemarkung: Flur: Flurstiick(e):

Strafle: Hausnummer;

[ ] gemasl dem in Kopie beigefigten Auftrag  { ] gemai dem vorgélegten Auftrag

(]

Auskunft aus der Kaufpreissammlung gemaf3 § 185 ff Baugesetzbuch { BauGB } in Verbindung mit § 8 Abs. 2
der Verordnung zur Durchflhrung des BauGB in der jeweils glitigen Fassung.

N&here Angaben zur Seiektion der Daten entnehmen Sie bitte der Riickseite dieses Antrages.

ich verpflichte mich

+ alle mindlich oder durch Auskunft erhallene Angaben sireng vertraulich zu behandeln und diese zu keinem anderen als dem zur
sachgerechten Aufgabenerfiliung gehérenden Zweck zu verarbeiten, bekannizugeben oder zugdnglich zu machen,

+ in das/ die Gutachten nur ancnymisierte Daten der Vergleichsgrundsiiicke aufzunehmen,

= die Daten bis zu ihrer Vernichtung so aufzubewahren, dal3 Unbefugte keine Kenntnis davon erhalten,

o die zur Verfigung gestellten Daten zum frithestmoglichen Zeitpunkt zu vernichien,

Mir ist bekannt, daf3 Verstdf3e gegen die vorgenannten Verpflichtungen als Verletzung des Datenschutzes nach
§ 41 Hessisches Datenschutzgesetz (HDSG) vom 11.11.1886 ( GVBL 1, S. 309 ) bestraft werden kénnen.

Gebihren werden nach § 15 der Verordnung zur Durchilibrung des BauGB vom 21.02.1990 ( GVBL. {, S. 43#f )
in der jeweils glltigen Fassung erhoben.

Ort / Datum Unterschrift (Siegel)
[ ] Zutreflendes bitte ankreuzen.

80



Grundstiicksmarkt Frankfurt am Main 1987

Selektion fiir den Auszug aus der Kaufpreissammliung

Bitie selektieren Sie die Kaufpreissammiung nach folgenden Kriterien:

Anzahl der Vergleichspreise: etwa

Grundsticksart:

Nutzung:

Entwickiungsstufe:

Erhebungszeitraum:
Grundstucksgrofie:
WohnungsgroBe:

Baujahr und / oder Rest-
nutzungsdauer

Lage:
Vergleichsobjekte:

bei Wohnungseigentum:
Sonstige Angaben { u.a.

Beschreibung des Bewer-
tungsauftrages usw. )

Stick
[ ] unbebaute Grundstiicke

[ ] Ackertlache

[ }Erwerbsgarten

[ ] Daverkleingarten
I' ] Freizeitgarten

{ ] Gewerbe

[ 1 Sonstige Nutzung

[ ]erschlieBungsbeitragsfrei
[ 1Rohbauland
[ ] Aufdenbereich

{ ] bebaute Grundsitucke

[ ] Einfamilienhaus

[ I Mehriamilienhaus

[ ] Eigentumswohnungen
[ ] Teileigentum

[ ]1Buro (tert. Sektor)

[ ]erschlieBungsbeitragspilichtig
[ 1 Bauerwartungsiand

von bis
von bis
von bis
von bis

[ Jgut [ ] mittel
vermietet / unvermietet *

Lage im Geschol3

[ TmaBig

* Nichtzutrefendes bitte streichen.
i ] Zutreffendes bitte ankreuzen.

Wird von der Geschéftssielle ausgefili |

[ 1Antrag ist zuldssig
[ 1Antragsberechtigung ist - nicht - gegeben

Geprift am:

Eingangsstempel
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An den

Gutachterausschul3 fir Grundstlickswere
und sonstige Wertermittlungen fir den
Bereich der Stadt Frankfurt am Main
BraubachstraRBe 15

60311 Frankfurt am Main
GUTACHTENANTRAG
Hiermit beantrage ich als Eigentimer(in) / Miteigentimer{in) / in Vollmacht der/s Eigentlimer/s * ein Verkehrs-

wertgutachten nach § 193 ff Baugesetzbuch (BauGB) Uber die Liegenschalft

Straf3e: Hausnummer:

Bezirk; Flur; Flurstick(e):

Mit-/Eigentimer (gemaf Grundbuchauszug):

Grundbuchblatt-Nummer:

Vollmacht / Einverstandniserklarung des Mit-/Eigentlimers / Kopie des Erbscheines * ist beigefiig:.

Wertermittiungsstichtag: (aktuell: Tag der Sitzung;
zuriickliegend: z.B. Tag der Eheschliel3ung, Tag der

Scheidung, Todestag)

Ort / Datum Unterschrift

* Nichtzutreffendes streichen
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12

Frankfurt am Main - die Stadt

Geographische Lage:

Maximale Ausdehnung:

Pfarrturmspitze (Do) 50°06'42,5" ndrdlicher Breite u. 8°41°09,4" Hst-
ficher Lange

Die kreistreie Stadt Frankfurt am Main liegt im Regierungsbezirk Darm-
stadt. Sie ist in 45 Ortsteile unterteiit. Das Stadtgebiet wird in ost-west-
licher Richtung vom Main durchflossen.

Ost-West 23,4 km, Nord-Sid 23,3 km

Fiache:

Lénge der Stadtgrenze:

Héchster Punkt;

Tiefster Punkt:

24835,8 ha bzw. 248,4 gkm
rd. 113 km
212 m ber NN

88 m uber NN

Ortszeit: MEZ -25 Minuten 17 Sekunden
Bevolkerung und Wirtschaft
davon
Gesamt Deutsche Auslander
maénnlich j weiblich manniich | weiblich
Einwohner "

652.087 216.382 248.781 100.425 86.499
(100,06 %) (33,1 %) (38,2 %) (15,4 %) (13,3 %)
Sozialversicherungspilichtig Beschaftigte @

456.599 ; 381.255 75.344
(70,0 %) -58,50% (11,5 %)
Arbeitsiose @
50.441 33.794 16.647
(7,7 %) (5,2 %) (2,5 %)
Soziathilfeempfinger (ohne Asylbewerber) ¥
44.642 23.569 21.073
{6,8 %) {3.6 %) (3,2 %)
Gebaude-, Wohnungs- und Wohnraumbestand M
. Sonstige Gebiude|, . N ’ Wohnraume
Wohngebaude | mit Wohnungen Nichtwohngebdude:  Wohnungen ] (einschl. Kiichen)
67.157 | 2.464 i 23.290 332.114 | 1.217.836

Quelle: statistisches jahrbuch franifurt am main 1997, frankfurter statistische berichie 4'87

) Stand: 2. Quartal 1997
@ stand: 4. Quartal 1996
® stand: 2. Quartal 1997

(Arbeitsverwaltung Frankfurt am Main}

¥ Stand: 1995 (Dezernatsverwaltungsamt Scziales und Jugend)
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Flachennutzung im gesamten Stadtgebiet

Art der Nutzung " | 31.12.1996 ; 31.12.1995 31.12.1994
| ha | % | ha | % ha | %

Betriebsflachen 62,6 0,3 64,3 0,3 64,4 0,3
Gebiude und Freiflachen 7.728,2 311 7.687,7 31,0 7.680,9 30,9
Erholungsflachen 1.420,9 57 1.429.,8 58 1.425.7 57
Waldfiachen 3.802,3 15,3 3.799,4 15,3 3.796,8 15,3
Flachen anderer Nutzung 250,3 1,0 260,9 1,1 2641 1,1
Landwirtschaftsflachen 6.737,0 27,1 6.776,6 27,3 6.796,7 27.4
Wasserflachen 547 1 2,2 5467 2,2 547 1 2,2
Verkehrsflachen ‘ 4.289.4 17,3 4.270,3 17.2 4.260:7 17.2

Zusammen 24.836 100,0 24.836 100,0 24.836 100,0

Quelie: Liegenschaftskataster

(1) 1990 wurde das Liegenschafiskataster auf die neuen Nutzungsartbezeichnungen umgestellt. Eine Vergleichbarkeit mit

friheren Jahren ist deshafb nur mit Einschrankungen méglich.

4.289,4 628

A Betriebsfidchen
671 Verkehrsfidchen 0.3%
47, 17,3% 7o

Wasserfldchen
2,2%

6.737.0
Landwirtschafts-
flachen 250.8
27.1% Flachen anderer
Nutzung
1,0%
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3.802,3
Waldftachen
15,3%

7.726,2

Gebaude und
Freiflachen

31,1%

1.420,9
Erholungsfiéchen
5,7%
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13 Ubersicht der Gutachterausschiisse im Umfeld von Frankfurt am Main

Gutachterausschui3 fir Grundstickswerte und sonstige
Wertermittlungen flr den Bereich der Stadt Offenbach am Main
Magistrat {(Vermessungsamt)

Stadthof 13

63012 Offenbach a. M.

w 069/80652881

Fax.: 069/80652024

Gutachterausschuf3 flir Grundstickswerte und sonstige-
Wenrermittlungen {ir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden
Gustav-Stresemann-Ring 15

865189 Wiesbaden

@ 0611/316352

Fax.: 0611/721433

Gutachterausschuf3 fir Grundstlckswerte und sonstige
Waertermittlungen flir den Bereich des Hochtaunuskreises
-Geschéftsstelle- (Katasteramt}

Louisenstrae 148

61348 Bad Homburg v.d.H.

@ 06172/9467-0

Fax.: 06172/9467-55

Gutachterausschui fir Grundstiickswerte und sonstige
Wertermittlungen fir den Bereich der Kreisstadt Bad Homburg
Rathaus

Marienbader Platz 1

61343-Bad Homburg v.d.H.

a 08172/100-248

Fax.; 06172/100-510

Gutachterausschul3 flir Grundstiickswerte und sonstige
Wertermittiungen fiir den Bereich der Stadt Oberursel
Stadtverwaltung

Rathausplatz 1

61440 Oberurse!

= 06171/502-457

Fax.: 06171/502-319

Gutachterausschuf3 flir Grundstickswerte und sonstige
Wertermittiungen fiir den Bereich des Landkreises Offenbach
Bauamt

Berliner StralBe 60

63063 Offenbach am Main

& 069/8068322-327

Fax.: 069/806885553
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GutachterausschuB fUr Grundstickswerte und sonstige
Wertermittiungen flr den Bereich des Landkreises GrofR-Gerau
-Geschaitsstelle- (Katasteramt)

Adolf-Gébel-StraBe 24

64521 Grofl3-Gerau

a 06152/8003-0

Fax.: 06152/8003-41

Gutachterausschuf3 fiir Grundstiickswerte und sonstige
Wertermittlungen fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises
-Geschéftsstelle- (Katasteramt)

Am Freiheitspiatz 2

63450 Hanau

& 06181/101294

Fax.: 06181/101502

Gutachterausschuf3 fir Grundstickswerte und sonstige
Wertermittlungen fir den Bereich der Stadt Maintal
Bauverwaltungs- und Liegenschaftsamt
KlosterhofstraRe 4-6

83477 Maintal

& 06181/400-428

Fax.: 06181/400-459

Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte und sonstige
Wenrtermittiungen fiir den Bereich des Main-Taunus-Kreises
-Geschéftsstelle- (Katasteramt)

Am Kreishaus 1-5

65719 Hofheim

@ 06192/201703

Fax.: 06192/201737

Gutachterausschuf fur Grundstickswerte und sonstige
Wertermittiungen fir den Bereich der Kreisstadt Hofheim a. Ts.
Magistrat

Chinonplatz 2

65719 Hofheim

& 06192/202-230

Fax.; 06192/7654

Gutachterausschul3 fur Grundstickswerte und sonstige
Wertermitthingen flr den Bereich des Wetteraukreises
-Geschaftsstelle- (Katasteramt)

KaiserstraBe 128

61169 Friedberg (Hessen)

w 06031/63341-43

Fax.: 06031/63912
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