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Vorwort
Umnutzung von Biiroflachen zu Wohnraum in Frankfurt am Main
Liebe Leserinnen und Leser,

anlasslich einer Fachtagung zu o. g. Thema hat neben den stadtebaulichen und baurechtlichen Rahmenbedingungen
auch die dkonomische Betrachtungsweise eine zentrale Rolle gespielt. Der Gutachterausschuss hat hierbei einen we-
sentlichen Beitrag zur Beantwortung der viel diskutierten Fragestellung ,Lohnt sich die Umwandlung von Blroobjekten?“
geleistet. Unter anderem sind die aktuellen Kaufpreise und Mieten von Eigentumswohnungen und Blrogebduden und
ihre rdumliche Verteilung innerhalb des Stadtgebietes dargestellt worden. Lebhaftes Interesse hat die Darstellung der
Verlagerung von Biros bzw. ihre Zentralisierung auf bestimmte Stadtregionen gefunden. Anhand der Transaktions- und
Umsatzzahlen der letzten drei Jahre auf dem Wohnungs- und Biroimmobilienmarkt ist die sprunghaft gestiegene Nach-
frage der Investoren nach hochwertigen Objekten in beiden Marktsegmenten deutlich geworden. Hohe Aufmerksamkeit
haben die vorgelegten Vergleichszahlen der Nettoanfangsrenditen im Wohnungs- und Biroimmobilienmarkt bzw. ihre
lagemalige Verteilung im Stadtgebiet gefunden. Modellrechnungen zur Wirtschaftlichkeit von Umwandlungen rundeten
den Beitrag des Gutachterausschusses
ab. Der Gutachterausschuss wertet die
zahlreichen im Nachgang zur Veranstal-
tung eingegangenen Anfragen als Indiz fur
die Wertschatzung seiner Arbeit.

Dipl.-Ing. Torsten Bastian
Vorsitzender des Gutachterausschusses

1 Preisentwicklung
1.1 Unbebaute Grundstiicke
1.1.1 Bauland

Die Preise fir Bauland zeigen sich 2006 stabil bis leicht steigend. Die 2005 bereits verlangsamte Abwartsentwicklung
am Buromarkt ist 2006 zum Stillstand gekommen, in Spitzenlagen sind die Preise flir Birogrundstiicke sogar um rd.
5 % gestiegen, allerdings ist die Nachfrage weiterhin gering. Der Einzelhandel weist ein unverandertes Preisniveau
auf, einzelne 1b-Lagen haben sich

Buro, Handel, Gewerbe und Industrie jedoch erholt, so dass auch hier eine

. i . ] Bodenpreissteigerung von rd. 5 % fest-

Buro 350,- (GFZ21,0) b_ls 11.500,- (GFZ 5,0) zustellen ist. Gewerbliche Flachen sind

Handel 1.600,- (GFZ 2,5) bis 18.000,- (GFZ 6,0) sehr preisstabil, noch immer werden

Gewerbe 220,- bis 450,- fur klassische Gewerbegrundstiicke
Industrie 180,- 220 € pro m? bezahlt.

Mehrfamilienhausgrundstiicke

In sehr guten und gehobenen in-

Sehr gute Wohnlage 950,- bei GFZ 1,0 nenstadtnahen Lagen verstarkt sich
Gehobene Wohnlage 650,- bei GFZ 1,0 der Bodenpreisanstieg. Nach einer
Mittlere Wohnlage 580,- bei GFZ 1,0 Wertsteigerung von rd. 15 % in den
MéaRige/Sehr maRige Wohnlage 420,- bei GFZ 1,0 Jahren 2004 und 2005 stiegen die
Preise 2006 um weitere rd. 30 %, was

Einfamilienhausgrundstiicke vor allem aus der Nachfrage nach

hochwertigen, innenstadtnahen Eigen-

Sehr gute Wohnlage 560,- t . .
umswohnungen resultiert. In mittleren
Gehobene Wohnlage 500.- Wohnlagen war eine Preissteigerung

Mittlere Wohnlage 440,- von rd. 10 % zu beobachten.
MaRige/Sehr maRige Wohnlage 380,-

— Die Grundstuckspreise fur Eigenheim-
Historisch gewachsene Ortskerne grundstiicke blieben 2006 wie bereits
Sachwertmarkt 420.- in den Vorjahren stgbil. Lediglich in
Ertragswertmarkt 520 bei GFZ 1,0 sehr guten Eigenheimlagen wurden

5 % mehr bezahlt.
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1.1.1.1 Lageklassifizierung

In Frankfurt am Main gibt es flunf Lageklassen, die sich je
nach Nutzungsart unterscheiden:

Biiro: 1 = City - Bankenviertel / City - Westend
2 = City - Innenstadt
3 = City - Rand
4 = Subzentren
5 = Sonstige Lagen
Einzelhandel: 1 =_City-1a
2=City-1b
3=City-1c
4 = Geschosswohnungsbaugebiete
(Stadtteilzentren)
5 = sonstige Nahversorgungsgebiete
Wohnen: 1 = sehr gute Lage

2 = gehobene Lage

3 = mittlere Lage

4 = maRige Lage

5 = sehr maRige Lage

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

Die Bodenpreisindices werden jeweils aus dem Mittelwert
der Bodenrichtwerte bzw. im Bereich Handel aus dem Mit-
telwert von ausgesuchten Bodenrichtwertzonen gebildet.
Im Bereich Biro ergaben sich 1996 durch Umklassifizie-
rung von Bodenrichtwertzonen Stichprobenveranderun-
gen. Die Bodenpreisindices fir Blrogrundstiicke werden
daher nicht mehr aufgefiihrt. Statt dessen wird die Boden-
preisentwicklung fur Blrogrundstiicke seitdem als Boden-
eckwertentwicklung dargestellt.

Wohnbau- V\;?ér;r;]k;anu- Handel in | Gewerbe
flachen (ertrags- Wohn-und | o. Einzel-
(sachwert- 9 Misch- |handels- u.
. wertorien- . ..
orientiert) tiert) gebieten | Burolagen
1996 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
2006 99,0 84,3 85,7 99,6

Index

—+—Wohnbauflachen (sachwertorientiert)
—+—Biiro City-Spitzenlage
Handel in Wohn- und Mischgebieten

998
000
2002
2004
2006

Wohnbauflachen (ertragswertorientiert)
== Biiro mittlere und einfache Lagen
Gewerbe o. Einzelhandels- u. Birolagen

Entwicklung Bodeneckwertniveau Biirogrundstiicke

City- City- Sub- Sonstige
Westend Rand zentren Lagen
GFzZ5,0 | GFZ3,0 | GFZ2,0 | GFZ1,0
1996 100,0 100,0 100,0 100,0
1997 87,0 90,0 90,4 85,1
1998 87,0 80,0 90,4 85,1
1999 87,0 80,0 90,4 85,1
2000 87,0 80,0 90,4 85,1
2001 87,0 90,0 90,4 90,0
2002 93,5 93,9 93,1 97,8
2003 93,5 93,9 93,1 88,1
2004 80,8 78,2 83,8 78,3
2005 72,3 66,5 79,1 68,5
2006 68,0 66,5 74,5 68,5
2007 72,3 66,5 74,5 68,5

1.1.2 Nichtbauland

Das Preisniveau flr landwirtschaftlich genutzte Flachen
war 2006 stabil bis leicht fallend. Bei den Freizeitgarten
war die Entwicklung Uberwiegend stabil, lediglich im Su-
den waren Preissteigerungen von rd. 13 % festzustellen.

Bodeneckwertniveau €/m?
Ackerland, alle Lagen 6,-
Forstwirtschaftliche Flache (Wald) 5,-
Dauerklein- und Freizeitgarten

Mitte/Nordwest 21,-

Osten von Frankfurt 22,-
Norden von Frankfurt 20,-
Westen von Frankfurt 17.-
Siuden von Frankfurt 40,-

1.2 Bebaute Grundstiicke

Mit einem Bevolkerungswachstum von tber 10.000 Perso-
nen 2006 (rd. 1,5 % der Gesamtbevolkerung) zahlt Frank-
furt zu den wenigen Wachstumsregionen in Deutschland.
Daher werden neben den Eigentumswohnungen auch Ei-
genheime stark nachgefragt. Dies zeigt sich neben den
hohen Umsatzzahlen auch in dem stabilen Preisgeflige.

Den Frankfurter Wohnimmobilienmarkt haben auch aus-
landische Investoren entdeckt. In Niederursel wurden von
einem Investor Wohnimmobilien fiir Gber 90 Mio. € erwor-
ben, zwei Verkaufe in Sachsenhausen erzielten insgesamt
einen Preis von rund 50 Mio. €. Frankfurt ist mit diesen
wenigen Groltransaktionen allerdings noch nicht von der
sogenannten ,Heuschreckenplage” betroffen.

1.2.1 Reihenmittelhauser

Reihenmittelhduser - Lage 1
Grundstucksflache 100 - 300 m?

Fur Reihenmittelhduser mit einer Grundstticksflache von
100 bis 300 m? wurden 2006 in sehr guter Lage zwischen
255.500 € und 335.000 € bezahlt. Der mittlere Kaufpreis
fur diese Objekte lag bei rd. 300.000 €. Aufgrund der ge-
ringen Transaktionszahlen ist eine Aufgliederung auf die
verschiedenen Baualtersklassen in dieser Lage nicht
moglich.
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Reihenmittelhduser - Lagen 2 - 5

Grundstiicksflache 100 - 300 m?

. Minimum Maximum Mittlere'r
Jahr | Falle Kaufpreis
€ € €
Alle Baujahre
2005 | 277 144.440 370.090 266.070
2006 | 228 90.000 429.000 259.980
Baujahr vor 1950
2005 | 43 115.000 268.000 167.470
2006 | 28 129.000 292.500 196.220
Baujahr 1950 - 1974
2005 | 41 108.000 308.500 201.830
2006 | 40 90.000 312.500 212.190
Baujahr 1975 - 2004
2005 | 26 200.000 350.000 272.880
2006 12 237.000 310.000 273.170
Neubauten
2005 | 154 221.350 370.090 301.390
2006 | 128 189.362 414.080 291.890

Mittlere Kaufpreise fiir Reihenmittelhdauser
Lagen 2 - 5, GrundstlicksgrofRe 100 - 300 m?
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1.2.2 Reihenendhauser

301.390

Neubauten

Reihenendhauser - Lagen 2 - 5

Grundstiicksflache 150 - 400 m?

Mittlere Kaufpreise fiir Reihenendhauser
Lagen 2 - 5, GrundstlicksgrofRe 150 - 400 m?
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1.2.3 Ortsteilbezogene Preise fir
Neubaueigenheime
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Die Transaktionszahlen verteilen sich wie folgt:

Ostend 62 Bonames 15
Bornheim 42 Preungesheim 14
Kalbach 36 Eschersheim 11

Das typische Neubaueigenheim der letzten Jahre, das
zwei- bis zweieinhalbstdckige Reihenmittelhaus, ist der-
zeit nur begrenzt nachgefragt. Zunehmend mussen Inves-
toren auf die Nachfragewtiinsche kleinerer Kaufergruppen
reagieren. Es werden sowohl vierstockige Reihenhauser
auf Grundstiicken unter 100 m? erbaut, andererseits auch
komfortable, groziigige Doppelhauser.

sane | Fate | Minimum | Maximum | SESE | 1.2.4 Entwicklung des Neubau-
€ € € eigenheimmarktes
Alle Baujahre Grund- durchschn.
2005 | 101 191.310 399.000 298.860 Umsatz stlicks- Grund-
2006 79 145.000 432.000 297.480 Jahr in Mio € flache in Anzahl stiicks-
Baujahr vor 1950 m? grélRe (m?)
2005 10 148.090 300.000 213.260 1996 18,7 12.178 63 193
2006 3 180.000 242.000 210.670 1997 37,3 25.005 124 202
Baujahr 1950 - 1974 1998 46,2 29.621 150 197
2005 15 155.000 375.000 253.340 1999 67,8 42.844 216 198
2006 10 170.000 275.000 218.900 2000 58,1 37.783 180 210
Baujahr 1975 - 2004 2001 93,5 61.446 301 204
2005 13 235.000 370.000 308.400 2002 69,4 48.467 222 218
2006 10 255.000 360.000 303.950 2003 67,1 46.753 216 216
Neubauten 2004 52,7 35.848 177 203
2005 | 66 219.900 399.000 309.680 2005 1 946 | 65975 | ..310 .. 213 .
2006 | 42 251.900 445.200 337.220 2006 67,7 47.702 220 218
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Entwicklung des Neubaueigenheimmarktes
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1.2.5 Freistehende Einfamilienhauser

Fir freistehende Einfamilienhduser in sehr guten La-
gen wurden 2006 je nach Baujahr Kaufpreise von rd.
375.000 € bis rd. 1,1 Mio. € erzielt.

In mittleren und einfachen Lagen schwankten die Preise
zwischen rd. 120.000 € und rd. 680.000 €.

1.2.6 Mietwohnobjekte

Im Marktsegment ,Mietwohnobjekte” wurden im Jahr 2006
insgesamt 326 Veraufllerungen mit einem Umsatzvolumen
von rd. 480 Mio. € getatigt. Damit stieg das Umsatzvolu-
men im Vergleich zum Vorjahr bei nahezu gleichbleiben-
der VerauRerungszahl (2005: 328 Transaktionen) um rd.
6 %.

Objekte aus der Griinderzeit (Baujahr vor 1925) wechselten
im Mittel fir rd. 1,1 Mio. € den Eigentimer, Nachkriegsbau-
ten (Baujahr 1950 bis 1974) erzielten einen durchschnittli-
chen Kaufpreis von rd. 2,1 Mio. €. Im Bereich Neubauten
wurden 2006 lediglich zwei Objekte veraulert.

1.3 Wohnungs- und Sondereigentum
1.3.1 Eigentumswohnungen

Bei den Eigentumswohnungen haben die Transaktionen
2006 gegeniiber dem Vorjahr um rd. 21 % abgenommen.
Der Rickgang war Uberwiegend in der Baujahresklasse
1950 - 1974 zu verzeichnen. Die Tatsache, dass sich der
Umsatz lediglich um rd. 10 % reduziert hat, I&sst sich zum
einen durch die in allen Baujahresklassen gezahlten ho-
heren Preise erkldren, zum anderen dadurch, dass der
Verkauf niedrigpreisiger Wohnungen ab-, der Verkauf
hochpreisiger Wohnungen hingegen zugenommen hat.

GrolRwohnungen erzielen bei stabilen bis wachsenden
Verkaufszahlen weiterhin die héchsten Preise. Wahrend
die Transaktionen bei Wohnungen Uber 130 m? nahe-
zu gleich blieben, haben sie fir WohnungsgréRen von
111 - 130 m* 2006 um 29 % zugenommen.

Die Zahl der kurzlich umgewandelten Eigentumswohnun-
gen bewegt sich auf Vorjahresniveau. Dennoch liegt diese
Zahl auch 2006 erheblich tber der der Verkaufszahlen.
Die Strategie der ,Umwandler” scheint weiterhin zu sein,
auch langere Vermarktungszeiten zu akzeptieren und pri-

Gegeniiberstellung verauBerte Wohnungen insge-
samt und von Abgeschlossenheitsbescheinigungen
betroffene Wohneinheiten

7 —
|

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

Anzahl

OVon Abgeschlossenheitsbescheinigungen betroffene Wohneinheiten*
O Erstverkaufe aus Umwandlungen

W Erstverkdufe aus Neubauten

O Wiederverkaufe

*Quelle: Bauaufsicht Frankfurt a.M.

mar zu versuchen, die umgewandelten Wohnungen ent-
weder an den Mieter zu veraufiern oder zu warten, bis sie
mietfrei wird.

Aufgrund des Leerstandes im Bulrosektor werden auch
vereinzelt Blrogebdude oder mit Buros belegte Stock-
werke in (Eigentums-)Wohnungen umgewandelt. Diese
Verfahrensweise kann fiir das einzelne Objekt wirtschaft-
lich sein, wird aber das Leerstandsproblem im Blrobereich
nicht entscheidend beeinflussen.

Haufigkeitsverteilung der gezahlten Preise pro m?
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1.3.1.1 VerauBerung von Neubaueigentums-

wohnungen

Umsatz Wohnfla- €/m? )
Jahr . . che Anzahl Wohnfla-

in Mio € o

inm che

1997 1171 43.932 595 2.680
1998 180,1 67.534 875 2.670
1999 185,1 69.174 868 2.660
2000 146,3 53.074 621 2.740
2001 221,0 78.400 936 2.810
2002 213,7 75.768 938 2.790
2003 180,5 64.877 725 2.760
2004 152,9 57.358 620 2.620
2005 | 2219 | 83498 | 902 | 2630
2006 155,1 58.244 604 2.630
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Entwicklung von Neubaueigentumswohnungen
Preise pro m? Wohnflache und umgesetzte Wohnflache
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1.3.1.2 Kaufpreise fiir Erstverkaufe von Neu-
baueigentumswohnungen nach Woh-

nungsgrofe
. . Mittlerer
Jahr | Falle M'g}';;‘m Ma€x/|22um Kaufpreis
€/m?
Wohnungsgrofe bis 30 m?2
2005 0 - - -
2006 0 - - -
Wohnungsgrée 31 - 50 m?
2005 7 2.210 3.890 3.080
2006 3 2.340 2.610 2.500
WohnungsgréRe 51 - 70 m?
2005 | 84 1.840 3.530 2.600
2006 | 90 1.860 3.460 2.620
WohnungsgréRe 71 - 90 m?
2005 | 199 1.870 3.400 2.570
2006 | 155 1.840 3.670 2.640
Wohnungsgrofie 91 - 110 m?
2005 | 123 1.830 3.280 2.470
2006 | 123 1.850 3.510 2.530
Wohnungsgrofie 111 - 130 m?
2005 | 38 2.020 3.980 3.030
2006 | 49 2.100 4.630 2.890
Wohnungsgrofie Uber 130 m?
2005 | 25 2.600 4.290 3.400
2006 | 24 3.090 4.130 3.540

Mittlere Preise fiir Erstverkaufe von
Neubaueigentumswohnungen nach WohnungsgroRe
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1.3.1.3 Mittlere Preise nach Mietstatus

. . 2004 2005 2006

Baujahr/Mietstatus Anz.| €/m? | Anz. | €/m? : Anz. | €/m?
Baujahr vor 1950 361(2.120| 442 |2.160: 399 |2.460
- hiervon vermietet | 98 (1.770| 111 [1.810: 57 |2.080
- hiervon unvermietet| 251(2.310| 314 (2.330: 313 [2.590
- Mietstatus unbek. 9 (1.520| 14 |1.170: 20 [1.910
Baujahr 1950 - 1974 {990|1.440(1.453|1.420:1.108|1.530
- hiervon vermietet (404 (1.410| 763 [1.370: 304 |1.520
- hiervon unvermietet| 514 [1.540| 648 [1.520: 699 |1.590
- Mietstatus unbek. | 81| 990 | 71 | 880 : 95 [1.110
Baujahr 1975 - 2004 (285|2.280| 389 (2.180: 407 (2.230
- hiervon vermietet 29 (2.120( 45 1.870§ 59 (2.150
- hiervon unvermietet| 250 {2.320| 333 [2.230: 304 |2.320
- Mietstatus unbek. 7 [(1.630| 10 |1.570: 35 |[1.710
Neubauten 286|2.590| 486 |2.620: 473 (2.690
- hiervon vermietet 24 (2.720| 2 . 0 -
- hiervon unvermietet| 266 (2.570| 484 (2.620: 468 |2.690
- Mietstatus unbek. 0 - 0 -0 -

Vermietete Wohnungen wurden 2006 bis zu 25 % preis-
glnstiger verkauft wie unvermietete. Das hangt damit
zusammen, dass dem Erwerber bei leerstehenden Woh-
nungen im Gegensatz zu vermieteten Objekten alle Mog-
lichkeiten - Eigennutzung, grundlegende Sanierung oder
Abschluss eines marktgerechten Mietvertrages - offenste-
hen. Eine Aunahme hiervon bilden Neubaueigentumswoh-
nungen, die oft als reine Kapitalanlagen mit einer entspre-
chend hohen Mietpreisgarantie erworben werden.

1.3.1.4 Umwandlungen

Eigen- Relative VerauRerungen in v. H. je Jahr

tumsart

1997|1998]1999|2000|2001]2002|2003|2004|2005: 2006

Erstver-
kaufe aus
Umwand-

lungen

28 | 26 | 30 [ 34 | 32 | 38 | 37 | 33 36;39

Erstver-
kaufe aus
Neubau-
ten

30 | 31| 30 | 28 | 32 | 28 | 26 | 24 25%32

Wieder-

- 42 | 43 | 40 | 38 | 36 | 34 | 37 | 43| 39 : 29
verkaufe :

100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 : 100

Anzahl Ei-
gentums-
woh-
nungen
insges.

1.978(2.718|2.713|2.391|2.818|2.779|2.639|2.474 3.554§2.661

Vor allem in innenstadtnahen Lagen werden altere Miet-
wohnhauser umgewandelt. Primar sind dies Hauser mit
einem Baujahr um 1900 oder Ende der 50er Jahre. Die
Umwandlungsobjekte bestehen durchschnittlich aus 11
Wohneinheiten und haben eine Wohnflache von 850 m2.
Die mittleren Ankaufspreise der Mietobjekte liegen bei
rd. 1.500 €/m?, die mittleren Verkaufspreise bei rd. 2.500
€/m?. Die durchschnittlichen Investitionskosten betragen
350 €/m?. Das Verkaufsverhalten ist sehr unterschied-
lich. Zum einen werden Objekte ohne Investitionskosten
unter gleichbleibenden mietvertraglichen Regelungen
verkauft, zum anderen versuchen die Umwandler die Ob-
jekte zu entmieten, grundlegend zu modernisieren (bis zu
1.200 €/m? Sanierungskosten) und leerstehend auf den
Markt zu bringen.
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1.3.1.5 Mittlere Preise fur Eigentumswohnungen nach Ortsteilen

Anteil der VerauBerungen von

Baujahr Neubaueigentumswohnungen in
Jahr vor 1950 1950 - 1974 | 1975 - 2004 Neubauten einzelnen Ortsteilen
Anz. | €/m> | Anz. | €/m> | Anz. | €/m? | Anz. | €/m? somheim Sonstige A
Alt-/Innenstadt, Bahnhofs-/Gutleut-/Gallusviertel 12% o
1,9, 15 u.| 2005 6 1930 | 99 | 1460 | 17 | 2.350 | 124 | 2.230
16 2006 | 10 | 1.680| 35 | 1.540| 16 | 2.520| 114 | 2.280
WeSte n d Ng;?::: / Sachsen- Bocken- Seckbach/
10,11u. | 2005 | 36 | 2.940 | 93 | 1.850 | 27 | 2.360 | 11 | 4.010| ™ "™m"  hem e
17-19 | 2006 .
51 3.680] 117 02'180 48 | 2.220 0 Bei der Untersuchung der mittleren
Nordend, Ostend Preise nach Ortsteilen wurden be-
12-14u. | 2005 | 155 | 2.470| 219 | 1.740| 30 | 2.830| 48 | 2.950 | sondere Wohnungsformen  wie
20-25 ] 2006 | 170 | 2.520 | 139 | 1.820| 32 | 2.690 | 77 | 2.920 | Dachgeschoss, Maisonette etc.
Riederwald, Fechenheim nicht berticksichtigt.
26 u. 51 2005 | 13 | 1.330| 76 | 1.260| 10 | 940 2 Wohnen am Fluss ist weiterhin ein
’ 2006 | 1 49 | 1250 1 0 , Garant fiir hohe Verkaufspreise. Die
Bornheim teuersten Neubauwohnungen fin-
den sich mit rd. 3.230 €/m? in Sach-
2
27-29 0051 48 | 2.290| 72 | 1.480 7 2430 8 2460 senhausen und am Westhafen.
2006 | 22 | 2.430| 43 | 1420| O - 51 | 3.040 | In Bornheim lagen die Preise fiir
Sachsenhausen, Westhafen neue Eigentumswohnungen bei rd.
30-33u. | 2005 | 50 | 2.380| 114 | 1.390 | 74 | 2.630| 120 | 3.310 ?-040 €f{”§- Die ??iS;en hTfaf_ltsaZ-
70 ionen finden sich jedoch mit rd.
2006 | 37 | 2.460| 94 1..570 101 | 2.820| 50 | 3.230 28 % im Bereich der Alt- und Innen-
Bockenheim stadt.
a4 2005 | 31 | 2130| 32 | 1.690| 16 | 2.210| 61 | 2.840 -
2006 | 25 | 2190 5 15 | 22001 30 | 2.880 Obwohl einige gro3e Wohnanlagen
N' r 4 Sch — hei - - Preisriickgdnge zu verzeichnen
\ederrad, schwanneim haben, sehen einige Investoren
37U 53 2005 1.300| 76 | 1.300| 17 | 1.950| 3 | 2.290 | gute Vermarktungschancen fiir ein
’ 2006 7 1200 95 | 1.340| 12 | 1.620 0 - oder mehrere Wohnhochhauser im
Oberrad Hochpreissegment.
2006 0 - 17 | 1.210 1 0 - ebenfalls hohe Preise erzielt
Seckbach, Bergen-Enkheim werden, wurden 2006 keine Neu-
bauwohnungen verkauft. Altbau-
2005
39 u. 68 6 1690 28 | 16001 28 | 2200 17 | 2.520 wohnungen sind dort jedoch sehr
2006 | © - 12 | 1.710| 19 | 2.230| 24 | 2.530 | begehrt und erzielen mit rd. 3.680
Rodelheim, Hausen. Praunheim, Heddernheim, Niederursel €/m? sogar hdhere Preise als Neu-
40-43u. | 2005 | 10 | 1.840| 176 | 1.350 | 24 | 1.950| 42 | 2.350 | bauten in den anderen Ortsteilen.
48 2006 1 130 | 12801 24 | 2080 0 ) Die Preise fur Altbauwohnungen in
- - - - —— —— Nordend/Ostend und in Sachsen-
Ginnheim, Eschersheim, Eckenheim, Preungesheim hausen (inkl. Westhafen) liegen bei
44-47 2005 | 24 | 1.700| 137 | 1.500 | 50 | 1.880 9 1.910 | rd. 2.520 €/m? bzw. rd. 2.460 €/m>2.
2006 | 20 | 1.660| 93 | 1.620| 30 | 2.030| 41 | 2.340 Preise fiir Neubaueigent
Bonames, Frankf. Berg, Berkers-/Harheim, Nieder-Erlen-/-Eschbach, Kalbach reise tur Neubauelgentums-
wohnungen in einzelnen
49,50 u. | 2005 1 . 27 | 1.310| 42 | 2.090| 14 | 2.340 Ortsteilen
64-67 | 2006 | o0 - 28 | 1.330| 19 | 1.570| 29 | 2430 |
Griesheim, Nied 3000
2005 | 20 | 1.010| 207 | 1.220| 11 | 2.010 7 2480 | 200
54 u. 56 £ o
2006 0 - 88 | 1.240 4 1.870 1 100
Hochst, Sindlingen, Zeilsheim, Unterliederbach, Sossenheim 500
57 u.60- | 2005 | 22 | 1.340| 81 | 1.310| 36 | 1.740 4 2.110 ’ i § o i
63 | 2006 | 10 | 1.350| 111 | 1.300| 24 | 1.360| 0 - |
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1.3.2 Teileigentum

Fur Tiefgaragenplatze (Einfachparker) wurden 2006 im Mittel
rd. 13.800 € bezahlt, wobei in der Innenstadt (Bezirke 1-33) im
Mittel rd. 14.900 € gezahlt wurden, im sonstigen Stadtgebiet rd.
11.800 €. Garagen wurden im Mittel fur rd. 8.800 € gehandelt,
im Innenstadtgebiet flur rd. 11.700 €, im sonstigen Stadtgebiet
fur rd. 6.900 €.

2 Umsatze
2.1 Gesamtumsatz

Vertrags-/Eigentumsart Anzahl der Félle

2004 | 2005 | 2006
Unbebaute Grundstiicke 322 320 361
Erbbaurechtsbegriindungen 16 35 69
Erbbaurechte an unbeb. Grdst. 3 1 3
Bebaute Grundstlicke 985| 1.250| 1.166
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 54 101 113
Wohnungseigentum 2.481| 3.554| 2.792
Wohnungseigentumserbbaurechte 87 135 116
Teileigentum 717 731 543
Teileigentumserbbaurechte 20 23 24
Ungewodhnlicher Geschaftsverkehr 782 688 541
Insgesamt 5.467| 6.838| 5.728

Vertrags-/Eigentumsart Umsatz in Mio €

2004 | 2005 | 2006
Unbebaute Grundstiicke 269,8| 271,9| 280,3
Erbbaurechtsbegriindungen 0,0 0,0 0,0
Erbbaurechte an unbeb. Grundst. 3,6 0,7 0,9
Bebaute Grundstlicke 1.437,712.314,3|4.141,5
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 28,6 74,3 82,3
Wohnungseigentum 404,7| 585,2| 526,1
Wohnungseigentumserbbaurechte 12,8 22,7 21,5
Teileigentum 22,9 21,8 19,0
Teileigentumserbbaurechte 0,7 0,2 56,0
Ungewdhnlicher Geschaftsverkehr| 289,1| 301,7| 683,2
Insgesamt 2.470,0(3.592,9|5.810,7

" - >
Vertrags-/Eigentumsart Flache in 1000 m

Transaktionen 2004 - 2006

2005

2006

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000

B Unbebaute Grundstiicke
B Wohnungseigentum

O Sonstige

2.2 Teilmarkte

@ Bebaute Grundstiicke

ETeileigentum

B Ungewdhnlicher Geschéftsverkehr

2.2.1 Unbebaute Gewerbeimmobilien

Unbebaute Anzahl der Falle
Gewerbeimmobilien 2004 2005 | 2006
Handel 7 10
Blro und Verwaltung 12 7
Gewerbegrundstiicke 14 11 19
Industriegrundstticke 0 3 0
Hotels, Gast- und

Vergnigungsstatten 3 2 0
Hofstellen 0 0 -
Insgesamt 35 35 36
Unbebaute Umsatz in Mio. €
Gewerbeimmobilien 2004 | 2005 | 2006
Handel 20,9 33,1 43,8
Blro und Verwaltung 121,3 92,7 61,9
Gewerbegrundstiicke 17,9 14,7 54,1
Industriegrundstticke 0,0 3,7 0,0
Hotels, Gast- und

Vergnligungsstatten 4,3 4,7 0,0
Hofstellen 0,0 0,0 -
Insgesamt 164,4| 148,9| 159,8

Geldumsatz 2004 - 2006

2004

2004 | 2005 | 2006
Unbebaute Grundstilicke 960 881 767
Erbbaurechtsbegriindungen 10 36 69 2005
Erbbaurechte an unbeb. Grundst. 10 2 10
Bebaute Grundstticke 734 1111 1.105 2006
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 27 99 55
Wohnungseigentum 180 285| 8.666 DH;;‘; 500 ‘°°_'°Bmo » Vesa‘l)t'uon ; 200.0
Wohnungseigentumserbbaurechte 8 14 409 Boowarbegunistiche  ston | TOUSoS Ok
Teileigentum 10 10| 1.735
Teileigentumserbbaurechte 0 0 43 Unbebaute Flache in 1000 m?
Ungewohnlicher Geschaftsverkehr| 1.082 334 1.039 Gewerbeimmobilien 2004 | 2005 | 2006
Insgesamt 3.021| 2.772| 13.897 Handel 53 92 79
. . . ) . . Blro und Verwaltung 55 55 28
Die U_r_nsa?e_ntwmklung in Frankfurt war 2006 emer_selts gepragt Gewerbegrundstiicke 78 48 132
von ricklaufigen Verkaufszahlen bei Wohnungseigentum und . .
: ) . . Industriegrundstticke 0 20 0
Eigenheimen, verursacht durch den Wegfall der Eigenheimzula- Hotels. Gast- und
ge Ende 2005. Andererseits erlebte der Blirosektor einen nicht Vi . tatt 7 3 0
fur moglich gehaltenen Verkaufsboom. Da fast 100 Bliroobjekte ergnugungsstatten
(Uberwiegend im hochpreisigen Bereich) zum Verkauf kamen, Hofstellen 0 0 _
stieg der Geldumsatz insgesamt um rd. 62%. Insgesamt 193 218 239
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2.2.2 Bebaute Gewerbeimmobilien

Bebaute

Anzahl der Falle

Gewerbeimmobilien

Gewerbeimmobilien 2004 2005 2006
Handel 11 10 12
Blro und Verwaltung 25 40 93
Gewerbegrundstiicke 29 39 53
Industriegrundstticke 1 0 0
Hotels, Gast- und

Vergnlgungsstatten 2 8 8
Hofstellen 0 0 -
Insgesamt 68 97 166
Bebaute Umsatz in Mio. €

2004 | 2005 | 2006

Unbebaute
Wohnimmobilien

Flache in 1000 m?
2004 2005 2006

EFH-Grundstlicke

- freistehende Gebaude
- Doppelhaushalften

- Reihenmittelhauser

- Reihenendhauser

- Sonstige
MFH-Grundstlcke

- Reine Wohnnutzung

- Gemischte Nutzung

13 23 21

7 42 9
53 80 34
4 6 4
0 0 6

58 60 62
1 29 16

Insgesamt

136 240 152

2.2.4 Bebaute Wohnimmobilien

Handel
Blro und Verwaltung

183,4 56,1 164,0
595,711.151,3|3.370,0

Gewerbegrundstiicke 122,3| 223,5( 199,7
Industriegrundstticke 17,4 0,0 0,0
Hotels, Gast- und

Vergnlgungsstatten 3,1 224,2| 100,8
Hofstellen 0,0 0,0 -
Insgesamt 921,91 1.655,0|3.834,5

2.2.3 Unbebaute Wohnimmobilien

Unbebaute
Wohnimmobilien

Anzahl der Falle
2004 2005 2006

EFH-Grundstlicke

- freistehende Gebaude
- Doppelhaushalften

- Reihenmittelhauser

- Reihenendhauser

- Sonstige
MFH-Grundstticke

- Reine Wohnnutzung

- Gemischte Nutzung

26 28 27
22 19 23
30 31 40
15 18 14

2 2 15

32 33 34
1 10 14

Insgesamt

128 141 167

Reihenmittel-
héuser
30 %

Doppel-
haus-
hélften

20 % freistehende

Gebéaude
19%

Reihenend-
hauser

12% Sonstige
1%

MFH - Reine

MFH - Wohnnutzung

Gemischte 259

Nutzung
7%

Unbebaute
Wohnimmobilien

Umsatz in Mio. €
2004 2005 2006

EFH-Grundstiicke

- freistehende Gebaude
- Doppelhaushalften

- Reihenmittelhauser

- Reihenendhauser

- Sonstige
MFH-Grundstticke

- Reine Wohnnutzung

- Gemischte Nutzung

4,9 7,7 9,9
3,0 11,4 4,4
15,0 26,9 10,0
1,9 29 21
0,2 0,2 2,1

49,0 43,4 41,1
0,4 20,2 17,0

Insgesamt

74,4 1126 86,7

Bebaute Wohnimmobilien

Anzahl der Falle
2004 2005 2006

EFH-Grundstiicke

- freistehende Gebaude
- Doppelhaushalften

- Reihenmittelhduser

- Reihenendhauser

- Sonstige
MFH-Grundstlicke

- Reine Wohnnutzung

- Gemischte Nutzung

132 134 103
113 122 104
235 353 261
113 152 113
103 114 158

225 252 284
130 147 152

Insgesamt

1.051| 1.274] 1.175

Bebaute Wohnimmobilien

Umsatz in Mio. €
2004 2005 2006

EFH-Grundstiicke

- freistehende Gebaude
- Doppelhaushalften

- Reihenmittelhduser

- Reihenendhauser

- Sonstige
MFH-Grundstiicke

57,5 54,0 41,8
31,0 34,9 33,6
57,3 92,1 68,8
32,0 44,9 33,1
40,0 40,2 61,9

- Reine Wohnnutzung 308,8| 268,7| 352,9
- Gemischte Nutzung 139,3| 228,5| 284,3
Insgesamt 665,9| 763,4| 876,5

2.2.5 Langfristige Umsatzentwicklung

Allgemeine Umsatzentwicklung

B Ein-/Zweifamilienhduser B Mehrfamilienhduser B Wohnungseigentum @ Gewerbe

5.500

5.000
4.500

4.000

3.500

3.000
2.500

2.000

Umsatz [ Mio. €]

1.500
1.000
500

™ Y Y= Y= ym ym

2002
2003
2004
2005
2006

Diese Daten wurden Uber den Parameter ,Gebaudenut-
zungsart* (KPS-PC*) bzw. Uber das Feld ,Gebaude/Er
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trage - Bezeichnung“ (WF-AKuK*) untersucht. Sonsti-
ge Abfragen erfolgen in KPS-PC Uber die wertrelevante
Nutzung, die jedoch erst seit 1995 erfasst wird. Hierdurch
kann es moglicherweise zu geringen Abweichungen im
Vergleich zu anderen veroffentlichten Daten kommen.

* Programmsysteme zur Auswertung der Kaufvertrége

Teilmarkt Gewerbe

E Biiro- und
Verwaltung

OHandel M Hotel, Gast-/

Vergniigungsstétte

@ Sonstige

3.500
3.000
o 2.500
]
£ 2.000
N
® 1.500
£
> 1.000
500
0
- N M g 1 O N 0 O O ™~ N MO & 1 O
D OO O O O O O O O O O O O O o o
O O O O O O O O O O O O O O o o
- -  » » & A & & & & A«

3 Bewertungsrelevante
Grundstiicksmarktdaten
3.1 Umrechnungskoeffizienten fiir ertrags-
abhangige Grundstiickspreise

Die Auswertung der Kaufvertrage sowie die Ermittlung der
Umrechnungskoeffizienten erfolgen auf der Grundlage
der Definition des § 20 der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) von 1977 i. d. F. der
Bekanntmachung v. 15.09.1977 (BGBI | S. 1763):

(1) Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Qua-
dratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcks-
flache i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

(2) Die Geschossflache ist nach den AuBenmallen der
Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Fla-
chen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen ein-
schliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind mitzurech-
nen.

3.1.1 Wohn-/gemischt genutzte Ertragsobjekte

GFZ | O 1 2 3 4 5 6 7 8 9

. . . .. . . .. 10,888(0,9240,961
1,000(1,040|1,082(1,125|1,170|1,217(1,266|1,316|1,368(1,423
1,479]1,538|1,598(1,662|1,727|1,795(1,866|1,939|2,015(2,094
2,176

WIN[~ o

3.1.2 Burogrundstiicke

Fur Burogrundstlicke in guten Lagen hat sich bis zu ei-
ner GFZ von ca. 5,0 ein Steigerungsverhaltnis von 1 : 1
des Bodenwertes von der Geschossflachenzahl (GFZ) am
Markt durchgesetzt. Diese Aussage trifft seit der Boden-
richtwertermittiung zum 31.12.2003 auch fir Burogrund-
stlicke in mittleren Lagen zu. Fir die Bodenrichtwerte zum
Stichtag 31.12.2005 gelten im Birosektor fiir alle Lagen
Umrechnungskoeffizienten im Verhaltnis 1 : 1.

3.2 Liegenschaftszinssatze

Fir die Liegenschaftszinsermittlung wurden die von den
Erwerbern mitgeteilten Ertragswertverhaltnisse zum Ver-
kaufszeitpunkt zugrunde gelegt. Hierbei wurden signifikant
abweichende Mieten auf das nachhaltig erzielbare Miet-
niveau angepasst. Bei Blro- und Verwaltungsgebauden
wurden auf der Basis des Mietspiegels von Jones Lang
LaSalle (4. Quartal 2005) die Mieten auf Nachhaltigkeit
Uberpriift. Bei erheblichen Abweichungen von tatsachli-
cher und nachhaltiger Miete wurde die nachhaltige Mie-
te der Liegenschaftszinssatzermittiung zugrunde gelegt.
Bei leerstehenden oder teilweise leerstehenden Objekten
wurde bei problembehafteten Objekten eine Vermietungs-
phase von 3 oder 5 Jahren dahingehend bericksichtigt,
dass der Kaufpreis um diese Leerstandphase bereinigt
wird. Over-/und Underrentberechnungen wurden im Hin-
blick auf die Miethéhe mit einem Zinssatz von 4,5 % vor-
genommen.

Streuung Durgh- Durch-
schnittl. .
Liegen- Rest- schnitt.
Fille | schafts- Std- | . | Wohn-
. von bis |fehler /Nutz-
zins zungs- | o
dauer [m?]
[Jahre]
Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe
85 | 48 | 16 | 85| 02 | 37 | 641
Mehrfamilienhduser mit Gewerbe
69 | 56 [ 37 ]84 ] 01 ] 36 | 954
Blro- und Verwaltungsgebaude
50 | 52 [33]79]o02] 37 [13.682

Bei zu niedrigen Mieten im Wohnungsbau wurden die
rechtlich zuldssigen Mietsteigerungsmoglichkeiten in An-
satz gebracht und ein entsprechender Underrent ermittelt.
Lag die Miete um Uber 20 % oberhalb des Frankfurter
Mietspiegels, so wurde die Miete auf Mietspiegelhdhe plus
20 % reduziert.

Auswirkung von Abweichungen in GroRe, Lage,
und tatsachlicher Nettokaltmiete auf den Liegen-
schaftszinssatz (bezogen auf Mehrfamilienhauser)

Merkmal Abweichung vom | Liegenschafts-
Durchschnittswert zinssatz
Lage besser fallt
(Bodenrichtwert) schlechter steigt
GroRe groler steigt
(Wohnflache) kleiner fallt
tatsachliche héher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

In sehr guten Wohnlagen betragt der Liegenschaftszins
fur Mehrfamilienhauser rd. 3,6 %, in maRigen Wohnlagen
rd. 5,1 %. Je nach Lage schwankt der Liegenschaftszins-
satz bei Blros zwischen dem Bankenviertel und Westend
mit rd. 4,7 %, sowie den Subzentren mit 5,8%.

Bei Mehrfamilienhdusern mit und ohne Gewerbe wurde
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz ge-
bracht, bei den Buro- und Verwaltungsgebauden sowie
anderen gewerblichen Gebauden liegt der Kaufvertrags
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auswertung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
zugrunde. Die Bewirtschaftungskosten wurden bei Biiro-
gebauden mit 13 - 15 % des Jahresrohertrages angesetzt,
die Bewirtschaftungskosten bei Wohnimmobilien wurden
entsprechend der Zweiten Berechnungsverordnung ermit-
telt.

Aufgrund der hohen Leerstandsraten im Burosektor mit
ca. 2 Mio. m? (inklusive Offenbach und Eschborn) ist
der Birosektor in Frankfurt a.M. sehr schwierig zu beur-
teilen. Auch wird davon ausgegangen, dass es sich bei
300.000 m? bis 500.000 m? um strukturellen Leerstand
handelt. Diese Flachen werden mittelfristig aus dem Markt
fallen. Da sich einerseits die Eigentimer aufgrund der
Vermietungssituation um einen Verkauf bemihen, zum
anderen aber vor allem auslandische Investoren an einem
Erwerb von Buroimmobilien interessiert sind, kam es 2006
zu einer Umsatzexplosion in diesem Marktsegment. Hier
wurde mit rund 3,5 Mrd. € ein mehr als doppelt so hoher
Umsatz als im bisherigen Spitzenjahr 2001 erzielt. Der An-
teil der auslandischen Erwerber lag bei rund 70 %. Die
auslandischen Investoren sehen in dem Deutschen Markt
beachtliche Wertsteigerungspotentiale und dies vor allem
bei den 5 bis 8 wichtigsten Wirtschaftsstandorten. Hinzu
kommt die Zinsdifferenz zwischen Hypothekarzinsen und
erzielbaren Renditen. Es wird damit gerechnet, dass die
hohen Umsatze vor allem im Burosektor auch 2007 anhal-
ten. Diese hohe Nachfrage nach Bulros bewirkt trotz der
bundesweit hdchsten Leerstandrate steigende Kaufpreise
bzw. fallende Renditen.

Da auch der Mietriickgang gestoppt wurde und einzelne
Teilbereiche sogar wieder Mietsteigerungen aufweisen,
werden vereinzelt zurlickgestellte Neubauvorhaben um-
gesetzt. Diese Neubauvorhaben bewirken bei problem-
behafteten Buroimmobilien noch eine Verstarkung der
Leerstandproblematik. Die Nutzungsart und Ausstattung
der Immobilie tritt zunehmend in den Hintergrund. Inves-
titionsentscheidungen basieren weitestgehend nur noch
auf einer reinen Cashflow-Betrachtung.

Diese ,unnaturliche” Marktentwicklung, dass namlich trotz
des sehr hohen Leerstandes die Kaufpreise und noch
mehr die Umsatze steigen, ist demzufolge sehr nachfra-
geabhangig und wenig stabil. Erst dann, wenn eine erheb-
liche Nettoabsorption des Leerstandes stattfindet, kann
diese Entwicklung als stabil betrachtet werden.

Weitere Informationen des Gutachterausschusses
finden Sie im Internet:

www.gutachterausschuss.frankfurt.de

3.3 Gebaudefaktoren

3.3.1 Mehrfamilienhauser
€/m? Wohnflache einschlie3lich Bodenanteil

3.3.2 Reihenmittelhauser
€/m? Wohnflache einschlie3lich Bodenanteil

Falle | Minimum | Maximum | Mittelwert Std.-
fehler
Baujahr vor 1949

11 | 1720 | 3418 | 2241 | 1652
Baujahr 1950 - 1974

21 | 1825 | 3350 | 2469 | 787
Baujahr 1975 - 2004

17 | 1736 | 2850 | 2286 | 783

Neubauten
15 | 2194 | 2.608 | 2400 | 451

3.4 Ertragsfaktoren (n-facher Jahresrohertrag)
Gebauderestnutzungsdauer tber 35 Jahre

Durch- | Durch-
schnittl. |schnittl.
N Mini- | Maxi- | Mittel- | Std.- | Restnut- | Wohn-/
Falle
mum | mum | wert | fehler | zungs- | Nutz-
dauer | flache
[Jahre] [m?]
Mehrfamilienhauser (Wohnen)
43 | 113 292|163 ] 05 | 42 | 750
Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt)
34 [ 107191142 ] 04 | 40 | 1.191
Buro- und Verwaltungsgebaude
23 | 1112171165 ] 07 | 48 [21.094

3.5 Marktanpassungsfaktoren

Bei der Bewertung bebauter Grundstiicke des Sachwert-
marktes ermdglicht der Marktanpassungsfaktor einen
Ruckschluss auf den marktiblichen Handelswert. Im
Rahmen der Fuhrung der Kaufpreissammlung ergibt sich
dieser Faktor aus der Division des Kaufpreises durch den
bei der Auswertung ermittelten Sachwert (inkl. Boden).
Der Gebaudesachwert wird auf der Grundlage der NHK
2000 unter Zugrundelegung eines Regionalfaktors von
1,10 ermittelt. Die Anwendung dieser Faktoren wird fur
den Standardbewertungsfall empfohlen, individuelle Un-
gewohnlichkeiten (z. B. zu grofes Grundstilick) sind ge-
sondert zu berulcksichtigen.

3.5.1 Reihenmittelhauser
Lagen 2 und 3, Grundstiicksgrofie 100 - 300 m?,
Gesamtlebensdauer 80 Jahre, 80 - 160 m? Wohnflache

Marktanpassungsfaktor

Falle | Minimum | Maximum | Mittelwert | St9-
fehler
Baujahr vor 1950
66 | 853 | 2989 | 1504 | 627
Baujahr ab 1950 150 175 200 225 250 275 300 325 350 375
28 | 983 | 2000 | 1.383 | 524 Ermittelter Sachwert [Tausend €]
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3.5.2 Reihenendhauser und Doppelhaus-
halften
Lagen 2 und 3, Grundstiicksgrofie 250 - 500 m?,
Gesamtlebensdauer 80 Jahre, 80 - 180 m? Wohnflache

1,20
1,15 |-
1,10 -
1,05
1,00
0,95
0,90 |-
0,85 |-
0,80 |-
0,75 |-
0,70 |-
0,65
0,60

150 175 200 225 250 275 300 325 350 375 400 425 450 475 500

Ermittelter Sachwert [Tausend €]

Marktanpassungsfaktor

3.6 Nettoanfangsrendite

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

Reinertrag It. Vertragsmiete
NAR =100 * Kaufpreis It. Vertrag inkl. Erwerbsnebenkosten

Der Reinertrag besteht aus der Jahresnettokaltmiete ab-
zlglich der nicht umlegbaren Nebenkosten. Die Erwerbs-
nebenkosten werden mit 6,5 % berlicksichtigt.

Nettoanfangsrenditen 2004 - 2006

02004 [ 2005 2006
6,0
5,0 —
4,0
o
2 3,0
2
20
1,0
0,0
Biiro Handel Mehrfamilien- Mehrfamilien-

héuser mit
Gewerbe

héuser ohne
Gewerbe

Anzahl der jeweils eingeflossenen Nettoanfangsrenditen

Biiro Handel Mehrfamilienhauser
o. Gewerbe | mit Gewerbe
2004 18 3 59 51
2005 21 3 70 58
2006 44 4 89 71

3.7 Biiromieten

Im Rahmen der Kaufvertragsauswertungen werden von
den Erwerbern die tatsachlichen Mietertrage erfragt. In
der nachfolgenden Grafik sind sowohl kiirzlich angepasste
Mieten wie auch Neuvermietungen enthalten. Im Bereich
City-Westend und in den sonstigen stadtnahen Lagen
weicht die mittlere Miete aufgrund einiger hoher Mietver-
trage deutlich vom Median (Westend: 17 €/m?, stadtnahe
Lagen: 12,50 €/m?) ab.
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Standardabweichung © Durchschnittsmiete

Anzahl der eingeflossenen Mieten

City-Bankenviertel 56 Subzentren 43

City-Westend 57 Sonstige stadtnahe Lagen 26
City-Innenstadt 94 Sonstige stadtferne Lagen 18
City-Rand 17

3.8 Verkehrswertermittiung von Erbbau-
rechten im Eigenheimmarkt mittels
Vergleichsfaktoren

Da eine sachgerechte Wertermittlung mit dem Wertfaktor
nur vorgenommen werden kann, wenn auch eine Marktan-
passung durchgefihrt wird, stellt sich die Frage, weshalb
nicht unmittelbar Uber Vergleichsfaktoren bewertet wird.
Der Umweg Uber den unsicheren Wertfaktor ertibrigt sich
in solchen Fallen. Die neue Wertermittlungsrichtlinie 2006
fuhrt nicht mehr wie bisher die Ublichen Wertfaktoren auf,
sondern empfiehlt die Bewertung von Erbbaurechten tber
Vergleichsfaktoren.

Aus diesem Grund hat der Gutachterausschuss Frank-
furt am Main 227 Verkaufsfalle des Zeitraums 2000 bis
2006 Uuber Erbbaurechtsgrundsticke mit Eigenheim-
nutzung analysiert. Als Ausreiller wurden Kaufvertrage
ausgeschlossen, welche einen Vergleichsfaktor tber 1,2
aufwiesen. Bei diesen vereinzelten Fallen wurden entwe-
der Liebhaberpreise gezahlt oder der Erbbaurechtsmarkt
wurde vollig falsch beurteilt. Vergleichsfaktoren um 1,0
kdnnen allerdings durchaus marktkonform sein, da die
Marktanpassungsfaktoren im Eigenheimmarkt auf eige-
nem Grundbesitz je nach Teilmarkt bis zu 1,4 betragen.
Bei der Ermittlung der Gebaudesachwerte wurde die NHK
2000 (Normalherstellungskosten 2000) mit einem Regi-
onalfaktor von 1,1 angewandt. Bei den herangezogenen
Vergleichsdaten ergab sich durchschnittlich eine Grund-
sticksflache von 320 m?, eine Restlaufzeit des Erbbau-
vertrages von 75 Jahren, ein Baujahr von 1971, eine Rest-
nutzungsdauer von 58 Jahren und eine Wohnflache von
130 m2

Hierbei stellte sich heraus, dass im Hinblick auf die Ver-
gleichsfaktoren keine zeitliche Abhangigkeit besteht. Die
hdéchste Signifikanz zeigte sich in Bezug auf die Grund-
sticksflache (Korrelationskoeffizient von 0,59). Der Ein-
fluss der Restnutzungsdauer sowie der Wohnflache ist
sehr gering und kann vernachlassigt werden. Hinter
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Vergleichsfaktoren
fiir bebaute Erbbaugrundstiicke (Eigenheimmarkt)
in Abhéngigkeit von der GrundstiicksgroRe

m? :Faktor| m? :Faktor| m? :Faktor| m? :Faktor
100 : 0,87 | 350 { 0,63 | 600 : 0,53 [ 850 : 0,46
110 : 0,85 | 360 : 0,62 | 610 : 0,52 [ 860 i 0,46
120 ¢ 0,83 | 370 : 0,62 | 620 : 0,52 | 870 i 0,46
130 : 0,82 | 380 : 0,61 | 630 : 0,52 | 880 : 0,45
140 : 0,81 | 390 : 0,61 | 640 : 0,52 [ 890 : 0,45
150 { 0,79 | 400 : 0,60 | 650 : 0,51 [ 900 : 0,45
160 : 0,78 | 410 : 0,60 | 660 : 0,51 [ 910 : 0,45
170 i 0,77 | 420 : 0,60 | 670 : 0,51 [ 920 i 0,45
180 : 0,76 | 430 : 0,59 | 680 : 0,50 | 930 : 0,44
190 i 0,75 | 440 : 0,59 | 690 : 0,50 | 940 : 0,44
200 : 0,74 [ 450 : 0,58 | 700 : 0,50 | 950 : 0,44
210 : 0,73 [ 460 : 0,58 | 710 : 0,50 | 960 : 0,44
220 : 0,72 [ 470 : 0,57 | 720 : 0,49 | 970 : 0,44
230 : 0,71 [ 480 : 0,57 | 730 : 0,49 | 980 : 0,43
240 : 0,70 [ 490 : 0,57 | 740 : 0,49 | 990 : 0,43
250 : 0,69 | 500 : 0,56 | 750 : 0,48 [1000: 0,43
260 : 0,69 | 510 : 0,56 | 760 : 0,48 [1010: 0,43
270 { 0,68 | 520 i 0,55 | 770 i 0,48 [1020: 0,43
280 : 0,67 | 530 : 0,55 [ 780 i 0,48 |1030: 0,42
290 i 0,67 [ 540 0,55 | 790 i 0,47 [1040: 0,42
300 : 0,66 | 550 i 0,54 | 800 : 0,47 [1050: 0,42
310 : 0,65 | 560 i 0,54 | 810 i 0,47 [1060: 0,42
320 : 0,65 | 570 i 0,54 | 820 : 0,47 [1070: 0,42
330 : 0,64 | 580 : 0,53 | 830 : 0,47 [1080: 0,42
340 : 0,64 | 590 : 0,53 | 840 : 0,46 |1090: 0,41

der Restnutzungsdauer versteckt sich die wirtschaftlich
sinnvolle Restlaufzeit des Erbbauvertrages. Gerade bei
kurzen Restlaufzeiten der Vertrage ist eine Angabe der
zuklnftigen Restlaufzeit nicht mdglich, da diese je nach
Absicht des Erwerbers, das Gebaude zu modernisieren
oder eventuell sogar abzurei3en und neu zu bebauen, un-
terschiedlich mit dem Erbbaurechtsnehmer ausgehandelt
wird.

Auch wenn der Gutachterausschuss Frankfurt am Main im
Eigenheimmarkt oft mit Regelgrundstiicken arbeitet, wur-
de in der Analyse unabhangig von der Grundstliicksgrofe
fur die gesamte Flache der Baulandwert angenommen.
Erbbaurechte fur Eigenheimbebauung machen in Frank-
furt einen erheblichen Marktanteil aus, so dass in Einzel-
fallen auch ein unmittelbarer Preisvergleich mdglich ist.

Zwecks Uberpriifung der Praxistauglichkeit dieses neu-
en Verfahrens, wurden Bewertungsobjekte in bestehen-
den Gutachten nach dem finanzmathematischen Modell
mit den Vergleichsfaktoren bewertet. In der Regel zeig-
te sich eine Abweichung der beiden Methoden unterhalb
von +15%. Dass diese sich ergebenden Vergleichfaktoren
nicht in jedem Spezialfall zu den Verkehrswerten flhren,
dirfte dem erfahrenen Sachverstandigen selbstverstand-
lich sein.

Allgemeine Hinweise:

Grundlage fir den Grundstlicksmarktbericht sind die in
der Kaufpreissammlung enthaltenen Daten. Die in diesem
Grundstlcksmarktbericht aufgefiihrten Daten kénnen sich
aufgrund noch nicht vorliegender Vertrage andern. Die
Umsatze (Kapitel 2) werden aus allen Vertragen ermittelt.
Bei sonstigen Umsatzen werden alle geeigneten und be-
dingt geeigneten Vertrage herangezogen. Bei Angaben,
die sich auf den Preis beziehen, werden bedingt geeignete
Kaufvertrage nicht berlicksichtigt. Den durchschnittlichen
Preisen liegen zumeist extremwertbereinigte Stichproben
zu Grunde. Durchschnittliche Kaufpreise sind auf volle 10
€/m? gerundet.

Seit 2006 werden in Frankfurt am Main die Kaufvertrage
mit einer neuen Software ausgewertet. Dies flhrt u. a. zu
einer Veranderung der Baujahresklassen. Unter Neubau-
ten werden seitdem nur noch Objekte mit einem Baujahr
in den letzten beiden Jahren verstanden. Damit andert
sich auch die Datengrundlage einiger Zeitreihen, es erge-
ben sich jedoch keine signifikanten Unterschiede. Diese
Modifikation wird in den Zeitreihen durch eine gepunktete
Linie dargestellt.

Die bewertungsrelevanten Grundstiicksmarktdaten (Kapi-
tel 3) geben die allgemeine Marktlage wieder. Fir die Er-
stellung von Gutachten und Marktanalysen sind diese Da-
ten (mit Ausnahme der GFZ-Umrechnungskoeffizienten)
fallbezogen durch Ausziige aus der Kaufpreissammlung
zu konkretisieren.

Die neue Hessische Verordnung zur Durchfiihrung des
Baugesetzbuches erlangte am 27.04.2007 Rechtskraft.
Hierdurch soll eine landesweite Datenbereitstellung for-
ciert werden. Um lokal, aber auch landesweit den Anfor-
derungen Rechnung tragen zu kénnen, ist es erforderlich,
dass die Kunden ihr Anforderungsprofil klar formulieren.
Um entsprechende Vorschlage wird gebeten.
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