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Nachfrage nach Wohnimmobilien weiterhin auf hohem Niveau

Vorwort

Die Nachfrage auf dem Frankfurter Immobilienmarkt war im Jahr 2017 nahezu in allen
Marktsegmenten ungebrochen. Einzelne Teilméarkte entwickeln sich unterschiedlich, wodurch ein
prinzipieller, zum Teil sehr starker Preisanstieg zu verzeichnen ist. Vor allem die Preise von
Wohnimmobilien steigen aufgrund eines weiterhin starken Bevélkerungswachstums, einer
Angebotsknappheit und einem niedrigen Zinsniveau, weiter an. Obwohl auch die Wohnungsmieten
ansteigen, ist seit Jahren zu beobachten, dass die Preissteigerung wesentlich héher liegt als die
Mietpreisentwicklung. Weiterhin erreicht der Wohnungseigentumsmarkt Spitzenpreise und pragt
den Markt von bebauungsfahigen Wohnbaugrundstiicken. Diese hohen Verkaufspreise von
Eigentumswohnungen fihren zu einer extremen Bodenwertsteigerung, wodurch eine Erhéhung der
Bodenrichtwerte von 2016 auf 2018 von 30 — 50 %, in guten Innenstadtlagen auch bis zu 80 und
100 %, resultiert. Ein Ende dieser Preisentwicklung ist noch nicht absehbar. Im Jahre 2018 ist mit
einer Preissteigerung bei Wohnimmobilien von ca. 10 % zu rechnen.

Diese zum Teil sehr hohen Bodenrichtwertsteigerungen bewirken, dass wertrelevante Daten nur
dann unmittelbar angewendet werden kdnnen, falls diese auf der Grundlage der Bodenrichtwerte
2018 ermittelt wurden (siehe u. a. Punkt 3.9.2, S. 43). Primér bei Altbauten in sehr guten Lagen
sorgen die gestiegenen Bodenwerte fur eine Erhéhung des Liegenschaftszinssatzes um ca. 1,5 %
Punkte. Entsprechendes gilt fur die Anwendung der Sachwertfaktoren, weil hier eine grof3e
Bodenwerterh6hung den Sachwertfaktor erheblich reduziert. Dieser modellbedingte Anstieg des
Liegenschaftszinssatzes erfolgt vor allem in den Bereichen, wo die Liegenschaftszinsatze sehr
niedrig waren und vermehrt negative Vorzeichen aufwiesen. Mit den neuen Bodenrichtwerten
liegen die Liegenschaftszinsséatze wieder in einer fur das Ertragswertverfahren anwendbaren Hohe.
Allerdings besteht nun mehr die Gefahr, dass es haufiger vorkommen kann, dass im
Ertragswertverfahren der Geb&dudeertragswert negativ wird, obwohl der Markt den Aufbauten einen
wirtschaftlichen Wert beimisst. Der Gutachterausschuss hélt es fir erforderlich, zumindest in den
Fallen, bei denen das Gebaude einen wirtschaftlichen Wert darstellt, den Bodenwert so zu
reduzieren, dass ein positiver Gebaudeertrag verbleibt (entsprechend der alten Regelung § 20
Abs. 4 WertV 88). Von einer prinzipiellen Dampfung der Bodenwerte, sowohl im Sachwertverfahren
als auch im Ertragswertverfahren, wird bisher noch Abstand genommen. Dennoch hat der
Sachverstandige zu priifen, ob bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften die Bodenricht-
werte fur Wohnbaugrundstiicke unverandert in das jeweilige Wertermittiungsverfahren einflie3en,
da die Kaufpreise von Geschosswohnungsbauflachen tberwiegend fir die Errichtung von neuen
Eigentumswohnungsanlagen bezahlt wurden.

Zumindest bei der Aufgabenstellung des Aufteilens von einem Kaufpreis in Gebaudewert und
Bodenwert fiihrt eine Bodenwertreduzierung im Verhaltnis der Neubaumiete zur marktiblich
erzielbaren Miete des jeweiligen Objektes zu weitgehend sachgerechten Ergebnissen.

Dem gegenuber erscheinen die Bodenrichtwerte fir Blronutzung oft im Ertragswertverfahren zu
niedrig. Dies ist darauf zuriick zu fuhren, dass es sich beim Bodenrichtwert definitionsgemaf um
ein Grundstiick handelt, unter der Fiktion, dass der Boden unbebaut wére. Die Baugrundstiicke fur
Buronutzung werden derzeit in Frankfurt meistens ohne Vorvermietungsvertrage und mit vollem
wirtschaftlichem Risiko verkauft. Bei der Bewertung eines Blrogebaudes im Ertragswertverfahren
ist, bei Vollvermietung und langfristigen guten Mietvertragen, zu prifen, ob der Bodenrichtwert in
Anbetracht des geringeren Risikos nicht zu erhéhen ist.

Aufgrund der fortschreitenden Gentrifizierung nimmt die Bedeutung des offentlich geftrderten
Wohnungsbaus erheblich zu. Dies hat Auswirkungen auf die Baugenehmigungsverfahren, muss
aber auch je nach Foérderungsumfang, bei der Immobilienbewertung (sowie bei der Bodenwert-
ermittlung) beriicksichtigt werden.

Dipl.-Ing. Michael Debus
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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1 Wirtschaftliche Rahmendaten der Stadt Frankfurt am Main

1.1 Allgemeine Informationen

Die Stadt Frankfurt am Main ist das wirtschaftliche Zentrum des Rhein-Main-Gebietes, in dem ca.
5,7 Millionen Menschen wohnen. Seit dem Jahr 2005 wachst die Zahl der Frankfurter Bevélkerung
kontinuierlich an. Aufgrund der Attraktivitat der Stadt ist auch fur die nachsten Jahre ein weiteres
Bevolkerungswachstum zu erwarten.

Auf europdischer Ebene zahlt Frankfurt neben London und Zirich zu den wichtigsten Finanz- und
Dienstleistungszentren und stellt dariiber hinaus einen bedeutenden Messestandort dar.

Das internationale Luftfahrtdrehkreuz Rhein-Main gilt dabei als einer der wichtigsten
Standortfaktoren der Region und steht mit einer jahrlichen Beforderung von 61 Millionen
Passagieren europaweit an zweiter Position. Der Frankfurter Hauptbahnhof ist ein zentraler
Bahnknotenpunkt fir den Nah- und Fernverkehr mit sehr guten und schnellen Verbindungen zu
anderen nationalen und internationalen Metropolregionen. Fir den Individualverkehr sind die
Anbindungen an die Autobahnen A3 und A5 als sehr gut zu bewerten.

Weiterhin besitzt Frankfurt am Main eine sehr gut ausgebaute innerstadtische Infrastruktur,
besonders im Hinblick auf den 6ffentlichen Personennahverkehr mit einem dichten U-Bahn, Bus-
und StraRenbahnnetz. S-Bahnlinien verbinden die Frankfurter Innenstadt mit dem Flughafen,
umliegenden Stadten und Gemeinden.

Neben der verkehrlichen Infrastruktur weist Frankfurt eine Fulle von Bildungseinrichtungen auf.
Hierbei sind primar die Universitat, verschiedene weitere Hochschulen, zahlreiche Grund- und
weiterfihrende Schulen sowie die européische Schule zu nennen. Ferner verfugt Frankfurt am
Main tber zahlreiche Kultur- und Freizeiteinrichtungen wie z. B. die Frankfurter Oper, deutsche und
internationale Theater, Museen, Kunstgalerien, den Palmengarten und den Zoo.

Im  Vergleich mit anderen -~ ) ~
deutschen Grol3stadten hat "
Frankfurt aufgrund der grofRen 2
Anzahl von Einpendlern die b af
héchste Arbeitsplatzdichte. Der { s :
Kaufkraftindex sowie die Indices
fir den Einzelhandelsumsatz und
fir die Einzelhandelszentralitat lie- “\‘\
gen in Frankfurt deutlich Gber dem )
Bundesdurchschnitt. Mit der ,Zeil*
besitzt Frankfurt eine der um-
satzstarksten Einkaufsstraf3en b= Oftervach |
Deutschlands. MU e Rusgesnem L

e

—~./
,-"5 vor der Hahe

o Dasrmstad

o
L 9
¥

L S o Metropalregion Frankfurt/Rhein-Main
o " Mannheim L
- < Al Gebiet Regionalverband

[ FrankfurtRheinMain
Heidelberg =~ '
. rs

Grenzen Bundeslinder

Region Rhein Main®

! https://www.region-frankfurt.de/Regionalverband/Region-in-Zahlen
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1.2 Statistisches Portrait (Quelle: Statistisches Jahrbuch 2017)

Wirtschaft Stadtgebiet, Flachennutzung
Unternehmensstandort (2014) Geographische Lage (Domturmspitze):
Anzahl an Betrieben: 43 590 Nordliche Breite 50°06'38,3"
mit 0-9 Beschéftigten: 88,0 % Ostliche Lénge 8°41'05,8"
mit 250 und mehr Beschéaftigten: 0,7 % Flachennutzung
Durchschn. Betriebsgréf3e (Beschaftigte): 12 Gesamtflache 248,3 km?
Finanzplatz Siedlungsflachen: 37,5%
Kreditinstitute mit Sitz in Frankfurt: 195 Verkehrsflachen: 20,9 %
Beschéftigte in den Finanz- und Vegetationsflachen: 39,4 %

Versicherungsdienstleistungen: 74 684
Messezentrum

Messen und Ausstellungen 42

Aussteller/innen 37 926

Besucher/innen 1435737

Volkswirtschaftliche Indikatoren (2014)
Bruttoinlandsprodukt

- in jeweiligen Preisen: 66 880 Mio. €
- je erwerbstatige Person: 98 500 €
Arbeitnehmerentgelt

je Arbeitnehmer/in: 53781 €

Bruttol6hne u. -gehalter

je Arbeitnehmer/in: 43 651 €
Zentralitat

Kaufkraftindex (Deutschland=100): 114,7°
Einzelhandelszentralitat: 109,4?

Einzelhandelsumsatz
Umsatzkennziffer: 121,82

Arbeitsmarkt
Erwerbstatige (2015) insgesamt: 679 000

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte: 559 566
(ohne geringfligig Beschéftigte)

Einpendler/innen (30.06.): 64,3 %
Produzierendes Gewerbe: 10,5 %
Tourismus Dienstleistungen: 89,5 %
Arbeitslose: 24 058 (6,2 %)
Beherbergungsbetriebe: 271
Betten: 49 392 Bauen und Wohnen
Gaste: 5203 588 Baugenehmigungen (Wohnungen): 4329
Géste aus dem Ausland: 43,6 % Baufertigstellungen (Wohnungen): 3669
Ubernachtungen: 8 806 738 Bewohnte Gebéaude: 78 246
Durchschnittliche Verweildauer: 1,7 Tage Wohnungen: 378472
Tagungen: 73979 Einwohner/innen je Wohnung: 1,9
Teilnehmer/innen an Tagungen 4522 737 Wohnflache je Einwohner/-in 37,1 m?

2 Stand 2017: https://ww.frankfurt-main.ihk.de/branchen/immobilien/fimmobilienboerse/gewerbemarktbericht/index.html
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1.3 Bevdlkerungsentwicklung

In den 90er Jahren bis ca. 2005 blieb die Zahl der Frankfurter Bevélkerung nahezu konstant bei ca.
650.000 Einwohnern; seitdem wachst die Stadt jedoch kontinuierlich. Der zuletzt verdffentlichte
Bevolkerungsstand zum 30.06.2018 erfasste 736.200 Einwohnerinnen und Einwohner. Die
Frankfurter Bevolkerungsberechnung aus dem Jahr 2015 erwartet Ende 2018 ein Uberschreiten
der 750.000er-Grenze. Ende 2027 wird Frankfurt voraussichtlich tber 800.000 Einwohnerinnen
und Einwohner z&hlen.

Die Bevdlkerungsstatistik hat aufgrund der Veroffentlichung der Ergebnisse des Zensus 2011 am
31. Mai 2013 eine neue Grundlage erhalten. Mit diesem methodischen Wechsel werden nur noch
die melderechtlich mit Hauptwohnung erfassten Einwohnerinnen und Einwohner erfasst. Aufgrund
dieses Methodenwechsels wird die Bevolkerungsstatistik der Stadt Frankfurt am Main nicht mehr in
der bisherigen Form als Fortschreibung, sondern ausschliellich auf Basis von Melderegister-
auswertungen weitergefuhrt.

I Wegziige EmmZuziige E=—3Zuwachs ==e==Bevolkerungsstand zum 31.12.

120.000 775.000
110.000 a0 1P 750,000
100.000 693.3007 20290 g | 725.000
678.700
90.000 667 100 700.000
® 80.000 656 675.000 W
. 641.20 656- :
2 636.700 648.500 2
R 70.000 +632-200 S— 650.000 S:
= ~
®60.000 & 625.000 @
Z50.000 | 600.000 S
1 «Q
> i
3 40.000 575.000 g
30.000 - 550.000 =
20.000 - — 525.000
10.000 | H 500.000
0- ‘ T 475.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015*2016*2017*

Daten gerundet auf volle 100
*Aufgrund einer Anderung im Verfahren werden die Wanderungsdaten
nicht mehr ausgegeben, es wird nur noch das Saldo dargestellt
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2 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte wurde 1960 als nebengeordnete Landesbehérde auf
der Grundlage des damaligen Bundesbaugesetzes mit dem Ziel eingerichtet, auf dem
Immobilienmarkt als unabhéngiges und selbststandiges Kollegialgremium fir Markttransparenz zu
sorgen.

Zum Gutachterausschuss Frankfurt gehdéren neben dem Vorsitzenden und seinen Vertretern
ehrenamtliche Gutachter aus den Bereichen Architektur, Betriebswirtschaft, Jura, Vermessungs-
wesen etc. sowie Bedienstete der zustandigen Finanzbehorden. Bei vielen Mitgliedern des
Gutachterausschusses handelt es sich um zertifizierte, um o6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige sowie um Gutachter, die dem Berufsverband RICS angehéren.

Zur Vorbereitung und Durchflihrung seiner Tatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle, die beim Magistrat der Stadt Frankfurt a. M. — Stadtvermessungsamt —
eingerichtet ist.

Abschriften beurkundeter Ubereignungsvertrage sowie andere den Immobilienmarkt betreffende
Unterlagen werden durch die Notare und andere Stellen an die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses Ubersendet. Die Geschéftsstelle nimmt sie in die nicht o6ffentliche
Kaufpreissammlung auf und wertet die Vertrdge sachkundig aus. Dazu werden erganzende
Informationen herangezogen, z. B. Bebauungsplane, Bauakten oder Angaben Uber Ertrage und
Kosten der Grundstiicksbewirtschaftung. Hieraus werden die fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten, insbesondere Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Sachwertfaktoren und
Liegenschaftszinssatze ermittelt sowie andere spezifische Untersuchungen durchgefiihrt. Die
Kaufpreissammlung dient auch als Grundlage zur Erstellung von Verkehrswertgutachten.

2.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert von Immobilien sowie Rechten an
Grundstlcken

e Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

e Sicherstellung von Markttransparenz z. B. durch Marktberichte

e Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen u. a.)

e Auskunftserteilung

Die Grundlagen zur Umsetzung des Erbschaftssteuerreformgesetzes im Hinblick auf die
Weitergabe von Immobilienvermégen werden vom Gutachterausschuss der Finanzverwaltung und
den Burgern zur Verfigung gestellt.

2.2  Zielsetzung und wesentliche Aussagen des Immobilienmarktberichtes

In diesem Marktbericht des Gutachterausschusses finden Sie eine Ubersicht tiber das Geschehen
auf dem Immobilienmarkt in der Stadt Frankfurt am Main im Jahr 2017 sowie im ersten Quartal
2018. Dieser Bericht dient dazu, Umsatz- und Preisentwicklungen darzustellen und dartber hinaus
auch uber durchschnittliche Kaufpreise fur Grundstiicke, Hauser und Eigentumswohnungen zu
informieren. Weitere wesentliche Bestandteile bilden die wertrelevanten Daten (Liegenschafts-
zinssatze, Gebaudefaktoren etc.), die eine sachverstandige Marktbeurteilung ermdéglichen. Der
Immobilienmarktbericht tragt somit wesentlich zur Erhéhung der Markttransparenz bei.

Zudem enthélt dieser Marktbericht als Anlage die aufgrund des Erbschaftssteuerreformgesetzes
erforderlichen wertrelevanten Daten (Anlage ,Faktoren fur die Bewertung nach dem
Bewertungsgesetz“, ab S. I).
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2.3 Geschaftsstellen benachbarter Gutachterausschiisse

Bad Homburg (Stadt)

Hochtaunuskreis
Main-Taunus-Kreis

Main-Kinzig-Kreis
Wetteraukreis

Oberursel (Stadt)

Offenbach (Stadt)

Landkreis Grof3-Gerau
Landkreis Offenbach
Neu-Isenburg (Stadt)

BahnhofstraRe 16 - 18

61343 Bad Homburg v. d. H6he

Tel.: (06172) 100-1500

Fax: (06172) 100-1162

E-Mail: michael.stauder@bad-homburg.de
Internet: www.bad-homburg.de

Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
Berner StralRe 11

65552 Limburg a. d. Lahn

Tel.: (06431) 9105-6843

Fax: (0611) 327 605 640

E-Mail: GS-GAA-AfB-LM@hvbg.hessen.de

Amt fir Bodenmanagement Biidingen
Bahnhofstral3e 33

63654 Blidingen

Tel.: (06042) 9612-7444

Fax: (0611) 327 605 111

E-Mail: GS-GAA-AfB-BD@hvbg.hessen.de

Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Tel.: (06171) 502-417 oder -445

Fax: (06171) 502-118

E-Mail: gutachterausschuss@oberursel.de
www.oberursel.de

Berliner Str. 60

63065 Offenbach am Main

Tel.: (069) 8065-2881

Fax: (069) 8065-2981

E-Mail: gutachterausschuss@offenbach.de
www.offenbach.de

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
OdenwaldstralBe 6

64646 Heppenheim

Tel.: (06252) 127-8904

Fax: (06252) 127-8391

E-Mail: GS-GAA-AfB-HP@hvbg.hessen.de

Stand: 22. Januar 2018
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3 Der Immobilienmarkt - Daten und Entwicklungen

3.1 Beurteilung des Immobilienmarktes im Jahre 2017

Der Frankfurter Immobilienmarkt zeigte 2017 wie auch im Vorjahr weitere Umsatz- und Preis-
steigerungen. Aufgrund der extrem niedrigen Finanzierungskosten und der fehlenden lukrativen
Alternativanlagenformen ist die Nachfrage nach Immobilien ungebrochen. Die Renditeerwartungen
der Kaufer sind wegen der allgemein niedrigen Kapitalverzinsung in den meisten Teilméarkten
nochmals gesunken.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in Frankfurt am Main weiterhin wesentlich héher als das
Angebot. Die Bevdlkerungszahl wéchst seit rund 10 Jahren kontinuierlich an. Auch fir die
kommenden Jahre ist mit einem beachtlichen Bevdlkerungswachstum zu rechnen. Da einer
Innenentwicklung Vorrang gegeniber einer Baulandentwicklung im bisherigen Aufl3enbereich
gegeben wird, stehen zumeist keine grol3eren Baureserven mehr zur Verfigung. Allein durch diese
Innenentwicklung oder auch den Bau von Wohnhochhausern wird allerdings die
Wohnraumnachfrage nicht befriedigt werden kdonnen. Daher werden neue Wohnbaugebiete in
Frankfurt oder im Frankfurter Umland dringend benétigt. Es ist davon auszugehen, dass bei neuen
Bebauungsplanen der Anteil von Eigenheimgrundstiicken stark reduziert wird und zumindest in
den Geschosswohnungsbaugebieten ein hoher Anteil vom o6ffentlich geférderten Wohnungsbau
gefordert wird. Da die offentlich geforderten Wohnungsbauflachen nur selten als Wohnungs-
eigentum verkauft werden und die erzielbaren Mieten langfristig eingeschrénkt sind, reduzieren
sich die Gewinnaussichten der Investoren erheblich.

Die hohen Preissteigerungen im Wohnungsbau bezogen sich in den zurtickliegenden Jahren auf
bessere Innenstadtlagen, ab 2016 aber auch auf einfache Innenstadtlagen. In einigen dezentralen
Ortsteilen beginnen ebenfalls Investoren mit entsprechenden BaumalRnahmen im Eigenheim- und
Geschosswohnungsbaumarkt. Einige Stadtteile, vor allem im Westen, wurden von dieser
Entwicklung noch nicht erfasst.

Aufgrund der Flachenknappheit stiegen die Baulandpreise erheblich, so dass eine Bodenrichtwert-
anhebung um 20 — 80 % erforderlich war. Diese Bodenrichtwerterh6hung fiihrt zu einer zum Teil
erheblichen Veranderung des Sachwertfaktors und des Liegenschaftszinssatzes. Diese sich
ergebenden Werte flihren zu nachvollziehbareren Bewertungsparametern sowohl im Sachwert-
verfahren als auch im Ertragswertverfahren.

Andererseits nimmt die Dominanz des Bodenwertes bei der Verkehrswertermittiung zu und kann
auch bei einer modellkonformen Anwendung zu nicht nachvollziehbaren, negativen
Gebaudeertragswertanteilen fuhren.

In den Milieuschutzgebieten versucht die Stadt Frankfurt durch Abwendungsvereinbarungen der
Gentrifizierung entgegen zu wirken. Falls die Erwerber nicht bereit sind, die Abwendungs-
vereinbarung zu unterzeichnen, ist die Stadt Frankfurt bereit, das Vorkaufsrecht auszuiiben und in
den Kaufvertrag einzusteigen bzw. in den Fallen, wo der erzielte Kaufpreis erheblich von dem
Verkehrswert abweicht, von der Vorkaufsrechtswahrung zum Verkehrswert Gebrauch zu machen.

Die Einzelhandelsmieten sind weitestgehend zum Stillstand gekommen. Grinde hierfir liegen im
zunehmenden Internethandel und einer VergroRerung der Verkaufsflachen bei zum Teil sinkendem
Umsatz. Dennoch wurden auch in besseren Einzelhandelslagen die Bodenrichtwerte angehoben,
da hdhere Kaufpreise erzielt werden und die Renditen weiter sinken.

Die Nachfrage nach Buiroflachen ist in guten innerstadtischen Lagen gestiegen. Sowohl die
Durchschnittsmieten als auch die Spitzenmieten steigen und die Renditen fallen. Die Leerstande
reduzierten sich weiterhin, liegen aber im bundesdeutschen Vergleich mit knapp 10 % noch immer
auf einem Hochstwert. Der Brexit hat die Nachfrage belebt und es besteht ein Nachfrageiliberhang
Uberweigend nach gréReren zusammenhéngenden Flachen in guter Lage. Dezentrale
Burostandorte wie Niederrad begegnen den erheblichen Leerstanden durch Abriss, Umnutzung
oder Modernisierung der Gebaude.

In den kommenden Jahren besteht weiterhin ein hoher Bedarf nach Wohnbauflachen und nach
Gewerbeflachen in verkehrsgunstiger Lage.
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3.2 Allgemeine Hinweise

Grundlage fur diesen Bericht sind die in der Kaufpreissammlung enthaltenen Daten Uber alle
Verkaufe, die im Bereich der Stadt Frankfurt am Main getéatigt wurden. Die Zahlen sind i. d. R.
unter Zuhilfenahme statistischer Methoden ausgewertet worden. Daher liefern die Daten im
Immobilienmarktbericht einen generalisierten charakteristischen Eindruck Uber die allgemeinen
Wertverhéltnisse.

Bei der Verwendung der Angaben dieses Berichts ist zu beachten, dass die Werte nur dann auf ein
bestimmtes Grundstlck Ubertragen werden kénnen, wenn dieses Grundstlck in seinen wert-
relevanten Eigenschaften mit denen tbereinstimmt, fur die die Durchschnittswerte angegeben sind.
Grundsatzlich sind dabei evtl. vorhandene Unterschiede, wie z. B. in der Lagequalitat, in der bau-
lichen Ausnutzbarkeit etc. zu beachten. Fur die genaue Ermittlung des Verkehrswerts einer
Immobilie ist der Bericht allein i. d. R. nicht ausreichend. In diesem Fall wird empfohlen, ein
Gutachten einzuholen oder von der Mdoglichkeit einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Gebrauch zu machen.

Bei der Beurteilung der Aussagekraft der aufgefiihrten Daten ist der Stichprobenumfang zu
beachten. Im Marktbericht werden rein statistische GroRen dargestellt. Eine Ausnahme
bilden dabei die Tabelle 3.9.2.8 (S. 52) sowie die Anlage zum Marktbericht (S. | ff.), in denen
neben den statistisch ermittelten Marktdaten auch vom Gutachterausschuss als
marktgerecht beurteilte Bewertungsparameter enthalten sind. Es kann nicht davon
ausgegangen werden, dass diese Daten auch immer die durchschnittliche Marktlage
widerspiegeln.

Die bewertungsrelevanten Immobilienmarktdaten (Kapitel 3.9, ab S.37) geben die allgemeine
Marktlage wieder. Fur die Erstellung von Gutachten und Marktanalysen sind die daraus
verwendeten Daten mdglichst durch Ausziige aus der Kaufpreissammlung zu konkretisieren.

Die in diesem Immobilienmarktbericht aufgefiihrten Daten kénnen sich aufgrund noch nicht
vorliegender Vertrage andern. Die Umsatze (vorrangig Kapitel 3.3, ab S. 15) werden aus allen
Vertragen (auch Zwangsversteigerungen etc.) ermittelt. Bei Angaben, die sich auf den Preis
beziehen, werden nur geeignete Kaufvertrage bertcksichtigt. Den durchschnittlichen Preisen
liegen zumeist neunzigprozentige Stichproben zu Grunde. Dies bedeutet, dass eine
Extremwertbereinigung vorgenommen wurde. Durchschnittliche Kaufpreise werden gerundet
angegeben. Teilweise stimmt die Summe von Teilbereichen nicht mit dem Wert der dargestellten
Gesamtsumme Uberein. Diese Unstimmigkeiten werden durch 90%-Stichproben, Rundungen bzw.
durch das Rechnen mit Nachkommastellen verursacht.

Seit 2006 werden in Frankfurt am Main unter Neubauten nur noch Objekte mit einem Baujahr in
den letzten beiden Jahren (vorher: Baujahr in den letzten 5 Jahren) verstanden. Damit andert sich
auch die Datengrundlage einiger Zeitreihen; es ergeben sich jedoch keine signifikanten
Unterschiede. Seit 2006 werden zudem zwei separate Einheiten erfasst, wenn zwei Objekte mit
einzeln ausgewiesenen Kaufpreisen in einem Vertrag verkauft werden. Unter der Zahl der Vertrage
ist daher seit 2006 nicht die Zahl der tatséchlich abgeschlossenen Kaufvertrége zu verstehen,
sondern die Zahl der verdufR3erten Objekte. Bis zum 31.12.2007 wurde bei Sachwertobjekten ein
Regionalfaktor von 1,1 in Ansatz gebracht, seit dem 01.01.2008 wird kein Regionalfaktor mehr
berlcksichtigt. Bei der Auswertung wurde zum 01.01.2011 die Berechnung der
Alterswertminderung nach ,Ross" auf lineare Alterswertminderung umgestellt. Bis zum 31.12.2002
wurde bei der Auswertung der Kaufvertrage die NHK 95 angewendet, danach die NHK 2000. Seit
dem 01.01.2013 werden die Vertrdge nun nach der NHK 2010 ausgewertet. Seit der Umstellung
auf die NHK 2010 wird die Gesamtnutzungsdauer im Wohnungsbau sowohl fir Sachwert- wie auch
fur Ertragswertobjekte mit 70 Jahren angesetzt (vorher: 80 Jahre), die Gesamtnutzungsdauer von
Blro- und Geschaftshausern wird weiterhin mit 60 Jahren angesetzt.
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Zur Bodenrichtwertermittlung klassifiziert der Gutachterausschuss die einzelnen Richtwertzonen.
Diese Klassifizierung basiert auf der Art und dem MaR der baulichen Nutzung und der
Lagewertigkeit. Die neue Darstellungsart der Bodenrichtwerte gemaR Musterrichtlinie zeigt die
unterschiedlichen Qualitatsmerkmale des jeweiligen Bodenrichtwerts. Die Lageeinstufung dient
dem Gutachterausschuss lediglich zur Selektion von vergleichbaren Zonen. Die Lagequalifizierung
wird derzeit auBerdem noch bendtigt, um die Aussagen des Marktberichtes zuzuordnen.
Insbesondere die Zuordnung der Parameter fur die Bedarfsbewertung erfolgt Gber das Merkmal
.Lage"; sie geht aus der dritten Ziffer der ,Klammerzahl* des Bodenrichtwertes hervor (siehe dazu
Kapitel 3.9.1.2 Bodenrichtwerte, S. 38).
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3.3 Umsatze

3.3.1 Grundsticksverkehr insgesamt (alle Vertrage, 100%-Stichprobe)

) Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. € Flache in ha
Vertrags-/Eigentumsart

2015| 2016 | 2017 2015 2016 2017 | 2015| 2016 | 2017
Unbebaute Grundstiicke 461| 387| 374| 779,3| 762,0| 742,1|106,1|126,3|125,0
Erbbaurechtsbegriindungen 26 24 16 0,0 0,0 0,0 2,2 3,3 1,2
Erbbaurechte an unbeb. Grundst. 2 3 1 5,2 0,9 0,3 0,9 0,2 4,3
Bebaute Grundstuicke 1.092| 998 1.062 | 3.846,7 | 2.909,0 | 4.855,7| 106,8| 89,2 |111,5
Erbbaurechte mit Gebaude(n)** 73| 117| 106 88,1 55,2 72,7 6,7 7,2 7,0
Wohnungseigentum 4.460 | 4.449 | 3.776 | 1.530,4 | 1.638,8 | 1.537,1 -* -* -*
Wohnungseigentumserbbaurechte** 127| 119 78 50,0 50,2 26,0 -* -* -*
Teileigentum 1.733| 1.707 | 1.432 62,0 1.302,9 72,0 -* -* -*
Teileigentumserbbaurechte** 57 39 22 1,0 24,0 0,5 -* -* -*
Insgesamt 8.031|7.843 | 6.867 | 6.362,7 | 6.742,9 | 7.306,3 | 222,7 | 226,1 | 249,1

* Bei Interesse an den Flachen in den Bereichen Wohnungs- und Teileigentum kann eine entsprechende Untersuchung der
Kaufpreissammlung durchgefuhrt werden, die nach Zeitaufwand abgerechnet wird.
**Bei der Anzahl sind auch Vertrdge mit Anderungen der Erbbaurechtskonditionen enthalten.

Anzahl Vertrage

O Unbebaute Grundstiicke
2017 O Erbbaurechtsbegrindungen

D Erbbaurechte an unbeb. Grundst.
m Bebaute Grundstlicke

® Erbbaurechte mit Gebaude(n)
mWohnungseigentum

®\Wohnungseigentumserbbaurechte

2016

2015 m Teileigentum

O Teileigentumserbbaurechte

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000

Umsatz [ Mio. €]

O Unbebaute Grundstiicke
2017 0 Erbbaurechtsbegriindungen

O Erbbaurechte an unbeb. Grundst.
® Bebaute Grundstiicke

® Erbbaurechte mit Gebaude(n)

BWohnungseigentum

2016

® \Wohnungseigentumserbbaurechte

2015 = Teileigentum

O Teileigentumserbbaurechte

0,0 1.000,0 2.000,0 3.000,0 4.000,0 5.000,0 6.000,0 7.000,0 8.000,0

Obwohl die Transaktionszahlen im Vergleich zum Vorjahr sowohl 2016 (- rd. 3 %), als auch 2017
(- rd. 12 %) gesunken sind, stieg der Geldumsatz 2016 um rd. 6 % und 2017 um rd. 8 %.
Ursachlich hierfir sind immer umsatzstéarkere Grof3transaktionen: der durchschnittliche Umsatz bei
Verkaufen tber 10 Mio. € stieg von 2015 (98 Stuck, @ 34,3 Mio €, 2016: 86 Stiick, @ 41,3 Mio. €)
bis 2017 (84 Stuck, @ 49,0 Mio. €) um rd. 15 Mio. £€.

Der Umsatz im Segment Teileigentum betragt tblicherweise 1-2 % des Gesamtumsatzes. Dieser
Anteil liegt 2016 bei rd. 19 % des Gesamtumsatzes, da erstmalig groRe Birogebaude mit einem
Umsatz von rd. 1,2 Mio. € in der Eigentumsform ,Teileigentum* verauf3ert wurden.
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3.3.2 Unbebaute Gewerbeimmobilien (alle vertrage, 100%-Stichprobe)

. . . Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. € Flache in ha
Unbebaute Gewerbeimmobilien far

2015|2016 |2017| 2015| 2016| 2017 |2015| 2016|2017
Handel 0 3 0 0,0 79 0,0 00| 09| 0,0
Biro und Verwaltung 15 15 15| 114,6| 105,1| 1115 85| 11,2| 10,8
Gewerbe 13 13 8 215 22,0 12,7| 106| 6,3| 2,8
Gewerbe gemischt genutzt 1 4 0 1,7 93,2 0,0/ 00| 43| 0,0
Industriegrundstiicke 0 1 0 0,0 28,5 0,0 0,0| 145| 0,0
Hotel-, Gast- und Vergniigungsstatten 4 7 5 41,5 44,3 558| 1,1| 0,7| 1,4
Insgesamt 33 43 28| 179,3| 301,1| 180,0| 20,2| 37,9| 15,0

Unbebaute Gewerbegrundstiicke — Umsatz [ Mio. €]

2017

2016

2015

O Handel

mBiro und Verwaltung

I Gewerbe

H Gewerbe gemischt genutzt

® Industrie

@ Hotel, Gast und

Vergnugungsstatte

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0 300,0 350,0

3.3.3 Unbebaute Wohnimmobilien (alle vertrage, 100%-Stichprobe)

. . . Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. € Flache in ha
Unbebaute Wohnimmobilien fir

2015] 2016| 2017| 2015| 2016| 2017|2015] 2016 2017

Einfamilienhausgrundstiicke
- freistehende Gebaude 16 25 48 54 29,4 22,2 1,0 4.8 3,2
- Doppelhaushélften 18 15 5 12,0 7,3 19| 14| 11| 04
- Reihenendhauser 4 1 1 0,6 0,0 0,1 01| 0,0 0,0
- Reihenhauser 5 10 6 2,1 13,2 1,3 0,7 2,6 0,2
- Sonstige 31 23 15 21,9 26,1 22,2 3,7 3,4 3,8
EFH Insgesamt 74 74 75 42,1 75,9 47,7 7,1 11,9 7,6

Mehrfamilienhausgrundstiicke
- Reine Wohnnutzung 58 63 63 225,1| 225,7| 274,4| 19,8| 155| 11,2
- Gemischte Nutzung 17 15 15 153,6| 135,1| 184,9 88| 4,7 5,6
MFH Insgesamt 75 78 78 378,7| 360,8| 459,3| 28,7| 20,3| 16,8

Bei den verkauften Grundstiicken handelt es sich oft nicht um Bauplatze fur einzelne Geb&ude,
sondern um Ank&ufe von grolReren Grundsticken durch Investoren zur Erstellung mehrerer

Gebéaude.
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3.3.4 Bebaute Gewerbeimmobilien (alle Vertrage, 100%-Stichprobe)

. . Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. € Flache in ha
Bebaute Gewerbeimmobilien

2015| 2016 | 2017 2015 2016 2017 | 2015| 2016 | 2017
Handel 8 4 3 57,1 43,3 28,3 2,7 3,2 1,2
Biiro und Verwaltung 73 62 65| 2.162,4|1.284,9|3.135,8| 31,5| 23,0| 39,0
Gewerbegrundstiicke 23 22 22 64,6 138,9 49,3 15,9 14,3| 19,9
Gewerbegrundst. - gemischt genutzt 11 29 21 35,0| 206,8| 156,4 1,4 4,2 3,2
Industriegrundstiicke 0 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Hotel-, Gast- und Vergnugungsstatten 18 17 10| 181,7| 2685| 163,6| 40| 34| 17
Insgesamt 133| 134| 121|2.500,9|1.942,3|3.533,4| 556| 48,1| 65,0

Bebaute Gewerbeimmobilien — Umsatz [ Mio. €]

2017

2016

2015

O Handel

®Biro und Verwaltung

mGewerbe

m Gewerbe gemischt genutzt

M Industrie

mHotel, Gast und
Vergnlgungsstatte

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

3.500 4.000

3.3.5 Bebaute Wohnimmobilien (alle vertrage, 100%-Stichprobe)

) . Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. € Flache in ha
Bebaute Wohnimmobilien
2015|2016 2017| 2015| 2016| 2017 2015|2016 2017
Einfamilienhausnutzung

- Freistehende Gebaude 125| 101 116 72,3 53,7 78,2 7,0 5,5 6,5
- Doppelhaushélften 83 80 53 40,0 39,9 292 2,71 26| 20
- Reihenendhéauser 59 71 58 22,0 37,3 31,2 16| 22| 19
- Reihenhauser 173| 157 173 61,8 61,8 80,3| 3,7/ 31| 3,6
- Sonstige 115| 139 109 94,7 114,0 85,2 8,1 8,1 6,4
EFH Insgesamt 555 | 548 509 290,7| 306,7| 304,2| 23,2| 21,5| 20,4

Mehrfamilienhausnutzung
- Reine Wohnnutzung 285| 212 291 680,0| 424,2| 548,8| 19,0| 135| 16,4
- Gemischte Nutzung 118| 104 140 374,9| 2358| 469,0| 89| 6,1| 97
MFH Insgesamt 403 | 316 431 | 1.054,8| 660,0|1.017,8| 27,9| 19,6| 26,1
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3.3.6 Zwangsversteigerungen (zwangsversteigerungen, 100%-Stichprobe)

Anzahl der Zwangsversteigerungen von 2008 bis 2017

100
90 - Obeb. Grdst. OWSE B Sonstige
c
> 80 -
S
B g 70 T
°3 60 { ||
S
N o 50 +{53 [ =
>
C
©
= 30 + — — — Z
N 20 + — — |25 — e — -
107 _15_11_11_13_ N N N N i
0 T T T T ( T 6 T 8 T 7 T 7 T 8 1

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen hat 2017 (33 Objekte) im Vergleich zum Vorjahr (35
Objekte) leicht abgenommen und blieb weiter auf dem sehr niedrigen Niveau der letzten 6 Jahre.
Im Bereich der Eigentumswohnungen sanken die Versteigerungen in den letzten Jahren von tber
130 Objekten (2006) auf den bisherigen Tiefstwert von 13 versteigerten Wohnungen in den Jahren
2012, 2014 und 2017.

2017 kamen 8 Objekte aus dem Segment ,bebaute Grundstiicke* unter den Hammer. Es handelte
sich dabei zu 50 % um Eigenheime und zu 50 % um Mehrfamilienh&auser.

Den meisten Immobilienbesitzern gelingt es, ihr Haus oder ihre Wohnung vor einer Not-
verdul3erung zu schiitzen und eine Zwangsversteigerung abzuwenden. Dies hat mehrere Grinde:
Der wohl wichtigste Baustein bei der Immobilienfinanzierung ist ein sicheres Einkommen. Die
relativ konstante Entwicklung der Arbeitslosenzahlen zeigt, dass die Uberwiegende Mehrheit der
Eigentimer Uber eine gesicherte berufliche Existenz verfugt und den finanziellen Verpflichtungen
nachkommen kann. Zudem bewegen sich Zinsen fur Immobilienkredite weiterhin auf einem
historischen Tief, so dass monatliche Belastungen durch Zins und Tilgung viel leichter getragen
werden konnen, als dies in friheren Jahren der Fall war. Wer seine Immobilie verduf3ern muss
oder mochte, stof3t im Moment auf einen grof3en Interessentenkreis.

Falls das Zinsniveau in den nachsten Jahren wieder ansteigt, wird dies auch zur Erhéhung der
Versteigerungszahlen fuhren.
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3.4 Aktuelle Entwicklung — 1. Quartal 2018
(alle Vertrage, 100%-Stichprobe)

Im 1. Quartal 2018 haben sich die Umsétze fir bebaute Gewerbeimmobilien im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum nahezu verdreifacht (+ 193 %) wéahrend die Transaktionszahlen um rd. 15 %
zurliickgingen. Diese immense Steigerung ist auf grol3volumige Transaktionen, besonders bei
Buroimmobilien und Objekten mit gemischter Nutzung zuriickzufiihren

Im Bereich der bebauten Wohnimmobilien nahmen die Verkaufszahlen gegeniiber dem 1. Quartal
2017 um 33 % ab, der Umsatz um 22 %. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern ist
der Umsatz 28 % hoher als im 1. Quartal 2017 - der mittlere Preis (rd. 725.000 €) stieg gegenuber
dem Vorjahreszeitraum (rd. 630.000 €) um rd. 15 %. Gegeniiber dem 1. Quartal 2017 ging die Zahl
der verauBBerten Eigentumswohnungen um 34% zuriick.

Bebaute Gewerbeimmobilien (jeweils 1. Quartal)

Anzahl Vertrage Umsatz [ Mio. €]
30 1.400,0
1.200,0 B Handel
§ “C‘)’ 1.000,0
S 2 Cgemischte
z 2, 8000 Nutzung (iberw.
o % 600,0 Gewerbe)
S 1%} mGewerbe
s £ 400,0
= S
200,0 -
mBiro/Verwaltung
0,0 -
2016 2017 2018 2016 2017 2018
Anzahl Vertrage Umsatz [Mio. €]
2016| 2017| 2018 2016 2017 2018
Biro/Verwaltung 14 12 18 241,6 253,4 910,7
Gewerbe 3 6 2 15 10,1 22,0
Gemischte Nutzung (iiberw. Gewerbe) 7 5 1 27,0 101,4 2125
Handel 0 3 1 0,0 28,3 6,8
Gesamtsumme 24 26 22 270,1 393,3| 1.151,9
Bebaute Wohnimmobilien (jeweils 1. Quartal)
Anzahl Vertrage Umsatz [ Mio. €]
1.200 600,0 mEigentums-
: wohnungen
- 1.000 - 500,0 dreine Mehr-
clc) —_ familienh&auser
S 800 - &.400,0 -
< % mReihenmittel-
g 600 - 3000 - und Reihen-
c = ’ endhé&user
g > mDoppel-
= 400 1 200,0 - haushalften
200 - 100,0 - mFreist. Ein- und
Zweifamilien-
0 00 hauser
2016 2017 2018 2016 2017 2018
Anzahl Vertrage Umsatz [Mio. €]
2016| 2017| 2018 2016 2017 2018
Freist. Ein- u. Zweifamilienhauser 20 26 29 11,7 16,6 21,3
Doppelhaushélften 15 12 10 5,7 6,8 7,5
Reihenmittel- u. Reihenendhauser 45 51 34 17,3 25,1 13,4
reine Mehrfamilienhauser 46 56 39 92,3 83,7 115,7
Eigentumswohnungen 1.014 943 620 386,5 368,8 234,4
Insgesamt 1.140| 1.088 732 513,6 501,0 392,3
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3.5 Unbebaute Grundstiicke
3.5.1 Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

3.5.1.1 Landwirtschaftliche Flachen
(unbebaute Grundstiicke, Flachen der Land- und Forstwirtschaft, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

2015 2016 2017
Anz Mittel | Min | Max ANz Mittel | Min Max Anz Mittel Min Max
€/m2 | €/m2 | €/m2 €/m2 | €m2 | €/m? €m2 | €m2 | €m2
Ackerland 30 8,10| 5,00(12,00 21 750| 3,00| 15,10| 25 8,40 5,00| 14,10

Klein- und
Freizeitgarten

96| 25,10 | 2,90(53,90| 74| 23,20 7,60| 43,00 69| 26,10 5,40 | 62,10

Bei Klein- und Freizeitgarten handelt es sich um Gartenflachen mit geringem Aufwuchs, die
entweder dem privaten Gartenbau oder der Erholung dienen.

3.5.1.2 Forstwirtschaftliche Flachen

In Frankfurt am Main werden nahezu keine forstwirtschaftlichen Grundstiicke gehandelt, so dass
keine Aussagen Uber die Preise von Waldflachen gemacht werden kénnen.

3.5.2 Werdendes Bauland

(unbebaute Grundstiicke, werdendes Bauland, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

2015 2016 2017
Anz Mittel | Min | Max Anz Mittel | Min | Max ANz Mittel | Min | Max
€/m2 | €/m2 | €/m2 €/m2 | €/m2 | €/m2 €/m2 | €im2 | €/m2
Bauerwartungsland 3 100 40| 150 0 - - - 0 - - -
Rohbauland 6| 180 30| 390 0 - - - 5| 100 60| 180

2017 wurden 3 Verkdufe im Bereich Bauerwartungsland und 1 Verkauf in der Kategorie
Rohbauland registriert, die als ungeeignet eingestuft wurden. 2016 wurden 3 Verkaufe beurkundet,
die nicht geeignet waren (2x Bauerwartung, 1 x Rohbauland).

3.5.3 Unbebautes, baureifes Land
(unbebaute Grundstiicke, unbebautes, baureifes Land, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

2015 2016 2017

Anz Mittel | Min | Max Anz Mittel | Min Max ANz Mittel | Min Max

€/m2 | €m?2 | €m? €/m2 | €im2 | €/m2 €m2 | €m2 | €m?

Eigenheime 46| 600 420| 800| 46| 640| 340 1.000 52| 670 340 | 1.040

Gewerbe 6| 220 160| 270 6| 410 180| 930 4| 170 130| 210

Mehrfamilienhauser| 30| 820 24011.930| 37| 960 370 | 2.300 33| 1.380 420 (3.470

Wohnen 9| 730| 170|2.360| 6| 930| 550|1.620| 5|1.650| 410 |2.960
(gemischt genutzt)

Biiro u. Verwaltung 7| 360 120| 720 7| 360 160 530 8| 380 130| 530

Bei den Eigenheimen und beim Gewerbe wurde der bereinigte Kaufpreis/m?2 dargestellt, bei den
Ubrigen Kategorien der bereinigte Kaufpreis bezogen auf die WGFZ 1,0.

Da es sich um eine 90%-Stichprobe handelt, werden nicht alle Verkaufe abgebildet. Es gibt sowohl
Verkaufe mit Verkaufspreisen unter dem Minimum als auch solche mit Preisen Uber dem
Maximum. Vereinzelt gibt es daher auch Bodenrichtwerte auf3erhalb der dargestellten Spanne.
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3.6 Bebaute Wohngrundstiucke

3.6.1 Verkaufe von Neubaueigenheimen
(bebaute Grundsticke, ohne Erbbaurechte, 100%-Stichprobe)

Grund- | @ Grund-

Jahr An- | Umsatz | stlicks- | stlicks- —0—Anzahl === Umsatz [Mio. €]

zahl | [Mio. €] | flache groRRe 300,0 300

[m2] (m2)* p. |
—' 250,0 250

2008 | 108 | 37,0 | 25.666 234 w \ >
2009 | 134 | 46,1 | 31.085 227 % 200,0 200 3
2010 | 206 | 78,0 | 48.615 236 = 1500 150 2
2011 | 267 | 100,1 | 58.151 218 N _./ =
2012 | 148 | 61,6 | 33.542 227 g 100,0 1 A 100
2013 | 41 23,7 | 12.414 303 5 500 é N § : | 50
2014 | 47 233 | 12.712 272
2015 | 39 | 26,8 | 11717 | 294 S s
2016 | 42 35,6 | 11.611 276 § § § § § § § § § §
2017 | 41 36,5 9.900 235

*nur geeignete Kaufvertrage

3.6.2 Ortsteilbezogene Preise fir Neubaueigenheime
(bebaute Grundsticke, Eigenheimnutzung, geeignete Kaufvertrage, Baujahr: Neubau, 90%-Stichprobe)

Von den 39 Neubau-Eigenheimen, die 2017 veraul3ert wurden, lagen 19 in Kalbach (rd. 49 %) und
17 in Sachsenhausen (rd. 44 %).

Die Preise in Kalbach bewegten sich 2017 zwischen 710.000 und 1,0 Mio. €. Der mittlere Kaufpreis
lag bei rd. 878.000 € und ist im Vergleich zu 2016 (817.000 €) um rd. 7 % gestiegen.

In Sachsenhausen wurden Preise zwischen 940.000 € und 1,1 Mio. € erzielt, hier lag der mittlere
Kaufpreis 2017 bei rd. 970.000 €. 2016 waren in Sachsenhausen keine Verkaufe von
Neubaueigenheimen beurkundet worden.

3.6.3 Freistehende Einfamilienhauser
(bebaute Grundstiicke, Einfamilienhaus (freistehend) - ohne Villen, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

Fur freistehende Einfamilienhauser wurden 2017 in sehr guten und gehobenen Lagen
(Lagebeschreibung s. unter 3.9.1, Seite 37) je nach Baujahr Kaufpreise von rd. 928.000 € erzielt
(33 Verkaufe von rd. 200.000 bis rd. 1,8 Mio. €; 2016: 26 Verkaufe, von rd. 275.000 bis rd.
1,7 Mio. €, @ 890.000 €). In mittleren bis sehr einfachen Lagen wurden 55 Objekte veraufiert, die
Preise schwankten zwischen rd. 70.000 € und 1,2 Mio. € und lagen im Durchschnitt bei rd.
532.000 € (2016: 42 Transaktionen, rd. 75.000 bis 810.000 €, & 410.000 €).

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise 2017 nach Baujahren Alle verkauften Neubauten

(geeignete KV, 100%-Stichprobe) wurden 2017 in gehobenen
30 T Baujahr Neubau Lagen verkauft und erzielten
25 Baujahr 2000 und héher ohne Neubau ausschlieBlich Preise uUber
Baujahr 1975-1999 . 700.000 €. Auch frei-
20 = Baujahr 1950-1974 stehende Einfamilienhauser
Baujanr 1943 und friner 5 5 | der Baujahre ,ab 2000 ohne
15 % k<] Neubau“ wurden 2017 nicht
X
_ o @ unter 700.000 gehandelt
10 g &
— [ ] Y e Freistehende Einfamilien-
51 N B B 00 = = hauser mit Preisen unter
B [ ] = = 700.000 stammen zumeist
0 . . . . . . . . . .+ aus den Baujahresklassen
1 200.000- 300.000- 400.000- 500.000- 600.000- 700.000- 800.000- 900.000- uber 1 "
200000 299.099 399.999 4990000 500,999 699090 799.099 899.999 999.999 Mio. € »VOor 1950 _ Unq wurden
€ € € € € € € € € mehrheitlich in mittleren und
Kaufpreise [€] einfachen Lagen verkauft.
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3.6.4 Reihenendhauser
(bebaute Grundstiicke, Reihenendhaus, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

3.6.4.1 Sehr gute Lage, Grundstucksflache 200 - 500 m2

2017 wurden lediglich 4 Verkaufe von Reihenendhéduser in sehr guten Lagen beurkundet. Der
Durchschnittspreis lag bei rd. 975.000 € und damit rd. 55 % Uber dem mittleren Preis 2016 (rd.
630.000 €, 11 Verkadufe). Die Preisspanne reichte von 570.000 € bis zu 1,1 Mio. € (Vorjahr:
395.000 bis 1,0 Mio. €). Wahrend allerdings im Vorjahr keine Neubau-Reihenendhauser veraulRert
wurden, waren 2017 3 der 4 Objekte Neubauten.

3.6.4.2 Gehobene bis sehr einfache Lagen, Grundstiicksflache 200 - 500 m?

Die Zahl der Transaktionen von Reihenend-
hausern in gehobenen bis sehr einfachen
Lagen nahm 2017 gegeniiber dem Vorjahr um
rd. 13 % ab. Lediglich die Baujahresklasse
»1950-1974" zeigte steigende Verkaufszahlen.

Rd. 59 % aller 2017 verdufRerten Reihenend-
hauser stammen aus mittleren Lagen (2015:
rd. 66 %). In den gehobenen Lagen war der
prozentuale Anteil der Verkaufe mit rd. 39 %
(absolut: 16 Stuck) deutlich héher als im
Vorjahr (rd. 28%, 13 Verkaufe).

Héauser der Baujahresklasse ,1950 bis 1974“
verzeichneten gegeniiber 2016 mit rd. 54 %
die gréRten Preissteigerungen. Die hoéheren
Preise 2017 wurden durch vermehrte Verkaufe
in gehobenen Lagen erzielt.

In den Baujahren ,vor 1950“ und ,1975 bis
1999 stiegen die Preise um rd. 19 bzw. um rd.
23 %. Lediglich Reiheneigenheime mit einem
Baujahr ab 2000 ohne Neubau zeigten
gegenuber dem Vorjahr sinkende Preise. Der
leichte Rickgang um rd. 5 % kénnte durch den
Verkauf kleinerer Grundsticke verursacht
worden sein: Wahrend die durchschnittliche
GrundstiicksgréRe 2016 bei rd. 290 m2 lag,
waren die Grundsticke 2017 nur rd. 265 m?2
grofi3.

Jahr | Falle Mittlerer Minimum | Maximum
Kaufpreis [€] [€] [€]
Alle Baujahre
2015 36 363.600 170.000 600.000
2016 45 491.400 150.000 884.000
2017 39 511.800 186.500 | 900.000
Baujahr vor 1950
2015 7 282.100 170.000 | 435.000
2016 9 259.000 150.000 365.000
2017 5 307.100 186.500 615.000
Baujahr 1950 - 1974
2015 15 336.200 190.000 | 560.000
2016 9 332.200 173.100 | 480.000
2017 18 511.100 300.000 | 890.000
Baujahr 1975 - 1999
2015 8 453.200 295.000 600.000
2016 8 407.800 235.000 510.000
2017 6 501.500 446.400 | 552.500
Baujahr ab 2000 ohne Neubauten
2015 4 479.500 320.000 | 612.300
2016 8 629.900 512.500 739.500
2017 7 600.500 400.000 850.000
Neubauten
2015 2 " . .
2016 9 811.600 748.400 | 899.000
2017 2
900.000
—_ @2015 02016 m@m2017
w 800.000
% 700.000
2 600.000
o
S 500.000
]
X 400.000
£ 300.000 -
S
200.000 -
100.000 -

0

vor 1950

1950 -1974

.© .8

@ - @

© ©

el 8| g

o = - c

= Ll

S c | ©| ®©

o K= o @ @)
o o N

| © © =) =)

o B o o

o B = 2

=) =)

N N

1975 -1999 ab 2000 o. Neubau
] Neubau

Baujahr
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3.6.5 Reihenmittelhduser
(bebaute Grundstiicke, Reihenmittelhaus, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

3.6.5.1 Sehr gute Lage, Grundstucksflache 100 - 300 m2

Im Jahr 2017 wurden 17 Reihenmittelhduser in sehr guter Lage verkauft. Der Durchschnittspreis
liegt bei rd. 940.000 € (755.000 bis 1,0 Mio. €) und damit etwa 80% Uber dem Niveau von 2016
(6 Verkaufe, 400.000 bis 580.000 €, durchschnittlich rd. 520.000 €). Unter den 17 Verkaufen waren
13 Neubau-Reihenmittelhduser in Sachsenhausen, fir die durchschnittlich rd. 950.000 € (940.000-
960.000 €) gezahlt wurde. Die 6 Ubrigen Transaktionen mit Baujahren vor 1960 waren im
Stadtgebiet verteilt und erzielten durchschnittlich rd. 910.000 € (560.000 € bis 1,2 Mio. €).

3.6.5.2 Gehobene bis sehr einfache Lagen, Grundstiicksflache 100 - 300 m?

o | ea Mittlerer Minimum | Maximum De_r dur_chsc_hnlttllch_e Preis flr __Neubau-
anr | Falle |\ aufpreis [€] €] €] Reihenmittelhauser stieg 2017 gegentiber dem
: Vorjahr um rd. 6 % und weist damit die
Alle Baujahre geringste Preissteigerung aller Baujahres-
2015 | 123 326.700 118.000 | 600.000 | klassen auf. Wie bereits 2016 wurden nur
2016 | 108 363.800 130.000 | 665.000 | Neubau-Objekte in gehobenen Lagen verkauft.
2017 | 103 410.500 175.400 711.500
Baujahr vor 1950 Die .Prr]eise far E%Penmittelhauser mt;t eigem
2015 35 237.600 | 118.000 | 350.000 | Baujahr ,vor 1950° stiegen gegenuber dem
2016 | 29 246,900 130000 | 433.000 Vorjahr um rd. 16 %. In der Baujahresklasse
' ‘ ' »1950-1974" war mit rd. 26 % die grof3te Preis-
2017| 24 286_3'900 149.000 | 450.000 steigerung zu verzeichnen. Allerdings wurden
Baujahr 1950 — 1974 2017 deutlich mehr Objekte in gehoben Lagen
2015 | 45 288.800 134.900 | 455.000 | verauRert als 2016. In der Klasse ,1975-1999"
2016 | 28 293.600 140.000 | 470.000 | stiegen die Preise um rd. 9 %. Fur Reihen-
2017 | 41 368.600 200.000 | 561.000 | Mittelhduser der Baujahre ,ab 2000 ohne Neu-
Baujahr 1975 — 1999 E)/au.“ hwurde rd. 22 % mehr gezahlt als im
2015| 20 402.900 330.000 505.000 orjanr.
2016 | 22 423.600 305.000 555.000 Mittlere Preise fur Reihenmittelhduser 2017
2017 | 13 462.000 355.000 | 585.000 (geeignete KV, 100%-Stichprobe)
Baujahr ab 2000 ohne Neubaut 5 g 10000%
aujahr a ohne Neubauten 52 750000 5 s
2015| 20 516.200 310.000 715.000 =35 8 8
S & 500.000 > =
2016 | 24 495.300 345.000 665.000 X 250.000 < S
2017 | 24 604.700 290.000 860.000 ' 2 3
Neubauten 0 glxlglwlz|glx
=] ! [ ! o o | i
2015| 5 669.300 395.700 849.000 I3 IR[8|Z2|7|8
s|2|3|R|=z|¢|2
2016 | 8 782.200 735.000 848.000 > >
2017| 6 830.200 709.500 | 911.500 gefobene Lage | mittere Lage
900.000
@2015 02016 ®2017
— 800.000
W
— 700.000
D
L 600.000
o
‘% 500.000
X 400.000 S
5 D
S 300.000 o
o )
£ 200.000 =
= ©
100.000 =
N
0

vor 1950

1950 -1974

Baujahr

1975 -1999 ab 2000 o.

Neubau

Neubau
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3.6.6 Eigenheime in der Rechtsform Erbbaurecht
(bebaute Erbbaurechte, Eigenheimnutzung,
Umsatz: alle Vertrage und 100%-Stichprobe,
Preise: geeignete Kaufvertrage und 90%-Stichprobe)

Eigenheime in der Rechtsform Erbbaurecht wurden bisher im Immobilienmarktbericht nicht
betrachtet. 2017 wurden 81 bebaute Eigenheime in der Rechtsform Erbbaurecht verauRRert.
Der Umsatz lag bei 29,8 Mio. € (2016: 94 Verkaufe, Umsatz: 21,8 Mio. €). Verkaufe von
Neubauten wurden 2015-2017 nicht beurkundet.

Mittlerer Minimum | Maximum In den Baujahresklassen ,1975 bis
Jahr | Félle | Kaufpreis €] €] 1999“ und ,ab 2000 ohne Neubau“
(€] liegen den jeweiligen Mittelwerten nur 3
Alle Baujahre bis 6 Verkaufe zugrunde, so dass diese
2015 | 44 272.700 60.000 | 585.000 Werte einer kritischen Prifung zu
2016 | 71 263.200 90.000 | 449.000 unterziehen sind. Sollten diese Daten
2017 | 65 323.800 | 105.000 | 640.000 benotigt werden, wird ein Auszug aus
Baujahr vor 1950 der Kaufpreissammlung empfohlen.
2015| 22 202.500 60.000 435.000 .
2016| 43 | 224500 | 60.000 | 435.000 | Die Nachfrage nach Erbbaurechten
2017 | 33 273.100 105.000 | 579.000 sowohl fur den Bereich der Eigenheime
Bauiahr 1950 — 1974 als auch fir den Bereich des
oty Wohnungseigentums ist in Frankfurt
2015| 13 291.300 80.000 540.000 sehr groR. Dies hangt u.a. damit
2016 | 19 288.100 100.000 | 449.000 zusammen, dass der Wohnungsmarkt
2017) 24 33.0'500 110.000 | 625.000 sehr angespannt ist und die Angebote in
Baujahr 1975 — 1999 Grundeigentum bei weitem nicht die
2015 6 410.000 208.600 585.000 Nachfrage decken.
2016 4 393.000 325.000 | 447.000
2017 3 540.500 439.000 | 639.500 Falls der Sachverstandige den
Baujahr ab 2000 ohne Neubauten Verkehrswert Uiber das finanzmathema-
2015| 3 432.500 390.000 | 497.500 tische Modell oder mittels des
2016| 5 384.200 278.000 | 433.100 Munchener Verfahrens ermittelt, besteht
2017 5 496.000 205.000 | 640.000 die Gefahr, dass die sich ergebenden
Neubauten Werte zu niedrig sind. Der Markt
2015] 0 N N N beurteilt oft die Einschrankung des
2016 0O ) ) ) Erbbaurechtes nicht im vollen Umfang.
2017 0 - - -
600.000
E2015 ©2016 m2017
500.000
W
%)
‘O 400.000
a )
“—
3 300.000
X ’ -
5 3
k%) 200.000 - =
= <
: i
100.000 - I
0 .
vor 1950 1950- 1974 1975- 1999 ab 2000 Neubau
o.Neubau

Baujahr
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3.6.7 Eigenheime in der Rechtsform Wohnungseigentum
(Wohnungseigentum, Eigenheimnutzung,
Umsatz: alle Vertrage und 100%-Stichprobe,
Preise: geeignete Kaufvertrage und 90%-Stichprobe)

Eigenheime in der Rechtsform ,Wohnungseigentum® wurden bisher im Immobilienmarkt-
bericht nicht gesondert untersucht. Diese Objekte waren bisher lediglich im Kapitel 3.7
(Wohnungs- und Teileigentum, S. 27 ff) beinhaltet. Auch in diesem Immobilienmarktbericht
sind Eigenheime in Form von Wohnungseigentum in das Kapitel 3.7 eingeflossen,
zusatzlich werden jedoch in der folgenden Tabelle die mittleren Kaufpreise dieser Objekte
separat dargestellt.

Mittlerer - : 2017 wurden 92 bebaute Eigenheime
. . M M
Jahr | Falle | Kaufpreis m[lg]]um a’;‘é‘]““m als Eigentumswohnung verauRert. Der
[€] : Umsatz lag bei 38,8 Mio. € (2016: 113
Alle Baujahre Verkaufe, Umsatz: 46,9 Mio. €). Rund

2015| 72 | 339.500 | 100.000 | 785.000 86 % der verauBerten Eigentums-
2016 | 100 | 323.800 | 146.200 | 754.000 wohnungen waren Reihenmittelhduser.

2017 | 89 402.200 115.000 714.200
Baujahr vor 1950 Die mittleren Preise fur Eigenheime, die

2015] 35 | 186.800 | 100000 | 270.000 | &S = Wohnungseigentum verkauft
wurden, lagen 2017 in allen Baujahres-
2016 53 194.500 146.200 | 470.000 klassen mit rd. 400.000 € rd. 24% Uber
2017 32 197.800 | 115.000 | 469.000 den Preisen des Vorjahres. Die Preise
Baujahr 1950 — 1974 fir Neubauten hingegen sanken um rd.
2015| 3 241.900 | 162.800 | 390.000 15 %, obwohl 2017 mehr Objekte in
2016 - - - gehobenen Lagen verkauft wurden.

2017 | 2

o

Bauj.a.lh 1975 —1999 Investoren wahlen oft die Rechtsform
des Wohnungseigentums bei der
2015) 3 S1L.800R 165.000 | 432.500 Vermarktung von Eigenheimen, um zum
2016| 4 | 438.900 | 340.000 | 510.000 einen Investitionskosten zu sparen und
2017 2 - - - zum anderen eine gréRere Anzahl von
Baujahr ab 2000 ohne Neubauten Eigenheimen auf den zur Verfigung
2015| 15 462.600 316.000 596.000 stehenden Grundstlicken realisieren zu
2016 | 36 | 485.900 | 295.000 | 865.000 konnen.
2017 | 10 545.700 395.000 714.200
Neubauten
2015 | 20 785.600 640.000 890.000
2016 | 12 616.300 479.000 780.000
2017 | 40 521.200 441.300 580.900

800.000
700.000
600.000
500.000
400.000
300.000
200.000 +—,

m2015 02016 m2017

Datemmaterial

ransaktjonen

Mittlerer Kaufpreis [€]

438.900

vor 1950 1950-1974 1975-1999 ab 2000 o. Neubau

. Neubau
Baujahr
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3.6.8 Geschosswohnungsbau
(bebaute Grundstiicke, Mehrfamilienhausnutzung,
Umsatz: alle Vertrage und 100 %-Stichprobe,
Preise: geeignete Kaufvertrage und 90%-Stichprobe)

Im Jahr 2017 wurden im Marktsegment ,Geschosswohnungsbau“ (inkl. ,gemischte Nutzung -
Uberwiegend Wohnen*, also Mehrfamilienhausern mit einem gewerblichen Anteil am Ertrag von
unter 20 %) insgesamt 419 VerauRerungen mit einem Umsatzvolumen von 990,6 Mio. € getatigt.
Damit stiegen die Transaktionen gegentber dem Vorjahr um rd. 37 % (2016: 306 Veraul3erungen),
das Umsatzvolumen um rd. 73 % (2016: rd. 571,4 Mio. €).

Uberwiegend wurden Geb&ude aus der Griinderzeit (Baujahr bis 1925) verduRert. Diese Gebaude
wechselten 2017 im Mittel fur rd. 1,6 Mio. € den Eigentumer. Wé&hrend fir Vorkriegsbauten
(Baujahr 1926 bis 1949) durchschnittlich 1,5 Mio. € gezahlt wurde, erzielten Nachkriegsbauten
(Baujahr 1950 bis 1974) 2017 im Durchschnitt rd. 1,7 Mio. €. Fur Geschosswohnungsbauten der
Baujahre 1975 bis 1999 zahlten die Ka&ufer durchschnittlich 4,7 Mio. €. Der Kaufpreis fir
Neubauten lag 2017 bei durchschnittlich rd. 18,7 Mio. €.

Die stabile Entwicklung zeigt, dass Investitionen im Frankfurter Wohnungsmarkt aufgrund der
positiven demographischen Entwicklung als stabil und risikoarm angesehen werden. Rund 45 %
der angekauften Objekte lagen 2017 in der Innenstadt. Diese 189 verauf3erten Gebéaude
bestimmen damit den Umsatz im Geschosswohnungsbau zu rd. 65 %, wahrend die 230 Verkaufe
im sonstigen Stadtgebiet (Anteil an den Verkaufen rd. 55%) nur rd. 35 % des Umsatzes erzielten.
Das Wohnen in der Innenstadt ist weiterhin beliebt. Allerdings sehen Investoren diese gestiegene
Nachfrage nach hochwertigen Innenstadtwohnungen als finanziellen Anreiz fir Umwandlungen.

Verteilung der Transaktionen 2017 nach Lagen
(alle Vertrage, bebaute Grundstiicke, Mehrfamilienhausnutzung 100 %-Stichprobe)

Innenstadt Sonstiges Stadtgebiet
100 100
90 + sehr gut 90 -
80 - o) 80 i
70 - S m gehoben 70 +— [
60 - 2 . 60
50 - ] mittel 50 -
40 - & _ 40 +
30 - = m einfach 30 _Elz-/
20 2 20 A —
= sehr | -
18 — _— = ¥ einfach 18 - _—
© (o] <t ()] > >3 © [©2) < (2] > >
N < N~ [2] () © N < N~ [e2] () ©
[o)] (o] (o] (o] 2 Qo [o)] (o] [o)] (o] =2 Ko}
- o o N : 3 - - - - S 3
— i — - - -
8 £
Baujahr Baujahr

Leerstehende Wohnobjekte erzielen wegen Umwandlungsiiberlegungen in besseren Lagen
zumeist hohere Preise als vermietete Gebaude. Entmietungsprobleme filhren zu einem héheren
Risiko und erfordern eine héhere Gewinnkalkulation. Bei den ,Umwandlern“ sind vor allem Objekte
mit 8-12 Wohneinheiten beliebt. Die von den Investoren z. T. durchgeflihrten vollstandigen
Modernisierungen filhren aber auch zu Mieterverdrangungen und einer Segregation der
Bevolkerung. In Einzelféllen wére es fir den Investor wirtschaftlicher, die Immobilie abzureil3en und
neu zu bauen. Dies scheitert aber oft an den erforderlichen nachbarschaftlichen Genehmigungen
und einem ggf. eingeschrénkten Baurecht.

2017 bestand die gréRte Nachfrage in gehobenen Lagen im Innenstadtbereich sowie in mittleren
Lagen im sonstigen Stadtgebiet. Die Umséatze im Geschosswohnungsbau waren im Jahr 2017 sehr
hoch, die Preise stiegen weiterhin an. Der Ertragswertfaktor in Frankfurt liegt allerdings auf dem
Niveau von den anderen Metropolen, mit Ausnahme von Miinchen, wo der Ertragsfaktor wesentlich
hoher ist. Die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer ist gebremst, da oft eine wirtschaftliche
Anlageform des Kaufpreises nicht gesehen wird.
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3.7

Wohnungs- und Teileigentum

3.7.1 Verkaufe von Neubaueigentumswohnungen

(geeignete Kaufvertrage, 100%-Stichprobe, inkl. Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette,

etc.)

Wohn- | €/mz Preise pro m2 Wohnflache
» | Umsatz -- und umgesetzte Wohnflache
Jahr | Anzahl in Mio. € flache Wohn-* g
inm2 | flache | o 5500 >, 200,0 %
()
2008 408 155,5 46.247 2.940 © 5.000 175,0 §
2009 517 202,2 63.407 2.930 = 4.500 ,A\ 150,0 Z
2010| 778 287,2 89.058 | 2.960 i 4.000 / - 1250
2011 | 1.482 540,2 151.348 | 3.290 S 3.500 100,0 8
2012| 1.593 661,8 | 169.004 | 3.520 | @ 3090 | 750 &
— (@]
2014 1.435 604,4 143.697 3.960 g 2.000 - 25.0
2015 1.700 769,5 164.361 4.310 § § g g g g g g § g
2016 1.399 675,4 133.497 4.760 N N § § & & N N |
2017 1.354 719.2 126.594 5.340 =—@=\\/ohnflache in 1.000 m2 === €/m2\Wohnflache

* aus 90%-Stichprobe, nur geeignete Kaufvertrage

Die durchschnittliche GréRe von Neubauwohnungen liegt 2017 bei rd. 87 m2 (2016: ebenfalls rd. 87
m2, 2015: rd. 90 m2).

3.7.2 Erstverkaufe von Neubaueigentumswohnungen nach WohnungsgrofRRe
(geeignete KV, 90%-Stichprobe, 0. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., Erstverkauf Neubau)

Mittlerer Mini- Maxi-
Jahr | Félle | Kaufpreis mum mum
€/m? €/m2 €/m?
WohnungsgroRRe bis 30 m2
2015 | 35 5.860 5.350 6.090
2016 3 4.480 4.000 4.780
2017 0 - - -
WohnungsgrofRe 31 - 50 m?
2015 | 150 4.380 3.190 5.900
2016 | 158 5.490 3.590 7.510
2017 | 127 5.680 4.380 7.050
WohnungsgrofRe 51 - 70 m2
2015 | 346 4.400 2.950 6.130
2016 | 260 4.910 3.170 7.090
2017 | 312 5.460 3.720 7.570
WohnungsgrofRe 71 - 90 m2
2015 | 332 4.240 2.870 6.030
2016 | 372 4.650 2.810 6.990
2017 | 324 5.310 3.560 7.460
Wohnungsgrof3e 91 - 110 m?
2015 | 406 4.050 2.710 5.680
2016 | 319 4.520 3.120 7.120
2017 | 255 5.180 3.280 8.200
WohnungsgrofRe 111 - 130 m2
2015 | 198 4.240 2.310 6.780
2016 | 114 4.840 3.220 7.640
2017 | 133 5.410 3.590 7.970
WohnungsgroRRe tiber 130 m2
2015 | 118 5.380 3.010 8.780
2016 93 4.820 2.870 7.500
2017 91 6.020 2.490 10.720

In Frankfurt zeigt sich auch 2017 die Besonderheit,
dass groBe Wohnungen (lUber 130 m2) sehr hohe
Preise erzielen. Der Einfluss der Grof3e wird bei den
gréRten Wohnungen durch die meist (berdurch-
schnittliche Ausstattung und die Lage (2017: rd. 75 %
im Innenstadtbereich) Uberlagert.

Die mittleren Preise von Neubau-Eigentumswoh-
nungen sind 2017 gegeniber dem Vorjahr in fast allen
Grollenklassen um rd. 11-15 % gestiegen. Lediglich
die Preise fur kleine Wohnungen verzeichneten nur
einen Zuwachs von rd. 4 %. Preise fur grol3e
Wohnungen (Gber 130 m2) hingegen stiegen deutlich
(plus rd. 25%). Die Ursache ist in einer Verschiebung
der Lagen zu suchen: nachdem 2016 nur rd. 30 % der
groBRen Wohnungen in gehobenen und sehr guten
Lagen verkauft wurden, ist dieser Anteil 2017 deutlich
gestiegen und lag bei rd. 50 %.

Wohnungen unter 30 m2 wurden 2017 nicht zum
Verkauf angeboten. Die Verkaufe in diesem Segment
waren bereits 2015 deutlich zurickgegangen.

Mittlerer Kaufpreis nach WohnungsgroRRe
7.000 -
6.000
5.000
4.000 -
3.000
2.000
1.000

0 \ T T T \ \
bis 30 31-50 51-70 71-90 91-110 111-130 >130

Wohnungsgréfe [ m2]

=2015 ©O2016 m®2017

[ €/m2]
5.860
4.480
4.380
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4.400
5.380
4.820

©
X
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3.7.3 Mittlere Preise fir Eigentumswohnungen nach Ortsteilen
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, 0. Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)
Grund- | Saujanr ab 2000 o
buch- T vor 1950 1950 - 1974 1975 - 1999 ) Neubauten
bezirke i ; ; ; Neqbauten ;
Anz.! €m2 |Anz.! €m2 |Anz.. €m2 |Anz.! €/m2 |Anz.| €/m?2
Alt-/Innenstadt, Bahnhofs-/Gutleut-/Gallusviertel
1,9,15u. | 2016 22 3.610 29: 2.890 0 - 131 5.050 347 6.330
16 2017 9 3.600 21 4.860 0 - 95 5.340 508 6.200
Westend
10,11 u. |2016 33 6.480 31: 5.420 17: 5.420 19 6.770 10 8.890
17-19 2017 27 5.950 39 5.650 15 5.290 11 6.190 0 -
Nordend, Ostend
12-14, 2016| 113: 5.270 129 4.180 6: 4.410 16 5.510 14 7.130
20-23 u. 25 | 2017 79 5.800 95 4.680 12 5.430 20: 6.260 23: 8.190
Riederwald, Fechenheim
26 U, 51 2016 6i 4.060 11 2.160 8i 1.740 37 4.390 47+ 3.370
2017 14 3.900 14 2.300 13 2.270 2 36 5.330
Bornheim
2% 97-29 2016 33 4.520 23 3.210 5i 4.380 10 5.240 6 5.860
' 2017 421 4.540 26 3.920 10 5.090 2 2
Sachsenhausen, Westhafen
30-33 u. 70 2016 421 4.290 78 2.920 71 3.330 105 5.950 55 5.360
2017 45 5.090 66 3.640 62 3.830 63 6.970 127 ¢ 5.600
Bockenheim
34 2016 28 3.720 9! 4.180 43 3.100 7 4.800 145 4.730
2017 23 4.270 18 3.700 29 2.870 6i 5.460 117 ¢ 5.490
Niederrad, Schwanheim
37 u.53 2016 9 2.030 58 2.170 24 3.020 7 4.330 5i{ 5.330
2017 12 2.910 54 2.580 22 3.370 3i 4.040 62 3.960
Oberrad
38 2016 3i 3.000 33 2.190 18 2.710 0 - 5i 4.750
2017 2 35 2.410 10 2.850 0 - 30 4.670
Seckbach, Bergen-Enkheim
39 U. 68 2016 0 - 13 2.770 18 3.060 0 - 11 4.390
2017 0 - 11 2.820 9i 3.720 10: 4.210 18 5.400
Rodelheim, Hausen, Praunheim, Heddernheim, Niederursel
40-43 u. 48 2016 12 3.360 114 2.400 24 3.160 5i 3.420 180 3.990
2017 14 3.600 75 2.800 11 3.060 10 4.250 38 4.090
Ginnheim, Eschersheim, Eckenheim, Preungesheim
44-47 2016 35{ 3.030 88: 2.590 32 3.200 9 3.580 12 5.190
2017 19 3.760 92 3.110 25 3.970 12 4.420 23 5.210
Bonames, Frankfurter Berg, Berkersheim, Harheim, Nieder-Erlenbach, Nieder-Eschbach, Kalbach
49,50u. |2016 0 - 75: 1.770 16: 2.080 59 4.370 294 4.480
64-67 2017 0 - 51 2.040 251 2.710 71 4.460 135 5.030
Griesheim, Nied
54U 56 2016 5i{ 2.520 71: 2.010 21 2.820 5i{ 3.350 92 3.850
2017 3i 3.020 731 2.290 15! 3.260 3i 4.100 71 4.120
Hochst, Sindlingen, Zeilsheim, Unterliederbach, Sossenheim
57 u. 60-63 2016 15 2.300 44 1.980 46 1.290 12 3.150 53¢ 3.770
2017 13 2.220 42 2.410 36 2.090 4 3.330 40 4.060

* Durch eine Anderung der Zuordnung der Stadtbezirke wird der Ortsbezirk 24 nicht mehr zum Nordend gez&hlt sondern zu

Bornheim. Der Gutachterausschuss berticksichtigt dies seit dem 01.01.2016, so dass sich bei den Stadtteilen Nordend und
Bornheim die Stichprobe verandert hat und die Werte ggf. nicht mehr mit den Werten aus friiheren Jahren verglichen

werden kénnen.

Im Westend wurden 2017 keine Neubau-Eigentumswohnungen verkauft. Die Preise in Nord- und
Ostend sind um rd. 15 % auf durchschnittlich 8.190 €/m2 Wohnflache gestiegen. Diese hohen
Preise missen allerdings vorsichtig bewertet werden, da nur Preise aus sehr wenigen Objekten in
sehr guter Lage eingeflossen sind. Der leichte Preisriickgang bei Neubau-Eigentumswohnungen
im Bereich ,Alt-/Innenstadt, Bahnhofs-, Gutleut- und Gallusviertel“ wurde dadurch verursacht, dass
2017 Verkéufe aus einfachen Lagen eingeflossen sind (10 %), wahrend 2016 nur Preise mittlerer
Lagen im durchschnittlichen Preis enthalten sind.

Seite 28




Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2018

3.7.4 Mittlere Preise nach Mietstatus
(geeignete Kaufvertrage, 90 %-Stichprobe, 0. Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

_ _ 2015 2016 2017 Die Anzahl der Verkaufe von
Baujahr/Mietstatus anz. | em2 e/m2 e/m2 | Eigentumswohnungen ist 2017

Anz. Anz. - : -
gegeniiber dem Vorjahr in

Baujahr vor 1950 | 372 | 3.740 | 362 | 4.270 | 296 | 4.510 | allen Baujahresklassen ge-
sunken. Bei den Preisen waren

- hiervon unvermietet 250 | 4.080 | 310 | 4.520 | 251 | 4.690 7u verzeichnen: Die héchsten

- Mietstatus unbekannt 3 4540 | O - 0 - Zuwachse von rd. 22 % ver-

Baujahr 1950-1974 849 | 2.290 | 825 | 2.600 | 724 | 3.050 | zeichneten dabei vermietete

: : Wohnungen der Baujahres-
- hiervon vermietet 240 | 2,040 | 173 | 2.350 | 104 | 2.850 | | |5ssen 11975-1999° und ,ab

- hiervon unvermietet 606 | 2.460 | 652 | 2.670 | 618 3.(290 2000 ohne Neubau®.

- Mietstatus unbekannt 13 | 2.040 2 . 0 .
Unvermietete Wohnungen er-

Baujahr 1975-1999 257 | 2.780 | 341 | 2.880 | 289 | 3.380 | zielten lediglich rd. 5 % (ab
2000 ohne Neubau) bzw. rd.

- hiervon vermietet 59 2.470 74 2.640 45 3.230 i,
- hiervon unvermietet | 192 | 2.880 | 266 | 2.990 | 243 | 3.410 | 14 % (1975-1999) hohere
- Mietstatus unbekannt 4 | 4.360 2 .. 0 - Preise.
Baujahr ab 2000 . . . .
ohlne NEUTE 375 | 4.290 | 424 | 4.930 | 311 | 5.220 | Auch die Preise fur vermietete
- hiervon vermietet 25 | 3360 | 20 |3910| 9 | 4790 |Eigentumswohnungen mit
- hiervon unvermietet | 347 | 4.350 | 404 | 4.980 | 301 | 5.240 | €inem Baujahr vor 1950 legten
- Mietstatus unbekannt 3 5.700 0 - 0 - 2017 um rd. 16% zu, wahrend
unvermietete Wohnungen
Neubauten 1.594| 4.320 |1.331| 4.770 | 1.257 | 5.420 durchschnittlich nur um rd. 4 %
- hiervon vermietet 22 | 4.170 0 - 0 - teurer wurden.
- hiervon unvermietet 1.570| 4.320 | 1.329| 4.770 |1.256 | 5.420
- Mietstatus unbekannt 0 - 2 . 0 - Die Preise unvermieteter Neu-

bau-Eigentumswohnungen stie-
gen 2017 im Vergleich zum Vorjahr um rd. 14%. Der mittlere Preis pro m Wohnflache liegt damit
sowohl bei den Neubauten wie auch in der Baujahresklasse ,ab 2000 ohne Neubau* erstmals tiber
5.000 €/mz2.

3.7.5 Umwandlungen

Die Zahl der Umwandlungen von Mietwohnobjekten in Eigentumswohnungen ist 2017 im Vergleich
zu den Vorjahren um rd. 50 % gesunken. Rund 50 % der 2017 umgewandelten Wohnungen lagen
in der Innenstadt, in der die Anzahl der Umwandlungen nur um rd. 43 % gesunken ist (im sonstigen
Stadtgebiet um rd. 55 %). Damit ist der Anteil der in der Innenstadt umgewandelten Wohnungen
wieder etwas hoher als 2016 (rd. 44 %). Die mit einem Anteil von rd. 10% meisten Einheiten
wurden 2017 in einem Objekt in Hausen umgewandelt.

Anzahl der im Grundbuch umgewandelten Wohneinheiten in innerstadtischen Bezirken

West- | Nord- Sach- Bocken- Sonstige Ober- | Praun- Schwan- | Sons-
sen- . Innen- . Hausen . -
end end hausen heim stadt rad heim heim tige
2015 46 77* 91 29 81* 8 157 0 2 124
2016 71 117+ 72 19 22* 21 93 0 184 45
2017 10 63* 31 0 56* 10 0 68 41 45

* Anderung der Zuordnung: Grundbuchbezirk 24 z&hit seit 2016 nicht mehr zum Nordend, sondern zu Bornheim (s. 3.7.3)

Die im Grundbuch eingetragenen Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen nahmen
2017 im Vergleich zu den Vorjahren in den innerstédtischen Bezirken wieder deutlich ab. Damit
wird wie schon im Vorjahr lediglich die Halfte der baurechtlich genehmigten Abgeschlossenheits-
bescheinigungen im Grundbuch gewahrt. Dieses Phanomen zeigt sich vor allem in den
sogenannten Milieuschutzgebieten, wo die Eigentiimer aus Sorge vor einer evtl. bevorstehenden
Erschwernis der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen vorsorglich die Abgeschlossen-
heitsbescheinigung bei der Bauaufsicht beantragen. Diese Umwandlungen werden nicht nur
vorgenommen, um die Eigentumswohnungen im Anschluss mit Gewinn zu verkaufen, sondern
auch um Erbregelungen vielseitiger gestalten zu kénnen. (s. 3.6.8, Seite 26).
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3.7.5.1 Erstverkauf aus WohnungseigentumsmaRnahmen (alle Baujahre)

(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, mit Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Jahr Anza_1_h| €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 2.062 4.310 2.410 6.520 87 27 154
2016 1.826 4.790 2.460 7.540 86 30 153
2017 1.556 5.340 2.710 8.350 85 30 149

3.7.5.2 Erstverkauf aus Umwandlung (nach Baujahresklassen)
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, mit Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Baujahre vor 1950

Jahr Anza}.hl €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 288 3.410 1.110 6.190 75 23 141
2016 246 3.800 1.170 7.060 80 19 157
2017 136 4.280 1.180 7.840 84 40 140

Baujahre 1950 bis 1974

Jahr Anzglhl €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 349 2.550 1.130 5.330 66 28 117
2016 267 2.720 1.430 5.490 66 26 131
2017 196 3.320 1.130 6.400 67 24 115

Baujahre 1975 bis 1999

Jahr A”Z?‘_h' €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 19 3.010 2.280 4.010 83 48 137
2016 29 2.810 1.750 4.140 66 22 123
2017 7 3.030 2.590 3.410 88 50 126

Baujahre ab 2000 ohne Neubau

Jahr Anza}.hl €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]

Kauffalle | Mittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 5 5.660 3.730 7.120 111 57 160
2016 5 4.190 2.810 5.230 98 59 155
2017 2

3.7.5.3 Weiterverkauf (nach Baujahresklassen)
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, mit Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Baujahre vor 1950

Jahr Anza_l_hl €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 205 3.980 1.410 6.860 69 21 135
2016 238 4.330 1.430 7.650 75 22 144
2017 257 4.270 1.530 7.590 75 21 146
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Baujahre 1950 bis 1974

Jahr Anza}.hl €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 519 2.250 790 4.100 59 23 101
2016 559 2.570 820 4.800 59 20 105
2017 541 2.990 940 5.440 59 24 101

Baujahre 1975 bis 1999

Jahr Anza_1_h| €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | wmittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 240 2.880 1.300 4.520 76 33 125
2016 353 3.030 980 5.210 72 24 126
2017 311 3.510 1.320 5.820 75 27 129

Baujahre ab 2000 ohne Neubau

Jahr Anza}.hl €/m2 Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2015 147 4.000 2.060 6.880 92 39 153
2016 172 4.290 2.280 6.700 90 39 156
2017 212 4.840 2.630 7.860 90 33 157

3.7.6 Teileigentum (geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

3.7.6.1 Tiefgaragenplatze und Garagen

Das Preisniveau der Stellplatze hangt zum einen von der Lage und zum anderen von der ortlichen
Situation des ruhenden Verkehrs ab. Ein vorhandener Stellplatz hat, auch wenn er vom Kaufpreis
der Wohnung inkl. Stellplatz in Abzug gebracht wird, einen zuséatzlichen werterhdhenden Einfluss

auf die Wohnung.
. . 2015 2016 2017
Tiefgaragenplatze | o1 | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 1.117 22.700 1.245 23.800 1.117 24.300
Innenstadt (Bezirke 1-33) 807 24.700 631 28.000 719 26.600
Restliches Stadtgebiet 312 18.800 565 20.600 364 20.200
Garagen 20.15 20.16 20.17
Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 112 18.700 53 14.100 54 15.400
Innenstadt (Bezirke 1-33) 79 21.900 21 24.000 23 20.300
Restliches Stadtgebiet 29 9.500 32 8.600 31 11.800

3.7.6.2 Laden, Lager, Buronutzung

Aussagen Uber Teileigentum mit Laden-, Lager-, Bironutzung etc. kdnnen in diesem Bericht nicht
aufgefiihrt werden, da die Kaufpreise je m2 Nutzflaiche zu stark schwanken. Zudem wird in den
Kaufvertragen oft nur die Nutzflache aufgefuhrt, was z. B. bei der Beurteilung eines Ladens zu sehr

grofRen Schwierigkeiten fuhrt:

Wie grol3 ist die reine Verkaufsflache?

Wie grol3 ist die Lagerflache im Erdgeschoss?
Wie grol3 ist die Lagerflache im Untergeschoss?

Sollten keine geeigneten Vergleichspreise von Teileigentum vorliegen, so wird das Ertrags-
wertverfahren empfohlen. Da Teileigentum als Eigentumsform zumeist nicht so nachgefragt wird
wie Grundeigentum, ist der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz fir Grundeigentum entsprechend

anzupassen.
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3.8 Indices

Fur diesen Marktbericht wurden die Indices unter 3.8.2 bis 3.8.4 des Jahrgangs 2016 gegeniiber
dem Marktbericht 2017 neu berechnet.

3.8.1 Bodenpreisindices

Die Bodenpreisindices werden, nach den Nutzungsarten unterschieden, jeweils aus dem Mittelwert
der Bodenrichtwerte bzw. im Bereich Handel aus dem Mittelwert von ausgesuchten Bodenricht-
wertzonen gebildet. Im Bereich Biro ergaben sich 1996 durch Umklassifizierung von Boden-
richtwertzonen Stichprobenanderungen. Die Bodenpreisindices fir Birogrundstiicke werden daher
nicht mehr aufgefihrt.

Wohnbauflachen Wohnbauflachen Handel in Wohn- Gewerbe ohne
N o . . Einzelhandels- u.
(sachwertorientiert) | (ertragswertorientiert) | und Mischgebieten N
Birolagen
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
2008 99,7 103,3 85,7 96,7
2010 100,1 104,1 80,4 95,7
2012 101,8 107,9 81,7 94,5
2014 108,2 115,7 84,2 98,7
2016 128,0 147,1 97,6 99,5
2018 155,8 223,6 120,7* 109,4

*Hinweis: Im Jahr 2018 wurde die Steigerung mafgeblich durch die Erhéhung der BRW im Wohnungsbau beeinflusst.

240
220
200
180

Index

Bodenpreisindices
Stichtag: jeweils 01. Januar des angegebenen Jahres, Wahrungsbasis: €

—¢—\Wohnbauflachen (sachwertorientiert)

—a—Biro City-Spitzenlage

Handel in Wohn- und Mischgebieten

Wohnbauflachen (ertragswertorientiert)

Biro mittlere und einfache Lagen

—&— Gewerbe ohne Einzelhandels- u. Birolagen
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Die Bodenpreisentwicklung fir Blrogrundstiicke wird aufgrund der Umklassifizierungen 1996 als
jahrliche Bodenwertentwicklung abgebildet. Dabei wird die mittlere Entwicklung der
Bodenrichtwerte fur bestimmte Nutzungsarten und Lagen dargestellt. Individuelle Bodenrichtwerte
kénnen erheblich von der allgemeinen Bodenwertentwicklung abweichen (z.B. Bankenviertel).

Entwicklung Bodenwertniveau Birogrundstiicke

City-Westend City-Rand Subzentren Sonstige Lagen
WGFZ 5,0 WGFZ 3,0 WGFZ 2,0 WGFZ 1,0
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
2008 72,3 66,5 60,5 62,6
2009 57,8 52,8 55,9 50,9
2010 57,8 52,8 45,6 46,9
2011 59,5 46,9 41,9 39,1
2012 59,5 46,9 41,9 39,1
2013 62,9 46,9 41,9 39,1
2014 62,9 46,9 41,9 39,1
2015 74,8 46,9 41,9 39,1
2016 80,8 46,9 41,9 39,1
2017 91,0 46,9 41,9 39,1
2018 98,6 46,9 41,9 39,1

3.8.2 Indices fur Reihenmittel-, Reihenend- und Doppelhaushaélften

Fur die Entwicklung der absoluten bereinigten Kaufpreise fiir Reihenhauser und Doppelhaushéalften
ermittelt der Gutachterausschuss einen Index. Der Index basiert auf dem Indexwert 100 als
Mittelwert der Kaufpreise aus dem Vertragsjahr 2006. Es flieRen samtliche geeigneten
Uberlassungsvertrage ein. Die Teilméarkte Sachwertobjekte sind zuséatzlich in Lagen untergliedert.

e sehr gute/ gehobene Lage == mittlere Lage einfache/ sehr einfache Lage
5 210
=9 200 ,
2 190 P
£8 180 ~
LS J/
o 170 /
<o E 160 7
g3 150 I/L
=
Eo 130
=) 120 p AE———
a8 110 > / —
88 100 e ———
~ 3
g 90
80 T T T T T T T T T T T )
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr der Transaktion
Lage 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
- sehr gut/gehoben 100| 105| 109| 105| 117| 114| 130| 134| 134| 150| 181| 201
- mittel 100 96| 101| 102| 102| 111| 120| 123| 126| 142| 148| 159
- sehr einfach/einfach 100| 103 90 91| 103| 115| 138 139| 155| 157 151| 189

Hinweis: Die hier dargestellten Indices sind nicht mit den im MB 2015 abgedruckten Indices iden-
tisch. 2015 wurden diese Indices auf der Grundlage der bereinigten Kaufpreise ermittelt. Um eine
Einheitlichkeit mit den Indices fur Mehrfamilienhauser und Eigentumswohnungen zu erreichen,
wurden sie daher 2016 auf Grundlage der bereinigten Kaufpreise pro m2 Wohnflache neu ermittelt.
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3.8.3 Indices fur Mehrfamilienhauser

Fur die Entwicklung des relativen Kaufpreises [€/m2 Wohnflache] fur Mehrfamilienhduser ermittelt
der Gutachterausschuss einen Index. Der Index basiert auf dem Indexwert 100 als Mittelwert der
Kaufpreise aus dem Vertragsjahr 2006. Es flieRen die geeigneten Uberlassungsvertrage von Drei-
und Mehrfamilienhdusern mit einem gewerblichen Ertrags-Anteil von maximal 20% ein. Die
Teilmarkte der Mehrfamilienh&auser sind zusatzlich in Baujahres- und Lagestufen untergliedert. Aus
Mangel an Daten ist eine Untersuchung fiir Neubauten nicht moglich.

3.8.3.1 Mehrfamilienhauser Altbau (Baujahr vor 1950)

e Baujahr vor 1950 (Summe alle Lagen) e sehr gute/ gehobene Lage (vor 1950)
250 e mittlere Lage (vor 1950) sehr einfache/ einfache Lage (vor 1950)
240 /
L 230 7
= 220
< S 210 ///
£3 200  //
¥ 1190
X = O
o 2o 180
T 2R 170
- EE 160
=g 150
K% 140 -
2E 130
£ 120 -
110
100 - =
90 T T T T r r r r r : ]
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr der Transaktion
Lage 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
- alle 100 94| 114| 124| 124| 132| 117| 147| 163| 178| 177| 215
- sehr gut/gehoben 100 99| 119| 129| 133| 146| 136| 189| 186| 189| 185| 233
- mittel 100| 102 | 114| 112| 125| 139| 128 147| 152 193| 201 | 244
- sehr einfach/einfach 100 98 94| 118| 107| 121| 134| 124| 135| 178| 177| 207

3.8.3.2 Mehrfamilienhduser ab Baujahr 1950 ohne Neubau

e Baujahr ab 1950 ohne Neubau (Summe alle Lagen) === sehr gute/ gehobene Lage (ab 1950 ohne Neubau)

= mittlere Lage (ab 1950 ohne Neubau) sehr einfache/ einfache Lage (ab 1950 ohne Neubau)
250 7
240 y 4
w230 /
2 _ 220 /
%9 210 N\ /] /
£9 %00 / N /7,
£ o 190 / NS S
) 23 180 y AR /) 7
%S 150 —_—
D E 140 —
= // /
e 130 ——— /
110 +— e p— T —
100 - ==
9 =

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr der Transaktion

Lage 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
- alle 100 108| 111| 114| 121| 130| 126| 146| 154| 181| 169| 226
- sehr gut/gehoben 100 117| 119| 115| 131| 135| 138| 152| 167 | 216| 189| 249
- mittel 100 93| 100| 104| 104 | 113| 110| 128| 136| 152| 147| 202
- sehr einfach/einfach 100 110] 110| 105] 111 114| 123 . .| 170] 157 | 199
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3.8.4 Indices fur Eigentumswohnungen

Fir die Entwicklung des relativen Kaufpreis [€/m? Wohnflache] fur Eigentumswohnungen ermittelt
der Gutachterausschuss einen Index. Der Index basiert auf dem Indexwert 100 als Mittelwert der
Kaufpreise aus dem Vertragsjahr 2006. Es flieRen samtliche geeignete Uberlassungsvertrage aus
Wohnungen, Dachgeschosswohnungen, Atelierwohnungen, Luxuswohnungen, Penthdusern,
Maisonetten und Souterrainwohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhdusern mit einem gewerblichen
Anteil von maximal 20% ein. Die Teilmarkte der Eigentumswohnungen sind zuséatzlich in Baujahres
und Lagestufen untergliedert.

3.8.4.1 Eigentumswohnungen - sehr gute und gehobene Lage

= schr gute und gehobene Lage (alle Baujahre) vor Baujahr 1950
e ab Baujahr 1950 ohne Neubau e Neubau
o 250
240
S 230
2 220
& 210
E8 200
g;‘ 190
<= 180
D o 8 170
TEQ 160
=YL 150
) 140
S E 130
= 120 -
= 110 -
) 100 -
g 90
o 80 . . . . . . . . . . . .
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr der Transaktion
Baujahresklasse 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010| 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
- alle 100| 2108 111| 113| 121| 135| 151 165| 176 193| 203| 219
- vor 1950 100| 2102 | 111 | 112| 117| 125| 138| 147| 156 170| 196 | 196
- ab 1950 0. Neubau 100| 104( 100| 107| 120| 129| 148| 166| 178| 191| 215| 238
- Neubau 100| 2120| 131| 118| 137| 141| 154| 167| 165| 177| 174| 185

3.8.4.2 Eigentumswohnungen - mittlere Lage

= mittlere Lage (alle Baujahre) vor Baujahr 1950
e ab Baujahr 1950 ohne Neubau e Neubau
o 270
E 260
250 7

o 240 —

] 230 P

) /

Eo 220

ES 210 /

55 200 S 77
HE =
o8 180
TER 170 7
=@ = 160 L ——

gS 150

2 ¢ 140 ~

R —

.2(,5 110 +———

@ 80 ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' .

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr der Transaktion

Baujahresklasse 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
- alle 100| 106| 112| 120| 125| 144| 156| 166| 180| 200| 228| 255
- vor 1950 100| 116| 113| 137| 118| 121| 124| 140| 135| 156| 177| 184
- ab 1950 0. Neubau 100| 110| 112| 116| 120| 128| 133| 155| 171| 189| 211| 233
- Neubau 100| 103| 112| 117| 124| 131| 148| 156| 163| 175| 205| 234
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3.8.4.3 Eigentumswohnungen — einfache und sehr einfache Lage

= cinfache und sehr einfache Lage (alle Baujahre)

vor Baujahr 1950

e ab Baujahr 1950 ohne Neubau e Neubau
o 250
240

2 230 /I

2 220 /

S 210 -

£3 200 7

g = 190
558 170 e /
T EQ 160 - 7&%
S® e 150 —d

S 140 ~ V4 ~

g 10— Y — L~

Q.= ——

E=] 120 —mm—

= 110 +——

o 100 -

& 90

m 80 T T T T T T T \

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr der Transaktion

Baujahresklasse 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010| 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
- alle 100| 103| 102| 102| 109| 136| 138| 159| 177| 177| 187| 237
- vor 1950 100| 120| 2133| 129| 139| 157| 161| 150| 150( 188| 191| 206
- ab 1950 o. Neubau 100| 111 104 97| 101| 111| 108| 126| 130| 164 | 155| 183
- Neubau 100 91 92 98| 105| 118| 124 | 125| 129| 126| 145| 176
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3.9 Wertrelevante Daten

3.9.1 Bodenrichtwerte

3.9.1.1 Bodenrichtwertentwicklung

Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main hat zum 01.01.2018 neue Bodenrichtwerte bestimmt.

Die Einzelhandelsmieten sind in Frankfurt in allen Lagen in 2017 nicht weiter gestiegen. In einigen
Lagen wurde nicht immer das bisherige Mietniveau bei einer Anschlussvermietung erreicht.
Dennoch stiegen in den sehr guten Einkaufslagen die Bodenrichtwerte, da in diesen Lagen die
Renditen weiterhin sanken.

In den Stadtteilzentren waren die Renditen ebenfalls ricklaufig, jedoch nicht wegen der starken
Nachfrage nach Einzelhandelsflichen sondern aufgrund der ungebremsten Nachfrage nach
Wohnnutzung. Der Wohnanteil in diesen Stral3en (u.a. Berger Stral3e und Schweizerstral3e) fuhrte
auch dort zu gestiegenen Bodenrichtwerten. Dieser Anstieg blieb allerdings in der prozentualen
Steigerung hinter den dort angrenzenden Wohnbaugebieten zurlick. Es findet an einigen Stellen
eine Angleichung der Bodenrichtwerte fur reine Wohnnutzung und gemischter Nutzung statt.
Obwohl die gewerblichen Mieten haufig hoher liegen als die Wohnungsmieten, liegt das
Bodenrichtwertniveau fir Wohnbauflachen o6fters héher als fir vergleichbare gemischt genutzte
Flachen.

Die Bodenrichtwerte in den klassischen Gewerbegebieten beriicksichtigen die Uberwiegende
Nutzung. Hoherwertige Nutzungsmdoglichkeiten, wie z.B. Rechenzentren an Datenknotenpunkten
oder Verbrauchermarkte in gewerbewirksamer Lage, sind entsprechend mit Aufschlagen zu
versehen.
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3.9.1.2 Bodenrichtwerte mit Lageklassifizierung

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, angegeben in €/m2 und beziehen sich auf die
Grundstiicksqualitat, wie sie in der jeweiligen Bodenrichtwertzone Uberwiegend anzutreffen ist.
Besonderheiten einer einzelnen Liegenschaft kdnnen bei der Richtwertermittiung keine Beachtung
finden. Grundlage fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist die Kaufpreissammlung.

Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung und werden flachendeckend fir das ganze
Stadtgebiet ermittelt.

In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wuirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren. Irgendwelche Anspriiche gegenlber den Tréagern
der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehdrde kdénnen weder aus der Gliederung der
Bodenrichtwerte noch aus den Eintragungen in der Richtwertkarte hergeleitet werden. In
Geschosswohnungsbaugebieten kénnen die nachgewiesenen Werte nicht uneingeschrankt fur
den bebauten Altbestand (Mietwohnungsbau) herangezogen werden, weil die zugrunde liegenden
Verkaufspreise Uberwiegend fir EigentumswohnungsbaumaRhahmen bezahlt wurden. Der Boden-
wertansatz in Geschéaftslagen geht davon aus, dass eine handelsbetriebliche Nutzung nicht in
allen Etagen (keine reinen Kaufhauser) stattfindet.

Die ausgewiesenen Bodenrichtwerte fir Gewerbe- und Industriegebiete beriicksichtigen nicht eine
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan eventuell vorhandene Baumassenzahl. Bei der
Bodenrichtwertermittlung findet die Mehrwertsteuer keine Berlicksichtigung. Die Bodenrichtwerte
werden fur eine Grundstiicksqualitat ohne eine evtl. Belastung durch Altablagerungen ermittelt. Fir
den Fall, dass solche vorhanden sein sollten, sind die finanziellen Auswirkungen durch
Einzelgutachten eines hierfir besonders befahigten Institutes oder eines solchen
Sachverstandigen festzustellen. Besonderheiten, wie z. B. Denkmalschutz, Rechte an
Grundstiicken oder U- und S-Bahn-Unterfahrungen, werden nicht berticksichtigt.

Lagen

Bei der Darstellung der Bodenrichtwerte geht aus der Zonennummer die Lage hervor (siehe auch
Kapitel 3.2, S.13). Der Gutachterausschuss hat 2006 eine Umstellung von drei auf finf Lagen
durchgefiihrt. Dies war vor allem aus dem Grund erforderlich, da der Immobilienmarkt sehr
differenziert die einzelnen Lagen beurteilt. Die Lageeinstufung in den Wohnungsbaugebieten
erfolgte ausschlielich aufgrund der Bodenrichtwerthéhe. In den gezahlten Kaufpreisen spiegelt
sich die Gewichtung der wertbildenden Faktoren wider. Je nach Beurteilung der Infrastruktur, der
Wohnumfeldbegriinung, der Immissionssituation, der verkehrlichen Anbindung etc. ist der jeweilige
Erwerber bereit, einen bestimmten Kaufpreis zu bezahlen.

Aktuell steigen die Preise im Innenstadtbereich mehr als in der Peripherie. Seit der Ermittlung der
Bodenrichtwerte 2016 wurde diesem Umstand Rechnung getragen, so dass z.B. mittlere Lagen in
der Innenstadt hohere Bodenrichtwerte aufweisen kdnnen als gehobene Lagen in &uf3eren
Stadtteilen.

Buro: Geschaftslagen: Wohnen: Gewerbe:

1 = City — Banken- . _ 1 = gute Lage

viertel/ Westend 1= Citylage 1a 1 = sehr gute Lage (tlw. Handel)
2 = City — Innenstadt 2 = Citylage 1b 2 = gehobene Lage
3 = City — Rand 3 = Citylage 1c 3 = mittlere Lage 3 = klassisch
4 = Subzentren 4 = Stadtteilzentren 4 = einfache Lage
5 = Sonstige Lagen 5 = sonstige Nah- . 5 = sehr einfache Lage 5= |ndus"tr|ell

versorgungsgebiete gepragt
SRS I =SB

Die Bodenrichtwerte 2010, 2012, 2014, 2016 und 2018 sind
flurstiicksgenau  und  kostenlos  im Internet  unter
bodenrichtwerte.frankfurt.de einsehbar.

“v o
ig

Ggrolnfo Fra n}kfu rt

Weitere Mdoglichkeiten, wie Sie Bodenrichtwerte erhalten
kénnen, finden Sie im Kapitel 4.3 (Seite 74).

7008 (4330
W MPH 10
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3.9.1.3 Anpassung von Bodenrichtwerten durch Umrechnungskoeffizienten
3.9.131 Geschosswohnungsbau

Bei den ertragswertorientierten Liegenschaften zeigt sich beim Bodenrichtwert eine Abh&ngigkeit
von der Geschossflachenzahl: Je mehr gebaut werden kann, desto hdher sind die Ertrage und
desto hoher ist auch der Bodenwert. Die Umrechnungskoeffizienten fir den Geschoss-
wohnungsbau in Frankfurt wurden ermittelt und werden von Zeit zu Zeit Gberprift.

Bei gemischt genutzten Objekten kdnnen die Umrechnungskoeffizienten des Geschosswohnungs-
baus bedingt angewandt werden. Es ist im Einzelfall zu prifen, vor allem in Hinblick auf die
Mietunterschiede innerhalb des Gebdudes und des Gewerbe-/ Wohnflachenverhaltnisses, ob
deren Anwendung sachgerecht ist.

Die hier angegebenen Umrechnungskoeffizienten sind bei Stichtagen ab dem 01.01.2017
anzuwenden.

WGFZ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0, .. .. .. .. 0,677 0,729 0,782 0,836 0,890 0,945
1, 1,000 1,055 1,111 1,167 1,223 1,278 1,334 1,389 1,444 1,499
2, 1,552 1,606 1,658 1,710 1,761 1,810 1,859 1,906 1,952 1,996
3, 2,039 2,085 2,131 2,177 2,222 2,268 2,312 2,357 2,401 2,445
4, 2,488 2,531 2,574 2,617 2,659 2,701 2,743 2,784 2,825 2,866
5, 2,907 2,947 2,987 3,027 3,066 3,105 3,144 3,182 3,221 3,259
6, 3,297 3,334 3,371 3,408 3,445 3,481 3,517 3,553 3,589 3,624
7, 3,659 3,694 3,729 3,763 3,797 3,831 3,865 3,898 3,931 3,964
8, 3,997 4,029 4,062 4,094 4,125 4,157 4,188 4,219 4,250 4,281
9, 4,311 4,341 4,371 4,401 4,431 4,460 4,489 4,518 4,547 4,575

Die Umrechnungskoeffizienten wurden aus zwei Auswertungen generiert. Zum einen wurden die
bisher gultigen WGFZ-Umrechnungskoeffizienten bis WGFZ 3,0 Uberprift. Zum anderen wurden
aus Verkaufen der letzten Jahre von unbebauten Grundstiicken, die eine WGFZ uber 3,0
aufwiesen, die Koeffizienten fir die héheren WGFZ-Zahlen aus einer Regression abgeleitet. Hierzu
wurden die Verkaufsfélle zeitlich angepasst und auf eine mittlere Lage normiert.

Bei Umrechnungen auf WGFZ - Werte unter 0,8 ist zu priifen, ob nicht die Anwendung von Regel-
grundstiicken bezogen auf eine WGFZ von z.B. ortsiiblich 0,8 zu sachgerechteren Ergebnissen
fihrt. Auch wird bei zu extremen Umrechnungen ggf. bereits der Bodenwert des Sachwertmarktes
unterschritten. Dies ist nicht marktgerecht.

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 Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsticksflache i. S. d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.

(2) Die Geschossflache ist nach den AuBenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehoérenden Treppenraume und einschlielich inrer Umfassungswande sind mitzurechnen.

Diese Anwendung entspricht auch der bundesweiten Regelung Uber die Einfihrung der
wertrelevanten GFZ (WGFZ). Es kann hierbei zu Abweichungen von den GFZ-Festsetzungen in
den Bebauungsplanen sowie von GFZ-Nachweisen in Bauantragen kommen.

Der Gutachterausschuss Frankfurt hat in Anlehnung an die Richtlinie zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) fir die Ermittlung der WGFZ beschlossen,
dass diese Flachen soweit keine detaillierteren Erkenntnisse vorliegen mit 66% der Flache des
jeweils darunterliegenden Geschosses anzuhalten sind.

Der Sachverstandige hat bei unterirdischen Geschossen (z.B. Tiefgarage) zu prifen, ob die
Ertrage des Untergeschosses im Vergleich zu den Ertrdgen der Vollgeschosse so relevant sind,
dass diese unterirdischen Flachen zur WGFZ heranzuziehen sind.
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3.9.1.3.2 Biroflachen

Im Birosektor werden alle Bodenrichtwerte in Bezug auf die WGFZ linear umgerechnet.
Verdoppelt sich z. B. die Geschossflachenzahl, so verdoppelt sich ebenfalls der Bodenrichtwert.
Diese Abhéangigkeit halt der Gutachterausschuss in guten Birolagen bis zu einer Geschoss-
flachenzahl von ca. 5,0 fur sachgerecht. In einfachen Birolagen ist die lineare Umrechnung nur bis
zu einer WGFZ von 2,5 vorzunehmen.

Bei einer Hochhausbebauung mit einer Geschossflachenzahl tber 5,0 fihren erhdhte Baukosten
und eine Verringerung des Verhéaltnisses von Nutzflache zur Bruttogeschossflache zu einer
Reduzierung der Bodenwerterhbhung (s. a. Veroffentlichung Debus: GFZ-Umrechnungs-
koeffizienten fur Burohochhauser, GuG 5/2000, S. 279 ff, erganzt durch Veréffentlichung Debus:
Aktuelle Hinweise zur Bewertung von Blrohochhausern, GuG 1/2014 S. 16 ff). Hierbei ist zu
beachten, dass die wichtigste Einflussgrof3e der Umrechnung (parabelférmig) in der jeweiligen
Miethdhe liegt. In nicht so guten Blrolagen endet die Steigung der dort dargestellten Parabel
wesentlich eher.

3.9.1.33 Eigenheimnutzung

Im Sektor ,Einfamilienhausgrundstiicke” halt der Gutachterausschuss es fir sachgerecht, bei
Reihenmittelhdusern die Bodenrichtwerte bis zu 250 m2 Grundstiicksflache anzuwenden, bei
Doppelhaushalften oder Reihenendhausern bis zu 400 m2 und bei Ublich ausgestatteten
freistehenden Einfamilienhdusern bis zu 550 mz2.

Im Regelfall wird die dartiber hinausgehende Grundstuicksflache im Innenbereich als sogenanntes
Hinterland mit einem Drittel des Baulandwertes veranschlagt; fallt diese die DurchschnittsgrofRe
Uberschreitende Flache in den AuRenbereich, so wird in aller Regel ein Bodenwert fir
Freizeitgrundstiicke von ca. 50 € in Ansatz gebracht. Diese Hinterlandansatze kommen allerdings
nur dann in Betracht, falls keine weitergehende bauliche Nutzung des Grundstiickes zulassig ist.

Grundstiicke mit villenartiger Bebauung werden bis zu einer Grundstiicksgréf3e von 1.000 m2 mit
dem vollen Bodenrichtwert angesetzt. Fur dartuber hinausgehende Grundstiicksflachen sind die
0. a. Ausfiihrungen entsprechend anzuwenden.

Eine ausschlie3liche Orientierung an der aktuell aufstehenden Bebauung ist nicht sachgerecht; die
Charakteristik des Gebietes ist ebenfalls zu berticksichtigen.

3.9.1.34 Einzelhandel

Die folgenden Ausfiihrungen wurden vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich
der Stadt Frankfurt am Main im Dezember 2017 beraten. Die Bodenrichtwerte 2018 wurden im
Bereich Einzelhandel auf dieser Basis beschlossen.

Umrechnungskoeffizienten fiir die Bodenrichtwerte des Teilmarkts Einzelhandel sind nicht
wie im Teilmarkt Biuro oder Wohnen Uber Verkdufe von unbebauten Objekten u. a. mangels
Verkaufsfélle ableitbar.

Besonderheit bei Handelsimmobilien:

e Im Einzelhandel ist das Erdgeschoss mit groRer Stirnseite zur Einkaufsstralle und mit einer
geringen Tiefe wegen der Laufkundschaft am ertragsreichsten.

e Wegen der (ertragsbringenden) Bedeutung des Erdgeschosses sind Bodenrichtwert-
Umrechnungen Uber die Ertragsverhaltnisse (unterschiedlich klassifiziert durch die Lage im
Geschoss und die Zonierung im Erdgeschoss) im Gegensatz zu der reinen baulichen
Ausnutzung (die i. d. R. nur ansteigt durch eine Aufstockung in den obersten Geschossen)
laut bundesweiter Umfrage in mehreren Stadten Standard.

Ausgehend von einer kompletten Bebauung der Grundsticksfliche (GRZ=1) finden die
Differenzen in der baulichen Ausnutzung ausschlief3lich in den obersten Stockwerken statt.

Es wurde das Schichtverfahren angewendet, bei dem der Bodenwert im Verhaltnis des jeweiligen
Geschossertrages zum Gesamtertrag auf die einzelnen Geschosse aufgeteilt wurde.

Seite 40



Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2018

Modellannahmen o komplette Uberbauung des Teilgrundstiicks (GRZ = 1,0)
fur den Tabellenwert ¢ gleiche Flache pro Stockwerk,

des angegebenen d. h. ein Geschoss entspricht AWGFZ 1,0

WGFZ-Zu- / Abschlags , 5 Obergeschosse

pro AWGFZ 1,0: o 10 m StraRenfront (Eingang/Schaufenster) im EG

e 20 m Ladentiefe im EG

e UG nurin City 1a-Lage als weiteres Geschoss mit Baukosten,
Ertrag (Miete fur Einzelhandel) und als AWGFZ 1,0 berlcksichtigt

e Nutzung: UG (1a), EG und 1. OG: Einzelhandel

e Nutzung: ab 2. OG Einzelhandel (1a) bzw. Praxis/ Biro/ Wohnung

Umrechnungskoeffizient je Teilmarkt je abweichende AWGFZ 1,0 [€/mZ2]:

linearer Anderungswert Anwendunds-
Teilméarkte im Einzelhandel je abweichende WGFZ 1,0 bereichg
(ermittelt durch das Schichtverfahren)
City 1a
City 1b — Bereich RoRmarkt bzw. 2.000 €/m2 WGFZ zw. 3,0-8,0
Konstabler Wache (4520)
City 1b 850 €/m?2 WGFZ zw. 3,0-8,0
City 1c 530 €/m? WGFZ zw. 2,0-6,0
dezentrale Einkaufslagen 710 €/m2 WGFZ zw. 1,5-4,0
sonstige Nahversorgungsgebiete Umrechnungskoeffizienten des Geschosswohnungsbaus
Anwendung: Die Umrechnungskoeffizienten sollen in der Annahme angewendet werden, dass

die Anderungen in der baulichen Auslastung (WGFZ) ausschlieRlich in den
Obergeschossen (ab dem 2. OG) stattfinden.

Es wird von einer Mindestbebauung ausgegangen. Daher sind die Umrechnungs-
bereiche bzw. Anwendungsbereiche beschrankt.

Berechnung Bodenrichtwert (Teilmarkt Einzelhandel):

Beispiel 1:

Beispiel 2:

WGFZ Bewertungsobjekt - WGFZ Bodenrichtwertzone = AWGFZ
BRW + (AWGFZ x Umrechnungskoeffizient) = individueller BRW

City 1a; z. B. BRW-Zone 4510 (Zeil); BRW 34.000 €/m2 bei WGFZ 5,0;
Bewertungsobjekt: WGFZ 4,2; Koeffizient = 2.000 €/m2 (s. 3.9.1.3.4, S. 40)

WGFZ 4,2 - WGFZ 5,0 = AWGFZ -0,8
34.000 €/m2 + (-0,8 x 2.000 €/m?) = 32.400 €/m?

dezentrale Einkaufslagen; z. B. BRW-Zone 4540 (Mittlere Berger Stral3e);
BRW 2.400 €/m2 bei WGFZ 2,5; Bewertungsobjekt: WGFZ 3,2;
Koeffizient = 710 €/m2? (s. 3.9.1.3.4, S. 40)

WGFZ 3,2 - WGFZ 2,5 = AWGFZ +0,7
2.400 €/m2 + (0,7 x 710 €/m?2) = 2.900 €/m?

Umrechnungskoeffizienten Frankfurt sonstige Nahversorgungsgebiete (BRW-Zonen 4550):

e In den Zonen der sonstigen Nahversorgungsgebiete ist die Bebauung i.d.R. harmonisch in
unmittelbar angrenzende Wohngebiete integriert.

e Durch Einzelhandel im Erdgeschoss und Praxen/Wohnungen in den Obergeschossen
besteht ggf. zwar noch immer ein geringes Ungleichgewicht in den Geschossertrdgen —
dennoch ist von einer erheblichen Wertsteigerung bei einer mdglichen Gebaudeaufstockung
bedingt durch eine Erh6hung der baulichen Ausnutzung (WGFZ) auszugehen.

e Das Ungleichgewicht der Geschossertrdge ist nicht so pragnant wie in den reinen
Einzelhandelsgebieten der Innenstadtzonen City 1a — 1c. Die Abhangigkeit der baulichen
Ausnutzung (WGFZ) wird in Analogie zu den Geschosswohnungsbaugebieten gesehen.
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e Es empfiehlt sich als Umrechnungskoeffizienten flr Zonen der sonstigen Nahversorgungs-
gebiete die Umrechnungskoeffizienten des Wohnungsbaus anzunehmen (s. 3.9.1.3.1, S.
39).
Bertcksichtigung von Sonderféllen: o unterschiedliche Geschossflachen
¢ unterschiedliche Bauteile
¢ inhomogene bauliche Auslastung des Flurstiicks

In der Annahme, dass ein Flurstick durch mehrere Bauteile mit unterschiedlichen Geschoss-
anzahlen bebaut ist, lasst sich das Flurstick in mehrere Teilbereiche untergliedern. Fir diese
Teilflachen sind flurstiicksanteilig WGFZ-abhangige Bodenrichtwerte zu ermitteln. Durch die
gewichtete Summe der Teil-Bodenrichtwert-Abschnitte ergibt sich ein Bodenrichtwert fir das
gesamte Flurstiick. Die Gewichte ergeben sich aus dem prozentualen Verhaltnis der Flachen der
Teilabschnitte zu der Flurstiicksflache.

Beispiel 3: City 1b; Bodenrichtwert 6.200 €/m2 bei WGFZ 4,0; Grundstuicksflache = 1.000 m?
(insgesamt); 800 m2 Grundstucksflache bebaut; Koeffizient = 850,— €/m2
(s.3.9.1.3.4, S. 40)

Querschnitt: Langsschnitt

Micht bebaubare Flche 200 m?

Bauteil A Bauteil B Bauteil C
4 Geschosse 6 Geschosse | 3 Geschosse
GF! 400 |T|2 GF‘! 200 |T|2 GF! 200 n-.2 Bauteil A Bauteil B Bauteil C

4 Geschosse 6 Geschosse | 3 Geschosse
GF* 400 m* GF* 200 m* GF* 200 m*

* GF = Geschossflache pro Geschoss

fir Bauteil A (AWGFZ 0,0): BRW-Umrechnung auf WGFZ 4,0 (entspricht 4 Geschossen o. UG)
fur Bauteil B (AWGFZ +2,0): BRW-Umrechnung auf WGFZ 6,0 (entspricht 6 Geschossen 0. UG)
fur Bauteil C (AWGFZ -1,0): BRW-Umrechnung auf WGFZ 3,0 (entspricht 3 Geschossen 0. UG)

5.900 €/m2Teil-Grundstiick Bauteil A

7.900 €/m2Teil-Grundstlick Bauteil B

5.350 €/m2Teil-Grundsttick Bauteil C
0 €/m2

fur Bauteil A (AWGFZ 0,0): 6.200 €/m2 + 0,0 x 850 €/m?
fur Bauteil B (AWGFZ +2,0):  6.200 €/m2 + 2,0 x 850 €/m2
fur Bauteil C (AWGFZ -1,0):  6.200 €/m2- 1,0 x 850 €/m?
unbebaute Flache

Ermittlung der gewichteten Summe der Bodenrichtwerte der Teilabschnitte Bauteil A-C
Grundflache Bauteil A entspricht 50% von der Uberbauten Flurstiicksflache
Grundflache Bauteil B entspricht 25% von der Uberbauten Flurstucksflache
Grundflache Bauteil C entspricht 25% von der Uberbauten Flursticksflache

6.200 €/m2 x 0,5 + 7.900 €/m2 x 0,25 + 5.350 €/m? x 0,25 = 6.413 €/m2 bebaute Flache
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3.9.2 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) sind geméaR § 14 Absatz 3 ImmoWertV die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Fur die
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wurden i. d. R. die von den Erwerbern mitgeteilten
Ertragsverhaltnisse zum Verkaufszeitpunkt zugrunde gelegt.

Bei Biro- und Verwaltungsgebauden wurde auf der Basis der Veréffentlichungen von Jones Lang
LaSalle geprift, ob die Mieten marktiiblich erzielbar sind. Bei erheblichen Abweichungen von
tatsachlicher und marktlblich erzielbarer Miete wurde die marktiblich erzielbare Miete der
Liegenschaftszinssatzermittlung zugrunde gelegt. Bei leerstehenden oder teilweise leerstehenden
problembehafteten Objekten — vor allem Biroobjekte - wurde eine Vermietungsphase von bis zu
drei Jahren dahingehend berilcksichtigt, dass der Kaufpreis um diese Leerstandsphase bereinigt
wurde. Over-/Underrentberechnungen wurden im Hinblick auf die Miethéhe mit einem Zinssatz von
4,5 % vorgenommen. Bei strukturellem Leerstand werden diese Flachen im Ertrag nicht
bertcksichtigt. Dennoch erforderliche Bewirtschaftungskosten fur diese Flachen werden in Ansatz
gebracht.

Zur Ermittlung der marktiblich erzielbaren Miete von Wohnungen wurde die tatsédchliche Miete des
jeweiligen Objektes herangezogen. Diese Ist-Mieten wurden je nach Vertragsdatum auf Basis des
jeweils gultigen Frankfurter Mietspiegels auf Marktlblichkeit Uberprift. Bei nur geringer
Abweichung zwischen tatsachlicher Miete und Miete gemall Mietspiegel wurde die Ist-Miete
angehalten.

Bei niedrigen Ist-Mieten wurden die rechtlich zuldssigen Mieten in Ansatz gebracht und unter
Anwendung der Mietsteigerungsmaoglichkeiten ein entsprechender Underrent ermittelt. Lag die
Miete um Uber 20 % oberhalb des Frankfurter Mietspiegels, so wurde die Miete haufig auf
Mietspiegelhdhe plus 20 % reduziert. Falls eine Uberhdhte Miete allerdings als marktiblich
angesehen wird (beste Lage Stilaltbau oder Ahnliches), so wurde auch diese Miete zugrunde
gelegt. Bei der Verkehrswertermittlung empfiehlt der GAA in solchen Féllen eine Overrent-
Berechnung oder eine sachgerechte Erhéhung des Liegenschaftszinssatzes.

Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze fur Einfamilienhduser und Wohnungseigentum
(3.9.2.6 und 3.9.2.7, S. 46 f.) wurden alle Mieten auf Basis des Mietspiegels 2016 ermittelt. Die
durch die HMietBgV eingefiihrten Regelungen (Mietpreisbremse) wurden nicht beachtet.

Bei Mehrfamilienhdusern mit und ohne Gewerbe wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
in Ansatz gebracht, bei den Biro- und Verwaltungsgebauden sowie Geschaftshausern lag der
Kaufvertragsauswertung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren zugrunde. Die Reduzierung
der Gesamtnutzungsdauer und somit indirekt auch die Reduzierung der Restnutzungsdauer von
Mehrfamilienhdusern mit und ohne Gewerbe fiihrt z. T. zu einer erheblichen Reduzierung der
Liegenschaftszinssatze.

Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Ertragswertrichtlinie ermittelt. Die Auswertung der
Verkaufsfélle erfolgte aufgrund der Angaben der Eigentimer. Die angegebenen Wohnflachen oder
Buroflachen wurden auf Plausibilitat Gberpraft, wurden aber nicht exakt nachgerechnet. Es kann
daher nicht davon ausgegangen werden, dass bei allen Angaben Uber die Buroflache die Gif-
Richtlinie zugrunde gelegt wurde.

Sehr niedrige Liegenschaftszinssitze oder sogar negative Liegenschaftszinssatze
erschweren eine nachvollziehbare sinnvolle Anwendung des Ertragswertverfahrens. In
diesen Teilmarkten wird dringend das Vergleichswertverfahren empfohlen! - Falls dennoch
das Ertragswertverfahren herangezogen wird und Bewertungsparameter in Abweichungen
zu der Ertragswert-Richtlinie verwandt werden, stellen die in Kapitel 3.9.8 (ab S. 70)
ermittelten Nettoanfangsrenditen eine gute Kontrollmdglichkeit des ermittelten
Verkehrswertes dar.

Die folgenden Liegenschaftszinsermittiungen wurden auf Grundlage der Bodenrichtwerte 2016 und
zusatzlich auf Grundlage der Bodenrichtwerte 2018 vorgenommen. Da es sich in Frankfurt seit
Jahren um einen Markt mit steigenden Immobilienpreisen handelt, war in friheren Jahren eine
Bodenwertsteigerung bezlglich der wertrelevanten Daten unschéadlich. Dadurch konnte der
Liegenschaftszinssatz auf Grundlage der zuriickliegenden Bodenrichtwerte ermittelt und unter
Heranziehung der neuen Bodenrichtwerte angewandt werden. Da sich aber bei der
Bodenrichtwertermittlung 2018 sehr hohe Bodenrichtwertsteigerungen ergaben, erfordert diese
Erh6hung eine gesonderte Berechnung.
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3.9.2.1 Buronutzung
(bebaute Grundsticke, Buro und Verwaltung, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2016 u. 2017)

Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

BRW — Mittel | Mini- | Maxi- . Standard | Mittlere DADEEEE
.. An- Median . Wohn-/
schlis- Zahl wert mum mum [%] abwei- RND Nutzfliche
sel* [%] | [%] | [%] chung [Jahre] me]
Bankenviertel/
Westend/ 461 14 2,7 1,1 4,3 2,7 0,70 35 10.496
Innenstadt
(EEERE) 462 7 | 19 | 06 | 39 1,4 1,59 28 3.656
Innenstadt
City-Rand 463 10 3,8 1,7 6,0 3,9 1,43 39 10.696
Subzentren 464 22 5,3 2,4 7,8 51 1,61 40 15.965
Sersiige 465 5 7,1 51 | 105 | 5,88 2,42 36 10.809
Lagen
'Entspricht den ersten drei Ziffern der BRW-Zonennummer
Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2016
BRW — Mittel | Mini- | Maxi- . Standard | Mittlere Mittlere
. An- Median . Wohn-/
schlis- Zahl wert mum mum [%] abwei- RND Nutzflache
sel* [%] | [%] | [%] chung [Jahre] me]
Bankenviertel/
Westend/ 461 15 2,3 0,2 4,0 2,4 0,96 35 10.496
Innenstadt
(erweiterte) 462 7 | 17 | 10 | 38 13 1,70 28 3.656
Innenstadt
City-Rand 463 10 3,8 1,7 6,0 3,9 1,48 39 10.696
Subzentren 464 22 5,3 2,4 7,8 51 1,63 40 15.965
Sonstige 465 5 7,1 51 | 105 5,9 2,42 36 10.809
Lagen

'Entspricht den ersten drei Ziffern der BRW-Zonennummer

Die zugrunde gelegten VerauBerungen fanden in den Jahren 2016 und 2017 statt. Die Werte
ergeben sich aus VerauBRerungen des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs. Nach Auffassung des
Gutachterausschusses stellen diese allerdings nicht immer die aktuelle Marktlage dar
(Stichprobenumfang, etc.).

Die Liegenschaftszinssatze 2017 liegen teilweise deutlich niedriger als 2016. Diese Entwicklung
zeigt sich in allen Burolagen, was darauf zurtick zu flhren ist, dass in den innenstadtfernen Lagen
entweder Blroobjekte aus dem Markt genommen wurden (Umnutzung) oder mit guten
Mietkonditionen zum Verkauf kamen. Fur den Kaufentscheid spielt nach wie vor die Lage eine sehr
wichtige Rolle, &hnlich einer hohen Bedeutung kommt allerdings die Laufzeit des Mietvertrages, die
Hohe der Mietertrage und der Mieterbonitét hinzu.

Um die aktuelle Marktlage zu beurteilen, ist oftmals eine aktuelle Abfrage aus der
Kaufpreissammlung erforderlich. Hierbei kdénnen auch die objektspezifischen
Besonderheiten bei Vertragsabschluss als Wertindikator berticksichtigt werden.

Ein Vergleich mit den Faktoren fir die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz (siehe
Anlage 1.3.3.4, ab S. XVI) wird empfohlen.
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3.9.2.2 Mehrfamilienh&user mit reiner Wohnnutzung
(bebaute Grundsticke, MFH (Mietwohnung), geeignete Kaufvertréage, 90%-Stichprobe, Daten: 2016 und 2017)

Liegenschaftszinssétze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

sehr einfach

Mittel- Mini- Maxi- Median | Standard- Mittlere Mittlere
Lage Anzahl | wert mum mum [%] abweichun RND Wohn-/Nutz-
[%] [%] [%] 9 [Jahre] flache [m?]
sehr gut 11 3,2 1,4 5,4 29 1,08 31 571
gehoben 55 2,0 0,3 3,9 2,0 0,84 26 631
mittel 47 2,3 0,5 4.6 2,3 1,01 27 811
einfach/
SE R 32 2,9 0,7 5,3 3,0 1,22 29 499
Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2016
Mittel- Mini- Maxi- . Mittlere Mittlere
Lage Anzahl | wert mum mum M[e;: e]m ai\t/sgiiﬁ[]dr; RND Wohn-/Nutz-
[%] [%] [%] 9 [Jahre] flache [m?]
sehr gut 11 2,1 1,0 3,5 1,8 0,81 31 571
gehoben 57 1,1 -1,1 3,9 0,9 1,06 26 631
mittel 48 1,8 -0,4 4,2 2,0 1,21 27 811
einfach/ 32 2,6 0,3 5,2 2,8 1,45 29 499

3.9.2.3 Mehrfamilienhauser mit gemischter Nutzung
(bebaute Grundstiicke, MFH (gem. genutzt), geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2016 und 2017)

Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2018

Mittel- Mini- Maxi- Median | Standard- Mittlere Mittlere
Lage Anzahl | wert mum mum [%] abweichun RND Wohn-/Nutz-
[%] [%] [%] 0 9 [Jahre] flache [m?]

sehr gut 3 2,4 1,4 3,0 2,8 0,84 26 705
gehoben 26 2,5 0,4 4,0 2,7 0,94 25 633
mittel 28 2,4 0,4 4,5 2,4 1,17 25 559
einfach/

sehr einfach 32 3,1 -0,4 7,8 2,8 2,26 26 373

Liegenschaftszinsséatze auf Basis der B

odenrichtwerte mit S

tand 01.01.2016

sehr einfach

Mittel- Mini- Maxi- Median | Standard- Mittlere Mittlere
Lage Anzahl | wert mum mum . RND Wohn-/Nutz-
9 [%] abweichung N

[%] [%] [%] [Jahre] flache [m?]
sehr gut 3 0,9 -0,2 15 15 0,95 26 705
gehoben 26 1,6 -0,5 3,3 1,8 1,00 25 633
mittel 29 1,9 -0,2 4.4 1,8 1,31 25 559
einfach/ 31 2,9 1,2 77 2.4 2,30 26 373

Bei den herangezogenen Objekten handelt es sich um Wohngebaude mit einem gewerblichen
Flachenanteil unter 20 %. Es wurden nur Mehrfamilienhduser in Wohnungsbaugebieten abgefragt.
Die zugrunde gelegten VeraufR3erungen stammen aus den Jahren 2016 und 2017.
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3.9.2.4 Handel

Verkaufe von primar handelsgepréagten Objekten in den Einkaufslagen liegen nur vereinzelt vor.
Sollten diese Daten benétigt werden, wird ein Auszug aus der Kaufpreissammlung empfohlen. Ein
Vergleich mit den Faktoren fir die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz (siehe Anlage 1.3.3.5,
S. XV) wird ebenfalls nahe gelegt.

3.9.2.5 Gewerbe
(bebaute Grundsticke, Gewerbe, geeignete Kaufvertradge, 90%-Stichprobe, Daten: 2016 und 2017)

Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Mittel- Mini- Maxi- Median | Standard- Mittlere Mittlere
Lage Anzahl | wert mum mum [%] abweichung RND Wohn-/Nutz-
[%] [%] [%] [Jahre] flache [m?]
Alle Lagen 3 5,0 1,8 7.1 6,16 2,84 15 1.440

Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2016

Mittel- Mini- Maxi- Median | Standard- Mittlere Mittlere
Lage Anzahl | wert mum mum [%] abweichung RND Wohn-/Nutz-
[%] [%] [%] [Jahre] flache [m?]
Alle Lagen 3 4,6 15 6,5 5,78 2,71 15 1.440

3.9.2.6 Einfamilienwohnhauser
(bebaute Grundstiicke, Eigenheime, geeignete Kaufvertrage, Daten: 2017)

Wohnflache 60 bis 250 m?, Grundstuicksflache 100 bis 1000 m?,
Verwendung Mietspiegel 2016 (giltig bis 31.05.2018) inkl. Lagezuschlage
sowie sonstige Zuschlage in Hohe von 3,30 €/m?,

Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie

Fur Einfamilienhduser werden auch Nettoanfangsrenditen (s. Kapitel 3.9.8.2, S.71)
ermittelt, die ebenfalls zur Orientierung herangezogen werden kdnnen).

3.9.2.6.1 Zentrale Lage
(Alle Wohnlagen, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre, 100%-Stichprobe, Daten: 2017)

Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Restnutzungs-
! zahl [%] [%0] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
Alle 2
Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte2016
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Restnutzungs-
! zahl [%] [%0] [%0] [%] |abweichung| dauer (RND)
Alle 2
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3.9.2.6.2

Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
(90%-Stichprobe, Daten: 2017)

Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%0] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 22 0,8 -2,0 3,4 0,7 1,57 25 Jahre
1950 - 1974 | 37 0,6 -1,6 2,5 0,7 1,05 30 Jahre
1975-1999 | 7 2,0 0,6 3.3 1,7 0,93 RND = GND-
2000 - 2009 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 29 1,5 0,9 1,8 1,4 0,34 - Baujahr)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%0] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 21 2,5 0,3 4.4 2,5 1,23 35 Jahre
1950 - 1974 | 37 1,9 0,3 3,5 2,0 0,91 40 Jahre
1975 - 1999 7 3,1 2,0 4.3 2,7 0,90 RND= GND-
2000 - 2009 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 29 2,2 1,6 2,7 2,2 0,38 - Baujahr)

Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2016

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan.dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%0] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 20 0,4 -1,7 2,8 0,4 1,37 25 Jahre
1950-1974 | 37 0,4 -1,9 2,2 0,5 1,09 30 Jahre
1975-1999 | 7 1,8 0,3 3,0 1,5 0,96 RND = GND-
2000 - 2009 2 1,4 11 1,8 1.4 0,47 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 27 1,4 0,9 1,8 1,4 0,35 - Baujahr)

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan.dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%0] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 21 2,4 0,1 4,2 2,4 1,23 35 Jahre
1950-1974 | 36 1,8 0,2 3,3 1,8 0,94 40 Jahre
1975-1999 | 7 3,0 1,8 4,1 2,6 0,93 RND= GND-
2000 - 2009 2 2,4 2,0 2,7 2,4 0,48 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 27 2,2 16 2,6 2,1 0,40 - Baujahr)
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3.9.2.6.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage

(90%-Stichprobe, Daten: 2017)

Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 56 1,8 -1,5 5,6 1,7 1,84 25 Jahre
1950 - 1974 | 56 15 -1,1 53 14 1,19 30 Jahre
1975-1999 | 19 1,4 0,2 2,4 1,2 0,63 RND = GND-
2000 - 2009 | 13 1,7 0,7 2,8 1,8 0,60 (Jahr des Kaufs
ab 2010 5 1,6 1,0 2,0 1.8 0,45 - Baujah)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%0] [%] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 58 3,3 -0,2 7,4 3,1 1,82 35 Jahre
1950 - 1974 | 56 2,8 0,3 6,5 2,7 1,14 40 Jahre
1975-1999 | 18 2,7 1,6 3,8 2,5 0,61 RND = GND-
2000 - 2009 | 13 2,6 1,6 3,7 2,7 0,62 (Jahr des Kaufs
ab 2010 5 2,4 17 2,9 2,5 0,48 - Baujahr)
Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2016
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 51 1,4 -2,4 55 1,3 1,88 25 Jahre
1950 - 1974 | 48 1,4 -0,5 51 1,2 1,14 30 Jahre
1975-1999 | 19 1,2 0,0 2,2 11 0,65 RND = GND-
2000 - 2009 | 12 1,6 0,6 2,7 1,6 0,64 (Jahr des Kaufs
ab 2010 5 1,6 0,9 2,0 1,7 0,46 - Baujah)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%0] [%0] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 52 3,1 -0,5 6,8 3,0 1,77 35 Jahre
1950 - 1974 | 48 2,8 1,0 6,4 2,7 1,08 40 Jahre
1975-1999 | 18 2,6 1,6 3,8 2,5 0,62 RND = GND-
2000 - 2009 | 12 2,6 1,6 3,7 2,6 0,65 (Jahr des Kaufs
ab 2010 5 2,4 1,7 2,8 2,5 0,49 - Baujahr)
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3.9.2.7 Wohnungseigentum

(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, 0. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., Daten: 2017)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen,

Wohnflache 35 — 200 m?, alle AnlagengréRen, Verwendung Mietspiegel 2016 (glltig bis
31.05.2018) inklusive Lagezuschlage sowie sonstige Zuschlage in Héhe von 1,00 €/m2,
Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie

Fur Eigentumswohnungen werden auch Nettoanfangsrenditen (s. Kapitel 3.9.8.3, S. 72)
ermittelt, die ebenfalls zur Orientierung herangezogen werden kénnen).

Durch die starke Anhebung der Bodenrichtwerte erhéhen sich, vor allem in guten Lagen
und bei Altbauten die Liegenschaftszinssatze teils erheblich. Im Einzelfall ist zu prifen, ob
nicht z.B. bei Stilaltbauten in bester Lage ein Miethéhenansatz von Mietspiegel + 20 %
dem aktuellen Vermietungsmarkt ausreichend Rechnung tragt. Bei dem Ansatz einer Ist-
Miete von mehr als Mietspiegel + 20% wiurde sich der Liegenschaftszinssatz nochmals
erhdhen.

3.9.2.7.1 Zentrale Lage, alle Lagen

Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%0] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 82 -1,1 -3,8 2,2 -1,2 1,47 25 Jahre
1950 - 1974 | 58 0,9 -1,3 3,1 1,0 0,97 30 Jahre
1975-1999 | 17 1,1 -0,2 3.4 1,0 0,84 RND = GND-
2000 - 2009 | 28 0,7 -0,3 2,2 0,5 0,68 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 135 1,0 0,2 1,9 1,0 0,40 - Baujahr)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 82 0,5 -1,8 3,6 0,2 1,23 35 Jahre
1950 - 1974 | 57 1,8 -0,1 3,8 1,9 0,81 40 Jahre
1975-1999 | 17 2,0 0,7 5,2 1,8 1,00 RND = GND-
2000 - 2009 | 29 1,4 -0,4 3,2 1,2 0,79 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 134 1,7 0,7 3,0 1,7 0,41 - Baujahr)
Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2016
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 82 -2,4 -5,0 1,2 -2,5 1,48 25 Jahre
1950 - 1974 | 56 -0,2 -2,4 1,8 -0,1 0,93 30 Jahre
1975-1999 | 16 0,6 -0,7 31 0,5 0,98 RND = GND-
2000 - 2009 | 28 0,4 -0,6 2,1 0,2 0,71 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 133 0,9 -0,1 1,8 0,8 0,40 - Baujahr)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan_dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung | dauer (RND)
bis 1949 82 -0,2 -2,4 3,4 -0,4 1,29 35 Jahre
1950 - 1974 | 56 1,2 -0,6 3,2 12 0,83 40 Jahre
1975-1999 | 17 1,7 0,0 51 15 1,13 RND = GND-
2000 - 2009 | 29 1,2 -0,5 31 11 0,81 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 134 1,6 0,5 2,9 1,6 0,43 - Baujah)
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3.9.2.7.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lagen

(90%-Stichprobe, Daten: 2017)

Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- | Restnutzungs-
J zahl [%] [%] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 57 -0,5 -3,4 2,8 -0,7 1,54 25 Jahre
1950-1974 | 75 1,0 -1,4 4,4 0,6 1,44 30 Jahre
1975-1999 | 64 1,3 -0,3 2,9 1,3 0,84 RND= GND-
2000-2009 | 21 0,9 0,3 1,8 1,0 0,41 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 142 0,9 0,4 1,8 0,9 0,29 - Baujahr)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- | Restnutzungs-
J zahl [%] [%0] [%] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 57 1,2 -1,3 3,7 1,0 1,27 35 Jahre
1950-1974 | 75 2,2 0,0 54 1,9 1,35 40 Jahre
1975-1999 | 64 2,4 0,8 3,9 2,4 0,81 RND= GND-
2000-2009 | 21 1,7 0,9 2,7 1,8 0,45 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 142 16 1,0 2,3 15 0,32 - Baujahr)
Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2016
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Restnutzungs-
J zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 57 -1,4 -4,3 1,6 -1,5 1,55 25 Jahre
1950 - 1974 | 75 0,3 -2,2 3,7 0,0 1,50 30 Jahre
1975-1999 | 63 0,9 -0,7 2,0 0,9 0,77 RND= GND-
2000-2009 | 21 0,7 0,0 1,6 0,8 0,43 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 142 0,8 0,2 1,5 0,7 0,31 - Baujahr)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Restnutzungs-
J zahl [%] [%0] [%0] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 57 0,7 -1,9 3.2 0,6 1,30 35 Jahre
1950-1974 | 75 1,8 -0,5 5,2 1,6 1,43 40 Jahre
1975-1999 | 64 2,1 0,6 3,8 2,2 0,79 RND= GND-
2000-2009 | 21 1,6 0,8 2,6 1,7 0,47 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 142 15 0,8 2,3 15 0,35 - Baujahr)
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3.9.2.7.3

Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lagen
(90%-Stichprobe, Daten: 2017)

Liegenschaftszinssatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- | Restnutzungs-
J zahl [%] [%0] [%0] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 53 -0,6 -4,0 4,3 -0,8 1,68 25 Jahre
1950 - 1974 | 333 15 -2,0 6,2 1,3 1,49 30 Jahre
1975-1999 | 102 14 -0,5 3,5 1,4 0,89 RND= GND-
2000 - 2009 | 44 0,9 -0,2 1,9 0,8 0,62 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 900 1,0 -0,4 4,0 0,9 0,50 - Baujahr)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- | Restnutzungs-
J zahl [%] [%] [%] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 55 1,7 -1,8 6,4 1,4 1,78 35 Jahre
1950 - 1974 | 334 3,1 -0,3 8,2 2,9 1,52 40 Jahre
1975 - 1999 | 102 2,8 0,9 5,1 2,6 0,92 RND= GND-
2000 - 2009 | 43 1,8 0,7 2,9 1,8 0,65 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 900 17 03 51 17 0,55 - Baujahr)
Liegenschaftszinsséatze auf Basis der Bodenrichtwerte 2016
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Restnutzungs-
J zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 53 -1,1 -5,0 3,8 -1,3 1,77 25 Jahre
1950 - 1974 | 332 11 -2,6 5,6 0,9 1,51 30 Jahre
1975-1999 | 102 1,2 -0,7 34 1,2 0,95 RND= GND-
2000 - 2009 | 43 0,8 -0,3 1,8 0,8 0,63 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 900 0,8 -0,6 4,0 0,8 0,53 - Baujahr)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, 20% Aufschlag auf die Miete
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Restnutzungs-
J zahl [%] [%0] [%] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 55 1,4 -2,3 6,0 11 1,83 35 Jahre
1950-1974 | 334 3,0 -0,6 8,2 2,7 1,55 40 Jahre
1975 - 1999 | 102 2,7 0,8 5,0 2,6 0,95 RND= GND-
2000 - 2009 | 43 1,7 0,6 2,9 1,7 0,66 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 900 1,7 0,2 51 1,6 0,57 - Baujahr)
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3.9.2.8 Spezialimmobilien

Aufgrund der geringen Anzahl von Transaktionen kdnnen keine Liegenschaftszinssatze fur
Spezialimmobilien (Discounter, Fachmarkte, Pflegeheime etc.) ermittelt werden. Der Gutachter-
ausschuss empfiehlt die Anwendung nachfolgender Liegenschaftszinssatze:

Liegenschaftszinssatz* Rohertrags-Faktor Gesamt-
Kategorie Schwer- | . Schwer- bi nutzungs-
von punkt is von punkt is dauer

Discounter/ Fachmarkte 3,25 5,00 5,75 | 13,5 fach | 15,0 fach | 19,0 fach | 30-40 Jahre

Ladenflache < 1.500 m? (BGF), Stellplatze ca. 100, zeitgeméalie Konzeption,

Anforderungen: gute Verkehrsanbindung, langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage

1.000 m2 NF, 11 €/mz2, 132.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK

Interne Modell-Spezifikation: | 3 6 m2 Flache, 300 €/m2 BRW, 900.000 € Bodenwert, RND 28 Jahre

Verbrauchermarkte/
grofflachiger 3,75 5,00 6,00 | 13,5fach | 15,5 fach | 18,5 fach | 30-40 Jahre
Einzelhandel

Anforderungen Ladenflache > 1.500 m2 (BGF), Stellplatze > 130, zeitgeméRe Konzeption,
9 langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage
2.000 m2 NF, 9 €/mz2, 216.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,

Interne Modell-Spezifikation: | 7'65 112 Flsche, 300 €/m2 BRW, 2.100.000 € Bodenwert, RND 28 Jahre

Gewerbe/ Werkstatten 5,25 6,25 7,00 | 12,5fach | 14,0 fach | 16,0 fach | 30-40 Jahre

Lage im Gewerbegebiet, geringe Immissionen,
langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage

2.000 m2 NF, 7 €/m2, 168.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK
3.000 m?2 Flache, 200 €/m2 BRW, 2.100.000 € Bodenwert, RND 28 Jahre

Anforderungen:

Interne Modell-Spezifikation:

Pflegeheim 3,50 4,75 5,25 | 14,5fach | 15,5 fach | 19,0 fach | 40-50 Jahre

Anforderungen: Ab 80 Betten, Uiberwiegend Einbettzimmer, lange Pachtvertrage

7.500 m2 NF, 12 €/m?, 1.080.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK

Interne Modell-Spezifikation: | ¢'645 2 Flsche, 500 €/m2 BRWIGFZ 1,0, 4.500.000 € Bodenwert, RND 35 Jahre

Hotel 3,25 4,00 5,00 | 15,0fach | 17,0 fach | 19,0 fach | 40-50 Jahre

3 — 4 Sterne, mittleres Segment, mit bestehendem Pachtvertrag,
langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage

7.500 m2 NF, 15 €/m?, 1.350.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK
4.500 m? Flache, 750 €/m? BRW/GFZ 2,0, 3.375.000 € Bodenwert, RND 35 Jahre

Anforderungen:

Interne Modell-Spezifikation:

Logistik 4,00 4,75 5,75 | 15,0 fach | 17,5 fach | 19,5 fach | 30-40 Jahre

Hallenflache > 3.000 m? (BGF), zeitgem&Re Konzeption, gute Verkehrsanbindung,lichte
Hohe >10 m, langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage

7.500 m2 NF, 6 €/m2, 360.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK
10.000 m2 Flache, 180 €/m2 BRW, 4.500.000 € Bodenwert, RND 35 Jahre

Anforderungen:

Interne Modell-Spezifikation:

Studentenwohnheim/

Mikroappartements 3,00 4,00 4,25 | 18,5fach | 19,0 fach | 23,0 fach | 40-50 Jahre

7.500m2 NF, 20€/m2, 1.800.000€ Jahresrohertrag, 12% BWK

Interne Modell-Spezifikation: | ,'55012 Flache, 700€/m2 BRW/ GFZ 2,0, 3.150.000€ Bodenwert, RND 50 Jahre

betreutes Wohnen 3,50 4,25 5,00 | 15,0fach | 16,5 fach | 18,5 fach | 40-50 Jahre

7.500 m2 NF, 15 €/m?, 1.350.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK

Interne Modell-Spezifikation: | 4’55 12 Flsche, 700 €/m2 BRWIGFZ 2,0, 3.150.000 € Bodenwert, RND 35 Jahre

*Liegenschaftszins gerechnet
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3.9.2.9 Veranderung der Liegenschaftszinssatze bei abweichenden Eingangsgréf3en

Auswirkung von Abweichungen (bezogen auf Mehrfamilienhauser)
Abweichung vom Liegenschafts-
Merkmal . )
Durchschnittswert zinssatz
. besser fallt
Lage (Bodenrichtwert) schlechter steigt
GroRRe (Wohnflachen) grder stggt
kleiner fallt
tatsadchliche Nettokaltmiete .hoh_er st?lgt
niedriger fallt
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3.9.3 Gebaudefaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 des Baugesetzbuchs) sollen gemai § 13
ImmoWertV der Ermittlung von Vergleichswerten fir bebaute Grundstiicke dienen. Sie sind auf
eine geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen
Anlage (Gebéaudefaktor), zu beziehen.

3.9.3.1 Mehrfamilienhauser
(bebaute Grundstiicke, Mehrfam.hauser (Mietwohnungen), geeignete KV, 90%-Stichprobe, Daten: 2017)

Gebéaudefaktoren nach Baujahren

Mittelwert | Minimum | Maximum Median J Rest- Wo?m-/
Anzahl [€/m? [€/m? [€/m2 [€/m2 Standard- | nutzungs- Nutz-
VYohn- VYohn- Wohn- Wohn- abweichung dauer Flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [m?]
Baujahr vor 1950
46 | 3057 | 1561 | 4684 | 2982 | 911 | 26 | 504
Baujahr 1950 — 1974
20 | 3141 | 1976 | 4418 | 3066 | 631 | 26 | 743
Baujahr 1975 — 1999
o [ - [ - [ - [ - 1 - [ - | -
Baujahr ab 2000 ohne Neubauten
o [ - [ - [ - [ - 1 - [ - | -
Baujahr Neubauten
o [ - [ - [ - - @ - [ - [ -
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
Sehr gut Gehoben Mittel Einfach Sehr einfach
Baujahr vor 1950 4,3 41,3 28,3 26,1 0,0
Baujahr 1950-1974 0,0 39,3 46,4 14,3 0,0
Baujahr 1975-1999 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Baujahr ab 2000 o. Neubau 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Neubau 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gebaudefaktoren nach Lagen
Mittelwert | Minimum | Maximum Median @ Rest- Werjm-/
Anzahl [€/m2 [€/m2 [€/m2 [€/m2 Stan_dard- nutzungs- Nutz-
VYohn- Wohn- Wohn- Wohn- abweichung dauer Flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [m?]
Sehr gute Lage
6 | 5220 | 3793 | 6327 | 5568 | 938 | 33 | 488
Gehobene Lage
31 | 3819 | 2739 | 5556 | 3909 | 68 | 26 | 699
Mittlere Lage
25 | 2884 | 1840 | 3861 | 2820 | 485 | 23 | 714
Einfache Lage
16 | 2150 | 1425 | 2921 | 2140 | 456 | 26 | 691
Sehr einfache Lage
o [ - [ - [ - [ - 1 - | - | -
Prozentuale Verteilung in den Baujahren [%]
ab 2000
vor 1950 | 1950-1974 | 1975-1999 Neubau
ohne Neubau
Sehr gute Lage 66,7 33,3 0,0 0,0 0,0
Gehobene Lage 61,3 38,7 0,0 0,0 0,0
Mittlere Lage 44,0 52,0 4.0 0,0 0,0
Einfache Lage 68,8 31,3 0,0 0,0 0,0
Sehr einfache Lage 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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3.9.3.2 Reihenmittelhauser

(bebaute Grundsticke, Reihenmittelhduser, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2017)

Gebaudefaktoren nach Baujahren

Mittelwert | Minimum | Maximum Median @ Rest- Wijhn-/
Anzahl [€/m2 [€/m2 [€/m2 [€/m2 Stan_d ard- | nutzungs- Nutz-
VYohn- Wohn- Wohn- Wohn- abweichung dauer Flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [m?]
Baujahr vor 1950
23 | 3530 | 2182 | 4923 | 3430 | 73 | 24 90
Baujahr 1950 — 1974
36 | 3645 | 2500 | 5208 | 3617 | 629 | 24 106
Baujahr 1975 — 1999
12 | 3397 | 2649 | 4261 | 3382 | 592 | 37 139
Baujahr ab 2000 ohne Neubauten
15 | 4433 | 3621 | 5804 | 435 | 562 | 58 145
Baujahr Neubauten
12 | 5244 | 5186 | 5313 | 5243 | 35 | 70 181
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
Sehr gut Gehoben Mittel Einfach Sehr einfach
Baujahr vor 1950 0,0 52,2 47,8 0,0 0,0
Baujahr 1950-1974 2,8 27,8 61,1 8,3 0,0
Baujahr 1975-1999 0,0 25,0 75,0 0,0 0,0
Baujahr ab 2000 o. Neubau 0,0 20,0 80,0 0,0 0,0
Neubau 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gebaudefaktoren nach Lagen
Mittelwert | Minimum | Maximum Median @ Rest- Wo?m-/
Anzahl [€/m2 [€/m2 [€/m2 [€/m2 Staqdard- nutzungs- Nutz-
V\_/_ohn- V\_/_ohn- VYohn- VYohn- abweichung dauer Flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] (me]
Sehr gute Lage
15 | 5254 | 4480 | 6089 | 5243 | 306 | 64 173
Gehobene Lage
27 | 4062 | 2822 | 5285 | 4096 | 658 | 29 112
Mittlere Lage
55 | 3525 | 2182 | 4916 | 3450 | 666 | 35 114
Einfache Lage
3 | 3539 | 3300 [ 3709 | 3607 | 213 | 17 90
Sehr einfache Lage
R I I R B B R :
Prozentuale Verteilung in den Baujahren [%]
vor 1950 | 1950-1974 | 1975-1999 | 802000 1} \opay
ohne Neubau
Sehr gute Lage 0,0 13,3 0,0 0,0 86,7
Gehobene Lage 44,4 37,0 7,4 11,1 0,0
Mittlere Lage 20,0 40,0 18,2 21,8 0,0
Einfache Lage 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0
Sehr einfache Lage 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Diese Daten dienen nur einem Marktiberblick. Um sie als Vergleichswerte fiir Verkehrswert-
gutachten heranziehen zu kénnen, bedarf es der Beachtung weiterer EinflussgréRen u.a. der
WohnungsgréfRe und der GrundstlicksgréfRe. Wie im Kapitel 3.9.5, Seite 58 ff., erkennbar, hat vor
allem die Lage einen starken Einfluss auf den Verkehrswert.
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3.9.4 Ertragsfaktoren (n-facher Jahresrohertrag)
(bebaute Grundsticke, geeignete Kaufvertrage, 90 %-Stichprobe, Daten: 2017)

Vergleichsfaktoren (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 des Baugesetzbuchs) sollen der Ermittlung
von Vergleichswerten dienen. Sie sind u.a. auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag
(Ertragsfaktor) zu beziehen.

Bei der Ermittlung der Ertragsfaktoren wurden bis 2016 nur Vertrdge mit einer Restnutzungsdauer
von mindestens 35 Jahren betrachtet. Aufgrund der durch die Sachwertrichtlinie geanderten
Gesamtnutzungsdauern waren die 2013 und 2014 eingeflossenen Fallzahlen sehr gering, da
Uberwiegend Gebdude mit kurzer Restnutzungsdauer verkauft wurden. Aus diesem Grund werden
die Ertragsfaktoren seit dem Marktbericht 2017 fur Gebaude mit einer Restnutzungsdauer von
mindestens 25 Jahren betrachtet. Dartber hinaus werden auch die Ertragsfaktoren fir Gebaude
mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren ermittelt. Wie aus den Tabellen 3.9.4.1 und 3.9.4.2
zu erkennen ist, sind die Ertragsfaktoren der Gebéaude mit langerer Restnutzungsdauer dhnlich mit
denen der Gebaude mit geringer Restnutzungsdauer. Die Analyse Uber die Abhangigkeit des
Liegenschaftszinssatzes von den Baujahren kommt zu dem Ergebnis, dass bei Gebauden mit
alteren Baujahren der Liegenschaftszinssatz niedriger ist. Der Einfluss von Bautyp und Baujahr ist
nach Auffassung des Gutachterausschusses grof3er als der Einfluss der Restnutzungsdauer.

Es wird aufgrund des Stichprobenumfanges darauf verzichtet, die Ertragsfaktoren nach Lagen und
Baujahresklassen zu unterscheiden. Die ausgewiesenen Minima und Maxima geben durchaus das
Spektrum der unterschiedlichen Lagen wieder. Je besser die Lage, desto héher ist in der Regel
auch der Ertragsfaktor.

3.9.4.1 Restnutzungsdauer 25 Jahre und langer

@ Rest-
Fi Mittel- - ) . Standard- nutzungs- @ wohn-/
alle Minimum Maximum Median - Nutzflache
wert abweichung dauer [m?]
[Jahre]
Mehrfamilienhauser (Wohnen)
52 | 258 | 15,9 | 362 | 248 | 58 30 | 807
Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt)
16 | 189 | | 309 [ 201 | 73 28 | 715
Biro- und Verwaltungsgebaude
26 | 176 | | 271 | 167 | 55 38 | 15852
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%)]
Lage Mehrfamilienhauser Mehrf_amilienhéuser Biro- und )
(Wohnen) (gemischt genutzt) | Verwaltungsgebdude
Sehr gut 9,8 0,0 15,4
Gehoben 43,1 31,3 11,5
Mittel 25,5 12,5 19,2
Einfach 21,6 43,8 46,2
Sehr einfach 0,0 12,5 7,7
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3.9.4.2 Restnutzungsdauer unter 25 Jahre

DRest- | g5 \wohn-/
Falle | Mittelwert Minimum Maximum Median Stan.dard- nutzungs- Nutzflache
abweichung dauer [m?]
[Jahre]
Mehrfamilienhauser (Wohnen)
21 235 | 17,3 | 321 | 242 | 4.4 | 22 | 407
Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt)
26 21,9 | 12,8 | 307 | 216 | 5,0 | 22 | 578
Buro- und Verwaltungsgebaude
5 21,3 | 18,3 | 260 | 217 | 3,2 | 23 | 2756
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%)]
Mehrfamilienhduser | Mehrfamilienhduser Buro- und
(Wohnen) (gemischt genutzt) | Verwaltungsgebdude
Sehr gut 0,0 3,8 50,0
Gehoben 28,6 30,8 25,0
Mittel 52,4 38,5 25,0
Einfach 19,0 23,1 0,0
Sehr einfach 0,0 3,8 0,0
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3.9.5 Sachwertfaktoren

Bei der Bewertung bebauter Grundstiicke des Sachwertmarktes ermdglichen Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) gemaR § 14 ImmoWertV einen Rickschluss auf den Verkehrswert. Zur
Bestimmung dieser Faktoren wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

e Der Gebaudesachwert wurde auf der Grundlage der NHK 2010 ohne Regionalfaktor und mit
linearer Alterswertminderung ermittelt.

e Gesamtnutzungsdauer bei allen Gebaudetypen (Wohnen): 70 Jahre
¢ Die Regelgrundstiicksgrofien wurden nach Kapitel 3.9.1.3.3 (S. 40) bertcksichtigt.
e Es wurden nur Kaufvertrage mit einem Kaufpreis unter 1,0 Mio. € herangezogen.

e Die AuBenanlagen wurden abhangig von der GrundstiicksgrofRe in Ansatz gebracht (bis
300 m2: 5.000 €, 300-500 m2: 7.500 €, 500-1.000 m2: 10.000 €, Uber 1.000 m2 individuell).
Garagen und andere bauliche Anlagen wurden gesondert beriicksichtigt.

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt seit 2016 nach den Empfehlungen der ZGGH.
Abweichend zu dem Modell der ZGGH wurden die Sachwertfaktoren in Frankfurt am Main nicht fiir
einzelne Bodenrichtwertbereiche (Spannen) ermittelt, weil fur dieses detaillierte Vorgehen nicht
geniigend Daten vorlagen. Stattdessen wurden die Sachwertfaktoren lagebezogen ermittelt. Dazu
wurden die Sachwertfaktoren mit den vorlaufigen Sachwerten in Relation gesetzt. Aus diesen
Diagrammen wurde die Formel zur Bestimmung der Sachwerte abgeleitet.

Sachwertfaktoren werden nur in den Bereichen angegeben, in denen auch tatsachlich Daten
vorlagen. Eine Extrapolation von Sachwertfaktoren fir vorlaufige Sachwerte, in denen keine Daten
vorliegen, wird nicht empfohlen.

Das vorliegende Datenmaterial ist teilweise sehr heterogen, was sich im niedrigen
BestimmtheitsmalR (R2) der Stichproben niederschlagt. Falls eine Gegeniberstellung zwischen
dem Sachwert und dem erzielten Kaufpreis erfolgt ware, so wiirden sich R2-Werte von gréer 0,5
ergeben. Beide Darstellungsarten filhren zu sich entsprechenden Ergebnissen. Daher sind die
ermittelten Sachwertfaktoren in jedem Fall einer kritischen Wurdigung zu unterziehen und ggf.
durch das Heranziehen von Vergleichswerten zu konkretisieren.

Bei vielen Teilmarkten zeigt sich eine Punktwolke, sodass eine Abhéangigkeit zwischen
zunehmendem Sachwert und Sachwertfaktor schwer ableitbar ist. Es ist zu prifen, ob ein
Heranziehen des Mittelwertes nicht sachgerechter ist.

In der Kategorien ,Reihenendhduser/Doppelhaushélften war das Datenmaterial in der einfachen
und sehr einfachen Lagen nicht ausreichend, um Sachwertfaktoren zu ermitteln. Fir diese
Segmente sind die vorliegenden Daten ohne Auswertung im Diagramm abgetragen.
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3.9.5.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(bebaute Grundsticke, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, inkl. Bungalows u. Villen, Daten 2016 u. 2017)

Sachwertfaktor

3,0

2,5

2,0

15

1,0

0,5

0,0

Bei groRen Grundstiicken wurde bis 550 m2 (bei Grundstliicken mit villenartiger Bebauung
bis 1.000 m?) der volle Bodenrichtwert angerechnet, die dariiber hinausgehende Flache
wurde mit einem Drittel angesetzt. Bei allen freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
wurden nur Grundstiicke mit einer Maximalgrof3e von 1.000 m2 in die Auswertung

einbezogen.

Sachwertfaktoren auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Sachwertfaktor k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000 1,33
200.000 1,27
250.000 1,19 1,23
300.000 1,90 1,15 1,19
350.000 1,74 1,12 1,16
400.000 1,62 1,10 1,14
450.000 1,52 1,08
500.000 1,43 1,06
550.000 1,36 1,04
600.000 1,29 1,02
650.000 1,24 1,01
700.000 1,19
Kauffalle 31 48 20
Bestimmtheitsmal R2 0,3152 0,0296 0,0438
@ Sachwertfaktor 1,32 1,10 1,21
@ vorl. Sachwert [€] 620.000 530.000 310.000
@ Grundstiicksgrofle [m?] 640 670 530
empf. Anwendungsbereich [m?] <=1.000 m2 <=1.000 m2 <=1.000 m2
@ BRW [m?] 689 535 407
@ RND [Jahre] 33 28 25
@ BGF [m?] 361 395 277
@ Wohnflache [m?] 175 178 137
empf. Anwendungshbereich [m?] 100-500 m2 100-500 m2 100-500 m2
@ Wert Auf3enanlage [€] 10.000 11.200 12.150
@ AuRenanlage/Herstellungswert [%] 3,4 3,8 5,8
@ Wert Nebengebaude [€] 0,00 451,22 727,13
@ Bodenwertanteil am ber. KP 56,46 65,56 57,63
@ Gebaudefaktor [€/m?
(bereinigter KPNVE)hanf]iche) il S0 EH0AY
empf. Anwendungsbereich [€/m?] 2.500 - 8.400 1.700 - 8.900 1.600 - 5.000

Sehr gute und gehobene Lage

Mittlere Lage

Einfache und sehr einfache Lage

y ¥ 2001 [9xP:354

y = 9.9579x 017

v|=[912943x0163

R3 = 0,8152

R?=0,0296

Rz =0,0438

s BN/
il

>

100.000 -
200.000 -
300.000 -
400.000 -
500.000 -
600.000
700.000 -
800.000 -
900.000 -

1.000.000 -
100.000 -

400.000
500.000
600.000 -
700.000
800.000

900.000 -
1.000.000 -

Vorlaufiger Sachwert [€]

0 -
100.000 -
200.000
300.000
400.000 -
500.000
600.000
700.000
800.000
900.000 -

1.000.000 -
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Sachwertfaktor

2,0

15

1,0

0,5

0,0

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
(bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, inkl. Bungalows u. Villen, Daten 2016 u. 2017)

Sachwertfaktoren auf Basis der Bodenrichtwerte 2016

Sachwertfaktor k

Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000 1,43
200.000 1,35
250.000 1,33 1,29
300.000 1,82 1,29 1,24
350.000 1,71 1,26 1,20
400.000 1,62 1,24 1,17
450.000 1,54 1,22
500.000 1,48 1,20
550.000 1,42 1,19
600.000 1,37 1,17
650.000 1,32 1,16
700.000 1,28
Kauffélle 29 48 21
Bestimmtheitsmal} R2 0,2057 0,0251 0,0568
@ Sachwertfaktor 1,46 1,27 1,29
@ vorl. Sachwert [€] 550.000 460.000 290.000
@ Grundstiicksgrofle [m?] 660 670 530
empf. Anwendungsbereich [m?] <= 1.000 m? <= 1.000 m? <= 1.000 m?
@ BRW [m?] 678 535 410
@ RND [Jahre] 34 28 24
@ BGF [m?] 369 395 276
@ Wohnflache [m?] 178 178 135
empf. Anwendungsbereich [m?] 100-500 m?2 100-500 m? 100-500 m?2
@ Wert Au3enanlage [€] 10.150 11.200 11.950
@ AuRenanlage/Herstellungswert [%] 3,4 3,8 57
@ Wert Nebengebéaude [€] 0,00 451,22 692,50
@ Bodenwertanteil am ber. KP 57,87 65,56 60,03
@ Gebaudefaktor [€/m2
(bereinigter KPNVE)hanf]iche) alfea €2 2t
empf. Anwendungsbereich [€/m?] 2.500 — 8.400 1.700 — 8.900 1.600 — 5.000

Sehr gute und gehobene Lage

Mittlere Lage

Einfache und sehr einfache Lage

“ * .-'- [ ]
] B A4
I I N N N (N N _._l.l._ I __‘,_A_A____
» \"'ﬁ— -
* L[] | m ] A R A
-'-‘ ] b A
] u A
=337 84044
Y R2—62057 Y= [7,6499x0 14T Y= L6{876X 29"
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Rz =0,0257 R?=[0,0568
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3.9.5.2 Reihenendhéauser und Doppelhaushéalften

Sachwertfaktor

(bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten 2016 und 2017)

Bei grof3en Grundsticken wurde bis 400 m2 der volle Bodenrichtwert angerechnet, die
daruber hinausgehende Flache mit einem Drittel.

Sachwertfaktoren auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

3,0

2,5

2,0

1,5 A

1,0

0,5

0,0

Sachwertfaktor k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000 1,41
200.000 1,82 1,40
250.000 1,72 1,39
300.000 1,64 1,39
350.000 1,57 1,39
400.000 1,52 1,38
450.000 1,47 1,38
500.000 1,43 1,38
550.000 1,40
600.000
650.000
700.000
Kauffélle 43 74 8
Bestimmtheitsmal R2 0,1155 0,0008 .
@ Sachwertfaktor 1,55 1,41 1,32
@ vorl. Sachwert [€] 420.000 330.000
@ Grundstiicksgrofle [m?] 340 300
empf. Anwendungsbereich [m?] <= 750 m? <= 750 m?
@ BRW [m?] 675 540
@ RND [Jahre] 42 41
@ BGF [m?] 260 251
@ Wohnflache [m?] 138 128
empf. Anwendungsbereich [m?] 100-300 m2 100-300 m2
@ Wert Au3enanlage [€] 8.550 7.250
@ AuRenanlage/Herstellungswert [%] 3,8 3,5
@ Wert Nebengebaude [€] 0,00 0,00
@ Bodenwertanteil am ber. KP 39,18 38,25
@ Gebaudefaktor [€/m?2
(bereinigter KPNV<[)hangiche) (Y S
empf. Anwendungsbereich [€/m?] 2.900 - 6.500 1.800 - 5.900
Sehr gute und gehobene Lage Mittlere Lage Einfache und sehr einfache Lage
K L 4
A A
’_. LaA A
] AA
Y = 43.461x029 y 5 1,7444x008
R2 40,1155 R? =0,0008
cEE888E8E8° 8888888886868 ¢8 8§
S888888 88§88 28888 8 8

Vorlaufiger Sachwert
(€]
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Reihenendhé&user und Doppelhaushélften
(bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten 2016 und 2017)

Sachwertfaktoren auf Basis der Bodenrichtwerte 2016

Sachwertfaktor k

2,5

2,0

1,0

Sachwertfaktor

0,5

0,0

Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000 1,57
200.000 1,75 1,56
250.000 1,72 1,55
300.000 1,69 1,54
350.000 1,66 1,54
400.000 1,64 1,53
450.000 1,62 1,53
500.000 1,61 1,52
550.000 1,59
600.000
650.000
700.000
Kauffélle 40 74 8
Bestimmtheitsmal} R2 0,0167 0,002 ..
@ Sachwertfaktor 1,68 1,58 1,42
@ vorl. Sachwert [€] 390.000 300.000
@ Grundstiicksgrofle [m?] 350 300
empf. Anwendungsbereich [m?] <= 750 m? <= 750 m?
@ BRW [m?] 683 540
@ RND [Jahre] 43 41
@ BGF [m?] 264 253
@ Wohnflache [m?] 140 129
empf. Anwendungsbereich [m?] 100-300 m? 100-300 m?
@ Wert Au3enanlage [€] 8.850 7.250
@ AuRenanlage/Herstellungswert [%] 3,8 3,5
@ Wert Nebengebéaude [€] 0,00 0,00
@ Bodenwertanteil am ber. KP 40,01 38,23
@ Gebaudefaktor [€/m2
(bereinigter KPNVE)hanf]iche) =S EHAa0
empf. Anwendungsbereich [€/m?] 3.200 - 6.500 1.800 - 5.900

Sehr gute und gehobene Lage

Mittlere Lage

Einfache und sehr einfache Lage

1,5 A

Vorlaufiger Sachwert [€}
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3.9.5.3 Reihenmittelhauser
(bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten 2016 und 2017)

Bei grofRen Grundstiicken wurde bis 250 m2 der volle Bodenrichtwert angerechnet, die
dartber hinausgehende Flache mit einem Drittel.

Sachwertfaktoren auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Sachwertfaktor k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000 1,91 1,78 1,89
200.000 1,87 1,75 1,72
250.000 1,84 1,73
300.000 1,81 1,71
350.000 1,79 1,69
400.000 1,77 1,68
450.000 1,75
500.000 1,74
550.000
600.000
650.000
700.000
Kauffalle 59 88 12
Bestimmtheitsmal R2 0,0261 0,0109 0,1505
@ Sachwertfaktor 1,84 1,74 1,91
@ vorl. Sachwert [€] 320.000 260.000 150.000
@ GrundstiicksgroRe [m?] 200 210 200
empf. Anwendungsbereich [m?] <= 500 m? <= 500 m? <= 500 m?
@ BRW [m?] 709 544 408
@ RND [Jahre] 41 40 27
@ BGF [m?] 252 238 217
@ Wohnflache [m?] 134 125 99
empf. Anwendungsbereich [m?] 80-200 m? 80-200 m? 80-200 m?
@ Wert Auf3enanlage [€] 6.000 6.500 5.450
@ AuRenanlage/Herstellungswert [%] 3,2 3,6 3,7
@ Wert Nebengebaude [€] 0,00 0,00 0,00
@ Bodenwertanteil am ber. KP 27,36 27,40 28,69
@ Gebéaudefaktor [€/m?]
(bereinigter KP/Wohnflache) w2l S <Ly
empf. Anwendungsbereich [€/m?] 2.100 - 6.450 1.500 - 6.200 1.950 - 4.250
Sehr gute und gehobene Lage Mittlere Lage Einfache und sehr einfache Lage
025
s 4
Q15 I ?‘\
fou 10 = y =101 27%0334
N R? =0,1505
05 y =|4,7785x9.077 y =/3,6902x0.061
R? =0,0261 R?=0,0109
0,0 T T T T 1 F T T 1 r T T T T 1
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3,5

3,0

15

Sachwertfaktor

1,0
0,5
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Reihenmittelhauser
(bebaute Grundsticke, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten 2016 und 2017)

Sachwertfaktoren auf Basis der Bodenrichtwerte 2016

Sachwertfaktor k

Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000 2,13 1,93 1,97
200.000 2,07 1,90 1,82
250.000 2,03 1,87
300.000 1,99 1,85
350.000 1,96 1,83
400.000 1,94 1,82
450.000 1,92
500.000 1,90
550.000
600.000
650.000
700.000
Kauffalle 60 86 12
Bestimmtheitsmal} R2 0,0419 0,0132 0,1037
@ Sachwertfaktor 2,05 1,91 2,03
@ vorl. Sachwert [€] 290.000 230.000 140.000
@ Grundstiicksgrofle [m?] 200 210 200
empf. Anwendungsbereich [m?] <= 500 m? <= 500 m? <= 500 m?
@ BRW [m?] 709 544 408
@ RND [Jahre] 41 40 27
@ BGF [m?] 251 238 217
@ Wohnflache [m?] 134 126 99
empf. Anwendungsbereich [m?] 80-200 m? 80-200 m? 80-200 m?
@ Wert Au3enanlage [€] 6.150 6.500 5.450
@ AuRenanlage/Herstellungswert [%] 3,3 3,6 3,7
@ Wert Nebengebéaude [€] 0,00 0,00 0,00
@ Bodenwertanteil am ber. KP 27,69 27,56 28,69
@ Gebaudefaktor [€/m2
(bereinigter KPNVE)han.‘giche) 21 Sl SHTY
empf. Anwendungsbereich [€/m?] 2.100 - 6.450 1.500 - 6.200 1.950 - 4.250

Sehr gute und gehobene Lage

Mittlere Lage

Einfache und sehr einfache
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Vorlaufiger Sachwert [€]
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3.9.6 Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhauser

Zwischen dem 01.01.2017 und dem 31.12.2017 wurden insgesamt 240 Verkdufe von
Mehrfamilienh&usern registriert.
Filterbedingung fir Hauptgeb&ude: Dreifamilienhaus (freistehend) oder Dreifamilienhaus (nicht freistehend) oder Stadthaus

oder Mehrfamilienhaus oder Mehrfamilienhaus (bis 4 Geschosse) oder Mehrfamilienhaus (5 bis 8 Geschosse) oder
Mehrfamilienhaus (mehr als 8 Geschosse) oder Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbeanteil < 20 %) ).

Davon wurden 233 Objekte so ausgewertet, dass ein Sachwertfaktor ermittelt werden konnte.
Basierend auf diesen 233 Fallen (100 % Stichprobe) ergab sich ohne weitere Extrem-
wertbereinigung:

auf Basis der Bodenrichtwerte 2018 auf Basis der Bodenrichtwerte 2016

Alle Lage Lage
rusgroten |senrgut] 8 [ mie [ S0 | [senrgu] 352, [ et | oene)
Anzahl 16 52 49 25 16 52 49 25
E% Mittelwert 1,60 1,71 2,57 2,93 2,63 2,59 3,53 3,97
§ é Minimum 0,81 0,16 0,23 1,10 1,34 0,17 0,32 1,30
Maximum 2,48 4,20 10,97 22,85 4,96 6,60 15,42 34,28
o Anzahl 7 28 33 13 7 28 33 13
%5 Mittelwert 0,94 1,55 2,42 2,01 1,55 2,28 3,43 2,41
'rig g Minimum 0,44 0,22 0,91 0,91 0,69 0,36 1,28 0,99
- Maximum 1,74 3,09 6,71 3,18 2,88 4,72 10,07 3,74

Fur Neubauten sowie die Baujahresklasse ab 1975 ohne Neubauten liegt nur eine geringe
Anzahl von Verkaufen vor, so dass hier nur eine von der GroRe und der Lage unabhangige
Aussage moglich ist.

auf Basis der Bodenrichtwerte 2018

Fir Neubauten liegt kein ausgewerteter
Verkauf vor, fur die Baujahresklasse ab

auf Basis der Bodenrichtwerte 2016

Fur Neubauten liegt kein ausgewerteter
Verkauf vor, fir die Baujahresklasse ab

1975 ohne Neubauten liegt der 1975 ohne Neubauten liegt der
Sachwertfaktor bei 9 Verkdufen @ 2,18 Sachwertfaktor bei 9 Verkdufen & 3,05
(Minimum 0,81 und Maximum 6,97). (Minimum 0,96 und Maximum 9,02).

Fur insgesamt 118 Falle liegt eine Information Uber die Gesamtwohnflache vor. Basierend auf
diesen 118 Féllen (100 % Stichprobe) ergab sich ohne weitere Extremwertbereinigung:

Bei Gebduden mit Baujahren zwischen 1950 und 1974 liegen insgesamt 41 Féalle vor. Der
Sachwertfaktor liegt fur diese 41 Objekte im Mittel bei 2,15 (BRW 2016) bzw. 1,61 (BRW 2018) In
dieser Baujahresklasse zeigt sich, dass insbesondere Objekte bis 1000 m2 Wohn-/Nutzflache in
gehobenen und mittleren Lagen gehandelt werden.

auf Basis der Bodenrichtwerte 2018 auf Basis der Bodenrichtwerte 2016

Ni GroflRe (WF/NF) Lage Lage

g bis 1000 m?2 gehoben | mittel (eisnigtr:h) gehoben mittel (ei?w??ur:h)
S lAnzahl 14 13 8 14 13 8

% Mittelwert 1,32 1,88 1,86 1,90 2,42 2,26
'g Minimum 0,60 0,91 0,91 0,80 1,28 0,99
@ Maximum 2,16 6,71 2,76 3,10 8,76 3,74
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Die meisten Objekte wurden in der Baujahresklasse ,vor 1950“ gehandelt. Zwar gibt es nur
wenige Objekte mit einer Wohn-/Nutzflache von tGber 1000 m?, aber bei den 3 ausgewerteten
Objekten liegt der Sachwertfaktor tiber 2,0 (@ 2,17) (BRW 2016) (bei BRW 2018 & 1,45).

Fur kleinere Gebaude liegt in den einzelnen Lagen und GebéudegroéfRen eine ausreichende Anzahl
an Fallen vor, so dass hier eine detaillierte Angabe der Sachwertfaktoren fur die Baujahre vor 1950
maglich ist.

auf Basis der Bodenrichtwerte 2018 auf Basis der Bodenrichtwerte 2016
Lage Lage
bis 400 m2 sehr gut | gehoben mittel e(isrﬁg(r:)h sehr gut | gehoben mittel e(isrffg?r]
Anzahl 3 7 15 12 3 7 15 12
Mittelwert 1,44 1,37 1,46 1,52 2,10 1,95 1,81 1,69
o | Minimum 0,81 0,92 0,88 1,10 1,40 1,36 1,11 1,30
é: Maximum 2,16 2,11 2,98 2,17 3,14 2,98 4,50 2,25
2 [400 bis
% 1000 m?
‘5 | Anzahl 4 21 5 3 4 21 5 3
g Mittelwert 1,33 1,43 1,62 1,94 2,05 2,05 2,06 2,44
Minimum 0,81 0,73 1,03 1,65 1,34 1,08 1,36 1,80
Maximum 1,55 2,41 2,25 2,19 2,50 3,46 3,02 2,86

In dieser Auswertung wird deutlich, wie stark der Markt das Potenzial dieser Objekte, insbesondere
in den sehr guten und gehobenen Lagen, als Umwandlungsobjekte oder auch als Mietobjekte
einschatzt. Mittlerweile ist aber auch fir Objekte in weniger gesuchten Lagen ein Niveau der
Sachwertfaktoren auf der Basis der gehobenen und mittleren Lagen erreicht.

In 2016 und 2017 wurden insgesamt 7 Objekte mit einem Verkehrswert von Gber 10 Mio. €
verkauft. Bei diesen liegt der mittlere SWF bei 1,97 (Spanne 0,78 bis 3,13) auf Basis der BRW
2016. Legt man die BRW 2018 zugrunde ergibt sich der mittlere SWF mit 1,42 (Spanne 0,61 bis
2,31).
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3.9.7 Sachwertfaktoren fur Erbbaurechte (Eigenheimmarkt)

In diesem Kapitel werden finanzmathematische Werte und Kaufpreise gegeniubergestellt: In den
Diagrammen sind alle verwendeten finanzmathematischen Werte und bereinigten Kaufpreise als
Punktwolke dargestellt, sowie die jeweils zugehdrige Regressionsgerade, deren Funktion und das
Bestimmtheitsmaf? R2.

Die Wertermittlungsrichtlinie 2006 sieht fiir die Bewertung von Erbbaurechten die Anwendung von
Vergleichsfaktoren oder Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) nach dem finanz-
mathematischen Modell vor.

Bei der Ermittlung des finanzmathematischen Wertes wurden die Vorgaben der Magistratsvorlage
M 84 vom 22.04.2016 bericksichtigt. Die Vorlage sieht fur Wohnbauflachen fir Ein- und
Zweifamilienhduser aul3erhalb von Siedlungsgebieten eine generelle Laufzeit von 99 Jahren sowie
einen dinglichen jahrlichen Ausgangserbbauzins von 5 % aus dem halben Bodenrichtwert (also
2,5 % des Bodenwertes) fur Baulandflachen (bis 465 m2 Grundstucksflache) und von 10 % des
vollen Erbbauzinses fir die Uber 465 m2 Grundsticksflache hinausgehende Flache (Gartenland)
vor. Fir Siedlungsgebiete legt die Magistratsvorlage ggf. abweichende Ablaufzeiten der
Erbbaurechtsvertrdge vor, damit in den Siedlungsgebieten ein einheitliches Ablaufdatum
sichergestellt ist. 2013 wurde der Erbbauzins in Siedlungsgebieten nach dem
Verbraucherpreisindex auf einen Betrag von 6,40 €/m2 (0,64 €/m2 fur Gartenlandflachen)
angepasst. Fur die Ermittlung des finanzmathematischen Wertes wurde die Differenz aus dem
bundesweit einheitlichen Verzinsungsbetrag des Bodens von 3,5 % und dem zuvor beschriebenen
kunftigen Erbbauzins Uber die Restlaufzeit des Erbbauvertrages kapitalisiert.

Die Magistratsvorlage M 84 kann uber folgenden Link im PARLIS eingesehen werden:
https://www.stvv.frankfurt.de/PARLISLINK/DDW?W=DOK NAME=%27M 84 2016%27

Analog zur Bestimmung von Sachwertfaktoren im Ublichen Eigenheimmarkt wurden die gleichen
Kriterien angehalten (NHK 2010, RegelgrundstiicksgréRen etc.), siehe dazu Kapitel 3.9.5, ab
S. 58). Aufgrund der geringen Anzahl wurde nicht zwischen den Lagestufen und den einzelnen
Gebaudetypen (freistehende Gebaude, Doppelhauser, Reihenhauser) unterschieden.

Beispiel: Berechnung finanzmathematischer Wert
(unter Berlicksichtigung der Regelgrundstiicksgrof3e)

Vorgaben: Doppelhaushélfte im Siedlungsgebiet Goldstein,
GrundsticksgréRe 680 m2, BRW 410 €/mz,
Zeitwert Gebaude- und AuRenanlagen 150.000 €
Bundeseinheitlicher Verzinsungsbetrag des Bodenwertes 3,5 % (Liegenschaftszinssatz)
Vervielfaltiger bei 3,5 % und einer Laufzeit von 96 Jahren: 27,52

Bodenwert: (400 m2x 410€) + (280 m2x 410€x33 %) =201.884¢€

Erbbauzins pro m2 bei 3,5 % 201.884 € x 3,5 % / 680 m2 =10,39 €/m2

Erbbauzins nach M 84 pro m2 (465 m2x 6,4 €) + (215 m? x 0,64 €) = 4.58 €/m2
680 m?

Differenz Erbbauzins: 10,39€-4,58 € = 5,81 €/m?

Finanzmathematischer Wert: (5,81 €/m2 x 27,52 x 680 m2) + 150.000 € =258.726 €

Verkehrswert gem.
Vergleichsfaktorformel
(BRW 2016, s.3.9.7.3, S.69) 0,669 x (201.884 € + 150.000 €) + 23.499 = 258.909 €

In den Stichproben der Sachwertfaktoren fiir das finanzmathematische Modell (Kapitel 3.9.7.1 und
3.9.7.2, S. 68) sowie der Vergleichsfaktoren (3.9.7.3 und 3.9.7.4, S. 69) sind Vertrdge mit
angepassten Konditionen und Neuvertrdge enthalten. Beim Vergleich der beiden Verfahren kann
es daher zu Abweichungen kommen.
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3.9.7.1 Sachwertfaktoren fiir das finanzmathematische Modell in Siedlungsgebieten

Daten aus den Jahren 2016 und 2017; Umfang: 47 Falle, davon rd. 66 % aus 2016
GrundsticksgréRe: 150 m2 bis 856 m2, Wohnflache: 54 m2 bis 287 m?

Restlaufzeit des Erbbauvertrages: Ablauf nach M 84 je nach Gebiet 2111-2115
Baujahre: 1932 bis 2008; Mittelwert: 1944

In Siedlungsgebieten wurden keine Verkaufe in sehr guten Lagen beurkundet.

Basis: Bodenrichtwerte 2018 Basis: Bodenrichtwerte 2016
700.000 700.000
600.000 600.000
y = 0,8936x + 11787
500.000 y =0,8172x + 1012 500.000 R2=/0,5276
R2=0,4708
o [* Pz o .
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— 0‘ / [y 0” ”
W G = ~C
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o
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Finanzmathematischer Wert [€] Finanzmathematischer Wert [£€]

3.9.7.2 Sachwertfaktoren flr das finanzmathematische Modell
in Einfamilienhaus-Gebieten auf3erhalb von Siedlungsgebieten

Daten aus den Jahren 2016 und 2017; Umfang: 62 Féalle, davon rd. 70 % aus 2016
GrundstiicksgroéRe: 91 m2 bis 1.365 m2, Wohnflache: 61 m2 bis 240 m2

Restlaufzeit des Erbbauvertrages: 8 bis 99 Jahre, Mittelwert: 62

Baujahre: 1918 bis 2014, Mittelwert: 1951

Verkéaufe in ,sehr guten Lagen“ sind nicht in die Ermittlung eingeflossen; sie dienen lediglich der
lllustration. Die Anwendbarkeit der Sachwertfaktoren bezieht sich nur auf gehobene bis sehr
einfachen Lagen.

Basis: Bodenrichtwerte 2018 Basis: Bodenrichtwerte 2016
¢ sonstige Lagen ¢ sonstige Lagen
sehr gute Lage B sehr gute Lage
lineare Regressionsgerade (sonstige Lagen) lineare Regressionsgerade (sonstige Lagen)
700.000 700.000
2 3
600.000 @ 600.000 =
1 0 ¢ ]
500.000 - v £ 500.000 ¢
= t * s 4/ 2 % //
— 400.000 \ G 1 — ¥ 400.000 » -
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3.9.7.3 Vergleichsfaktoren in Siedlungsgebieten

Daten aus den Jahren 2016 und 2017; Umfang: 47 Falle, davon rd. 66 % aus 2016
GrundsticksgréRe: 150 m2 bis 856 m2, Wohnflache: 54 m2 bis 287 mz?

Baujahre: 1932 bis 2008; Mittelwert: 1944

In Siedlungsgebieten wurden keine Verkaufe in sehr guten Lagen beurkundet.

Ahnlich wie im Vorjahr wird bei der Angabe von Vergleichsfaktoren der Sachwert (Gebaudewert,
AuRRenanlagen und Bodenwert) als BasisgroRe festgelegt. Die Anwendbarkeit der Vergleichs-
faktoren bezieht sich nur auf die gehobenen bis sehr einfachen Lagen. In den Siedlungsgebieten
wurden keine Transaktionen in sehr guten Lagen beurkundet.

Basis: Bodenrichtwerte 2018 Basis: Bodenrichtwerte 2016
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400. o 400.000 @0
00.000 E St 3 %
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3.9.7.4 Vergleichsfaktoren in Einfamilienhaus-Gebieten auf3erhalb von Siedlungsgebieten

Daten aus den Jahren 2016 und 2017; Umfang: 62 Falle, davon rd. 70 % aus 2016
GrundsticksgréRe: 91 m2 bis 1.365 m2, Wohnflache: 61 m2 bis 240 m?

Baujahre: 1918 bis 2014, Mittelwert: 1951

Ahnlich wie im Vorjahr wird bei der Angabe von Vergleichsfaktoren der Sachwert (Gebaudewert,
AuRenanlagen und Bodenwert) als Basisgrof3e festgelegt. Die Anwendbarkeit der Vergleichs-
faktoren bezieht sich nur auf gehobene bis sehr einfachen Lagen. Verkaufe in ,sehr guten Lagen”
sind nicht in die Ermittlung eingeflossen; sie dienen lediglich der lllustration.

Basis: Bodenrichtwerte 2018 Basis: Bodenrichtwerte 2016
¢ sonstige Lagen ¢ sonstige Lagen
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3.9.8 Nettoanfangsrenditen

3.9.8.1 Biro, Handel, Mehrfamilienhauser
(bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

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

Reinertrag It. Vertragsmiete
Kaufpreis It. Vertrag inkl. Erwerbsnebenkosten

NAR = 100 x

Hinweise:

- Der Reinertrag besteht aus der Jahresnettokaltmiete abziiglich der nicht umlegbaren
Nebenkosten.

- Der Reinertrag wurde aus tatsachlichen Mieten ermittelt, der Leerstand wurde mit 0 €/m?2
bertcksichtigt.

- Die Erwerbsnebenkosten wurden mit 10,0 % angesetzt.

- Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Ertragswertrichtlinie ermittelt.

m 2013 2014 2015 2016 m 2017
6,0
5,0
4,0 T [5) S 6
© T o
g & g
310 7 el = o =
o o - O
O 10 Z ; 10 ; o
2,0 1 N < <l: S ) >0 <
- +— - (\!_ — (90] - -
8 8 8 ™M o 8’ ® o
MV
0,0 -
ohne Gewerbe mit
Gewerbe
Buro | Handel | Mehrfamilienh&user
Mehrfamilienhauser
Anzahl der Biro Handel ohne mit
ieweils Gewerbe Gewerbe
) 2013 18 5 59 49
eingeflossenen 2014 26 0 95 29
Nettoanfangs- 2015 33 0 101 60
renditen 2016 35 3 79 47
2017 33 0 74 49

Eine Konkretisierung der Erwerbskosten ist derzeit schwer moglich. Durch die unterschiedliche
Erhéhung der Grunderwerbssteuer in den einzelnen Bundeslandern variieren die Erwerbskosten je
nach Bundesland. Darlber hinaus wird nicht bei jedem Verkaufsfall ein Makler eingeschaltet. Die
Erwerbsnebenkosten werden mit 10 % angenommen.

Die Nettoanfangsrenditen im Buirobereich lagen seit Jahren bei etwa 4,5 %. 2017 lag die
Nettoanfangsrendite bei rd. 3,6 %. Die Nettoanfangsrenditen im Handelssektor sind sehr unein-
heitlich. Beste Einkaufslagen weisen extrem niedrige Anfangsrenditen auf. Die Handelsobjekte in
den Einkaufslagen der Stadtteilen kdnnen nur mit erhohten Nettoanfangsrenditen ver&uflert
werden.

Die Nettoanfangsrendite im reinen Mehrfamilienhausbereich liegen seit 2013 nur noch bei rd. 3 %,
2017 lag der Mittelwert bei 2,6 %. Dies ist darauf zurlckzufiihren, dass ein eingeschrénktes
Angebot auf eine erhdhte Nachfrage stof3t und somit die Kaufpreise erheblich gestiegen sind. Ein
gewerblicher Anteil bei den Mehrfamilienh&usern erhght die Nettoanfangsrendite um rd. 0,5 %.
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3.9.8.2 Einfamilienhauser

(bebaute Grundstiicke, Eigenheime, geeignete Kaufvertrdge, Daten: 2017)

Wohnflache 60 bis 250 m?, Grundstiicksflache 100 bis 1000 mz,
Verwendung Mietspiegel 2016 (giltig bis 31.05.2018) inkl. Lagezuschlage
sowie sonstige Zuschlage in Hohe von 3,30 €/m2,

Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie

3.9.8.21 Zentrale Lage, alle Lagen
(100%-Stichprobe)
Bauiahr Anzahl Mittelwert Minimum Maximum Median Standard-

! [%] [%] [%] [%] abweichung
Alle 2
3.9.8.2.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage

(90%-Stichprobe)

. Mittelwert Minimum Maximum Median Standard-
Baujahr Anzahl [%] [%] [%] [%] abweichung
bis 1949 23 2,5 1,5 3,4 2,6 0,63
1950 - 1974 35 2,1 1,1 2,8 2,1 0,46
1975 - 1999 7 2,7 2,2 3,5 2,4 0,53
2000 - 2009 2 2,1 1,9 2,3 2,1 0,27
ab 2010 29 19 1,5 2,2 1,9 0,24

3.9.8.2.3  Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage
(90%-Stichprobe)

. Mittelwert Minimum Maximum Median Standard-
Baujahr Anzahl [%] (%] (%] (%] abweichung
bis 1949 57 3,0 1,5 5,2 2,8 0,96
1950 - 1974 56 2,6 1,0 4.8 2,5 0,65
1975 - 1999 17 2,5 1,9 3,2 2,4 0,33
2000 - 2009 13 2,3 1,7 2,9 2,3 0,36
ab 2010 5 2,0 1,6 2,3 2,1 0,29
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3.9.8.3 Wohnungseigentum
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, 0. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., Daten: 2017)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen,

Wohnflache 35 — 200 mz, alle Anlagengrdf3en,

Verwendung Mietspiegel 2016 (giltig bis 31.05.2018) inklusive Lagezuschlage
sowie sonstige Zuschlage in H6he von 1,00 €/m2,

Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie

3.9.8.3.1 Zentrale Lage, alle Lagen

. Mittelwert Minimum Maximum Median Standard-
Baujahr Anzahl [%] [%] [%] [%] abweichung
bis 1949 82 1,6 0,9 3,3 1,4 0,49
1950 - 1974 55 1,8 1,1 2,5 1,8 0,34
1975 -1999 17 1,9 1,3 4,2 1,8 0,65
2000 - 2009 29 15 0,8 2,6 1,4 0,41
ab 2010 135 1,6 1,0 2,5 1,6 0,24
3.9.8.3.2  Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage

. Mittelwert Minimum Maximum Median Standard-
Baujahr Anzahl [%] [%] [%] [%] abweichung
bis 1949 57 1,9 1,0 3,1 1,9 0,51
1950 - 1974 77 2,2 1,1 4,1 2,1 0,74
1975 -1999 67 2,2 1,4 3,1 2,1 0,45
2000 - 2009 21 1,7 1,2 2,2 1,7 0,27
ab 2010 142 15 1,1 2,0 1,4 0,19
3.9.8.3.3  Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage

. Mittelwert Minimum Maximum Median Standard-
Baujahr Anzahl [%] [%] [%] [%] abweichung
bis 1949 57 2,3 0,7 4,8 2,1 0,85
1950 - 1974 336 29 1,3 6,2 2,8 0,87
1975 - 1999 105 2,5 1,2 3,9 2,4 0,57
2000 - 2009 44 1,8 1,1 2,4 1,7 0,37
ab 2010 844 1,6 1,1 2,1 1,6 0,27
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3.9.9 Biromieten
(bebaute Grundsticke, Biro und Verwaltung, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2017)

Standardabweichung  @Durchschnittsmiete

- 25,00
E 20,60
£ 200 +— @
© 14,40 14,60
2_ 15,00 o — . 12,20
= . 10,1
£ 10,00 o
(8]
(2]
e
s 5,00
>
o
0,00 T T T . \
City-Bankenviertel/  City-Innenstadt City-Rand Subzentren Sonstige Lagen
Westend
Anzahl der eingeflossenen Mieten | Mieteinheiten Objekte

City-Bankenviertel / Westend 758 8

City-Innenstadt 32 4

City-Rand 70 7

Subzentren 86 11

Sonstige Lagen 25 3

Die Durchschnittsmieten wurden aus 2017 tatsachlich gezahlten Mieten ermittelt, die im Rahmen
der Auswertung der Kaufvertrdge angefragt wurden. Bei den aufgefiihrten Mieten handelt es sich
um Bestandsmieten, so dass im Abgleich mit von Maklern verdffentlichen Neuabschlussmieten ein
Mietanderungspotenzial abgeleitet werden kann. Bei der Ermittlung der Biromieten wurde die
Nutzung der vermieteten Einheit abgefragt. Die Aussagekraft der Durchschnittsmieten und der
Standardabweichungen sind aufgrund der geringen Fallzahlen eingeschrankt. Es wird empfohlen,
unter Berlcksichtigung des oben erwahnten Mietanderungspotenzials Vergleichsmieten von den
grof3en Maklerhausern heranzuziehen.

Im Bereich City-Bankenviertel/Westend lag die Miete rd. 3 % unter dem mittleren Wert des
Vorjahres (durchschnittlich 21,20 €/m?2). Die Mieten in der Lage City-Innenstadt stiegen gegeniiber
2016 (durchschnittlich 12,50 €/m?2) um rd. 15 %. In der Kategorie City-Rand gaben die Mieten um
rd. 16 % nach (2016 durchschnittlich 17,40 €/m2). Wahrend die 2016 erzielte Maximalmiete bei rd.
18,70 €/m2 lag, wurde 2017 nur ein Hochstwert von rd. 16,00 €/m2 erfasst. In den Subzentren liegt
die erzielte Durchschnittsmiete auf dem Niveau von 2016. In sonstigen Lagen sank die Miete im
Vergleich zum Vorjahr (durchschnittlich 13,00 €/m?2) um rd. 30 %.

Bei der Beurteilung der Mieten ist zu beriicksichtigen, dass die Mieten teilweise aus nur wenigen
Objekten stammen.
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4 Weitere Veroffentlichungen und Produkte

4.1 Publikation: 25 Jahre Immobilienmarkt Frankfurt am Main

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte hat in Kooperation
_ o o mit dem Institut fir Humangeographie der Goethe-Universitét
Gutachterausschuss . > -

PaRl R am M Frankfurt eine Untersuchung Uber den Immobilienmarkt Frankfurt
am Main Uber den Zeitraum von 25 Jahren (1984 bis 2008)
vorgenommen.

Auf 170 Seiten finden Sie — getrennt fur den Frankfurter
Wohnungsmarkt und den Biro- und Gewerbesektor — umfang-
reiches Zahlenmaterial und textliche Hintergriinde.

Zudem sind hier alle wesentlichen Grundlagen veroffentlicht, die
der Gutachterausschuss zur Bewertung des Immobilienmarktes in
den letzten 25 Jahren ermittelt hat (u. a. Liegenschaftszinssatze,
Umrechnungskoeffizienten, Ertragsfaktoren).

Die Broschiire ist als gedrucktes Exemplar und als pdf-Dokument
zu einem Preis von 60€ im Service-Center des
Stadtvermessungsamtes erhaltlich.

4.2 Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2018

m essen
Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschusse veroffentlichte fur ® .
den Wohnungsmarkt die landesweiten Vergleichsfaktoren gemaR dem ® Vergleichsfaktoren
Bewertungsgesetz. Hiermit liegen in einer Broschire Vergleichsdaten fir :
Eigentumswohnungen, freistehende Einfamilienhduser, Reihenhduser 2018 C 2
und Doppelhaushélften hessenweit vor. Die Broschire kann als pdf- : bl
Dokument zum Preis von 50 € beim Service-Center bezogen werden. il *

Insbesondere fir Steuerberater stellt diese Veréffentlichung eine wertvolle o F
Arbeitsgrundlage dar. :

Die betreffenden Frankfurter Daten sind vollstdndig in der Anlage dieses
Immobilienmarktberichtes (ab Seite | ff.) abgedruckt.

4.3 Bodenrichtwerte

Das Stadtgebiet Frankfurt am Main wurde in 3 NS
Wertzonen aufgeteilt, in denen die Grundstiicke "3""2000"‘5‘(-4339] -
weitgehend gleiche Nutzungs- und Wertverhalt- ~ = A€ |
nisse haben. Aus vorliegenden Kaufpreisen werden W MFH 3,0

alle zwei Jahre fur diese Zonen Bodenrichtwerte NN

r 2

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit einem Wert
von 2.000,- €/m?2 bei einer GFZ von 3,0

ermittelt.

Bodenrichtwerte erhalten Sie

- kostenlos im Internet unter bodenrichtwerte.frankfurt.de (Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2018, flurstiickgenau, sowie zurtickliegende Stichtage bis zum 01.01.2010) oder
unter www.boris.hessen.de (Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2018, flurstiickgenau)

- schriftich zum Preis von 20€ beim Service-Center des Stadtvermessungsamtes (siehe
-Kontakt* auf der Riickseite dieses Berichts)

- zur Einsicht beim Service-Center des Stadtvermessungsamtes (siehe ,Kontakt* auf der
Rickseite dieses Berichts)

- als Karte im Maf3stab 1: 15.000 zum Preis von 200 € zzgl. Versandkosten beim Service-Center
des Stadtvermessungsamtes (siehe ,Kontakt* auf der Riickseite dieses Berichts)
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4.4  Verkehrswertgutachten

Der Gutachterausschuss erstellt auf Antrag Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, Wohnungseigentum sowie anderen Werten (insbesondere Rechte an
Grundstiicken). Im Gegensatz zu Gutachten anderer Sachverstandiger werden die Verkehrswerte
durch gemeinschaftliche Beratung von drei Gutachtern ermittelt. In der Regel dienen die Gutachten
als neutrale Grundlage bei Steuerveranlagungen, Erbschaftsauseinandersetzungen, Scheidungen
und als Grundlage bei Verkaufsverhandlungen.

Von groRem finanziellem Vorteil kann ein Gutachten im Rahmen der Erbschaftsbesteuerung sein.
Wir bieten lhnen an, vor Antragstellung zu klaren, ob ein Verkehrswertgutachten zu steuerlichen
Entlastungen fihren kann.

Die Kosten fiir ein Gutachten sind abhéngig von der Héhe der festgestellten Werte.

Kostenbeispiele (Gutachten Uber bebaute Grundstiicke, Stand: April 2018):
Summe der ermittelten Werte laut Gutachten 300.000 € = Kosten ca. 2.202 € brutto
“ “ “ 1,5 Mio. € = “ ca. 3.510 € brutto

Der genaue Wert ist zu ermitteln nach der geltenden Gebihrenordnung; siehe dazu im Internet:
www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Verkehrswertgutachten > Gebuhrenubersicht.pdf

4.5 Bedarfswertermittlung nach dem Bewertungsgesetz

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses kann im Rahmen der Bedarfswertermittiung den
bendtigten Sach- und Ertragswert bestimmen. Die Gebdihr liegt zwischen 25% und 50 % der
Ublichen Gutachtengebuhr.

Werden lediglich bestimmte BestandsgréRen bendétigt (Baujahr, BGF, Wohnflache etc), so wird
diese Dienstleistung nach Zeitaufwand (Mindestgebuihr: 148,- €, bei einer Zeitdauer von mehr als 2
Stunden je weitere Stunde plus 74 €, Stand: April 2018) berechnet.

Die aktuelle Gebiihrenordnung finden im Sie im Internet unter:
www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Verkehrswertgutachten > Gebuhrenubersicht.pdf

4.6  Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Als kostengiinstige Alternative zu Gutachten oder bei individuellen Bewertungsfragen kénnen Aus-
zuge aus der Kaufpreissammlung dienen. In der Kaufpreissammlung werden alle VerduR3erungen
in anonymisierter Form registriert, die im Stadtgebiet Frankfurt am Main stattfinden. Je nach
Bewertungsfall kann aus dieser Sammlung nach gewiinschten Vorgaben abgefragt werden. Sie
erhalten somit eine wertvolle Orientierung zur Preisfindung.

Wir bieten folgende Mdglichkeiten (Stand der Gebuhren: April 2018):
e Auszige aus der Kaufpreissammlung

Je nach vorgegebenen Abfragekriterien erhalten Sie Informationen zu einzelnen Ver-
aulerungen in anonymer Form.

Kosten: einschlieRlich bis zu 10 mitgeteilten Vergleichsfallen 100 €
je weiterem mitgeteilten Vergleichsfall 5 €

e Statistische Erhebungen

Fur besonders gelagerte Bewertungsfragen filhren wir statistische Untersuchungen durch,
die an individuelle Fragestellungen ausgerichtet werden. So wurde beispielsweise
untersucht, wie sich die Wohnungsgréf3e von Neubau-Eigentumswohnungen in den letzten
Jahren veréndert hat.

Kosten: Mindestgebuihr: 124 €
bei einer Zeitdauer von mehr als 2 Stunden je weitere Stunde plus 62 €

Mehr Informationen zur Kaufpreissammlung und entsprechende Antragsformulare zum Download
stehen im Internet bereit unter:

www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Ausziige aus der Kaufpreissammlung
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Anlage

Faktoren fur die Bewertung

gemal § 183 Abs. 2 Bewertungsgesetz
fur den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

2018

1 Faktoren fur die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz

Durch das Erbschaftssteuergesetz ist die Finanzverwaltung dazu verpflichtet, die ,klassischen®
Bewertungsverfahren anzuwenden. Soweit mdglich sind die Gutachterausschiisse aufgefordert,
die fur die Bewertung erforderlichen Daten (Vergleichsfaktoren etc.) zur Verfiigung zu stellen.

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fir Immobilienwerte des Landes Hessen
hat die Vergleichsfaktoren bzw. Vergleichspreise ab 2010 landesweit erhoben und veroffentlicht
(siehe Produktibersicht S. 74). Die Werte fur 2018 sind — soweit sie sich auf Frankfurt beziehen —
in dieser Anlage zum Immobilienmarktbericht fur den Bereich der Stadt Frankfurt am Main
identisch dargestellt.

Die weiteren fur die Bedarfsbewertung erforderlichen Daten wurden fir Frankfurt wie folgt der
Finanzverwaltung Ubergeben und bilden die Ausgangsdaten fir die Bedarfsbewertung. Soweit
maoglich wurden die Daten aus statistischen Auswertungen gewonnen.

Da fur die Ermittlung der Vergleichsfaktoren gem. §183 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG) andere
Abfragezeitrdume und Stichprobenumfange verwendet wurden und zudem tlw. Angaben nicht
streng statistisch ermittelt sondern vom Gutachterausschuss als Bewertungsgrundlage
beschlossen wurden, kommt es zu Abweichungen zum Immobilienmarktbericht 2018 und den dort
veroffentlichten statistischen Daten.

Aufgrund der vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte flir den Bereich der Stadt
Frankfurt am Main im Februar 2018 beschlossenen erheblichen Anpassungen der
Bodenrichtwerte zum 01.01.2018 hat der Ausschuss beschlossen, die im Januar
vertffentlichten Faktoren fur die Bewertung gem&R § 183 Abs. 2 BewG auf Basis der
Bodenrichtwerte 2018 neu abzuleiten und zu veréffentlichen.

Daher sind nunmehr nur die Faktoren, die in dieser Anlage zum Immobilienmarktbericht
2018 mit dem Redaktionsschluss 31.03.2018 erschienen sind, zu verwenden.
1.1 Umrechnungskoeffizienten fir unbebaute Grundsticke

Eine generelle Abhangigkeit von der Grundstiickstiefe besteht nicht.

1.1.1 Bodenrichtwerte

Es besteht die Mdglichkeit die Richtwertkarte im Service-Center des Stadtvermessungsamtes,
Kurt-Schumacher-StraRe 10, 60311 Frankfurt oder im Internet unter bodenrichtwerte.frankfurt.de
(Geolnfo Frankfurt) flurstiicksgenau einzusehen. Die Erklarung der Darstellung finden Sie im
Geolnfo unter ,Zeichenerklarung” unterhalb des Kartenbilds.

Bei Geolnfo Frankfurt kénnen Sie auch Bodenrichtwertkarten mit frilheren \h e
Stichtagen (2016, 2014, 2012, 2010) aufrufen.

Hessenweit konnen Sie die Bodenrichtwerte auch unter www.boris.hessen.de
flurstiicksgenau einsehen. Informationen zum jeweiligen Bodenrichtwert erhalten
Sie hier Uber den Info-Knopf ,Datenabfrage” im Abschnitt Werkzeuge rechts neben dem Kartenbild.
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1.1.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Die folgende Regelung kann nur Verwendung finden, wenn die Liegenschaft in einer Richtwertzone
mit den Ziffern 41xx oder 49xx liegt.

Der Bodenrichtwert (fir Einfamilienhausgebiete sowie historisch gewachsene Ortskerne
(Sachwertmarkt)) ist bei der Ermittlung des Grundstlickswertes wie folgt anzupassen:

1. Reihenmittelhduser bis 250 m2: voller Bodenrichtwert, dariiber hinaus gehende Flachen
BRW x 1/3.

2. Doppelhaushalften und Reihenendhauser bis 400 m2: voller Bodenrichtwert, dartiber hinaus
gehende Flachen BRW x 1/3.

3. (sonstige) freistehende Ein- und Zweifamilienhauser bis 550 m2: voller Bodenrichtwert,
daruber hinaus gehende Flachen BRW x 1/3.

4. Villenartige Bebauung bis 1.000 m2: voller Bodenrichtwert, dariiber hinaus gehende Flachen
BRW x 1/3

1.1.3 Mietwohngrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke

Im Kapitel 3.9.1.3.1 des Immobilienmarktberichts (Seite 39 f.) hat der Gutachterausschuss
Angaben zur Umrechnung von Bodenrichtwerten verdffentlicht. Sofern die zu bewertende
Liegenschaft in einer Bodenrichtwertzone mit den Anfangsziffern 43xx, 49xx oder 455x liegt, sind
diese Regelungen anzuwenden.

1.1.4 Geschaftsgrundstiicke — Blronutzung

Im Kapitel 3.9.1.3.2 des Immobilienmarktberichts (Seite 40) hat der Gutachterausschuss Angaben
zur Umrechnung von Bodenrichtwerten veroéffentlicht. Sofern die zu bewertende Liegenschaft in
einer Bodenrichtwertzone mit der Anfangsziffer 46xx liegt, ist diese Regelung anzuwenden.

1.1.5 Geschéaftsgrundstiicke — Handelsnutzung

Im Kapitel 3.9.1.3.4 des Immobilienmarktberichts (Seite 40) hat der Gutachterausschuss Angaben
zur Umrechnung von Bodenrichtwerten veroéffentlicht. Sofern die zu bewertende Liegenschaft in
einer Bodenrichtwertzone mit der Anfangsziffer 45xx liegt, ist diese Regelung anzuwenden.

1.1.6 ErschlieBungskosten

Sofern fir eine Liegenschaft noch ErschlieBungskosten zu erheben sind, betragen diese fir den
Ansatz nach dem Bewertungsgesetz 60 €/m2 fir Grundsticke mit einfacher gewerblicher Nutzung
sowie 100 €/m?2 fur alle anderen Grundstiicke.
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1.2 Vergleichswertverfahren

1.2.1 Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Die folgenden Vergleichsfaktoren kénnen nur fir Objekte verwendet werden, wenn der sich
ergebende Gesamtwert unter 1.500.000 € liegt und die Liegenschaften sich in Richtwertzonen mit
einem Bodenrichtwert bis 1.100 €/m2 befinden.

Zudem konnen die Tabellen nur Verwendung finden, wenn die Liegenschaft in einer Richtwertzone
(Geolnfo Frankfurt) mit den Ziffern 41xx, 43xx oder 49xx liegt.

Die Richtwerte sind der Bodenrichtwertkarte 2018 des Gutachterausschusses Frankfurt zu
entnehmen (s. diese Anlage 1.1.1, Seite I).

Fir alle anderen Félle wird empfohlen das Sachwertverfahren nach dem BewG anzuwenden.

Bei der Nutzung der Tabellen wird darauf hingewiesen, dass auf eine Interpolation bei
Bewertungen im Rahmen des ErbStRG verzichtet wird. Vielmehr soll von dem fir den
Steuerpflichtigen guinstigeren Wert ausgegangen werden.

1.2.1.1 Reihenhéauser und Doppelhaushélften

Die folgenden Vergleichsfaktoren sind nur anzuwenden sofern folgendes zutrifft:

- Doppelhauser oder Reihenhauser - Bodenrichtwert bis 1.100 €/m?2
- Wohnflache 60 — 250 m? - Bedarfswert bis 1.500.000 €

- Grundstiick zwischen 100 - 700 m?

Vergleichsfaktoren in €/ m2 Wohnflache
bezogen auf 300 m2 Grundsticksgrof3e und Baujahr 1985
Wohn- . ,
flache Bodenrichtwertbereich
in m2 | 300 €m2 | 400 €/m2 | 500 €/m2 | 600 €/m2 | 700 €/m?2 | 800 €/m?2 | 900 €/m? | 1.000 €/m?2
bis bis bis bis bis bis bis bis
399 €/m2 | 499 €/m2 | 599 €/m2 | 699 €/m2 | 799 €/m2 | 899 €/m2 | 999 €/m2 | 1.100 €/m?

80 2.963 3.582 4.201 4.821 5.440 6.059 6.678 7.297
90 2.875 3.426 3.976 4.526 5.077 5.627 6.178 6.728
100 2.805 3.300 3.796 4.291 4.786 5.282 5.777 6.272
110 2.747 3.198 3.648 4.098 4.549 4,999 5.449 5.900
120 2.700 3.112 3.525 3.938 4.351 4.764 5.176 5.589
130 2.659 3.040 3.421 3.802 4.183 4.564 4,945 5.326
140 2.624 2.978 3.332 3.686 4.040 4.394 4.747 5.101
150 2.594 2.924 3.255 3.585 3.915 4.245 4.576 4.906
160 2.568 2.878 3.187 3.497 3.806 4.116 4.426 4.735
170 2.545 2.836 3.127 3.419 3.710 4.002 4.293 4.584
180 2.524 2.799 3.074 3.350 3.625 3.900 4.175 4.450
190 2.506 2.766 3.027 3.288 3.548 3.809 4.070 4.331
200 2.489 2.737 2.984 3.232 3.480 3.727 3.975 4.223

Seite IlI




Gutachterausschuss Frankfurt am Main
ANLAGE ,Faktoren fir die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz*
zum IMMOBILIENMARKTBERICHT 2018

Anpassungsfaktoren aufgrund
abweichendem Baujahr und abweichender Grundstiicksgrof3e

Baujahr
vor 1950 1960 1970 1980 1990 2000 ab
1950 bis bis bis bis bis bis 2010

1959 1969 1979 1989 1999 2009
100 0,53 0,54 0,64 0,73 0,82 0,91 1,01 1,10
150 0,61 0,59 0,68 0,77 0,87 0,96 1,05 1,14
200 0,68 0,63 0,73 0,82 0,91 1,00 1,10 1,19
250 0,76 0,68 0,77 0,86 0,96 1,05 1,14 1,23
300 0,84 0,72 0,82 0,91 1,00 1,09 1,18 1,28
350 0,91 0,77 0,86 0,95 1,04 1,14 1,23 1,32
400 0,99 0,81 0,90 1,00 1,09 1,18 1,27 1,37
450 1,06 0,86 0,95 1,04 1,13 1,23 1,32 1,41
500 1,14 0,90 0,99 1,09 1,18 1,27 1,36 1,46
550 1,22 0,95 1,04 1,13 1,22 1,32 1,41 1,50
600 1,29 0,99 1,08 1,18 1,27 1,36 1,45 1,55
650 1,37 1,04 1,13 1,22 131 1,41 1,50 1,59
700 1,44 1,08 1,17 1,27 1,36 1,45 1,54 1,64

GrundstucksgrofRe in m2

Beispiel: Bewertung eines 1977 gebauten Reihenhauses mit 123 m2 Wohnflache und einer
Grundstiicksflache von 302 m2. Der Bodenrichtwert betragt 490 €/mz2.

3.040€/m? x 123m2 x 0,91 = 340.267 €

1.2.1.2 Stellplatze auf separaten Grundstiicken (z. B. Garagenhdfen)

Sofern Reihenhaus- oder Doppelhausgrundstiicken Stellplatze bzw. Garagen auf selbstandig
verauflerbaren Grundstiicken zugeordnet sind, so sind fir diese die anteilige Grundstucksflache
bei Ermittlung des Bedarfswertes nicht anzusetzen.

l. Der Bedarfswert dieser Garagen- und Stellplatzflachen ist mittels der unter Pkt. 1.2.3.2
(Seite XIlll) veroffentlichten Faktoren zu ermitteln.

Diese Regelung betrifft nicht die Garagen oder Stellplatze, die sich auf dem eigentlichen
Hausgrundstiick befinden.

1.2.1.3 Immobilien, die auf Erbbaugrundstiicken errichtet wurden
Sofern es sich um eine Immobilie handelt, die auf der Basis eines Erbbaurechts errichtet wurde, so

ist der unter Pkt. 1.2.1.1 (Seite Ill) ermittelte Vergleichswert fir ein vergleichbares Volleigentum mit
dem Faktor 0,85 zu korrigieren.

1.2.1.4 Immobilien mit einem Bedarfswert tiber 1.500.000 € bzw. in Bodenrichtwertbereichen
Uber 1.100 €/m?2

Fir diese Falle wird empfohlen das Sachwertverfahren nach dem BewG anzuwenden.
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1.2.1.5 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die folgenden Vergleichsfaktoren sind nur anzuwenden, sofern folgendes zutrifft:
- Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser -
- Wohnflache 80 — 250 m2
- Grundstiick zwischen 250 — 1.500 m2

Bodenrichtwert bis 1.100 €/m?
Bedarfswert bis 1.500.000 €

Vergleichsfaktoren in €/ m2 Wohnflache
bezogen auf 700 m2 Grundstiicksgré3e und Baujahr 1975

\f/l\/;Chhne- Bodenrichtwertbereich
in m2 | 300 €/m2 | 400 €/m2 | 500 €/m2 | 600 €/m2 | 700 €/m2 | 800 €/m2 | 900 €/m?2 | 1.000 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis bis
399 €/m2 | 499 €/m2 | 599 €/m2 | 699 €/m2 | 799 €/m2 | 899 €£/m2 | 999 €/m2 | 1.100 €/m?
100 3.576 4.315 5.053 5.792 6.531 7.269 8.008 8.747
110 3.388 4.059 4,731 5.402 6.074 6.745 7.417 8.088
120 3.231 3.846 4.462 5.077 5.693 6.308 6.924 7.539
130 3.098 3.666 4.234 4.802 5.371 5.939 6.507 7.075
140 2.984 3.511 4.039 4.567 5.094 5.622 6.149 6.677
150 2.885 3.378 3.870 4.362 4.855 5.347 5.840 6.332
160 2.799 3.260 3.722 4.184 4.645 5.107 5.569 6.030
170 2.722 3.157 3.591 4.026 4.460 4.895 5.329 5.764
180 2.655 3.065 3.475 3.886 4.296 4.707 5.117 5.527
190 2.594 2.983 3.372 3.760 4.149 4.538 4.927 5.315
200 2.540 2.909 3.278 3.648 4.017 4.386 4.756 5.125
210 2.490 2.842 3.194 3.545 3.897 4.249 4.601 4,952
220 2.445 2.781 3.117 3.453 3.788 4.124 4.460 4.796
230 2.404 2.725 3.047 3.368 3.689 4.010 4.331 4.652
240 2.367 2.675 2.982 3.290 3.598 3.906 4.213 4521
250 2.332 2.628 2.923 3.219 3.514 3.810 4.105 4.400
Anpassungsfaktoren aufgrund
abweichendem Baujahr und abweichender Grundstiicksgréf3e
Baujahr
vor 1950 1960 1970 1980 1990 2000 ab
1950 bis bis bis bis bis bis 2010
1959 1969 1979 1989 1999 2009

300 0,47 0,49 0,62 0,74 0,87 0,99 1,12 1,24

400 0,65 0,56 0,68 0,81 0,93 1,06 1,18 1,31

« 500 0,81 0,62 0,75 0,87 1,00 1,12 1,25 1,37

E 600 0,96 0,69 0,81 0,94 1,06 1,19 1,31 1,43

é 700 1,14 0,75 0,88 1,00 1,12 1,25 1,37 1,50

o 800 1,30 0,81 0,94 1,06 1,19 1,31 1,44 1,56

5 900 1,48 0,88 1,00 1,13 1,25 1,38 1,50 1,63

:§ 1.000 1,64 0,94 1,07 1,19 1,32 1,44 1,57 1,69

é 1.100 1,82 1,01 1,13 1,26 1,38 1,51 1,63 1,75

2 1.200 1,98 1,07 1,20 1,32 1,44 1,57 1,69 1,82

© 1.300 | 2,13 1,13 1,26 1,38 1,51 1,63 1,76 1,88

1400 | 2,31 1,20 1,32 1,45 1,57 1,70 1,82 1,95

1.500 | 2,47 1,26 1,39 1,51 1,64 1,76 1,89 2,01
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Beispiel: Bewertung eines 1954 gebauten Zweifamilienhauses mit 119 m2 Wohnflache und einer
Grundstiicksflache von 388 m2. Der Bodenrichtwert betragt 380 €/mz2.

3.231€/m2 x 119m2 x 0,49 = 188.400 €

1.2.1.6 Immobilien, die auf Erbbaugrundstiicken errichtet wurden

Sofern es sich um eine Immobilie handelt, die auf der Basis eines Erbbaurechts errichtet wurde, so
ist der unter Pkt. 1.2.1.5 (Seite V) ermittelte Vergleichswert fiir ein vergleichbares Volleigentum mit
dem Faktor 0,85 zu korrigieren.

1.2.1.7 Immobilien mit einem Bedarfswert iber 1.500.000 € bzw. in Bodenrichtwertbereichen
Uber 1.100 €/m?2

Fur diese Félle wird empfohlen das Sachwertverfahren nach dem BewG anzuwenden.
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1.2.2 Vergleichsfaktoren Eigentumswohnungen

1.2.2.1 Reihenh&user und Doppelhaushélften in der Rechtsform des WEG

Sofern Reihenhauser und Doppelhaushélften in Form von Eigentumswohnungen gebildet wurden,
sind die Vergleichsfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushélften (Pkt. 1.2.1.1, Seite Ill) zu
verwenden. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass zusétzlich der Faktor 0,80 beriicksichtigt werden
muss.

Beispiel: Bewertung eines 2005 gebauten Reihenhauses in der Rechtsform des WEG mit 123 m2
Wohnflache und einer anteiligen Grundstiicksflache von 302 m2. Der Bodenrichtwert betragt
490 €/m2.

3.040€/m? x 123m2 x 1,18 x 0,80 = 352.980 €

1.2.2.2 Vergleichspreise in Abhéngigkeit von Wohnungsgréfi3e, Lage und Baujahr

Die folgenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache und gelten fur
alle unvermieteten Wohnungen in Eigentumsanlagen mit weniger als 100 Einheiten (ohne
Stellplatze). Sofern die Wohnung vermietet ist oder sich in einer groBeren Anlage befindet, siehe
Abschnitt 1.2.2.3 (Seite 1X).

Die Lagen sind der Bodenrichtwertkarte 2018 des Gutachterausschusses Frankfurt zu entnehmen
(s.1.1.1, Seite I).

Die Vergleichsfaktoren konnen nur Verwendung finden, wenn die Liegenschaft in einer
Richtwertzone mit den Ziffern 41xx, 43xx oder 49xx liegt. Die dritte Ziffer gibt die Lagequalitat an.

Hierbei entsprechen:

1 = sehr gute Lage

2 = gehobene Lage

3 = mittlere Lage

4 = einfache Lage

5 = sehr einfache Lage

Die Vergleichsfaktoren fur die einfache und sehr einfache Lage werden zusammengefasst, da kein
signifikanter Wertunterschied festzustellen ist.

Der Bereich ,Nordend/Westend* umfasst die folgenden Grundbuchbezirke/Gemarkungen:
Frankfurt Bezirke 10, 11, 12, 13 sowie 17, 18, 19, 20, 21, 22 und 23.

Der Bereich ,Innenstadtbereich* umfasst die folgenden Grundbuchbezirke/Gemarkungen: Frankfurt
Bezirke 1 bis 33 sowie Bockenheim, Main und Wald.

WohnungsgrofRRe unter 50 m2

Baujahr

Lage vor 1950 | 1950 -1974 | 1975-1999 | 2000-2013 | ab 2014

sehr gute Lage
Nordend/ Westend
sehr gute Lage
sonst. Stadtgebiet
gehobene Lage
Innenstadtbereich
gehobene Lage
sonst. Stadtgebiet
mittlere Lage
Innenstadtbereich
mittlere Lage
sonst. Stadtgebiet
einfache/
sehr einfache Lage

5.100 €/m? 5.190 €/m? 5.400 €/m? 6.300 €/m? 7.080 €/m?

4.000 €/m? 2.900 €/m2 3.400 €/m? 4.800 €/m? 5.700 €/m?

4.430 €/m? 3.900 €/m? 3.510 €/m? 5.400 €/m? 5.700 €/m?

3.300 €/m? 2.730 €/m2 3.100 €/m? 4.000 €/m? 4.300 €/m?

4.140 €/m? 3.590 €/m? 3.900 €/m? 4.700 €/m? 5.420 €/m?

2.980 €/m? 2.430 €/m? 2.940 €/m2 3.900 €/m? 4.680 €/m?

2.700 €/m? 1.990 €/m? 2.860 €/m? 3.500 €/m? 4.580 €/m?
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WohnungsgrofRe 50 — 74 m2

Baujahr
Lage vor 1950 | 1950 - 1974 | 1975-1999 | 2000-2013 | ab 2014
sehr gute Lage 5.500 €/m2 | 4.920 €/m2? | 5.500€&/m? | 6.200€/m? | 7.220 €/m?
Nordend/ Westend
sehr gute Lage 4200 €/m2? | 3.240€/m? | 3.960€m? | 5.800€/m2 | 6.000€/m?
sonst. Stadtgebiet
gehobene Lage |/ 900 eimz | 3.920€/m2z | 4.360€/m? | 5590 €m? | 5.080 €/m?
Innenstadtbereich
gehobene Lage | 4 00 emz | 2750 €/m2z | 2.800€/m? | 3.500 €/m? | 4.580 €/m?
sonst. Stadtgebiet
mittlere Lage 3.870€/m2 | 4.000€/m2 | 3.820€/m? | 4.600€/m? | 5.050 €/m?
Innenstadtbereich
mittlere Lage 3.070 €/m? | 2.450€/m? | 3.090€/m2 | 3.720€m2 | 4.310 €/m?
sonst. Stadtgebiet
einfache/ 3.200€/m2 | 2.140€/m2 | 2.670€/m?2 | 3.000€/m2 | 3.790 €/m?
sehr einfache Lage
WohnungsgrofRe 75 — 99 mz2
Baujahr
Lage vor 1950 | 1950-1974 | 1975-1999 | 2000-2013 | ab 2014
sehr gute Lage 5.940 €/m? | 5520€/m? | 6.100€/m2? | 6.400€/m2 | 7.300 €/m?
Nordend/ Westend
sehr gute Lage 4300 €/m? | 3.600€/m2 | 4.050€/m2 | 5.720 €/m2 | 6.760 €/m?
sonst. Stadtgebiet
gehobene Lage 5.220€/m2? | 3.950€/m2 | 4.180€/m? | 5.460€/m2? | 5.260 €/m?
Innenstadtbereich
gehobene Lage 3.680€/m2 | 2.600€/m2 | 3.060 €/m2 | 4.200€/m2 | 4.560 €/m?
sonst. Stadtgebiet
mittlere Lage 4760 €/m? | 4.090€/m2 | 4.000€/m2 | 4580 €/m? | 4.890 €/m?2
Innenstadtbereich
mittlere Lage 3.100€/m2 | 2.570€/m2 | 3.000€/m2 | 3.660€/m2 | 4.130 €/m?
sonst. Stadtgebiet
einfache/ 2.650€/m2 | 2.110€/m2 | 2.270€/m? | 3.500 €/m2 | 3.770 €/m?
sehr einfache Lage
WohnungsgrofRe 100 — 129 m?
Baujahr
Lage vor 1950 | 1950 - 1974 | 1975-1999 | 2000-2013 | ab 2014
sehr gute Lage . . . . .
Nordend/ Westend | 6:650 €m 5.700 €/m 5.500 €/m 6.800 €/m 8.090 €/m
sehrguteLage | 5 5e0 e/mz | 4.000 €/m? | 4.430 €/mz | 5.310 €/m? | 5.500 €/m?
sonst. Stadtgebiet
gehobene Lage | g o/heim2 | 4700 €/m2 | 3.800 €/m? | 5570 €/m? | 5.220 €/m?
Innenstadtbereich
gehobene Lage | 5900 e/mz | 3100 €/m2 | 2.800€/m? | 4.050 €/m? | 4.470 €/m?
sonst. Stadtgebiet
mittlere Lage 4.000€/m2 | 4.400€/m2 | 4.300€/m2 | 4.790 €/m? | 5.000 €/m?
Innenstadtbereich
mittlere Lage 3.020 €/m? | 2.340€/m? | 2.930€/m2 | 3.730€m2 | 4.040 €/m?
sonst. Stadtgebiet
einfache/ 3.200 €/m? | 1.800€/m? | 2.220€/m2 | 3.240€/m2 | 3.700 €/m?

sehr einfache Lage
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WohnungsgréfRe ab 130 m2

Baujahr

Lage vor 1950 | 1950-1974 | 1975-1999 | 2000-2013 | ab 2014

sehr gute Lage

Nordend/ Westend 7.340 €/m? 7.800 €/m? 7.000 €/m? 7.420 €/m? 8.900 €/m?

sehr gute Lage
sonst. Stadtgebiet

gehobene Lage
Innenstadtbereich

5.400 €/m? 3.800 €/m? 4.200 €/m? 6.240 €/m? 6.550 €/m2

5.560 €/m? 4.500 €/m? 4.000 €/m? 5.690 €/m? 5.630 €/m?

gehobene Lage
sonst. Stadtgebiet
mittlere Lage
Innenstadtbereich

4.000 €/m? 3.250 €/m? 3.200 €/m2 4.000 €/m? 4.520 €/m?

5.700 €/m? 5.100 €/m? 4.800 €/m? 4.960 €/m? 4.970 €/m?

mittlere Lage
sonst. Stadtgebiet
einfache/
sehr einfache Lage

2.900 €/m2 2.500 €/m?2 2.600 €/m2 3.840 €/m? 4.100 €/m?

3.040 €/m? 2.000 €/m?2 2.100 €/m? 3.400 €/m? 3.820 €/m?

1.2.2.3 Einfluss Vermietung und GroRRe der Eigentumsanlage

Sofern Eigentumswohnungen mit Baujahr vor 2014 in groRen Wohnungsanlagen liegen (>100
Einheiten), sind die vorstehenden Vergleichsfaktoren mit 0,80 zu multiplizieren.

Ist die Eigentumswohnung vermietet, so ist bei kleinen Wohnungsanlagen (<100 Einheiten) mit
Baujahr vor 2014 der Vergleichsfaktor mit 0,85 zu multiplizieren, bei groRen Wohnungsanlagen
ist der Vergleichsfaktor fur alle Baujahre zusatzlich mit 0,90 zu multiplizieren.

Beispiel: Bewertung einer vermieteten Eigentumswohnung von 83 m2 in mittlerer Innenstadtlage in
einer Wohnanlage Baujahr 1973 mit 180 Wohneinheiten.

4.090€/m?2 x 83m? x 0,80 x 0,90 = 244.418€

1.2.2.4 Vergleichsfaktoren Eigentumswohnungen auf Erbbaugrundstiicken

Sofern Eigentumswohnungen auf Erbbaugrundsticken errichtet wurden sind die Ansatze unter
Punkt 1.2.2.2 (Seite VII) und 1.2.2.3 (Seite IX) zu verwenden. Das Ergebnis ist je nach Stadtlage
um die folgenden Faktoren zu korrigieren:

Innenstadtbereich: 0,85
Sonstiges Stadtgebiet: 0,85

Beispiel: Bewertung einer vermieteten Eigentumswohnung auf Erbbau von 65 m2 in sehr guter
Lage im Nordend in einer Wohnanlage Baujahr 1953 mit 20 Wohneinheiten.

4920€/m?> x 65m? x 0,85 x 0,85 = 231.055€
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1.2.3 Vergleichspreise Teileigentum

1.2.3.1 Teileigentum mit der Nutzung als Biro, Praxis, Laden oder sonstiger Verkaufsraum
Es werden Vergleichsfaktoren nur in den Fallen angegeben, in denen sich mit der marktiblichen
Miete ein positiver Gebaudeertragswert ergibt.

Liegt fir eine marktiibliche Miete in der Verbindung mit der Richtwertzone kein Faktor vor, so ist
der Faktor aus der nachsten rechtsangrenzenden Spalte zu verwenden, in der fir die gleiche Miete
ein Faktor ausgewiesen ist.

Allgemeines:

Nebenflachen in Untergeschossen sowie in Dachgeschossen mit Schragen sind mit einem 1/4
ihrer Gesamtflache anzusetzen.

Der Vergleichsfaktor ist der Zeile mit der marktiiblichen Miete fur die Hauptflache im EG oder OG

Zu entnehmen.

Diese Faktoren finden Verwendung, wenn die Liegenschaft in einer
Marktibliche | Richtwertzone (Geolnfo Frankfurt) liegt, die mit den folgenden Ziffern beginnt:
oder 492x oder 493x 495x

< 6 €/m? 1.320 €/m? 1.260 €/m? 1.080 €/m?
7 €/m2 1.730 €/m2 | 1.500 €/m?2 1.440 €/m2 1.250 €/m2

8 €/m? 1.920 €/m2 | 1.690 €/m? 1.620 €/m?2 1.420 €/m2

9 €/m2 2.100 €/m2 | 1.880 €/m2 1.800 €/m2 1.590 €/m2
10 €/m? 2.290 €/m? | 2.060 €/m? 1.980 €/m? 1.760 €/m?
11 €/m? 2.480 €/m2 | 2.250 €/m? 2.160 €/m? 1.930 €/m?
12 €/m2 | 3.340 €/m? 2.660 €/m2 | 2.430 €/m? 2.340 €/m? 2.100 €/m?
13€/m2 | 3.540 €/m2 2.850 €/m2 | 2.620 €/m2 2.520 €/m2 2.270 €/m2
14 €/m2 | 3.740 €/m? 3.030 €/m2 | 2.810 €/m? 2.700 €/m? 2.440 €/m?
15€/m2 | 3.940 €/m? 3.220 €/m2 | 2.990 €/m? 2.880 €/m? 2.610 €/m2
16 €/m2 | 4.140 €/m? 3.410 €/m2 | 3.180 €/m? 3.060 €/m? 2.780 €/m?
18 €/m2 | 4.540 €/m? 3.780 €/m2 | 3.550 €/m2 3.420 €/m? 3.120 €/m?
20€/m2 | 4.940 €/m? 4.150 €/m? | 3.920 €/m? 3.780 €/m? 3.460 €/m?
22 €/m2 | 5.330 €/m? 4.520 €/m2 | 4.290 €/m2 4.140 €/m? 3.800 €/m?
24 €/m2 | 5.730 €/m? 4.890 €/m2 | 4.660 €/m? 4.500 €/m? 4.140 €/m?
26 €/m2 | 6.130 €/m2 5.260 €/m2 | 5.040 €/m2 4.860 €/m2 4.470 €/m?
28€/m2 | 6.530 €/m? 5.640 €/m2 | 5.410 €/m? 5.220 €/m? 4.810 €/m?
230€/m? | 6.930 €/m? 6.010 €/m2 | 5.780 €/m? 5.580 €/m? 5.150 €/m?
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Marktiibliche Diese Faktoren finden Verwendung, wenn die Liegenschaft in einer Richt-
Miete im EG wertzone (Geolnfo Frankfurt) liegt, die mit den folgenden Ziffern beginnt:
bzw. OG
451x 452x 453x 454x und 455x
< 6 €/m?
7 €/m2 1.230 €/m2
8 €/m? 1.380 €/m?
9 £€/m2 2.130 €/m2 1.530 €/m2
10 €/m2 2.310 €/m2 1.680 €/m2
11 €/m? 2.490 €/m2 1.830 €/m2
12 €/m? 2.680 €/m?2 1.980 €/m2
13 €/m2 2.860 €/m2 2.130 €/m2
14 €/m2 3.040 €/m? 2.280 €/m?2
15 €/m? 3.220 €/m? 2.430 €/m2
16 €/m2 3.400 €/m? 2.580 €/m?2
18 €/m2 5.400 €/m2 3.760 €/m? 2.880 €/m2
20 €/m2 5.820 €/m?2 4.130 €/m2 3.170 €/m?
22 €/m2 6.230 €/m?2 4.490 €/m? 3.470 €/m?
24 €/m2 6.640 €/m?2 4.850 €/m? 3.770 €/m?
26 €/m2 7.050 €/m2 5.220 €/m? 4.070 €/m?
28 €/m2 7.470 €/m2 5.580 €/m? 4.370 €/m2
30 €/m2 7.880 €/m2 5.940 €/m? 4.670 €/m?
35 €/m2 8.910 €/m?2 6.850 €/m?2 5.420 €/m?
40 €/m2 9.940 €/m?2 7.760 €/m2 6.170 €/m2
45 €/m?2 10.980 €/m2 8.660 €/m? 6.910 €/m?2
50 €/m2 12.010 €/m2 9.570 €/m?2 7.660 €/m2
55 €/m2 13.040 €/m? 10.480 €/m? 8.410 €/m?
60 €/m2 14.070 €/m2 11.380 €/m2 9.160 €/m?2
65 €/m2 15.100 €/m2 12.290 €/m2 9.910 €/m?
70 €/m2 22.720 €/m2 16.140 €/m2 13.200 €/m2 10.650 €/m2
80 €/m2 24.860 €/m?2 18.200 €/m? 15.010 €/m? 12.150 €/m?
90 €/m2 27.000 €/m2 20.260 €/m2 16.830 €/m2 13.650 €/m2
= 100 €/m? 29.140 €/m2 22.330 €/m2 18.640 €/m2 15.140 €/m2

Seite XI



Gutachterausschuss Frankfurt am Main

ANLAGE ,Faktoren fir die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz*

zum IMMOBILIENMARKTBERICHT 2018

Markttbliche

Diese Faktoren finden Verwendung, wenn die Liegenschaft in einer Richt-

Miete im EG wertzone (Geolnfo Frankfurt) liegt, die mit den folgenden Ziffern beginnt:
bzw. OG 461x 462x 463x 464x und 465x
<6 €/m? 1.330 €/m2 960 €/m2
7 €/m2 1.510 €/m2 1.110 €/m2
8 €/m?2 1.690 €/m2 1.260 €/m?
9 €/m? 1.870 €/m2 1.410 €/m2
10 €/m2 2.050 €/m?2 1.560 €/m2
11 €/m2 2.570 €/m2 2.230 €/m2 1.700 €/m2
12 €/m? 2.750 €/m? 2.410 €/m2 1.850 €/m2
13 €/m? 2.930 €/m2 2.590 €/m2 2.000 €/m2
14 €/m2 3.110 €/m2 2.770 €/m2 2.150 €/m?2
15 €/m2 3.290 €/m2 2.950 €/m2 2.300 €/m2
16 €/m2 3.470 €/m? 3.130 €/m? 2.450 €/m?2
18 €/m? 3.830 €/m2 3.490 €/m? 2.750 €/m2
20 €/m2 4.190 €/m2 3.850 €£/m? 3.050 €/m?
22 €/m2 4.550 €/m2 4.210 €/m? 3.350 €/m?
24 €/m2 4.910 €/m? 4.570 €/m? 3.650 €/m?
26 €/m2 5.270 €/m? 4.930 €/m? 3.950 €/m?
28 €/m2 7.380 €/m2 5.630 €/m?2 5.280 €/m? 4.250 €/m2
30 €/m2 7.760 €/m2 5.980 €/m?2 5.640 €/m? 4.550 €/m?
35 €/m2 8.720 €/m? 6.880 €/m?2 6.540 €/m?2 5.300 €/m?
40 €/m2 9.680 €/m?2 7.780 €/m2 7.440 €/m?2 6.040 €/m?2
45 €/m?2 10.650 €/m2 8.680 €/m?2 8.340 €/m? 6.790 €/m2
50 €/m2 11.610 €/m2 9.580 €/m?2 9.240 €/m2 7.540 €/m2
55 €/m2 12.570 €/m2 10.480 €/m? 10.140 €/m? 8.290 €/m?
60 €/m2 13.530 €/m2 11.380 €/m2 11.040 €/m2 9.040 €/m?2
65 €/m2 14.490 €/m2 12.280 €/m2 11.940 €/m2 9.780 €/m?
70 €/m2 15.460 €/m2 13.170 €/m2 12.830 €/m2 10.530 €/m2
80 €/m2 17.380 €/m2 14.970 €/m2 14.630 €/m? 12.030 €/m?
90 €/m2 19.300 €/m2 16.770 €/m2 16.430 €/m2 13.520 €/m2
= 100 €/m? 21.230 €/m2 18.570 €/m2 18.230 €/m2 15.020 €/m2

Beispiel 1: Bewertung eines Ladens im Teileigentum bestehend aus 65 m2 Verkaufsraum sowie
30 m2 Nebenflachen im EG und 20 m2 Lager im UG. Die Richtwertzonennummer beginnt mit 432x.
Die marktiibliche Ladenmiete im Erdgeschoss fiir diese Lage betragt 13,— €/m2.

2.850 €/m2 x (65 m2 + 30 m?) + 1/4 x 20 m?2 x 2.850 €/m? = 285.000 €

Beispiel 2: Bewertung einer Arztpraxis im Teileigentum mit 120 m2 Nutzflache im 1. OG und 50 m?
Archivflachen im DG. Die Richtwertzonennummer

beginnt

Gewerbemiete im Obergeschoss fir diese Lage betragt 26,— €/m=.

7.050 €/m2 x 120 m2 + 1/4 x 50 m? x 7.050 €/m2? = 934.125 €

mit 451x.

Die marktibliche
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1.2.3.2 Garagen und Stellplatze

Stadtgebiet Baujahr Tiefgaragenstellplatz | Garage/Carport | Offene Stellplatze
vor 2000 22.000 € 25.000 €
Frar]kfurt _ 13.000 €
Bezirk 1 bis 33, 70 ab 2000 29.000 € 24.500 €
) ) vor 2000 11.000 € 11.000 €
Sonstiges Stadtgebiet 10.000 €
ab 2000 20.000 € 15.000 €

1.3 Faktoren fur das Ertragswertverfahren

1.3.1 Mieten

Der Mietspiegel fur die Stadt Frankfurt am Main kann im Internet unter
www.frankfurt.de > Rathaus > Amter und Institutionen > Amt fur Wohnungswesen
eingesehen werden.

Fur gewerbliche Mieten kénnen die Research-Reports der gréReren Maklerhduser wie Jones Lang
LaSalle, BNP Paribas Real Estate u. a. aber auch die Berichte der IHK herangezogen werden.

1.3.2 Bewirtschaftungskosten
1.3.2.1 Mietwohngrundsticke und gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnanteil)

In Anlehnung an die Modellwerte der Bewirtschaftungskosten in der Richtlinie zur Ermittlung des
Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) werden folgende Werte angesetzt.

I. Verwaltungskosten

283 € jahrlich je Wohnung, bei Eigenheimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen je
Wohngebaude
339 € jahrlich je Eigentumswohnung, Kaufeigentumswohnung und Wohnung in der

Rechtsform eines eigentumséahnlichen Dauerwohnrechts
37€ jahrlich fur Garagen oder ahnliche Einstellplatze
Il. Instandhaltungskosten

11 €/m? jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den
Mietern getragen werden

84 € jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz einschlieBlich der Kosten fir
Schoénheitsreparaturen

lll. Mietausfallwagnis
2% der Nettokaltmiete bei Mietwohngrundstiicken

4 % der Nettokaltmiete bei gemischt genutzten Grundstiicken

1.3.2.2 Grundsticke mit einfacher gewerblicher Nutzung und Industrie

Baujahr vor 1985 Baujahr ab 1985

Alle Lagen 30 % 15%
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1.3.2.3 Geschaftsgrundstiicke sowie fur nicht wohngenutzte Anteile
bei gemischt genutzten Grundstiicken

I BUro
Baujahr vor 1975 Baujahr ab 1975
461/ 462 14 % 11 %
463 17 % 13 %
464 / 465 und 19 % 14 %
sonstige Lagen
Il Hotels
Baujahr vor 1985 Baujahr ab 1985
Alle Lagen 20 % 15%
IIl Verbrauchermaérkte
Baujahr vor 1985 Baujahr ab 1985
Alle Lagen 18 % 12 %
IV Handel
Baujahr vor 1975 Baujahr ab 1975
451/ 452 14 % 11%
453 17 % 13%
454 / 455 und 19 % 14 %
sonstige Lagen

1.3.2.4 Einfluss von Denkmalschutz und Modernisierungsrisiko
auf die Bewirtschaftungskosten

In den vorstehenden Bewirtschaftungskosten sind im Einzelfall das Modernisierungsrisiko und die
Auswirkungen des Denkmalschutzes zusatzlich zu bertcksichtigen.

Sofern es sich um eine hochwertige gewerbliche Sonderimmobilie handelt, sieht der
Gutachterausschuss Revitalisierungskosten in der Hohe von rd. einer Jahresrohmiete.

Sofern es sich bei der Immobilie um ein Einzelkulturdenkmal handelt (Denkmalkataster Hessen
unter denkxweb.denkmalpflege-hessen.de), bewirkt dies eine Erhaltungspflicht des Kulturdenkmals
gemal § 11 DSchG Hessen. Dies kann zu kostenintensiveren Auflagen in der Unterhaltung der
Bausubstanz fiihren. Der Gutachterausschuss Frankfurt unterteilt hier in einfachen und
umfassenden Denkmalschutz. Umfassender Denkmalschutz besteht insbesondere dann, wenn
eine aufwandige Fassadengestaltung mit Sandsteinfiguren, -saulen und anderen
Gestaltungselementen besteht.

Liegt ein umfassender Denkmalschutz vor, so erhéhen sich die errechneten Bewirtschaftungs-
kosten um 5% - Punkte.

Liegt ein einfacher Denkmalschutz vor, so erhdhen sich die errechneten Bewirtschaftungskosten
um 3% - Punkte.
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1.3.3 Liegenschaftszinsséatze

1.3.3.1 Mietwohngrundstiicke

Fur Mehrfamilienhduser mit mindestens 80% Wohnnutzung (ohne Laden- und Geschéaftsnutzung
im EG) in den Zonen 41xx, 43xx, 49xx, 45xx und 46xx. Die Lagequalitat entspricht der dritten Ziffer
in der Richtwertzone (Geolnfo Frankfurt) (s. auch 1.2.2.2, Seite VII).

Lage
Baujahr sehr gut gehoben mittel einfach /
sehr einfach
vor 1950 2,25% 2,25% 2,75% 3,50%
1950 - 1974 2,75% 2,75% 2,75% 4,00%
1975 - 1999 3,00% 3,00% 3,25% 4,25%
ab 2000 3,25% 3,25% 3,25% 4,25%

Fur Mehrfamilienhauser mit mindestens 80% Wohnnutzung sowie Laden- und Geschaftsnutzung
im EG ist der Liegenschaftszinssatz unter 1.3.3.5, Seite XVI zu verwenden. Die Lagequalitat
entspricht der dritten Ziffer in der Richtwertzone (Geolnfo Frankfurt).

1.3.3.2 Gemischt genutzte Grundstiicke

Fur Mehrfamilienhduser mit 20 bis 80% Wohnnutzung in den Zonen 41xx, 43xx und 49xx. Die
Lagequalitat entspricht der dritten Ziffer in der Richtwertzone (Geolnfo Frankfurt, s. auch 1.2.2.2,
Seite VII).

Lage
Baujahr sehr gut gehoben mittel einfach /
sehr einfach
vor 1950 2,50% 2,50% 3,00% 4,00%
1950 - 1974 3,00% 3,00% 3,00% 4,25%
1975 - 1999 3,50% 3,50% 3,75% 4,50%
ab 2000 3,50% 3,50% 3,50% 4,75%

Fur gemischt genutzte Grundstiicke (20 bis 80 % Wohnanteil) in den Zonen 45xx und 46xx ist der
Liegenschaftszinssatz unter 1.3.3.5, Seite XVI zu verwenden. Die Lagequalitat entspricht der
dritten Ziffer in der Richtwertzone (Geolnfo Frankfurt).

1.3.3.3 Grundstiicke mit einfacher gewerblicher Nutzung

Unabhéngig von der Lage im Stadtgebiet und dem Baujahr wird fur einfach gewerblich genutzte
Grundsticke ein Liegenschaftszinssatz wie im Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2018
unter 3.9.2.8 (S. 52) ,Gewerbe/Werkstatten“ angegeben angesetzt.
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1.3.3.4 Geschaftsgrundstiicke, Uberwiegend Blronutzung

Fur Immobilien mit mindestens 80 % Buronutzung (keine Laden- und Geschéaftsnutzung im EG)
betragt der Liegenschaftszinssatz unabhangig vom Baujahr:

In Richtwertzonen mit 461x/451x 3,00%
In Richtwertzonen mit 462x/452x 3,75%
In Richtwertzonen mit 463x/453x  4,25%
In Richtwertzonen mit 464x/454x  5,50%
In Richtwertzonen mit 465x/455x 6,00%

Fur Geschéaftsgrundstiicke mit mindestens 80% Bironutzung in den Richtwertzonen (Geolnfo
Frankfurt) 41xx, 43xx 47xx und 49xx ist der Liegenschaftszinssatzsatz fir die Richtwertzone
455/465 unter 1.3.3.5, Seite XVI zu verwenden.

1.3.3.5 Geschaftsgrundstiicke, mit Handelsnutzung

Fur Liegenschaften mit Laden- und Geschaftsnutzung im Erdgeschoss und den Obergeschossen
bzw. anderer Nutzungen in den Obergeschossen betragt der Liegenschaftszinssatz unabhangig
vom Baujahr:

In Richtwertzonen mit 451x/ 461x 2,50%
In Richtwertzonen mit 452x/ 462x  2,75%
In Richtwertzonen mit 453x/ 463x  3,50%
In Richtwertzonen mit 454x/ 464x 5,00%
In Richtwertzonen mit 455x/ 465x  6,00%

Fur Geschaftsgrundsticke mit Laden- und Geschaftsnutzung im Erdgeschoss in den
Richtwertzonen (Geolnfo Frankfurt) 41xx, 43xx 47xx und 49xx ist der Liegenschaftszinssatzsatz fur
die Richtwertzone 455/465 zu verwenden.
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1.3.3.6 Liegenschaftszinssatzempfehlungen fiir Spezialimmobilien

Liegenschafts- Gesamt-
Kategorie ) nutzungs- Beschreibung
zinssatz
dauer
Ladenflache < 1.500 m2 (BGF),

: Stellplatze ca. 100, zeitgemalRe
D|scour_7ter/ 5,00 % 30-40 Konzeption, gute Verkehrsanbindung,
Fachmarkte Jahre N e .

langerfristige Vertragslaufzeit der
Pachtvertrage
; Ladenflache > 1.500 m2 (BGF),
Verbrauchermarkte/ 30-40 | Steliplatze > 130, zeitgeméRe
grof¥flachiger 5,00 % h K on. I3 triti
Einzelhandel Jahre onzeption, langerfristige
Vertragslaufzeit der Pachtvertrége
Gewerbe/ . 30-40 Lagg im Gewellr.begeb!et., geringe
Werkstatten 6,25 % Jahre Immissionen, gngerfn_snge
Vertragslaufzeit der Miet-/Pachtvertrage
. 40-50 ab 80 Betten, Uberwiegend
0 1
Pflegeheim 475 % Jahre Einbettzimmer, lange Pachtvertrage
40-50 3 — 4 Sterne, mittleres Segment, mit
Hotel 4,00 % bestehendem Pachtvertrag, langerfristige
Jahre . .
Vertragslaufzeit der Pachtvertrdge
Hallenflache > 3.000 m2 (BGF),
30-40 zeitgeméaRe Konzeption, gute
Logistik 4,75 % Verkehrsanbindung, lichte H6he >10 m,
Jahre ’ o .
langerfristige Vertragslaufzeit der
Pachtvertrage
St_udentenwohnhelm/ 4.00 % 40-50
Mikroappartements Jahre
40-50
Betreutes Wohnen 4,25 %
Jahre

Es handelt sich hier lediglich um eine allgemeine Beurteilung der Marktlage, die nicht durch
statistische Untersuchungen gestitzt werden kann, da in diesen Kategorien nicht geniigend
Transaktionen vorliegen. Fur eine Verwendung der Daten kann der Gutachterausschuss keine

Haftung Gbernehmen.
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1.4 Faktoren fir das Sachwertverfahren

1.4.1 Wertzahlen fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Reihenh&user und Doppelhaushalften, die nicht Giber Vergleichsfaktoren
abgedeckt sind

Die im BewG Anlage 25 aufgefuhrten Wertzahlen sind nicht zu verwenden. Der
Gutachterausschuss Frankfurt hat for Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Reihenh&auser und
Doppelhaushalften Sachwertfaktoren abgeleitet.

Der Gutachterausschuss Frankfurt wertet seit 01.01.2013 wohnwirtschaftliche Sachwertobjekte auf
der Basis der Sachwertrichtlinie mit der NHK 2010 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
aus.

Fir Objekte, die nach § 189 BewG im Sachwertverfahren (Vergleichswert Giber 1.500.000 € bzw.
Bodenrichtwert ab 1.100 €/m?) gerechnet werden, legt der Gutachterausschuss auf der Basis der
Kaufpreissammlung daher die anzusetzende Wertzahl mit

1,6

fest.
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Kontakt

Bei Bestellungen:

(Bodenrichtwerte, Marktberichte, Bodenrichtwertkarten, Vergleichsfaktoren Hessen)

Geo-Service-Center Stadtvermessungsamt

Internet:
E-Mail:

Adresse:

Offnungszeiten:

Telefon:
Telefax:

www.vermessungsamt.frankfurt.de
Geo-Service-Center.stadtvermessungsamt@stadt-frankfurt.de

Kurt-Schumacher-Str. 10
60311 Frankfurt am Main

Bauteil A, Zimmer A114

dienstags und donnerstags
von 08:30 - 12:30 Uhr

+49 (0) 69 212 33326
+49 (0) 69 212 97 31248

Bei Bewertungsfragen:

(Gutachten, Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, etc.)

Gutachterausschuss fiur Immobilienwerte
fir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Internet:
E-Mail:

Adresse:

Sprechzeiten:

Telefon:
Telefax:

www.gutachterausschuss.frankfurt.de
gutachterausschuss.ffm@stadt-frankfurt.de

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
fir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main
Bauteil A, 6. Stock

Kurt-Schumacher-Str. 10

60311 Frankfurt am Main

dienstags und donnerstags von 8:30 - 12:30 Uhr
und nach Vereinbarung

+49 (0) 69 212 36781
+49 (0) 69 212 97 30782
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Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
fur den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Immobilienmarkt Frankfurt am Main 2018 — 1. Halbjahr

Geringes Angebot, weiterhin Preissteigerungen

Aufgrund des geringen Angebotes im Wohnimmobilienmarkt ging im 1. Halbjahr 2018 die Anzahl der Transaktionen weiter zurtick.
Gleichzeitig stieg der Gesamtgeldumsatz erneut. Dieser Anstieg von rund 3 % ist vor allem auf die starke Nachfrage nach
hochpreisigen gewerblichen Immobilien zuriickzufiihren. Der Investitionsdruck ist bei einigen Kapitalanlegern sehr hoch, auch fehlen
sichere alternative Anlageformen.

In den zuriickliegenden Jahren verzeichneten vor allem innenstadtnahe Lagen und die Verkaufszahlen von Wohnungseigentum in
Wohnhochhausern hohe Zuwachsraten. Obwohl der prozentuale Anteil der verkauften Objekte in Wohnhochh&dusern und in
innenstadtnahen Lagen erheblich abnahm, erhdhten sich die Kaufpreise von neuen Eigentumswohnungen von rd. 5.290 € im 1.
Halbjahr 2017 auf rd. 6.170 € im 1. Halbjahr 2018 (Anstieg um rd. 17 %). Bei einem Preisvergleich von 2016 auf 2018 betragt der
Preisanstieg bei den neuen Wohnungen sogar rd. 41 %. In den Stadtteilen westlich der A5 sind Neubauwohnungen noch fir rd.
4.200 €/m2 erhéaltlich, bei Altbauten (Baujahre vor 1950) liegen die Kaufpreise bei rd. 2.800 €/m? Wohnflache.

Formal gesehen finden sich die hochsten Preise in den Stadtteilen Riederwald und Fechenheim, was darauf zuriickzufiihren ist,
dass es sich nahezu ausnahmslos um Preise im Bereich des Ostbahnhofs bzw. der Europaischen Zentralbank handelt. Im Schnitt
werden dort Neubaukaufpreise von rd. 7.320 €/m? Wohnflache erzielt. Neue Eigentumswohnungen werden in der Innenstadt, im
Gutleut-/Gallusviertel sowie im Europaviertel mit rd. 6.600 €/m? Wohnfldche gehandelt. Die Stadtteile Westend und Nordend
tauchen in dieser Erhebung nicht auf, weil in diesen Bereichen keine oder nur sehr wenige Neubauwohnungen zum Verkauf
kommen. Die Spitzenlage des Westends bzw. des Nord- und Ostends dokumentiert sich bei den Verkaufszahlen der
Altbauwohnungen (vor 1950) mit rd. 7.920 €/m? bzw. rd. 5.990 €/m2.

1 Bauland

Im 1. Halbjahr 2018 wurden 25 unbebaute Grundstiicke fir Eigenheime verkauft (1. Halbjahr 2017: 26). Die verauRerten
Grundstiicke waren im Mittel 510 m2 grof3 und erzielten durchschnittlich rd. 700 €/m? (350 - 1.100 €/m?).

Die Anzahl verauRerter Mehrfamilienhausgrundstiicke sank im Vergleich zum ersten Halbjahr 2017 um rd. 23 %. Die Preise der 27
im 1. Halbjahr 2018 verkauften Grundstiicke lagen zwischen rd. 340 und rd. 2.420 €/m? (jeweils bei GFZ 1,0).

Daruber hinaus wurden durch Abriss von Bestandsgebauden (oft gewerbliche Bauten) und durch Begriindungen von Erbbaurechten
neue Wohnbauflachen dem Markt zugefuhrt.

2 Eigentumswohnungen

2.1 Mittlere Kaufpreise fir Neubau-Eigentumswohnungen nach Ortsteilen — 1. Halbjahr 2018
90%-Stichprobe, geeignete Kaufvertrage, Wohnung wie Mietwohnung (ohne Penthouse, Maisonette, Eigenheim etc.), Baujahr ab 2017

Mittel- | Mini- | Maxi- | !m 1. Halbjahr 2018 lag der mittlere Preis flr
Neubau-Eigentumswohnungen An- wert mum | mum eine Ubliche Neubau-Ei'gentumswohnung" mit
zahl [€/m21 [€/mz] [€/m2] rd. 6.170 €/m? Wohnflache rd. 17 % hoher
als im Vorjahreszeitraum (1. Halbjahr 2017:
Riederwald, Fechenheim 53| 7.320| 6.510| 8.240| rd. 5.290€/m?). Nur noch rd. 13 % der
Alt-/Innenstadt, Bahnhofsviertel 51| 6.650| 5.730 | 8.380 [N
Gutleut-/Gallusviertel 49| 6.610| 4.820] 8.080 ﬁg’“%\fvih”ﬂ?cg%fg:“rrz‘fngst 5/105'%?1;}]{;"
Europaviertel 16| 6.590| 5.450| 7.340| verkaufter Wohnungen zu Preisen zwischen
Sachsenhausen 33| 6.150| 5.440| 6.970| 5.000 und 7.000 €/m2 Wohnflache blieb stabil
; (rd. 60 %), im Preissegment 7.000 - 10.000
Bockenheim : 18| 5.790] 4.920) 6.840 e iohnfiachelbatlsichidar Antsiladesh
Nl_c.ederra.d, Schwanheim _ 20| 5.520| 5.250| 5.940 vervierfacht (1. Hj 2017: rd. 6 %, 1. Hj 2018:
Rodelheim, Hausen, Praunheim, rd. 25 %). In der Innenstadt und in
Hgdder_nhelm, Nledergrsel _ 31| 5480| 4.960| 6.230| pBockenheim wurden Spitzenpreise von mehr
Ginnheim, Eschersheim, Eckenheim, als 10.000 €/m? Wohnflache gezahlt. Aus
Preungesheim 23| 5.300| 4.810| 6.150| siatistischen Griinden flieRen diese Preise
Griesheim, Nied 19| 4.180| 3.740| 4.560| nichtin die Stichprobe ein.
Hinweis:

Unter Neubauten sind Gebaude mit Baujahren innerhalb der letzten 2 Jahre ausgehend vom jeweiligen Berichtsjahr zu verstehen. Fur die Abfrage nach den Umsatzen
werden alle Kauffalle herangezogen. Bei Angaben, die sich auf den Preis beziehen, werden nur geeignete Kaufvertrage bericksichtigt (extremwertbereinigt). Alle
angegebenen Zahlen beziehen sich auf das jeweils erste Halbjahr, sofern keine andere Angabe vermerkt ist. Stichtag fur die Abfragen war fir Bauland der 02.08.2018,
fur Eigentumswohnungen der 24.07.2018, fiur Angaben zu bebauten Grundstiicken der 02.08.2018 und fiir das Kapitel ,4 — Umsatze" der 09.08.2018. Eventuell ab-
weichende Gesamtsummen ergeben sich durch Rundungen bzw. durch die Bildung von 90%-Stichproben. Bei der Ermittlung der durchschnittlichen Grundstiicksgrofie
unbebauter Einfamilienhausgrundstiicke wurden nur Grundstiicksflachen unter 1.000 m2 beriicksichtigt, da bei grofReren Grundstiicken davon auszugehen ist, dass sie
noch aufgeteilt werden. Durch die kontinuierliche Einarbeitung neuer Erkenntnisse zu beurkundeten Kaufvertragen kann es zu Veranderungen oder Verschiebungen in
den Zahlen der Vorjahre kommen, z. B., wenn ein Vertrag riickabgewickelt wird oder wenn sich bei der weiteren Bearbeitung eines Vertrages die bei der Ersterfassung
festgestellte Nutzung tatséchlich anders als urspriinglich angenommen erweist.



2.2 Mittlere Kaufpreise fir Altbau-Eigentumswohnungen nach Ortsteilen — 1. Halbjahr 2018
90%-Stichprobe, geeignete Kaufvertrage, Wohnung wie Mietwohnung (ohne Penthouse, Maisonette, Eigenheim etc.), Baujahr vor 1950

An- Mittel- Mini- | Maxi- | Im 1. Halbjahr 2018 wurden 122

Altbau-Eigentumswohnungen Zahl wert mum | mum | Wohnungen mit einem Baujahr vor 1950

[€/m?] | [E/m?] | [€/m?] | verduRBert (1. Hj 2017: 169). Durch-

Westend 10 7.920| 4.980] 11.080 schnittich  wurde damit in diesem

Segment mit rd. 4.760 €/m? Wohnflache

Nord-, Ostend 30| 5.990| 2.670| 8.630| (4 g 9 mehr gezahlt als im 1. Halbjahr

Bockenheim 7 5.680| 4.730| 6.840| 2017 (rd. 4.480 €/m>).

Sachsenhausen 24| 4580| 2.500| 6.780| Die hochsten Preise fir Altbauwoh-

- nungen wurden mit rd. 7.900 €/m?

Bgrnhelm - ! 3.880] 1.190) 5.200 Wohnflache im Westend bezahlt, dabei

Niederrad, Schwanheim 6 3.700| 3.230| 3.980| wurden Spitzenwerte von tber 11.000
Hochst, Sossenheim, Unterliederbach 5 2.820| 2.630| 2.990| €/m?Wohnflache erzielt.

2.3 Preisentwicklung im Stadtgebiet (jeweils 1. Halbjahr)
90%-Stichprobe, geeignete Kaufvertrage, Gliederung nach Baujahr u. Mietstatus, Wohnung wie Mietwohnung (0. Penthouse, Maisonette, etc.)
2016 2017 2018 Die Preise fur neue Eigentums-

Anz.* 2 Anz.* 2 Anz.* 21 | wohnungen stiegen im 1. Halbjahr
nz [€/m’] nz [€/m’] nz [€/m’] 2018 um rd. 17 % auf rd. 6.170 €/m?

Baujahr/Mietstatus

Baujahl’ vor 1950 171 4070 152 4480 113 4760 Wohnﬂache Damlt |St erneut ein
- hiervon vermietet 22 3.110 28 3.430 22| 3.510| Anstieg um fast 1.000 €/m2 Wohn-
- hiervon unvermietet 144| 4260 126| 4.660 91| 5.070 | flache zu verzeichnen, nachdem der
Baujahr 1950 - 1974 398| 2490| 347| 2050| 357| 3.290| Mitlere Kaufpreis fir neue Woh-
- - nungen im 1. Halbjahr 2017 erstmals
- hiervon vermietet 83 2.340 52 2.780 28| 2.730| 5000 €/m? Wohnfliche iberschritten
- hiervon unvermietet 314 2.530 296 2.990 324 | 3.320| hat. Bei Wohnungen der_ Baujahre ,,a_b
Baujahr 1975 - 1999 182 2.860| 138| 3.150| 169| 3.910 2000d0h7n§ g;leubzul stlgg. dgr 5{-,%'3
- - um rd. 7,3 % und lag bei rd. 5.
- hiervon vermietet 45 2.390 25 2.990 15| 4.070 €/m? Wohnflache. Auch in den
- hiervon unvermietet 144 2.960 113 3.180 153 | 3.900 | Baujahresklassen vor 2000 stiegen
Baujahr ab 2000 o. Neubau 245| 4.730 158 5.090 138 | 5.460 | die Preise um bis zu 24 %.
- hiervon vermietet 10 3.820 7 4.520 41 4490 | 1m 1. Halbjahr 2018 wurden rd. 50 %
- hiervon unvermietet 236 4.750 151 5.120 133| 5.480 Weniger Neu_bauwohr_wngen verkauft
Neubau 535| 4360| 719| 5290| 333] 6.170| &S im Vorjahreszeitraum. In der
- - Baujahresklasse ,1975-1999 stiegen
- hiervon vermietet 0 - 0 - 0 "| die Verkaufszahlen hingegen um rd.
- hiervon unvermietet 534 4.360 718 5.290 331| 6.180| 22 %.

* Eventuell abweichende Gesamtsummen ergeben sich durch die Bildung von 90 % Stichproben
bzw. durch Nichtbeachtung von Verkaufen mit unbekanntem Mietstatus

Verkaufe von Eigentumswohnungen in Wohnhochh&usern
90%-Stichprobe, geeignete KV, alle Wohnungstypen, BJ ab 2000, jeweils 1. Halbjahr

1. Halbjahr 2016 = 1. Halbjahr 2017  m 1. Halbjahr 2018 Wohnhochhéuser entstehen nur in

10.000 : i
innenstadtnahen Lagen, wobei der
9.000 Einfluss der individuellen Lage

8.000 nachlasst. In Wohnhochhausern

7.000 werden weiter sehr hohe Preise
6.000 aufgerufen. Der starke Aufwarts-
5.000 trend der vergangenen Jahre
4.000 scheint in diesem Segment im 1.
3.000 Halbjahr 2018 gestoppt zu haben.
2.000 Durchschnittlich ~ erzielten Woh-
1.000 nungen in Wohnhochh&usern der
0

Baujahre ab 2000 im 1. Halbjahr
in Wohn- Sonstige in Wohn- Sonstige in Wohn- Sonstige 2018 Preise von rd. 7.430 €/m2, rd.

hochhausern hochhausern hochhausern i o /
5 % weniger als im 1. Halbjahr
Alle Lagen Sehr gute Lage Mittlere Lage 2017 (rd. 7.800 €/m2)_

Mittlerer Kaufpreis [€/m?]

Bei Wohnungen mit einem Baujahr ab 2000, die nicht in Wohnhochh&ausern verkauft wurden, waren hingegen weiterhin steigende
Preise zu verzeichnen. Im Durchschnitt wurden im 1. Halbjahr 2018 rd. 5.820 €/m? gezahlt, rd. 15 % mehr als im Vergleichszeitraum
des Vorjahres (1. Halbjahr 2017: 5.080 €/m?).

Im 1. Halbjahr 2018 wurden 36 Transaktionen von Eigentumswohnungen in Wohnhochhausern beurkundet. Damit sind die Verkaufe
in Wohnhochh&ausern gegeniiber dem 1. Halbjahr 2017 (111 Beurkundungen) um rd. 68 % zuriickgegangen. Die stagnierenden
Preise in diesem besonderen Segment haben daher keine Auswirkungen auf den allgemeinen Preistrend, der im 1. Halbjahr 2018
weiterhin steigend war. Fur das gesamte Markisegment gilt allerdings, dass einige Vertrdge - vor allem in neuen
Wohnungseigentumsanlagen - noch nicht ausgewertet werden konnten, da die Teilungserklarungen noch nicht vorlagen.



2.4 Umwandlungen
Verkaufe reiner Mehrfamilienh&user (jeweils 1. Halbjahr)

60

o 02016 m2017 mW2018
=
@ 50 A =
2 40
T 40 -
2 30 - -
= - ® oo
g 20 S—S=
%10 ~o0® ~® I ~ ~ I~
0 s In= | In l, TN

Sonstige

Ginnheim,
Eschersheim,

Eckenheim,
Preungesheim

Niederrad,
Schwanheim
Nordend,

Ostend

Rodelheim,
Hausen, Praun-,

Heddernheim,
Niederursel

Sachsenhausen,

Westhafen

Westend

Umwandlungen 2016 — 2018* nach Ortsteilen

o 200
% 02016 ©@2017 m2018* —
2
g £150 -
o
8 e -
=2 100 %
<
=% 5 | 5 o |
J(:u 50 N © — 3 —
< LO o
0 o == :l S ﬁE. _E
g 528, ¢ §5 3 B2
& 52z= ¢ 58 g 5§
a 2e5% = 20 < T3
£G520 o S5
Zao3 o 3
70

Sachsenhausen,
Westhafen
Rodelheim,
Niederursel

Hausen, Praun-
eim, Heddernheim,

*2016 und 2017 = Jahresergebnis, 2018 = Halbjahresergebnis

Die Verkaufszahl von Mehrfamilienhdusern blieb im 1. Halbjahr 2018 auf dem Niveau des Vorjahreszeitraums. Durchschnittlich
wurde in Frankfurt im 1. Halbjahr 2018 der 26-fache Jahresrohertrag als Kaufpreis vereinbart. Bei Spitzenobjekten wurden vereinzelt
auch Kaufpreise bis zum 37-fachen Jahresrohertrag erzielt.

3 Eigenheimmarkt

Die Zahl verauRRerter Eigenheime ist im 1. Halbjahr 2018 um rd. 12 % gesunken. Wé&hrend in den Baujahresklassen ,1950-1974"
,1975 bis 1999 und ,ab 2000 ohne Neubau“ die Transaktionen zwischen rd. 11 und 24 % sanken, gingen die Verkaufe von
Neubau-Eigenheimen um rd. 84 % zuriick. Lediglich bei Altbauten (Baujahr vor 1950) wurden rd. 24 % mehr VeraufRerungen
registriert als im Vorjahreszeitraum. Der Umsatz im Eigenheimbereich lag im 1. Halbjahr 2018 rd. 18 % niedriger als im 1. Halbjahr

2017.

3.1 VerauRerungen von Neubau-Eigenheimen (jeweils 1. Halbjahr)
100%-Stichprobe, durchschnittl. GrundstiicksgroRe = 90%-Stichprobe

3.2 Mittlere Kaufpreise fur Reihenmittelhauser —

sehr einfache - gehobene Lagen (jew. 1. Halbjahr)
90%-Stichprobe, geeignete KV, Grundstiicksfl. 100 bis 300 m?

Bau- Grund- | durchschn. Die Verkaufszahlen von neuen Eigenheimen sind seit Jahren

Jahr | jahr |Falle Um_satz stucks- Grund- ricklaufig. Die we_nigen guten zur Verfu_gung stehenden

ab [Mio €] flache stiicks- Baugrundstiicke erzielen Kaufpreise zum Teil von rund 1.000

[ha] grofRe [m?] €/m?. Die hierauf errichteten Eigenheime fallen zum Teil in die

2016 | 2015 15 12,8 0,4 290 Rechtsformen von Wohnungseigentum und Erbbaurechten.

2017 | 2016 | 25 24,4 0,6 240 Die hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen — sowohl im

Geschosswohnungsbau wie auch im Eigenheimmarkt- und das

2018 | 2017 4 3,1 0,1 170 zu geringe Angebot erfordern weiterhin hohe Anstrengung,
grof3flachig Bauland zur Verfiigung zu stellen.

3.3 Preisklassen Eigenheime (jeweils 1. Halbjahr)

100%-Stichprobe alle Haustypen, alle GrundstiicksgréRen

Mittlerer | \yhimum | Maximum 90 | um | " tber 1 Mo, €
Jahr | Félle | Kaufpreis 80 + n B = 750.000-999.999 €
[€] [€] I . .
[€] 70 — - 500.000-749.999 €
. 60 + m B = 400.000-499.999 €
Baujahr vor 1950 38 = -:I .:. 300.000-399.999 €
2016 | 13 267.000 160.000 | 587.000 30 10 | | X 200.000-299.999 €
_ = Il = . :
2017 | 11 277.000 149.000 | 440.000 ig {i-le=]- ‘.‘-‘-‘I‘ | = =100.000-199.999 €
2018 7 343.000 200.000 | 460.000 0 - I | : = - : = unter 100.000 €
Baujahr 1950 -1974 25|8|8 s8]8 s8|8
bl B Bl X il Bl X ol Bl
2016 | 10 265.000 158.000 400.000 5 § E = § E =] § =]
2017 | 16 | 377.000 | 240.000 | 533.000 B o2 2 S5 a3 o83
2018 | 18 | 346.000 | 250.000 | 451.000 @l @le ©
- 2016 2017 2018
Baujahr 1975 -1999
2016 9 410.000 305.000 536.000 Abgesehen von der Baujahresklasse ,vor 1950“ waren die
2017 | 7| 450000 | 395,000 | 488.000 | RS el O e len Seqmenten rickiufg. Besonders
2018 6_ 494.000 455.000 555.000 Neubaueigenheime kamen deutlich seltener zum Verkauf: im 1.
Baujahr ab 2000 ohne Neubauten Halbjahr 2018 wurden nur 4 Neubau-Eigenheime mit Preisen
2016 | 12 463.000 345.000 595.000 zwischen 500.000 und 1 Million € verauRert.
;81; 133 298888 423888 Z;gggg In der Baujahresklasse ,vor 1950 war ein deutlicher Anstieg von
1 15. 540. : hochpreisigen Transaktionen zu verzeichnen. Im 1. Halbjahr 2018
Neubauten wurden 13 Eigenheimen mit einem Kaufpreis von mehr als einer
2016 2 Million Euro veraufRert, gegeniiber dem Vorjahreszeitraum (4 Preise
2017 | o ) ) ) Uber 1 Million €) haben sich die Transaktionen in diesem Segment
verdreifacht.
2018 3 765.000 716.000 842.000

-3-



4. Umsatze

Die Anzahl der Immobilienverk&ufe lag im 1. Halbjahr 2018 mit rd. 2.820 verkauften Einheiten rd. 21 % unter dem Ergebnis des
Vorjahreszeitraums (rd. 3.570 verkaufte Einheiten). Der Umsatz tibersteigt im 1. Halbjahr 2018 trotz gesunkener Transaktionszahlen
den Umsatz des Vorjahreszeitraums um rd. 3% und erreicht mit rd. 3,1 Mrd. € das zweithdchste in einem ersten Halbjahr auf dem
Frankfurter Immobilienmarkt erzielte Ergebnis.

Zusammen mit den weiter steigenden Preisen fuhrt die Umsatzzunahme bei den GroR3transaktionen trotz sinkender Transaktions-
zahlen zu dem insgesamt steigenden Umsatz. Viele Biiroimmobilien wechseln zu sehr hohen Preisen den Eigentiimer, entweder mit
guten Vermietungsaussichten oder mit mittel- bis langfristigen Mietvertragen bzw. auch oft zum Zwecke der Umnutzung in
Wohnungen, Hotels oder Boardinghausern. Im 1. Halbjahr 2018 wurden 53 GroRtransaktionen (Verkaufe mit einem Umsatz iber 5,0
Mio. €) mit einem Umsatz von rd. 1,9 Mrd. € beurkundet. Die Zahl der Grof3transaktionen ist damit gegeniiber dem Vorjahr um rd.
19 % zurtickgegangen, wahrend der Umsatz um rd. 17 % zugenommen hat (1. Halbjahr 2017: 65, Umsatz rd. 1,6 Mrd. €)

4.1 Grundeigentumswechsel 2016 — 2018 (jeweils 1. Halbjahr)

Vertrags-/Eigentumsart Anzahl der Falle Umsatz [Mio. €] Flache [ha]

2016 2017 | 2018 2016 2017 2018 2016 2017 | 2018
Unbebaute Grundstiicke 193 185 138 2442 287,4| 263,9 73,1 81,0 21,9
Erbbaurechtsbegrindungen 10 7 8 0,0 0,0 0,0 0,5 0,4 1,9
Erbbaurechte an unbeb. Grundstiicken 1 1 1 0,5 0,3 0,2 0,2 4.3 0,2
Bebaute Grundstiicke 467 487 445 1.242,3| 1.800,6 | 2.054,2 41,4 51,1 39,5
Erbbaurechte mit Geb&ude(n) 62 54 68 27,4 38,4 74,6 4.3 3,3 5,4
Wohnungseigentum 2.150 1.970| 1.583 786,5 793,5| 625,1 -* -* -*
Wohnungseigentumserbbaurechte 46 45 31 18,0 16,5 9,7 -* -* -*
Teileigentum 713 808 538 78,5 41,0 40,6 -* -* -*
Teileigentumserbbaurechte 25 14 9 22,8 0,3 0,2 -* -* -*
Insgesamt 3.667 3.571| 2.821| 2.420,2| 2.978,0 | 3.068,5 119,4 140,1 68,9

* Bei Interesse an den Flachen in den Bereichen Wohnungs- und Teileigentum kann eine entsprechende Untersuchung der Kaufpreissammlung
durchgefiuihrt werden, die nach Zeitaufwand abgerechnet wird.

Beim Flachenumsatz war im 1. Halbjahr 2018 eine Abnahme von rd. 50 % gegenliber dem Vorjahreszeitraum zu verzeichnen,
was besonders durch fehlende Transaktionen groBer Flachen im Bereich der unbebauten Grundstiicken (Flachen der Land-
und Forstwirtschaft, baureifes Land) verursacht wurde: Im 1. Halbjahr 2018 wurden lediglich 2 Verkaufe mit einer GréRe von
mehr als einem Hektar registriert (1. HJ 2016 und 1. HJ 2017 jeweils 12) .

e Teilmarkt Wohnen (Grundeigentum ohne Wohnungseigentum)

4.2 Teilméarkte Wohn- und Gewerbeimmobilien 2016 — 2018 (jeweils 1. Halbjahr)

Im Teilmarkt ,Bebaute Wohnimmobilien“ sank die
Zahl der Transaktionen von Einfamilienhaus-

grundstiicken im 1. Halbjahr 2018 im Vergleich

zum Vorjahreszeitraum um rd. 11 %. Der Umsatz
lag rd. 14 % niedriger als im 1. Halbjahr 2017.
Lediglich  Doppelhaushélften  verzeichneten
sowohl bei den Transaktionen wie auch beim
Umsatz Gewinne.

Im Bereich der bebauten Mehrfamilienhauser

blieb die Zahl der verkauften Objekte im 1.
Halbjahr 2018 stabil. Der Umsatz stieg gegen-

Uber dem Vorjahreszeitraum aufgrund der
Zunahme von Grof3transaktionen um rd. 40 %, (1.

Bebaute Anzahl der Féalle Umsatz [Mio. €]
Wohnimmobilien 2016 | 2017 | 2018 | 2016| 2017| 2018
Einfamilienhausgrundstiicke
freistehende Gebaude 51 56 48 26,7 39,8 38,0
Doppelhaushélften 41 29 31 17,3 16,1 18,1
Reihenmittelhauser 61 79 58 23,7 38,8 22,0
Reihenendhauser 35 32 29 17,0 17,9 10,7
Sonstige** 63 53 56| 50,8| 39,9 42,2
EFH Insgesamt 251 | 249| 222| 1355| 152,5| 131,1
Mehrfamilienhausgrundstiicke
Reine Wohnnutzung 103| 111| 109| 160,2| 166,2| 426,9
Gemischte Nutzung 49 66 68| 125,3| 219,6 114,9
MFH Insgesamt 152 | 177| 177| 285,5| 3858| 541,8

Halbjahr 2017: 5, 1. Halbjahr 2018: 13).

** Sonstige: Zweifamilienh&duser, Stadthéduser, villenartige Hauser, ein- und zweiseitig angebaute Hauser etc.

e Teilmarkt Gewerbe

Wahrend die Zahl der Transaktionen im 1. Halbjahr
2018 um rd. 25 % sank, hat der Umsatz im Teil-

markt ,Gewerbe“ gegeniber dem Vorjahres-
zeitraum rd. 10 % zugenommen.

Die Veranderungen wurden im Gewerbebereich
von den Grofdtransaktionen beeinflusst: Im 1.
Halbjahr 2018 summierte sich das Umsatzvolumen
der GroRtransaktionen im Gewerbebereich auf rd.
1,4 Mrd. € (1. Halbjahr 2017: rd. 1,2 Mrd. €)
obwohl die Transaktionszahlen zuriickgingen (1.
Halbjahr 2018: 29 Groftransaktionen, 1. Halbjahr

Bebaute Anzahl der Falle Umsatz [Mio. €]
Gewerbeimmobilien 2016 | 2017 | 2018 | 2016 2017 2018
Handel 1 3 1 111 28,3 6,8
Biro und Verwaltung 26 30 29| 470,4|1.031,8(1.108,9
Gewe_rbegrundstucke 11 15 11 40,8 225 405
(klassisch)

Gewerbegrundstiicke 18| 8| 3| 1089| 1100| 2165
(gemischt genutzt)

Industriegrundstiicke 0 0 0,0 0,0 0,0
Hotel, Gast-/ 8 1902| 69,7| 86
Vergnligungsstatten

Insgesamt 64 61 46| 821,2(1.262,3|1.381,3

2017: 38 Groftransaktionen).

© 2018 - Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Redaktion: 62.5 — Geschéftsstelle Gutachterausschuss
< Kurt-Schumacher-Str. 10, 60311 Frankfurt am Main « @ (069) 212 36781 « & (069) 212 97 30782
E gutachterausschuss.ffm@stadt-frankfurt.de * http://www.gutachterausschuss.frankfurt.de/

Vervielfaltigung mit Quellenangabe gestattet



	Impressum

	Inhaltsverzeichnis
	Abkürzungsverzeichnis
	1  Wirtschaftliche Rahmendaten der Stadt Frankfurt am Main
	1.1 Allgemeine Informationen
	1.2 Statistisches Portrait (Quelle: Statistisches Jahrbuch 2017)
	1.3  Bevölkerungsentwicklung

	2 Der Gutachterausschuss und seine Geschäftsstelle
	2.1 Aufgaben des Gutachterausschusses
	2.2 Zielsetzung und wesentliche Aussagen des Immobilienmarktberichtes
	2.3  Geschäftsstellen benachbarter Gutachterausschüsse

	3  Der Immobilienmarkt - Daten und Entwicklungen
	3.1 Beurteilung des Immobilienmarktes im Jahre 2017
	3.2  Allgemeine Hinweise
	3.3 Umsätze
	3.3.1 Grundstücksverkehr insgesamt

	3.3.2  Unbebaute Gewerbeimmobilien

	3.3.3 Unbebaute Wohnimmobilien

	3.3.4  Bebaute Gewerbeimmobilien

	3.3.5 Bebaute Wohnimmobilien

	3.3.6  Zwangsversteigerungen


	3.4  Aktuelle Entwicklung – 1. Quartal 2018

	3.5  Unbebaute Grundstücke
	3.5.1 Land- und Forstwirtschaftliche Flächen
	3.5.1.1 Landwirtschaftliche Flächen
	3.5.1.2 Forstwirtschaftliche Flächen

	3.5.2 Werdendes Bauland
	3.5.3 Unbebautes, baureifes Land

	3.6 Bebaute Wohngrundstücke
	3.6.1 Verkäufe von Neubaueigenheimen

	3.6.2 Ortsteilbezogene Preise für Neubaueigenheime
	3.6.3 Freistehende Einfamilienhäuser
	3.6.4  Reihenendhäuser

	3.6.4.1 Sehr gute Lage, Grundstücksfläche 200 - 500 m²
	3.6.4.2 Gehobene bis sehr einfache Lagen, Grundstücksfläche 200 - 500 m²

	3.6.5 Reihenmittelhäuser
	3.6.5.1 Sehr gute Lage, Grundstücksfläche 100 - 300 m²
	3.6.5.2 Gehobene bis sehr einfache Lagen, Grundstücksfläche 100 - 300 m²

	3.6.6 Eigenheime in der Rechtsform Erbbaurecht
	3.6.7 Eigenheime in der Rechtsform Wohnungseigentum
	3.6.8 Geschosswohnungsbau

	3.7  Wohnungs- und Teileigentum
	3.7.1 Verkäufe von Neubaueigentumswohnungen
	3.7.2 Erstverkäufe von Neubaueigentumswohnungen nach Wohnungsgröße
	3.7.3 Mittlere Preise für Eigentumswohnungen nach Ortsteilen
	3.7.4  Mittlere Preise nach Mietstatus
	3.7.5 Umwandlungen
	3.7.5.1  Erstverkauf aus Wohnungseigentumsmaßnahmen (alle Baujahre)
	3.7.5.2 Erstverkauf aus Umwandlung (nach Baujahresklassen)
	3.7.5.3 Weiterverkauf (nach Baujahresklassen)

	3.7.6 Teileigentum

	3.7.6.1 Tiefgaragenplätze und Garagen
	3.7.6.2 Läden, Lager, Büronutzung


	3.8  Indices
	3.8.1 Bodenpreisindices
	3.8.2 Indices für Reihenmittel-, Reihenend- und Doppelhaushälften
	3.8.3 Indices für Mehrfamilienhäuser
	3.8.3.1 Mehrfamilienhäuser Altbau (Baujahr vor 1950)
	3.8.3.2 Mehrfamilienhäuser ab Baujahr 1950 ohne Neubau

	3.8.4 Indices für Eigentumswohnungen
	3.8.4.1 Eigentumswohnungen - sehr gute und gehobene Lage
	3.8.4.2 Eigentumswohnungen - mittlere Lage
	3.8.4.3  Eigentumswohnungen – einfache und sehr einfache Lage


	3.9  Wertrelevante Daten
	3.9.1 Bodenrichtwerte
	3.9.1.1 Bodenrichtwertentwicklung
	3.9.1.2 Bodenrichtwerte mit Lageklassifizierung
	3.9.1.3 Anpassung von Bodenrichtwerten durch Umrechnungskoeffizienten
	3.9.1.3.1 Geschosswohnungsbau
	3.9.1.3.2 Büroflächen
	3.9.1.3.3 Eigenheimnutzung
	3.9.1.3.4 Einzelhandel


	3.9.2 Liegenschaftszinssätze
	3.9.2.1 Büronutzung
	3.9.2.2 Mehrfamilienhäuser mit reiner Wohnnutzung
	3.9.2.3 Mehrfamilienhäuser mit gemischter Nutzung
	3.9.2.4 Handel
	3.9.2.5 Gewerbe
	3.9.2.6 Einfamilienwohnhäuser
	3.9.2.6.1 Zentrale Lage
	(Alle Wohnlagen, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre, 100%-Stichprobe, Daten: 2017)
	3.9.2.6.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
	(90%-Stichprobe, Daten: 2017)
	3.9.2.6.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage
	(90%-Stichprobe, Daten: 2017)

	3.9.2.7 Wohnungseigentum
	3.9.2.7.1 Zentrale Lage, alle Lagen
	3.9.2.7.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lagen
	(90%-Stichprobe, Daten: 2017)
	3.9.2.7.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lagen
	(90%-Stichprobe, Daten: 2017)

	3.9.2.8 Spezialimmobilien
	3.9.2.9 Veränderung der Liegenschaftszinssätze bei abweichenden Eingangsgrößen

	3.9.3  Gebäudefaktoren
	3.9.3.1 Mehrfamilienhäuser
	3.9.3.2 Reihenmittelhäuser

	3.9.4 Ertragsfaktoren (n-facher Jahresrohertrag)
	3.9.4.1 Restnutzungsdauer 25 Jahre und länger
	3.9.4.2 Restnutzungsdauer unter 25 Jahre

	3.9.5 Sachwertfaktoren
	3.9.5.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser
	3.9.5.2 Reihenendhäuser und Doppelhaushälften
	3.9.5.3  Reihenmittelhäuser

	3.9.6 Sachwertfaktoren für Mehrfamilienhäuser
	3.9.7 Sachwertfaktoren für Erbbaurechte (Eigenheimmarkt)
	3.9.7.1 Sachwertfaktoren für das finanzmathematische Modell in Siedlungsgebieten
	3.9.7.2 Sachwertfaktoren für das finanzmathematische Modell in Einfamilienhaus-Gebieten außerhalb von Siedlungsgebieten
	3.9.7.3 Vergleichsfaktoren in Siedlungsgebieten
	3.9.7.4 Vergleichsfaktoren in Einfamilienhaus-Gebieten außerhalb von Siedlungsgebieten

	3.9.8 Nettoanfangsrenditen
	3.9.8.1 Büro, Handel, Mehrfamilienhäuser
	3.9.8.2 Einfamilienhäuser
	3.9.8.2.1 Zentrale Lage, alle Lagen
	3.9.8.2.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
	3.9.8.2.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage

	3.9.8.3 Wohnungseigentum
	3.9.8.3.1 Zentrale Lage, alle Lagen
	3.9.8.3.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
	3.9.8.3.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage


	3.9.9 Büromieten (bebaute Grundstücke, Büro und Verwaltung, geeignete Kaufverträge, 90%-Stichprobe, Daten: 2017)


	4 Weitere Veröffentlichungen und Produkte
	4.1 Publikation: 25 Jahre Immobilienmarkt Frankfurt am Main
	4.2 Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2018
	4.3 Bodenrichtwerte
	4.4  Verkehrswertgutachten
	4.5 Bedarfswertermittlung nach dem Bewertungsgesetz
	4.6 Auskünfte aus der Kaufpreissammlung

	1 Faktoren für die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz
	1.1 Umrechnungskoeffizienten für unbebaute Grundstücke
	1.1.1 Bodenrichtwerte
	1.1.2 Ein- und Zweifamilienhäuser
	1.1.3 Mietwohngrundstücke, gemischt genutzte Grundstücke
	1.1.4 Geschäftsgrundstücke – Büronutzung
	1.1.5 Geschäftsgrundstücke – Handelsnutzung
	1.1.6 Erschließungskosten

	1.2 Vergleichswertverfahren
	1.2.1 Vergleichsfaktoren für Ein- und Zweifamilienhäuser
	1.2.1.1 Reihenhäuser und Doppelhaushälften
	1.2.1.2 Stellplätze auf separaten Grundstücken (z. B. Garagenhöfen)
	1.2.1.3 Immobilien, die auf Erbbaugrundstücken errichtet wurden
	1.2.1.4 Immobilien mit einem Bedarfswert über 1.500.000 € bzw. in Bodenrichtwertbereichen über 1.100 €/m²
	1.2.1.5 Freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser
	1.2.1.6 Immobilien, die auf Erbbaugrundstücken errichtet wurden
	1.2.1.7 Immobilien mit einem Bedarfswert über 1.500.000 € bzw. in Bodenrichtwertbereichen über 1.100 €/m²

	1.2.2 Vergleichsfaktoren Eigentumswohnungen
	1.2.2.1 Reihenhäuser und Doppelhaushälften in der Rechtsform des WEG
	1.2.2.2 Vergleichspreise in Abhängigkeit von Wohnungsgröße, Lage und Baujahr
	1.2.2.3 Einfluss Vermietung und Größe der Eigentumsanlage
	1.2.2.4 Vergleichsfaktoren Eigentumswohnungen auf Erbbaugrundstücken

	1.2.3 Vergleichspreise Teileigentum
	1.2.3.1 Teileigentum mit der Nutzung als Büro, Praxis, Laden oder sonstiger Verkaufsraum
	1.2.3.2 Garagen und Stellplätze


	1.3 Faktoren für das Ertragswertverfahren
	1.3.1 Mieten
	1.3.2 Bewirtschaftungskosten
	1.3.2.1 Mietwohngrundstücke und gemischt genutzte Grundstücke (Wohnanteil)
	1.3.2.2 Grundstücke mit einfacher gewerblicher Nutzung und Industrie
	1.3.2.3 Geschäftsgrundstücke sowie für nicht wohngenutzte Anteile bei gemischt genutzten Grundstücken
	1.3.2.4 Einfluss von Denkmalschutz und Modernisierungsrisiko auf die Bewirtschaftungskosten

	1.3.3 Liegenschaftszinssätze
	1.3.3.1 Mietwohngrundstücke
	1.3.3.2 Gemischt genutzte Grundstücke
	1.3.3.3 Grundstücke mit einfacher gewerblicher Nutzung
	1.3.3.4 Geschäftsgrundstücke, überwiegend Büronutzung
	1.3.3.5 Geschäftsgrundstücke, mit Handelsnutzung
	1.3.3.6 Liegenschaftszinssatzempfehlungen für Spezialimmobilien


	1.4  Faktoren für das Sachwertverfahren
	1.4.1 Wertzahlen für freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser sowie Reihenhäuser und Doppelhaushälften, die nicht über Vergleichsfaktoren abgedeckt sind


	Kontakt
	Geo-Service-Center Stadtvermessungsamt
	Gutachterausschuss für Immobilienwerte

	Immobilienmarkt Frankfurt am Main 2018 – 1. Halbjahr

