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Immobilieninvestitionen und Marktkenntnisse

Erfolgreiche Investitionen auf dem Immobilienmarkt setzen qualifizierte
und seriése Analysen der Marktchancen voraus.

Daten zur Standortqualitét, Kenntnisse der ortlichen und regionalen Pla-
nungsaktivitditen sowie ©6konomische und statistische Kennziffern zu
Boden- und Gebaudewerten gehdéren mit zum Fundament einer Investi-
tionsentscheidung. Diese Informationen werden vom Gutachterausschuss
standig gesammelt und unter Verwendung aktueller wissenschaftlicher
Methoden ausgearbeitet und aufbereitet.

Sie stehen in neutraler und objektiver Form den Marktteiinehmern jeder-
zeit zur Verfugung.
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1 Preisentwicklung
1.1 Unbebaute Grundstiicke

1.1.1 Bauland

Das Preisniveau von Eigenheimgrundstiicken blieb im Jahr 2004
weitgehend stabil. Der Flachenumsatz fiir Eigenheimgrundstiicke ging
vor allem fir Reihenhausgrundstiicke weiter zuriick. Grundstlicke, die
sich flr freistehende Eigenheimbebauung oder fir die Bebauung von
Doppelhausern eignen, zeigten hingegen eine stabile Nachfrage.

Die Nachfrage nach Baugrundstlicken fiir Mehrfamilienhduser war analog
zum Jahr 2003 gering. Eine rege Nachfrage herrschte bezliglich innenstadt-
naher Baugrundstiicke in besserer Lage. Diese Lagegunst resultiert vor
allem aus der bereits vorhandenen guten Infrastruktur. Darliber hinaus
ist in diesen Lagen mit weiteren stérenden BaumaBnahmen nicht zu
rechnen.

Die Situation des Frankfurter Bliromarktes wird durch weiter zunehmenden
Leerstand und weiter zurlickgehende Mieten gepragt. Da auf’erdem noch
keine prinzipielle Trendwende zu erkennen ist, hat dies auch Auswirkungen
auf die Bodenwerte. Es werden kaum Birogrundstiicke gehandelt, da die
Marktbeurteilungen von Kaufern und Verkaufern sehr divergent sind. Aus
diesem Grund gingen die Bodenwerte fiir Blrogrundstiicke im Jahre 2004
je nach Lage zwischen 5 und 18 % zurick.

Bodeneckwertniveau fiir Bauland [ €/m? ]

Biiro, Handel, Gewerbe und Industrie

1.1.1.1 Bodenpreisindices
Stichtag: jeweils 01. Januar des angegebenen Jahres
Wahrungsbasis = Euro

Die Bodenpreisindices werden jeweils aus den Mittelwerten der Boden-
richtwertzonen bzw. in den Bereichen Bulro- und Handel aus den Mittelwer-
ten von ausgesuchten Bodenrichtwertzonen gebildet.

Wohn- Wohn- . Biiro Handel in | Gewerbe
bau- bau- Biiro . )
. . . mittlere Wohn- o. Einzel-
flachen flachen City-
. und und handels-
(sach- (ertrags- Spitzen- ) : .
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wertori- wertori- lage Lagen ebicten lagen
entiert) entiert) 9 9 9
1964 8,4 - 4,9 10,3 9,7 16,1
1966 10,5 - 4,5 24,6 10,9 13,3
1968 13,2 - 4,5 19,7 12,2 21,0
1970 13,9 - 9,0 24,4 13,4 27,1
1972 16,9 - 13,4 26,9 16,7 31,8
1974 20,0 - 17,9 29,4 19,9 36,4
1976 21,8 - 11,7 25,7 15,2 40,3
1978 24,7 - 17,3 28,9 15,2 39,6
1980 31,8 - 13,9 26,5 24,5 44,9
1982 36,3 - 20,2 34,5 31,3 48,4
1984 39,2 - 21,1 39,4 36,0 55,1
1986 46,3 - 21,1 42,0 37,9 58,6
1988 55,2 - 42,1 63,8 46,6 66,9
1990 771 - 106,1 71,4 69,8 76,9
1992 89,4 - 132,0 91,7 109,0 80,1
1994 104,4 - 119,2 97,8 106,1 94,0
1996 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1998 99,7 93,9 . . 102,4 116,5
2000 98,6 90,8 . . 91,5 121,3
2002 99,8 90,8 . . 98,1 115,0
2004 98,9 82,5 . . 93,8 100,9
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Handel in Wohn- und Mischgebieten
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Die Bodenpreisindices fir Blrogrundstiicke werden nur bis 1996 aufge-

E::::jel 1?:8(’)_‘_(?5522(2) E:: gggg ((gg 28)) fihrt, da s__ich durch Umklassiﬁzierl_mg von _I_30denrichtwertzonen Stich-
Gewerbe 220, bis 450,- probenveranderungen ergaben. Diese Veranderungen lassen Markt-
Industrie 180,- beurteilungen nur bedingt zu. Daher werden ab dem Jahr 1996 die
Bodeneckwertentwicklungen als Index dargestellt, die eine bessere Markt-
Mehrfamilienhausgrundstiicke transparenz gewahrleisten.
Gute Lage 720~ bei GFZ 1,0 Entwicklung Bodeneckwertniveau fiir Biiros
Mittlere Lage 520,- bei GFZ 1,0 City City-Rand Subzentren | Sonstige Lagen
Einfache Lage 420,- bei GFZ 1,0 GFZ 5,0 GFZ 3,0 GFZ 2,0 GFZ1,0
Einfamilienhausgrundstiicke 1996 100,0 100,0 100,0 100,0
1997 87,0 90,0 90,4 85,1
Gute Lage 530 - 1998 87,0 80,0 90,4 85,1
Mittlere Lage 440,- 1999 87,0 80,0 90,4 85,1
Einfache Lage 380,- 2000 87,0 80,0 90,4 85,1
S— 2001 87,0 90,0 90,4 90,0
Historisch gewachsene Ortskerne 2002 93,5 93.9 93,1 97.8
Sachwertmarkt 420 - 2003 93,5 93,9 93,1 88,1
Ertragswertmarkt 520,- bei GFZ 1,0 2004 80,8 78,2 83,8 78,3
2005 72,3 66,5 79,1 68,5




1.1.2 Nichtbauland

Das Preisniveau fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen blieb 2004
unverandert.

Im Bereich der Freizeitgarten konnten - je nach Lage - minimale Preis-
steigerungen bzw. leichte Preisrlickgange festgestellt werden.

Bodeneckwertniveau €/m?
Ackerland, alle Lagen 7,0
Forstwirtschaftliche Flache (Wald) 5,0
Dauerklein- und Freizeitgarten
Mitte/Nordwest 20,0
Osten von Frankfurt 24,0
Norden von Frankfurt 20,0
Westen von Frankfurt 16,0
Siiden von Frankfurt 35,0

1.2 Bebaute Grundstiicke

Der Eigenheimmarkt stagniert. Bei den Verkaufszahlen fir Reihenmittel-
hauser war 2004 bei stabilen Preisen ein Rickgang um rd. 26 % festzu-
stellen. Stabile Verkaufszahlen und wachsende Umsatze fir freistehende
Einfamilienhauser und Doppelhauser zeigen, dass individuelle Wohnge-
baude derzeit gefragter sind als standardisierte Reihenhauser.

Bei Mietwohnobjekten stieg der Umsatz 2004 aufgrund mehrerer Grof3-
transaktionen auf ber 370 Mio. €.
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1.2.2 Reihenendhauser

Reihenendhéauser - mittlere und einfache Lage
Grundstticksflache 150 - 400 m?

Hgute Lage

nach 1999

1.2.1 Reihenmittelhduser

Reihenmittelhduser - gute Lage
Grundstticksflache 100 - 300 m?

R Minimum Maximum Mittlerer Std-
Jahr Falle € € Kaufpreis fehler
€ +%
Baujahr vor 1925
2003 0 - - - -
2004 0 - - - -
Baujahr 1925 - 1945
2003 1 . . .
2004 3 305.000 470.000 380.000
Baujahr 1946 - 1969
2003 2 258.000 357.240 . ..
2004 4 160.000 274.000 239.750 11,2
Baujahr 1970 - 1999
2003 5 200.000 430.000 315.400 11,9
2004 5 300.000 392.650 353.420 4,8
Baujahr ab 1999
2003 12 249.500 357.200 306.170 4.4
2004 7 254.500 317.000 281.130 4.1
Reihenmittelhduser - mittlere und einfache Lage
Grundstticksflache 100 - 300 m?
. Minimum Maximum Mittlerer Std-
Jahr Falle € € Kaufpreis fehler
€ +%
Baujahr vor 1925
2003 4 153.390 225.000 177.730 9,1
2004 2 110.000 254.000
Baujahr 1925 - 1945
2003 34 110.000 280.000 183.120 4,3
2004 28 125.000 280.000 203.880 3,9
Baujahr 1946 - 1969
2003 54 114.040 265.000 185.690 3,4
2004 47 111.010 290.000 180.870 4,3
Baujahr 1970 - 1999
2003 24 210.000 326.000 259.220 2,6
2004 18 220.000 335.000 275.250 3,0
Baujahr ab 1999
2003 108 236.500 351.500 289.710 1,0
2004 66 244.000 357.500 299.480 1,2

Minimum Maximum Mittlerer Std-
Jahr Falle € € Kaufpreis fehler
€ +%
Baujahr vor 1925
2003 2 135.000 179.000
2004 0 - - - -
Baujahr 1925 - 1945
2003 4 155.000 200.000 173.750 6,5
2004 5 118.000 290.000 195.800 14,3
Baujahr 1946 - 1969
2003 29 140.110 368.000 218.900 5,7
2004 14 150.000 300.000 207.900 5,7
Baujahr 1970 - 1999
2003 8 260.000 332.000 297.690 3,2
2004 9 229.000 395.000 312.440 5,2
Baujahr ab 1999
2003 53 265.000 386.000 318.210 1,4
2004 30 267.000 359.700 310.390 1,5
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1.2.3 Ortsteilbezogene Preise fiir Neubaueigenheime
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Die Transaktionszahlen verteilen sich wie folgt:

Eschersheim 4 Bornheim 43
Heddernheim 6 Kalbach 44
Niederursel 4 Bonames/Frankfurter Berg 59

1.2.4 Entwicklung des Neubaueigenheimmarktes

Umsatz G_rlund- durchsghn.
Jahr in Mio € __stuclfs- Anzahl Grupdstucks-
flache in m? groéfe (m?)
1994 5,3 3.540 15 236
1995 11,9 9.623 35 275
1996 18,7 12.178 63 193
1997 37,3 25.005 124 202
1998 46,2 29.621 150 197
1999 67,8 42.844 216 198
2000 58,1 37.783 180 210
2001 93,5 61.446 301 204
2002 69,4 48.467 222 218
2003 67,1 46.753 216 216
2004 52,7 35.848 177 203
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1.2.5 Freistehende Einfamilienhauser

Fir freistehende Einfamilienhauser in guten Lagen wurden je nach Baujahr
Kaufpreise von rd. 320.000 € bis rd. 1,57 Mio. € erzielt.

In mittleren und einfachen Lagen schwankten die Preise zwischen rd.
130.000 € und rd. 970.000 €.

1.2.6 Mietwohnobjekte

Im Marktsegment ,Mietwohnungsobjekte” wurden im Jahr 2004 insgesamt
261 VerauBerungen mit einem Umsatzvolumen von rd. 371 Mio. € getatigt.
Gegenulber dem Vorjahr stieg infolge mehrerer Siedlungsverkaufe das
Umsatzvolumen um rd. 45 %.

Objekte aus der Griinderzeit (Baujahr vor 1925) wechselten im Mittel fur
rd. 770.000 € den Eigentliimer, Nachkriegsbauten (Baujahr 1946 bis 1969)
erzielten einen durchschnittlichen Kaufpreis von rd. 1,5 Mio. €.

1.3 Wohnungs- und Sondereigentum
1.3.1 Eigentumswohnungen

Die Umsatze und die Zahl der Transaktionen nahmen bei den
Eigentumswohnungen im Jahr 2004 gegenlber dem Vorjahr erheblich ab.
Vor allem Neubauten verzeichneten einen Umsatzriickgang von rd. 20 %.
Verkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre ab 1971 (ohne Neu-
bauten) nahmen gegentiber dem Vorjahr um 15 % ab. Erstaunlicherweise
wurde diesem Umsatzrickgang nicht durch eine Reduzierung der
Kaufpreise entgegengewirkt. Die Kaufpreise der Eigentumswohnungen
blieben im Verhaltnis zum Vorjahr in allen Baualtersstufen nahezu
konstant. Fir Eigentumswohnungen der Baujahre vor 1949 wurden im
Schnitt 2.150 €/m? bezahlt. Neubaueigentumswohnungen wechselten
durchschnittlich fur 2.600 €/m? den Eigentimer. Die niedrigsten Preise
wurden mit knapp 1.500 €/m? fiir unmittelbare Nachkriegsbauten erzielt.
Dieser niedrige Preis resultiert zum einen aus der oft einfachen Bauweise
und zum anderen aus der GréRe der Wohnanlagen.

Die Nachfrage nach neuen Eigentumswohnungen wird fir die
nachsten Jahre zuriickhaltend beurteilt. Dies zeigt sich daran, dass
auch im Jahre 2004 sehr wenig Bauflachen zur Errichtung von
Wohnungseigentumsanlagen erworben wurden. Aus diesem Grund ist
auch nicht damit zu rechnen, dass die Umsatzzahlen im Jahre 2005

ansteigen, es sei denn, Investoren beleben die Nachfrage durch eine
Reduzierung der Verkaufspreise.

Der durch den Erwerb von Mehrfamilienhdusern erzielte Geldumsatz
ist gegeniiber dem Vorjahr zwar um 60 % gestiegen, dennoch kann
hieraus nicht abgeleitet werden, dass Investoren durch Umwandlung und
unmittelbaren Verkauf der Eigentumswohnungen sich erhebliche Gewinne
versprechen. Nach wie vor liegt die Zahl der kirzlich umgewandelten
Eigentumswohnungen erheblich tber der der Verkaufszahlen. Dies ist da-
durch begriindet, dass ,Umwandler” nicht wie in zurtickliegenden Jahren
schnelle VerauRerungsgewinne erwarten, sondern auch eine langere
Vermietungsphase akzeptieren. Die Anlage in Bestandsmietobjekte
wird als neue Anlageform verstarkt entdeckt. Primar wird angestrebt, die
umgewandelten Wohnungen an die Mieter zu verkaufen, oder sich mit
dem Verkauf zu gedulden, bis die Wohnung mietfrei wird.

Gegentiberstellung verauBerter Wohnungen insgesamt und von
Abgeschlossenheitsbescheinigungen betroffene Wohneinheiten
(Bei den verauRerten Wohnungen wurden 3 Kategorien unterschieden: in den letz-
ten 4 J. umgewandelte Mietwohnungen, Neubauwohnungen u. dltere MaRnahmen)
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OVon Abgeschlossenheitsbescheinigungen betroffene Wohneinheiten*
EEhemalige Mietwohnungen, umgewandelt in den jeweils letzten 4 Jahren
B Neubau-ETW aus den jeweils letzen vier Jahren
Daltere Umwandlungs- bzw. NeubaumafRnahmen

* Quelle: Bauaufsicht Frankfurt a. M.

Der Leerstand von Wohnungen ermoglicht die Eigennutzung, eine
grundlegende Sanierung oder den Abschluss eines marktgerechten
Mietvertrages. Dies sind auch die Grinde daflir, dass vermietete
Eigentumswohnungen im Schnitt ca. 8-30 % preisgunstiger verkauft
werden als Unvermietete. Ausnahmen hiervon bilden lediglich
Neubauwohnungen mit einer entsprechend hohen Mietpreisgarantie, die
als reine Kapitalanlagen erworben werden.

Eigentumswohnungen sind aufgrund ihrer variablen Wohnflachen
die preisglinstigste Moglichkeit, Wohneigentum in  Frankfurt zu
erwerben. Zumeist erfolgt der Zuzug nach Frankfurt aufgrund des
Arbeitsstellenangebotes. Ublicherweise wird der Zuziehende zunéchst
eine Mietwohnung in Anspruch nehmen. Nach ein paar Jahren kauft er
eine Eigentumswohnung und sucht, sobald er diese finanziell abgetragen
hat, nach einem Eigenheim. Daher erwirbt vor allem die bereits in
Frankfurt wohnende Bevoélkerung Neubauwohnungen und Eigenheime.

Wie in den Vorjahren, so zeigt sich auch im Jahr 2004, dass zumeist
Wohnungen uber 130 m? die hochsten Preise je m* Wohnflache erzielen.
Vor allem Wohnobjekte in Hanglage (Bergen-Enkheim und Riedberg)
sowie am Fluss sind begehrt. Die teuersten Neubauwohnungen befin-
den sich in Sachsenhausen (inkl. Westhafen) und in Bornheim mit Gber
3.100 bzw. rd. 2.900 €/m2. Der Bereich Sachsenhausen (inkl. Westhafen)
macht am Markt von neuem Wohnungseigentum einen Anteil von knapp
23 % aus. Altbauwohnungen erzielten im Westend mit durchschnittlich
2.900 €/m? den mit Abstand héchsten Wert. Im Nordend bzw. in Born-
heim wurden fur altere Wohnungen durchschnittlich 2.300 €/m? bzw.
1.850 €/m? Wohnflache bezahlt.

Allgemeine Hinweise:

Grundlage fir den Grundstlicksmarktbericht sind die in der Kaufpreis-
sammlung enthaltenen Daten.

Umsatze (Kapitel 2) wurden aus allen Vertragen ermittelt. Den durch-
schnittlichen Preisen liegen zumeist extremwertbereinigte Stichproben zu
Grunde. Durchschnittliche Kaufpreise sind auf volle 10 Euro gerundet.

Die in diesem Grundstiicksmarktbericht enthaltenen Daten kénnen sich
aufgrund noch nicht vorliegender Vertradge andern. Die bewertungsrele-
vanten Grundstiicksmarktdaten (Kapitel 3) geben die allgemeine Marktla-
ge wieder, fur die Erstellung von Gutachten und Marktanalysen sind diese
Daten mit Ausnahme der GFZ-Umrechnungskoeffizienten durch Ausziige
aus der Kaufpreissammlung einer kritischen Wirdigung zu unterziehen.
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1.3.1.1 VerauBerungen von Neubaueigentums-

1.3.1.3 Mittlere Preise fiir Eigentumswohnungen nach

wohnungen Ortsteilen
Jahr _Ums_atz Wo!mﬂéche Anzahl €/mf Baujahr
in Mio € in m? Wohnflache Jahr vor 1946 1946 - 1969 | 1970 - 1999 ab 2000
1994 122,1 40.950 551 3.010 Anz. | €/m? | Anz. | €m? | Anz. | €m? | Anz. | €m?
1995 102,5 35.474 526 2.890 Alt-/Innenstadt, Bahnhofs-/Gutleut-/Gallusviertel
1996 89,0 33.546 460 2.680 1,9,15 2003 11| 2.000 85| 1.450 0 - 66 | 2.700
1997 1171 43.932 595 2.680 u. 16 2004 3| 2.240 71| 1.530 1 75| 2.340
1998 180,1 67.534 875 2.670 Westend
1999 185,1 69.174 868 2.660 10, 11 u. 2003 36| 2.820 211 2.410 15| 2.500 35| 3.000
2000 146,3 53.074 621 2.740 17-19 2004 32| 2.910 50| 2.100 16| 2.470 1| 2.720
2001 221,0 78.400 936 2.810 Nordend, Ostend
2002 213,7 75.768 938 2.790 12-14u. | 2003 | 176| 2.190| 141| 1.590| 16| 2.270( 61| 3.010
2003 180,5 64.877 725 2.760 20-25 2004 151] 2.290( 147| 1.590 13| 2.090 72| 2.740
2004 152,9 57.358 620 2.620 Riederwald, Fechenheim
Entwicklung von Neubaueigentumswohnungen 26 u. 51 2003 2 " 63 [ 1.460 41 1.270 0 B
Preise pro m? Wohnflache und umgesetzte Wohnflache 2004 L = 36] 1.160 U 950 !
Bornheim
o 3.100 90,0 27.29 2003 40| 2.010 14| 1.860 511 1.820 1| 2.510
= o 2004 46| 1.840 18| 1.590 36| 1.710 91 2.900
:g 3.000 1 800 g Sachsenhausen, Westhafen
= e ,
_E 2.900 70,0 8 30-33 u. 70 2003 45| 2.560 65| 1.520 58| 1.750 113] 3.130
é - 2004 36| 2.400 118 1.340 61] 1.700| 100 3.120
NE 2.800 60,0 -E Bockenheim
o 2700 50,0 5 2 2003 41| 22270 19| 1.600| 21| 2200 11| 2.700
S ;‘—E 2004 30| 1.830 20| 1.630 11| 2.260 3| 2.160
g 2.600 40,0 £ Niederrad, Schwanheim
£ 2500 300 = 37453 | 2003 5| 1.800| 73| 1380 20| 1.950 10| 2.290
=) 2004 3] 1.830 69| 1.350 191 1.680 0 -
2.400 20,0 Oberrad
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 5003 5 T 111 11901 22 15501 2
——Wohnflache in 1000 m? -~ €/m2 Wohnfliche 38 2004 41 1.590 6( 1.200 28| 1.420 1
Seckbach, Bergen-Enkheim
1.3.1.2 Kaufpreise fiir Erstverkaufe von Neubaueigen- 2003 4| 1.380 28| 1.650 23| 1.940 31| 2.600
tumswohnungen nach GroRe 39u-68 | 5004 3| 1.830] 21] 1760 25| 2.070| 18] 2.530
it P Rddelheim, Hausen. Praunheim, Heddernheim, Niederursel
. Minimum Maximum ilerer - 2003 8] 1.890] 30[ 1.450] 22] 1.950] 18] 2.630
Jahr Falle €/m? €/m? Kagfgﬁe's feﬂfr 40-43u.48 | 5504 4| 1900| 73| 1430| 22| 1550 25| 2.550
WohnungsgroRe bis 30 m? — Ginnheim, Eschersheim, Eckenheim, Preungesheim
2003 7 2730 2750 2740 01 44-47 2003 24| 1.630( 145]| 1.550 36| 1.690 58| 2.500
2004 1 B B 2004 151 1.750 85| 1.560 451 1.820 23| 2.270
WohnungsgroRe 31 - 50 m? Bonames, Frankf. Berg, Berkers-/Harheim, Nieder-Erlen-/-Eschbach, Kalbach
o T T s e T A [me] o[ [ alue] sl ol
2004 3 1.800 3.590 2.790 18,9 - = . .
Wohnungsgrofe 51 - 70 m? Griesheim, Nied
2003 129 2.150 3.550 2.800 0,9 54 u. 56 2003 2 - 491200 441 1.380 191 2.4%0
2004 03 1.890 3210 2530 1.4 I 2004 | 0 : - : 47 1.?00 33| 1.330 : 14| 2.560
WohnungsgroRe 71 - 90 m? Hochst, Sindlingen, Zeilsheim, Unterliederbach, Sossenheim
2003 172 1.940 3.190 2.560 0,7 57 u. 60-63 2003 161 1.380 32 1.360 161 1.770 24 2160
2004 158 1.900 3.340 2580 1.2 2004 16| 1.220 37| 1.420 11| 1.660 10| 2.250
Wohnungsgréfe 91 - 110 m? Bei der Untersuchung wurden besondere Wohnungsformen (Dachge-
2003 84 2.050 3.370 2.640 1.5 schosswohnung, Maisonette etc.) nicht beriicksichtigt.
2004 64 1.810 3.370 2.560 2,3
Wohnungsgrdfe 111 - 130 m? Die Objektgrofie schlagt sich auf die Preise nieder: Im Vergleich zu Woh-
2003 23 1.820 3.470 2.580 3,6 nungen in Objekten mit bis zu 6 Einheiten werden fiir Wohnungen in Objek-
2004 21 1.980 3.250 2.590 2,9 ten mit 7-19 Einheiten rd. 4 % niedrigere, in Objekten mit 20-99 Einheiten
Wohnungsgrofe Uber 130 m? rd. 21 % niedrigere und in Objekten ab 100 Einheiten rd. 25 % niedrigere
2003 26 2.380 3.970 3.300 3,0 Preise pro m? Wohnflache bezahlt.
2004 23 2.220 4.090 3.300 3,2

Mittlere Preise fiir Neubaueigentumswohnungen
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1.3.1.4 Mittlere Preise nach Mietstatus . Fléche in 1000 m?
Vertrags-/Eigentumsart
2002 2003 2004
) . 2002 2003 2004
Baujahr/Mietstatus Anz. | €mz | Anz. | €mz | Anz. | €m? Unbebaute Grundstiicke 918 777 933
Baujahr vor 1949 206 2180 426 2160 355 2120 Bebaute Grgndstuckg (incl. Erbbaurechte) 906 693 758
- hiervon vermietet 19| 1900| 12| 1870 97| 1770 Wohnungseigentum (incl. Erbbaurechte) 214 201 189
- hiervon unvermietet 264| 2350 200| 2350| 247| 2320 Teileigentum (incl. Erbbaurechte) 9 8 10
- Mietstatus unbekannt 16| 1880 19| 1.340 9| 1520 LSJO”S“QFh icher Geschiftsverkeh ;gi 1 222 . 0;?
Baujahr 1949 - 1970 834| 1450| 806| 1470 841| 1.470 | Ngewo ':'C er Seschantsverkent s Soa0 567
- hiervon vermietet 442| 1290| 455| 1370 362| 1.430 nSgesam ' : '
- hiervon unvermietet 371 1.660 335 1.660 | 413 1.580
- Mietstatus unbekannt 19 1.500 17 1.080 72 1.000
Baujahr 1971 - 1999 464 1.710 385 1.730 331 1.710
- hiervon vermietet 156| 1.540| 83| 1560 66| 1.630 2004
- hiervon unvermietet 286 1.830 273 1.810 250 1.760
- Mietstatus unbekannt 21 1.270 31 1.270 16 1.210 2003 1.097
Baujahr ab 2000 677 2.690 479 2.680 388 2.610
- hiervon vermietet 128 2.720 51 2.730 25 2.710
- hiervon unvermietet 558 2.690 427 2.670 363 2.600 2002 m
- Mietstatus unbekannt 2 .. 0 - 1
1.3.1.5 Umwand|ungen 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000
Eigentumsart Relative VerauRerungen in v, H, je Jahr B Unbebaute Grundstiicke @ Bebaute Grundstlicke
1996 | 199711998 1999|2000 [ 2001 [ 2002 | 2003 | 2004 (incl. Erbbaurechte)
. Ehemalige B Wohnungseigentum M@ Teileigentum
Mletwohnungen, 33 | 28| 26| 30134323837/ 33 (incl. Erbbaurechte) (incl. Erbbaurechte)
umgewandelt in den O Sonsti mU 6hnlicher Geschéftsverkeh
jeweils letzten 4 Jahren onstige ngewshnlicher Geschéftsverkehr
Neubau-ETW
aus den jeweils 23 30 31 30 28 32 28 26 | 24
letzen vier Jahren . .
2.2 Teilmarkte
altere Umwandlungs-
bzw. 44 | 42| 43 | 40 | 38 | 36 | 34 | 37 | 43 2.2.1 Unbebaute Gewerbeimmobilien
Neubaumafinahmen
100 | 100 | 100 [ 100 [ 100 | 100 | 100 | 100 | 100 Unbebaute Gewerbeimmobil Anzahl der Falle
- nbebaute Gewerbeimmobilien
Anzahl der Eigentums- |4 o741 97815 718|2.713|2.391|2.818|2.779|2.630|2.452 2002 2003 2004
wohnungen insgesamt Handel 5 2 7
I Biiro und Verwaltung 18 13 10
1.3.2 Tellelgentum Gewerbegrundstlicke 11 8 15
Fir Tiefgaragenplétze (Einfachparker) wurden 2004 im Mittel rd. 13.700 € :jdtuf”'?“t”dsnf\‘;e ) i : g g
bezahlt. Der mittlere Preis fir Garagen lag bei rd. 9.900 €. Hgf:t:"enas - und vergnugungsstatten N 1 0
1.3.3 Preisentwicklung Wohnungseigentum 1983-2004 Insgesamt 20 24 35
3.500 Ty
. - msatz in Mio
5658 L Unbebaute Gewerbeimmobilien 2002 2003 2004
AT TR Handel 249,9 8,6 20,9
2.500 / Biro und Verwaltung 387,1 113,0 118,5
—_ Gewerbegrundstiicke 17,0 8,7 20,7
E 2000 »aRREEERN Industriegrundstiicke 28 0,0 0,0
& N | A TN J ) . ’ ' ’
2 1500 Lnd h=dn Hotels, Gast- und Vergniigungsstatten 8,0 0,0 4,3
- i /_/f Hofstellen 0,0 0,2 0,0
1.000 T Insgesamt 664,8 130,4 164,4
500 ’ . Flache in 1000 m?
Unbebaute Gewerbeimmobilien 2002 2003 2004
s g A R T A AR Handel 39 16 53
@@ W @ W W W W 0 &0 O O & 6O 6 &6 6o 6O 60 © © © © © O
Biro und Verwaltung 224 9 43
_ Neubau — Altbau Gewerk.)egrundst"ucke 67 25 90
Industriegrundstiicke 16 0 0
2 Umsatze Hotels, Gast- und Vergniigungsstatten 10 0 7
Hofstellen 0 9 0
2.1 Gesamtumsatz Insgesamt 356 143 193
. Anzahl der Falle
Vertrags-/Eigentumsart 2002 2003 2004
Unbebaute Grundstiicke 377 324 320
Bebaute Grundstiicke (incl. Erbbaurechte) 1.168 1.097 1.036 2004
Wohnungseigentum (incl. Erbbaurechte) 3.089 2.761 2.539
Teileigentum (incl. Erbbaurechte) 750 695 717
Sonstige 25 15 17
Ungewohnlicher Geschéaftsverkehr 703 607 773 2003
Insgesamt 6.112 5.499 5.402
. Umsatz in Mio € 249.9
Vertrags-/Eigentumsart 2002 2003 2004 2002
Unbebaute Grundstiicke 752,9 177,3 263,8
Bebaute Grundstticke (incl. Erbbaurechte) 2.484,0 1.777,5 1.448,0 0,0 100,0 200,0 300,0 400,0 500,0 600,0 700,0
W(l)hlnungselgt.-:‘ntum (incl. Erbbaurechte) 511,8 462,6 412,7 Umsatz [Mio €]
Teileigentum (incl. Erbbaurechte) 26,4 15,9 23,2
Sonstige 0,0 0,0 3,6 OHandel @ Biro und Verwaltung
Ungewohnlicher Geschéftsverkehr 588,0 430,9 288,9 @ Gewerbegrundsticke Olndustriegrundstiicke
Insgesamt 4.363,1 2.864,0 2.440,2 [l Hotels, Gast- und Vergniigungsstéatten H Hofstellen
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2.2.2 Bebaute Gewerbeimmobilien

Bebaute Gewerbeimmobilien

Anzahl der Falle

2.2.4 Bebaute Wohnimmobilien

Bebaute Wohnimmobilien Anzahl der Falle

Verteilung der Transaktionen unbebauter Wohnimmobilien 2004
auf die einzelnen Gebaudetypen

Reihenmittel-
héuser
30%

Doppel-
haus-

halften freistehende
20% Gebaude

21%

Reihenend-
hauser
12%

Sonstige
2%

MFH - Reine

MEH - WohggloJ/tzung
Gemischte °
Nutzung
0%

Unbebaute Wohnimmobilien

Umsatz in Mio €

2002 2003 2004

EFH-Grundstlicke

- freistehende Gebaude 9,7 6,6 4,9
- Doppelhaushélften 2,8 4,0 3,0
- Reihenmittelhauser 35,0 1,3 14,9
- Reihenendhauser 3,5 2,2 1,9
- Sonstige 0,3 0,3 0,2
MFH-Grundstiicke

- Reine Wohnnutzung 27,8 18,8 44,9
- Gemischte Nutzung 1.1 2,7 0,0
Insgesamt 80,2 45,9 69,9

Unbebaute Wohnimmobilien

Flache in 1000 m?

2002 2003 2004 2002 2003 2004
Handel 20 8 11 EFH-Grundstiicke
Biro und Verwaltung 55 38 24 - freistehende Gebaude 137 126 134
Gewerbegrundstlicke 33 22 30 - Doppelhaushélften 99 119 113
Industriegrundstiicke 1 0 1 - Reihenmittelhduser 252 292 235
Hotels, Gast- und Vergniligungsstatten 5 7 2 - Reihenendhauser 118 128 113
Hofstellen 0 1 0 - Sonstige 109 90 103
Insgesamt 114 76 68 MFH-Grundstiicke
- Reine Wohnnutzung 292 225 222
) . Umsatz in Mio € - Gemischte Nutzung 152 89 130
Bebaute Gewerbeimmobilien 2002 2003 2004 nsgesamt T759 7069 7050
Handel 152,0 129,7 183,44
Biiro und Verwaltung 1.773,7 1.035,5 591,5 Umsatz in Mio €
Gewerbegrundstiicke 64,3 267,6 122,6 Bebaute Wohnimmobilien 2002 2003 2004
Industriegrundstiicke 0,7 0,0 17,4 EFH-Grundstiicke
Hotels, Gast- und Vergniligungsstatten 4,2 85,3 3,1 _ freistehende Gebzude 55,5 46,6 62,2
Hofstellen 0.0 0.4 0.0 - Doppelhaushélften 27,2 30,3 31,0
Insgesamt 1.9949| 15185 917.9 - Reihenmittelhauser 68,0 73,5 57,3
. - - Reihenendhéuser 34,5 35,7 32,0
2.2.3 Unbebaute Wohnimmobilien - Sonstige 303 34.2 400
Unbebaute Wohnimmobilien 2002 A1zahzlt§ioear Fafle 2004 MFH-Grundstucke
— - Reine Wohnnutzung 302,8 189,5 308,0
EFH-Grundstiicke - Gemischte Nutzung 219,3 148,0 139,3
- freistehende (?ebaude 31 24 26 Insgesamt 746,6 557.8 669,8
- Doppelhaushélften 16 26 22
- Reihenmittelhduser 52 40 29 .
- Reihenendhzuser 22 16 15 2.2.5 Zwangsversteigerungen
- Sonstige 3 2 2 01993 @1994 M1995 M1996 M1997 M1998 01999 (12000 [2001 H2002 M2003 M2004
MFH-Grundstlicke 14
- Reine Wohnnutzung 37 24 32
- Gemischte Nutzung 4 2 0 1.3
Insgesamt 165 134 126

0,9

0,8

Verhéltnis Gebot/Verkehrswert

0,7

0,6

Wohnungseigentum Einfamilienhduser Mehrfamilienhduser

Im Jahre 2004 erfolgte in 234 Fallen ein Eigentumswechsel im Rahmen
von Zwangsversteigerungen. Diese Zahl lag zwar um 100 % Uber dem
Vorjahreswert, dennoch ist zu beriicksichtigen, dass Uber die Halfte aller
Zwangsversteigerungen eine Eigentumsanlage betrafen. Die Erlése der
Versteigerungen lagen bei Eigentumswohnungen bei rund 70% der Gut-
achtenwerte, bei Eigenheimen bei rund 85 % der ermittelten Verkehrswer-
te. In vielen Fallen mussten allerdings auch die 70 % bzw. 50 % Schranke
aufgehoben werden. Die Hinwendung von Investoren in den Mietwoh-
nungsbau bestatigt sich auch bei den Zwangsversteigerungen. Mehrfami-
lienhauser erzielten durchschnittlich den Verkehrswert und somit erheblich
mehr als in den Vorjahren.

2.2.6 Langfristige Umsatzentwicklung
Entwicklung der Teilmarkte 1982 - 2004

B Ein-/ i B Mehr ili L}

3.250
3.000
2.750
2.500
2.250
2.000
1.750

Umsatz [ Mio. €]

2002 2003 2004 1.500
EFH-Grundstiicke :zig
- freistehende Gebaude 20 19 13 750
- Doppelhaushélften 6 9 7 500
- Reihenmittelhduser 70 39 52 250
- Reihenendhauser 8 5 4 0
- Sonstige 0 1 0
MFH-Grundstlicke Diese Daten wurden tiber den Parameter Gebaudenutzungsart untersucht.
- Reine Wohnnutzung 57 23 55 Sonstige Abfragen erfolgen Uber die wertrelevante Nutzung, die jedoch
- Gemischte Nutzung 2 3 0 erst seit 1995 erfasst wird. Hierdurch kann es moglicherweise zu geringen
Insgesamt 163 99 131 Abweichungen im Vergleich zu sonstigen veréffentlichen Daten kommen.
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Entwicklung im Teilmarkt Gewerbe 1990 - 2004

HBiiro- und
Verwaltung

O Handel B Hotel, Gast-/

Vergniigungsstitte

W Sonstige

2.250

2.000

1.750

1.500

1.250

1.000

Umsatz [ Mio. €]

750

500

250

1990
1991

Oft werden Immobilienwertentwicklungen zu kurzfristig betrachtet. Es wird
lediglich danach gefragt, welche Umsatz- und Preisentwicklung gegeni-
ber dem Vorjahr stattgefunden hat. Wie den Grafiken zu entnehmen ist, ist
es sinnvoll, Immobilienentwicklungen zumindest mittelfristig zu betrachten.
Hierbei zeigt sich, dass Frankfurt am Main nach wie vor den gleichen Um-
satz erreicht wie Ende der 90er Jahre. Er bleibt allerdings wesentlich hinter
den Jahren 2000 bis 2002 zurtick. Die starken Schwankungen werden ins-
besondere durch den gewerblichen Bereich und hier vor allem durch den
Burosektor hervorgerufen.

3 Bewertungsrelevante Grundstiicksmarktdaten

3.1 Umrechnungskoeffizienten fiir ertragsabhédngige
Grundstiickspreise

Die Auswertung der Kaufvertrage sowie die Ermittlung der Umrechnungs-
koeffizienten erfolgten auf der Grundlage der Definition des § 20 der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO) von 1977
i. d. F. der Bekanntmachung v. 15.09.1977 (BGBI | S. 1763):

(1) Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Ge-
schossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache i. S. d. § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

(2) Die Geschossflache ist nach den Auflenmalien der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in ande-
ren Geschossen einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume
und einschlief3lich ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen.

3.1.1 Wohn-/gemischt genutzte Ertragsobjekte

GFZ| O 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0, . . . - . . . 0,888 | 0,924 | 0,961
1, 11,000 | 1,040 ] 1,082 |1,125| 1,170 [ 1,217 | 1,266 | 1,316 | 1,368 | 1,423
2, [1,479]1,538 (1,598 | 1,662 | 1,727 | 1,795 | 1,866 | 1,939 | 2,015 | 2,094
3, [2,176

3.1.2 Burogrundstiicke

Die vorliegenden Marktdaten zeigen, dass sich fur Burogrundstiicke
(bis GFZ 5,0) in allen Citylagen sowie in den Subzentren eine lineare
Abhangigkeit des Bodenwertes von der baulichen Ausnutzung im Verhaltnis
1:1 durchgesetzt hat.

3.2 Liegenschaftszinssatze

Fir die Liegenschaftszinsermittlung wurden die von den Erwerbern mitge-
teilten Ertragsverhaltnisse zum Verkaufszeitpunkt zugrunde gelegt. Hierbei
wurden extreme Mieth6hen auf das nachhaltig erzielbare Mietniveau an-
gepasst. Bei Buro- und Verwaltungsgebauden wurden aufgrund der gerin-
gen Fallzahlen von der Geschaftsstelle teilweise die nachhaltig erzielbaren
Mieten angesetzt. Es erfolgt eine Kontrolle, ob die Liegenschaftszinssatze
aufgrund der tatsachlichen Mieten und den angesetzten nachhaltig erziel-
baren Mieten voneinander abweichen.

Liegen- Steuung Durchschnittl Durchschnittl.
Falle schafts- Restgutzungs- Wohn-/Nutz-
zins von | bis [J:Efer] flache [m?]
Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe
57 | 47 | 30 | &7 | 40 [ 480
Mehrfamilienhduser mit Gewerbe
50 | 55 | 35 [ 73 | 40 [ 680
Biiro- und Verwaltungsgebaude
18 | 52 | 42 | 63 | 39 [ 9430

Die der Liegenschaftszinsermittiung zugrunde liegenden Daten stammen
aus dem Jahr 2004. Bei Mehrfamilienhdusern mit und ohne Gewerbe
wurde je nach Gebaudeart eine Gesamtnutzungsdauer von 80 bis 100
Jahren in Ansatz gebracht, bei den Buro- und Verwaltungsgebauden liegt
der Kaufvertragsauswertung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
zugrunde.

Auswirkung von Abweichungen in GroRe, Lage, Alter
und tatséchlicher Nettokaltmiete auf den Liegenschaftszinssatz
(bezogen auf Mehrfamilienhduser)

Merkmal Abweichung vom Liegenschafts-
Durchschnittswert zinssatz

Lage besser fallt
(Bodenrichtwert) schlechter steigt
GroRe grofer steigt
(Wohnflachen) kleiner fallt
Alter jtinger falllt
alter steigt
Nettokaltmiete ‘hoh_er st_qgt
niedriger fallt

Nachhaltigkeit der Mieten bei Biirogebauden

Blrogebaude werden in Frankfurt aufgrund der derzeitigen Marktlage
nur noch in reduziertem Umfang gehandelt. Die wenigen Vertragsab-
schliisse zeigen ein Zurlckgehen der Liegenschaftszinssatze. Unseres
Erachtens bedeutet dies nicht, dass die Burowerte anziehen, sondern
dass vielmehr die Hohe der bei der Auswertung angesetzten nachhaltig
erzielbaren Miete in Frage zu stellen ist. In Frankfurt werden die erzielten
Mieten zugrunde gelegt, bei Leerstand werden durchschnittliche Mieten
berucksichtigt. Wirde man bei alteren Mietvertragen den oft bestehenden
Over-rent beriicksichtigen, so wiirden die Liegenschaftszinssatze noch
starker zuriickgehen. Je nach Markteinschatzung werden die nachhaltig
erzielbaren Mieten derzeit in Frankfurt sehr unterschiedlich eingeschatzt.
Sinken die Mieten weiter, stagnieren sie fir mehrere Jahre auf dem derzei-
tigen Niveau oder ist mit einem kurzfristigen Anstieg der Mieten zu rech-
nen? Diese Schwierigkeit der Marktbeurteilung sowie die Zunahme der
Leersténde sind als erhohtes Risiko bei der Wahl des Liegenschaftszinses
zu berUcksichtigen.

3.3 Gebaudefaktoren

3.3.1 Mehrfamilienhauser
€/m? Wohnflache einschliel3lich Bodenanteil

Std.-
Falle Minimum Maximum Mittelwert fehler
%
Baujahr vor 1946
43 [ 825 | 2148 | 1473 | 41
Baujahr nach 1945
8 | 761 [ 2250 | 1453 | 109
3.3.2 Reihenmittelhduser
€/m? Wohnflache einschliel3lich Bodenanteil
Std.-
Falle Minimum Maximum Mittelwert fehler
+ %
Baujahr vor 1925
0 | 0 [ 0 | 0 [ o
Baujahr 1925 - 1945
16 [ 1313 | 2639 | 1976 | 49
Baujahr 1946 - 1969
30 ] 986 [ 2768 [ 1904 [ 6,1
Baujahr 1970 - 1999
12 [ 1656 | 2907 | 2214 | 51
Baujahr nach 1999
72 | 17 | 2677 [ 2160 | 13
3.4 Ertragsfaktoren (n-facher Jahresrohertrag)
Gebauderestnutzungsdauer Gber 35 Jahre
Std.-
Falle Minimum Maximum Mittelwert fehler
+ %
Mehrfamilienhauser (Wohnen)
50 | 10,9 [ 21,0 | 16,0 [ 25
Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt)
42 | 9,1 [ 20,8 | 14,2 [ 21
Biro- und Verwaltungsgebaude
10| 133 | 178 | 155 | 32

Grundstticksmarkt Frankfurt am Main 2004/2005



3.5 Marktanpassungsfaktoren

Bei der Bewertung bebauter Grundstlicke des Sachwertmarktes ermdg-
licht der Marktanpassungsfaktor einen Ruckschluss auf den marktiblichen
Handelswert. Im Rahmen der Flihrung der Kaufpreissammlung ergibt sich
dieser Faktor aus der Division des Kaufpreises durch den bei der Auswer-
tung ermittelten Sachwert (inkl. Boden). Der Gebaudesachwert wird auf
der Grundlage der NHK 2000 unter Zugrundelegung eines Regionalfaktors
von 1,10 ermittelt.

3.5.1 Reihenmittelhauser
Mittlere Lage, GrundstiicksgréRe 100 - 300 m?,
Gesamtlebensdauer 80 Jahre, 80 - 160 m? Wohnflache

1,40
1,35
1,30
1,25

1,20
1,15
1,10
1,05

1,00

0,95

Marktanpassungsfaktor

0,90

0,85

0,80

150 175 200 225 250 275 300 325 350 375 400
Ermittelter Sachwert [Tausend €]

3.5.2 Reihenendhauser und Doppelhaushalften
Mittlere Lage, GrundstiicksgréRe 250 - 500 m?,
Gesamtlebensdauer 80 Jahre, 80 - 180 m? Wohnflache

1,20
1,15
1,10

]

% 1,05

‘@

g‘) 1,00

3

2 095

P

% 0,90

k4

5 085

=

0,80
0,75
0,70
275 300 325 350 375 400 425 450 475 500

Ermittelter Sachwert [Tausend €]

Nettoanfangsrenditen 2002 - 2004

02002 @2003 m2004
6,5
6,0
55 —
50 — =
-~ 457 ;|
© 4,0 — b
o 3’5 ] >
= 30 — £
— 2,5 — S
2,0 — 2
1,5 — z
1,0 —
0,5 —
0,0 -
Biiro Handel Mehrfamilienhduser Mehrfamilienhduser
ohne Gewerbe mit Gewerbe
Anzahl der jeweils eingeflossenen Nettoanfangsrenditen
" Mehrfamilienhduser
Biro Handel ohne Gewerbe mit Gewerbe
2002 35 10 86 51
2003 22 . 79 24
2004 18 3 58 51

3.7 Gewerbemieten

Im Rahmen der Kaufvertragsauswertungen werden von den Erwerbern die
tatsachlichen Mietertrage erfragt. In der nachfolgenden Grafik sind sowohl
kirzlich angepasste Mieten wie auch Neuvermietungen enthalten.

3.7.1 Biiro
50,00
45,00
40,00
™ 35,00
o
£ 300 —
w ® 27,3
— 2500 ——
2
© 20,00 ® 20,0
= 1500 ° t4:80—
® 12,9 ® 12,7 11,8
10,00 > © 9,607
5,00
0,00
- T £ ° c o @ o 2
zgt 58 & 25 48 £E5 255
S5c Qo =0 22 o ®» E wso nwE o
O s oo =5 @ £T ® €35
o E (S N S & S g
£ G G
Lage

Standardabweichung

Anzahl der eingeflossenen Mieten

© Durchschnittsmiete

City-Bankenviertel 21 Subzentren 42
City-Westend 53 Sonstige stadtnahe Lagen 26
City-Innenstadt 61 Sonstige stadtferne Lagen 24
City-Rand 27

3.6 Nettoanfangsrenditen

Die Nettoanfangsrendite stellt die Verzinsung des Kaufpreises im ersten
Jahr dar und berechnet sich wie folgt:

Jahresreinertrag

NAR =100 Bereinigter Kaufpreis

Grunderwerbskosten und Abschreibung sind hierin nicht berlicksichtigt.

Internet: www.gutachterausschuss.frankfurt.de

Bodenrichtwertauskiinfte

Telefon: 0 - 90 01 - 10 08 32
(2,- Euro/Minute, mo - fr 9:00 - 12:00 Uhr)

Impressum
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Redaktion
Redaktionsschluss

62.52 - Geschaftsstelle Grundlagen
01.03.2005

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Anschrift Braubachstrale 15, 60311 Frankfurt am Main
Telefon: +49 (0)69 21 23 67 81 - Telefax: +49 (0)69 21 23 07 82
E-Mail: gutachterausschuss.ffm@stadt-frankfurt.de - Internet: http://www.gutachterausschuss.frankfurt.de
© 2005 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte und sonstige Wertermittiungen fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main
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