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1 ALLGEMEINES

Der GutachierausschuB fiir Grundstiickswerte besteht seil dem Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960,
heute Baugesetzbuch (BauGB), als ein Gremium ehrenamtlicher Gulachter verschiedener Fachrichtungen (z.B. Architektur,
Betriebswirtschaft, Jura, Landwirtschaft, Vermessungswesen).

Er fiihn eine Kaufpreissammlung von Grundstiicken und werlet diese aus. Auf Antrag erstattet der Gutachterausschufl Gut-
achten {iber den Wert von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken. Antragsberechtigt
sind die Eigentiimer und einzelne Behérden. Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient er sich einer Geschiftsstelle, die

dem Stadtvermessungsami angegliedert isi.

Zur Fiihrung der Kaufpreissammlung miissen alle Ubereignungsurkunden iiber Liegenschaften innerhalb des Stadigebietes der
Geschiftssielle von den beurkundenden Steilen zugesandt werden. Diese Grundstiicksiibereignungsvertrige werden dann nach
Ordnungskriterien ausgewertel und in der Kaufpreissammlung archiviert, Dies geschieht mit Hilfe der Datenverarbeitung
(1IBM System 370, ADABAS, Programmsystem LIEBE 1).

Es werden alle Grundstiicksiibereignungsvertriige registriert, einer programminternen Priifung auf korrekte Auswertung
unterzogen, fehlerfrei erfaBte Vertragsauswertungen gespeichert und fiir Selektions- und Berechnungsprozesse bereit-
gestellt. Die Geschiiltsielle verarbeitet Stichproben aus der Kaulpreissammiung mit Personal-Computern (Betriebssystem
MS-DOS), dem Dalenbanksysiem dBASE, der Tabellenkalkulation QUATTRO PRO, dem Statistikprogramm STASY,

sowie selbst erstellten Anwendungsprogrammen, z.B. Berechnung von gewichteten gleitenden Durchschnitten.

Hieraus werden die fiir die Werlermittlung erforderlichen Daten, insbesondere Bodenpreisindexreihen, Umrechnungsko-
effizienien, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssiitze ermittelt und andere problemspezifische statistische Unter-
suchungen durchgefiihrt.

Die Kaufpreissammlung dient auBerdem als Basis fiir die Ermittiung der Bodenrichtwerte. Bodenrichtwerte sind durchschnitt-
liche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes. Diese werden als Ein-
druck in Stadtkarten im MaBstab 1:5000 vom Stadtvermessungsami herausgegeben. In bebauten Gebieten sind Bodenrichiwerte
mil dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wiiren.

Die Bodenrichtwerte werden durch den GutachterausschuB alle zwei Jahre ermittelt. Die Bodenrichtwertkarien kénnen bei

der Geschifisstelle von jedermann eingesehen werden.

Anschrift und Auskunftserteilung:

GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte
und sonstige Wertermittiungen

fiir den Bereich der Stadt Frankfurt a.M.
- Geschifistelle -

BraubachstraBe 15

6000 Frankfurt a.M. 1

Tel.: 069/212-35833
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2 GRUNDSTUCKSVERKEHR

Dem Guiachterausschuf [ilr Grundstiickswerte und sonstige Wertermittiungen fiir den Be-
reich der Stadt Frankfurt a. M. sind nach Paragr. 195 Baugesetzbuch (BauGR) fiir das Jahr
1989 insgesamt 4382 Urkunden von Notaren, Gerichten, der Enteignungsbehérde und der

Umlegungsstelle zugeleitet worden.
Anzahl der registrierten ﬂh:rcignungsvemﬁ_gc Entwicklung
Jahr 1988/89
Vertragsart 1987 1988 1989| Anzahl inv.H.
0 1 2 3 4 5
Fiir die Kaufpreissammlung
geeignete Vertrige liber
unbebaute Grundstiicke 765 TI13 84 31 4,0%
bebaute Grundstiicke 2684 2952 3000 48  1,6%
- davon Wohn-, gemischt-
gewerblich genutzi 975 1103 1107 4  04%
- davon Wohnungs- und Sondereigentum
(WSE) und Teileigentum 1709 1849 1893 4  24%
Geeignete Vertriige insgesamt 3449 3725 3804 79 21%
Fiir die Kaufpreissammlung nicht
| geeignete Veririige 560 531 578 47  89%
Registrierte
Vertrige insgesamt 4009 4256 4382 | 126 3.0%
REGISTRIERTE VERTRAGE
1987 bis 1989
2000 N
1800- 7 % Unbeb.Grundstiicke
| 7 Z B
1600 7 , 7 Beb.Grdst.,ohne WSE
14001 7 ’é 2
o 12001 7 /” i
o 7 7 [
N 1000- ? 2 Sonstige
< 8o i 7 o
< 7 . 7
1 0 :::?-':f 7
600 § : // Z
400+ s ../2[ ; /
397 7
ZDU'I’ %
0 S S
1987 19 1989
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MARKTBEWEGUNGEN 1987 BIS 1989

Bei den angegebenen Werlen [iir das Jahr 1989 handelt es sich um vorliufige Endergebnisse. Abweichungen zu spéleren
Verdifentlichungen ergeben sich dadurch, daB von den beurkundenden Stellen Grundstiicksiibereignungsvertriige nachge-
reicht oder aufgehoben werden.

Es ist zu beachten, daB die Anzahl der Veririge in Abschnitt 2 nicht identisch ist mit der Anzahl der Grundstiicke in
diesem Abschnitt, weil in einem Vertrag Grundstiicksteile oder mehrere Grundstiicke behandelt werden kénnen.

Grundeigentumswechsel von bebauten und unbebauten Grundstiicken nach Erwerbergruppen

Der Grundeigentumswechsel nach Erwerbergruppen enthiilt Angaben fiber bebaute Grundstiicke (Bauland) und unbebaute
Grundstiicke (Grundstiicke im AuBienbereich, Bauerwartungsiand, Rohbauland und baureifes Land); nicht enthalten sind
Angaben iiber Wohnungseigentums- und Erbbaurechisiibereignungen.

In der Zeile " Behorden und Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts " sind insbesondere die Stadt Frankfurt am Main,
Stiftungen, Kérperschaften oder andere Anstalten des 6ffentlichen Rechts (ohne Sparkassen), Bund oder Land Hessen

und die Kirchen, in der Zeile " Sonstige juristische Personen " sind ins Handelsregister eingetragene Firmen, Sparkassen
und freie Wohnungsbauunternehmen zusammengefaBt.

Bebaute Grundstiicke Unbebaute Grundstiicke| Bebaute und unbebaute

Erwerbergruppe Grundstiicke zusammen
1987 1988 1989 1987 1988 1989 | 1987 1988 1989
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Anzahl der Fille

Behdrden und Kérperschafien des
dffentlichen Rechts 43 29 18 343 27 262 386 300 280
Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaften 1 3 3 5 11 23 6 14 26
Sonstige juristische Personen 117 167 191 95 126 140 212 293 331
Natilrliche Personen 1023 1132 1179 356 349 384 | 1379 1481 1563
Sonstige 0 0 0 9 [ 0 2 6 0
Zusammen 1184 1331 1391 808 763 BO9 | 1992 2094 2200

_ Fliche in ha

Beh6rden und Korperschaften des
offentlichen Rechts 43 6,3 31| 548 61,0 321 59,1 673 352
Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaften 0,2 03 0,6 0,2 1,6 88 0,4 19 9.4
Sonstige juristische Personen 259 440 437 | 492 483 502 | 751 923 939
Natiirliche Personen 59,0 56,2 58,7 49,8 38,9 427 | 108,8 951 1014
Sonstige 0,0 0.0 0 12 0,2 0,0 1,2 0,2 0,0
Zusammen 894 1068 1061 | 1552 1500 1338 | 2446 2568 2399

Umsatz in Mio. DM

Behdrden und Kdrperschafien des
dffentlichen Rechts 121,3 1260 1348 36,2 84,9 303 | 157,5 2109 1651
Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschafien 0,7 33 38 08 122 264 1 A 155 30,2
Sonstige juristische Personen 8755 25771 22161 | 3628 2772 14,7 |12383 28543 2930,8
Natiirliche Personen 8199 936,33 9821 63,0 1215 94,1 | 8829 10578 10762
Sonstige 0,0 0,0 0,0 34 0.8 0 34 0.8 0,0

Zusammen 18174 36427 33368 | 4662 4966 B655 [22836 41393 42023




32 Grundeigentumswechsel nach Art des Wechsels

Der Grundeigentumswechsel nach Art des Eigentumswechsels enthalt unter der Angabe " Sonstiger Wechsel " n.a. auch
Vorkaufsrechie, Enteignungen und Umlegungen.

321  Bebaute Grundstiicke

1987 1988 1989
Art des Grundeigentumswechsels Zahl Fliche Umsatz | Zahl Fliche Umsatz | Zahl Fliche Umsalz
der in in der in in der in in
Fille 1000gm 1000DM| Fille 1000gm 1000 DM| Fille 1000 qgm 1000 DM
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Kauf 1053 846 1793239 | 1211 1004 3570458 | 1260 935 3278254
Tausch 9 2 963 2 1 590 3 - 0
Auseinandersetzung 32 15 4752 26 11 10568 27 10 8888
Zwangsversieigerung 11 10 8380 18 17 51469 25 11 22999
Sonstiger Wechsel 79 22 10111 74 36 9624 76 103 26675
Zusammen 1184 895 1817445 | 1331 1069 3642709 | 1391 1061 3336816
322  Unbebaute Grundstiicke
1987 1988 1989
Art des Grundeigentumswechsels Zahl Fliche Umsatz | Zahl Fliche Umsatz | Zahl Fliche Umsatz
der in in der in in der in in
Fiille 1000gm 1000DM| Fille 1000gm 1000 DM| Fille 1000gm 1000 DM
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Kauf 655 1241 445835 682 1349 470645 667 1151 851037
Tausch 60 86 9325 47 131 22349 95 139 11504
Auseinandersetzung 9 9 193 4 3 42 14 9 189
Zwangsversteigerung 5 12 2521 3 0 35 5 7 947
Sonstiger Wechsel 79 204 8350 27 18 3526 28 32 1854
Zusammen 808 1552 466224 763 1501 496597 809 1338 865531
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33 Grundeigentumswechsel unbebauter Grundstiicke durch Kauf

Aufgliederung nach Oristeilen des Stadtgebietes Frankfurt a. M.

Unbebaute Grundstiicke
Ortsteil 1987 1988 1989
Bezeichnung Zugehorige Fille Fliche Erwerbspr.| Fille Fliche Erwerbspr. | Fille Fliche Erwerbspr.
Stadtbezirke ingm in 1000 DM ingm _in 1000 DM ingm in 1000 DM
00 0 1 2 3 4 o 6 7 8 9

Alstadt/Innenstadt 010,040-080 2 2100 30083 3 3392 8641,5 3 4244 97407,0
Bahnhofsviertel 090 F- 6870 97230,0 1 200 1600,0 2 152 3929
Westend-Siid 100,110,170,180 0 0 0,0 4 3753 77794 1 9 4.0
Westend-Nord 191,192 1 350 157,5 3 10036 7848,7 3 478 634,3
Nordend-West 120,201-213 3 2376 5032,0 6 1452 10670 0 0 0,0
Nordend-Ost 130,221-240 1 400 630,0 2 734 1675,0 2 1084 1669
Ostend/Riederwald 140,251-262 6 46313 101392 5  B4620 15940,1 2 7994 3318,6
Bornheim 271-290 19 11987 392,7 9 4593 2791 21 18875 1067,0
Gutleat-/Gallus-
viertel 151-162,164,165 1 148973  112000,0 7 7102 9653,3 9 30170 3556758
Bockenheim 163,341-362 10 13736 3472 18 23468 264478 8 14980 211384
Sachsenhausen/ 300-326,
Flughafen 328,329,331,332 39 62760 37043,6 46 295033 513259 46 71541 48578,8
Oberrad 380 12 8058 12869 | 19 16087 15161 | 39 29455 41214
Niederrad 371,372 12 20599 178273 19 51237 54553,6 11 8500 44209
Schwanheim 531-533 30 40594 3796,8 9 16868 674,3 19 42317 33215
Griesheim 541-552 11 12606 21908 15 5858 3726,8 20 25808 9417,7
Raodelbheim 401-402 13 19880 48542 24 37269 341428 21 50766 15278,6
Hausen 410 6 4577 605,7 3 927 37179 8 1644 5689
Praunheim 422-426 9 8147 22197 16 19198 9599,1 15 64185 226993
Heddermheim 431-432 4 5986 19144 8 28604 8060,8 5 5440 20023
Niederursel 481,482 43 104018 447530 50 101924 22260,1 23 87422 379378
Ginnheim/Dornbusch/
Eckenheim 441 442461463 27 37671 16751,9 29 32987 46135,9 16 7008 1648,2
Eschersheim 451,452 11 16308 1640,5 14 42427 2903,6 10 17615 4766,5
Preungesheim 470 b 9315 10895 20 30160 29354 14 15925 2968,3
Bonames 491,492 7 40647 5374,1 10 15534 773,4 4 11764 4161,6
Berkersheim 500 13 49856 1616,5 8 17883 5785 T 6808 1025,7
Seckbach 390 101 105308 4133,5 46 103023 5589,0 76 48856 2276,1
Fechenheim 510,520 11 13189 1713,8 15 29962 29356,8 T 43644 17119.1
Hochst 570-592 5 4300 1253,5 5 8552 47131 2 5570 210,5
Nied 561,562 13 15571 21140 24 114900 64894,1 27 21442 8062,6
Sindlingen 601,602 14 18310 5550 22 21973 2050,4 25 37949 1633,7
Zeilsheim 604,611,612 16 16077 5380 37 42018 11525 22 15222 4678
Unterliederbach 621-623 23 36503 219123 16 19785 18544 11 26530 1337,1
Sossenheim 631,632 42 71011 119242 31 27497 3891,7 48 143266 838527
Nieder-Erlenbach 640 9 22174 15315 26 18069 5100,9 12 8326 15793
Kalbach 650 8 51840 26428 12 15275 82171 14 48547 241330
Harheim 660 9 6988 503,0 14 18148 650,3 10 24179 3598,6
Nieder-Eschbach 670 29 38664 7095,4 19 14235 46878 37 120956 426038
Bergen-Enkheim 680 81 168341 18255,7 67 63965 14650,7 67 81840 214403
Stadtgebiel insgesamt 660 1242403 4460744 | 682 1348748 4706449 | 667 1150511 851037.0
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34

34.1

34.2

Erbbaurechte

Bestellung von Erbbaurechien an bebauten und unbebauten Grundstiicken

1987 1988 1989
Grundstilcksart Fille Fliche Umsatz Fille Fliche Umsatz Fille  Fliche Umsatz
ingm in 1000 DM ingm in 1000 DM ingm _in 1000 DM
0 1 2 3 4 5 [ 7 8 9
Bebaute Grundstiicke 13 10182 6 4119 4 1948
Unbebaute Grundstiicke 70 80276 & 125 151133 143 199812 w
Zusammen 83 90458 131 155252 147 201760
Eigentumswechsel von Erbbaurechten an Grundstiicken
1987 1988 1989
Grundstiicksart Fille Fliche  Umsatz Fille Fliche Umsatz Fille Fliche Umsalz
ingm _in 1000 DM ingm in 1000 DM ingm in1000 DM
0 ¥ 2 3 4 5 [ 7 8 9
Bebaute Grundstiicke 41 30173 35111,2 51 64225 87466,9 61 37058 269638
Unbebaute Grundstiicke 4 6362 1800,0 9 36282 6662,6 1 23453 1734928
Zusammen 45 36535 36911,2 60 100507 94129,5 62 60511  200456,6
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Eigentumswechsel von Wohnungs- und Teileigentum durch Kauf

Die Tabelle enthilt KaufFille von Eigentumswohnungen sowie von Teileigentum in Gebiuden mit unterschiedlichen Baujahren.

‘Wohnungs- und Teileigentum
Oristeil 1987 1988 1989
Bezeichnung Zugehorige | Fille Wohn-/ Erwerbspr. | Fille Wohn-/ Erwerbspr. | Fille Wohn-/ Erwerbspr.
Stadtbezirke Nutzfl. in 1000 DM Nutzfl. in 1000 DM Nutzfl. in 1000 DM
inqm in gm in gm
00 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Altstadt/Innenstadt 010,040-080 10 709 1986,8 16 1458 35822 | 42 2151 7184,2
Bahnhofsviertel 090 0 0 0,0 9 2013 282613 0 0 0,0
Westend-Siid 100,110,170,180 82 7233 26866,8 83  B247 367594 | 58 5119 335577
‘Westend-Nord 191,192 17 1822 9291,5 19 1675 6107,7 14 1620 6580,8
Nordend-West 120,201-213 112 9355 278709 | 141 11088 432246 | 134 9209 45855,5
Nordend-Ost 130,221-240 79 5591 23626,5 99 7061 19578,5 | 109 7810 266268
Ostend/Riederwald 140,251-262 109 8523 63079,0 97 6073 222452 1 105 6207 385122
Bornheim 271-2%0 58 4586 221420 | 103 6178 800694 | 124 7558 23076,0
Gutleut-/Gallus-
viertel 151-162,164,165 47 2817 6526,8 17 1023 2317,7 32 1646 5097,2
Bockenheim 163,341-362 82 5042 198879 76 4374 183873 61 4330 13993,1
Sachsenhausen/ 300-326,
Flughafen 328,320,331,332 | 335 21121 856964 | 335 22511 791208 | 376 27333 1218291
Oberrad 380 64 3414 97534 46 3599 101724 45 2524 8813,2
Niederrad 3Nn,3712 51 32m 9309,2 | 107 5416 17792,0 | 104 6353 234554
Schwanheim 531-533 7 679 17685 8 458 1493,2 6 403 1616,3
Griesheim 541-552 14 781 1697,7 | 26 804 99506 | 12 741 24239
Radelheim 401-402 142 8966 386104 | 29 1974 6597,4 62 4006 15767,2
Hausen 410 17 1566 48869 | 10 819 30654 | 20 1728 6614,0
Praunheim 422-426 2 125 3450 3 216 5925 3 216 752,5
Heddermnheim 431432 21 1847 58544 19 1420 6886,6 13 1133 3802,0
Niederursel 481,482 7 606 1516,0 12 719 2270,7 8 737 2074,0
Ginnheim/Dornbusch/
Eckenheim 441,442,461-463 | 193 14350 397626 | 197 16280 495971 | 171 12230 444634
Eschersheim 451,452 23 2081 8734,5 21 2293 131948 | 22 1665 65204
Preungesheim 470 7 512 1262,5 13 776 17320 | 21 1351 50351
Bonames 491,492 27 2603 78027 | 21 1254 28236 16 1150 3052,2
Berkersheim 500 12 849 2903,5 7 689 2144,0 2 184 563,0
Seckbach 390 16 1179 33194 23 1765 5486,3 20 1525 8480,9
Fechenheim 510,520 29 2017 63074 | 36 2737 6872,5 98 7898 19333,5
Héchst 570-592 25 2296 95369 | 25 1650 4362,2 27 1649 5526,2
Nied 561,562 37 1778 3954,0 42 1992 4541,0 | 109 6604 37182,0
Sindlingen 601,602 8 657 1507,0 4 258 631,5 1 88 270,0
Zeilsheim 604,611,612 2 167 463,5 26 1967 5911,9 17 1383 4101,2
Unterliederbach 621-623 18 1259 3743,7 27 2018 7002,1 20 1715 8852,9
Sossenheim 631,632 10 381 15244 15 943 2378,0 14 697 2039,7
Nieder-Erlenbach 640 5 248 683,9 4 328 906,0 4 281 857,0
Kalbach 650 3 245 6200 | 15 1490 4357,2 20 1492 6097,3
Harheim 660 1 79 198,0 1 964 30353 2 144 590,0
Nieder-Eschbach 670 24 2004 5197,6 35 2949 27311,7 18 1336 3980,7
Bergen-Enkheim 680 35. 2551 7566,7 38 3180 11624,7 35 2755 11215,0
Stadigebiet insgesamt 1731 123240  465804,4 | 1821 130719  552386,8 [ 1945 134971 5557918
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4.1.1

PREISENTWICKLUNG UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

Bei den angegebenen durchschniitlichen Kaufpreisen handelt es sich um extremwertkorrigierte Durchschnitie.

Die individuellen Eigenschafien eines Grundstiickes knnen nur im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
beriicksichtigt werden.

Baureifes Land - Ein- und Zweifamilienhausbebauung

Verkaufe 1988 und 1989 von erschlieBungsbeitragspflichtigen (ebp) Grundstiicken nach GrundstiicksgriBen

1988 1989

Grundstiicksfliche Preis Preis
in Quadratmeter Anzahl DM/gqm § Anzahl DM /gm S
100 - 249 2 490 = 6 632 44
250 - 399 14 522 21 6 543 62
400 - 649 4 554 5 0 0 0
>= 650 14 435 25 1 647 E
insgesamt 34 488 16 13 592 36
Anmerkungen : § = Standardfehler (MaB fiir die Streuung der Preismittel)

PREISENTWICKLUNG 1988 /1989
Bauland (ebp), 1-2 Geschosse

e
g

2

g
AN

i,

2

5
N
N

\"\‘\‘

Mittlerer Verkaufspreis - DM/qm
2 8
\

’///}‘/‘{/ :////'f/.
¢ 1988 ' 1989
Grundstiicksgrofe in qm
7] 100 - 249 B3 250 - 399 400 - 649 [ >= 650




4.1.2  Verkiufe 1988 und 198% von erschlieBungsbeitragsfreien (ebf) Grundstiicken nach GrundstiicksgriBen

1988 1989
Grundstiicksfliche Preis Preis
in Quadratmeter Anzahl DM/qm 8 Anzahl DM/gm §
100 -249 19 598 36 5 636 T
250-399 15 544 33 8 646 76
400 - 649 17 578 41 4 705 e
>= 650 13 605 39 18 745 40
insgesami 64 582 19 35 702 31
Anmerkungen : § = Standardfehler (Mab fiir die Streuung der Preismitiel)
PREISENTWICKLUNG 1988 /1989
Bauland (ebf), 1-2 Geschosse
800
g" 700
= "1 S
.§ 500- / : /
o L%
S 400- / : /
2 L]
E il : ! %
'™ .
5 2 / %
£ 100- : :
E 195k / ? 2%
G / St ./ L "W
1988 1989

Grundstiicksgrofe in qm
100 - 249 (&%) 250 - 399 400 - 649 [{H]] >= 650
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4.2

421

4.2.2

Baureifes Land - Mehrfamilienhausbebauung

Die angegebenen durchschuittiichen Kaufpreise sind bezogen auf ein MaB der baulichen Nutzung
mit einer GeschoBflichenzahl (GFZ) 1,0.

Verkiufe 1988 und 1989 von erschlieBungsbeitragspilichtigen (ebp) Grundstiicken

1988 1989
Preis Preis
Anzahl DM /qm S Anzahl DM /gm S
7 976 137 6 944 217

Verkiufe 1988 und 1989 von erschlieBungsbeitragsfreien (ebf) Grundstiicken nach GrundstiicksgroBen

1988 1989
Grundstiicksfliche Preis Preis
in Quadratmeter Anzahl DM /gm S Anzahl DM /gm S
100 - 249 3 1462 i 3 1187 i
250 -399 g 852 137 3 960 -
400 - 649 6 939 176 2 680 o
>=650 19 842 81 12 974 108
insgesamt 37 910 65 20 975 77
Anmerkungen : S = Standardfehler (Mab fiir die Streuung der Preismittel)

PREISENTWICKLUNG 1988 / 1989
Bauland (ebf) fiir Mehrfamilienhduser

=

-

%)
S
1

[u—

1

Mittlerer Verkaufspreis - DM/qm

=& 58 E B
D

R

1988

1989

GrundsiiicksgroBe in qm
100 - 249 250-399 400 - 649 [{{{{] >= 650



43 Nichtbauland - Flichen im AuBenbereich

Verkiiufe 1988 und 1989 nach der tatséchlichen Nutzung

1988 1989
Nutzungs- An- Preis An- Preis
art zahl  DM/gm 8 zahl  DM/gm S
1 2 3 4 & 6 7
Landwirtschaft 62 14,6 0,4 34 12,5 05
Erwerbsgartenbau 18 414 34 16 60,1 6,0
Kleingiirten 37 319 32 32 392 28
Anmerkungen :

S = Standardfehler (Ma8 fiir die Streuung der Preismittel)

Bei den angegebenen durchschnittlichen Kaufpreisen handelt es sich um extremwertkorrigierte Durchschnitte,
Tauschgeschifte sind hierin nicht enthalten. Verkiufe fiir landwirtschaftliche Nutzung mit einer Grundstiicks-
groBe unter 500 gm sowie Verkiufe von Fliichen fiir den Erwerbsgartenbau und fiir kleingértnerische Nutzung
mit einer Flichengrife unter 100 qm wurden fiir die Ermittlung der Kaufpreismittelwerte ausgeschlossen,

ebenfalls die vorhandenen Teilmérkte in Sachsenhausen und Oberrad.

PREISENTWICKLUNG 1988 /1989
Nichtbauland - Fliichen im AuBenbereich

Mittlerer Verkaufspreis - DM/qm

10+

% ey

1988
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[EF] Erwerbsgartenbau 55

1989

Kleingirten

4
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512

513

5.1.31

2132

5133

5.1.34

5135

5.1.3.6

BODENRICHTWERTE 1990

Bodenrichiwerte werden aufgrund der Kaufpreissammlung und weiterer sachdienlicher Kenntnisse erfahrener Sach-
verstindiger festgestellt. Daher miissen sie nicht in jedem Falle mit Mittelwerten aus Kaufpreisen iibereinstimmen.

Eckdaten der Bodenrichtwertermittiung zum 31.12.1989

Flachen fiir die Landwirtschafi und Griinflichen

Ackerland ¢ 12 DM /gm +/- 2 DM/gm

Okolog. bedeut. Griinland 20 DM /qm

Dauerkleingdrten und

Freizeitgirten ' 40 DM/gm+/- 10 DM/gm

Erwerbsgérien H 65 DM/gqm+/- 25 DM/qm
Rohbauland

Wohnnutzung 380 DM/qm+/- 200 DM/gm
Bauland (erschlieBungsbeitragsfrei)
Historisch gewachsene Ortskerne

Alte Dorfkerne, Hofreiten 1. Sachwertmarkt 600 DM/gqm +/-150 DM/qm

2. Ertragswertmarkt 600 DM/qm bei GFZ 1,0 +/-150DM /qm
1. Industriclle Arbeiter-
siedlungen (Gebdudebj. <1914) 1. Sachwertmarks 3% DM/gm
2. Ertragswertmarkt 600 DM/gm bei GFZ 1,0 +/-150 DM /gm

Eigenheimgebiete

Gute Lagen > 880 DM/gm+/- 200 DM/qm

Mittlere Lagen ; 730 DM/gm +/- 110 DM/gqm

Méssige Lagen 390 DM/qm+/- 100 DM/qm
GeschoBwohnungsbaugebiete

Mittlere Lagen und

Miissige Lagen 950 DM /qm bei GFZ1,0 +/- 370 DM/qm
Geschiftslagen

in GeschoBwohnungsbaugebicte 1700 DM /qgm bei GFZ1,0 +/- 900 DM/qm

in historischen Dorfkernen 580 DM /qm bei GFZ1,0 +/- 250 DM/gm
Lagen mit iiberwiegender Biironutzung (tertidrer Sektor)

Beste Citylage : 11500 DM/qm bei GFZ1,0 +/- 4200 DM/gm

Mittlere Lagen i 1200 DM/qm bei GFZ1,0 +/- 600 DM /gm

Missige Lagen 650 DM /qm bei GFZ 1,0 +/- 100 DM /gm
Gewerbe- und Industriegebiete

Flichen fiir Verbrauchermirkte 450 DM/qm

Kleine Produktionsbetriebe,

Speditionen 350 DM/qm +/- 150 DM/qm

Industrie 240 DM/qm+/- 100 DM/gm



5.2 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 1990

212015

Mafistab 1:5000

Darstellung der Bodenrichtwerte in der Karte:

2, Stelle: NUTZUNGSART

1. Stelle: ENTWICKLUNGSSTUFE

3. Stelle: LAGE
[

Beispiel: 4 321 5 4 4.-6. Srelle:ZOINENNUMMER

810~ / 1,0 Von 001 bis 999

-

Bodenrichtwert fir Grundsticke, die geméfl der herrschenden
Bauleitplanung nutzbar sind und die hierfiir geeignete Form und
Grofle haben,

Geschofiflachenzahl (GFZ), die angibt, an welchem Maf} der bau-
lichen Ausnutzbarkeit der Bodenrichtwert orientiert ist. Abweichun-
gen vergleichbarer Grundstiicke hinsichilich der angegebenen
GFZ lassen sich mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten ermitteln

(siehe .Hinweise zu dem MaB der baulichen Nutzung”). -

Aufgrund individueller Verhdltnisse sind Abweichungen méglich.
Fehlt die Angabe der GFZ, so ist die Anwendbarkeit von Umrech-
nungskoeffizieten nicht ohne weiteres gegeben.

Sonderfall:
Bei den Richtwertzonen ,492" und ,493" sind 2 Werte angegeben,
1. Wert: Uberwiegend vermietete Objekte (mit GFZ-Angabe)

2. Wert: Uberwiegend eigengenutzte Objekte
(ohne GFZ-Angobe)

Wertauskiinfte in diesen Bereichen sind nur im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nach dem Baugesetzbuch
moglich.

&

#

| 1 = Flachen fir die Landwirtschaft

und Grinflachen

2 = Bauverwartungsland

3 = Rohbauland

4 = Baureifes Land

5 = Zone ohne Bodenrichtwert
fur Entwicklungsstufe 1

6 = Zone ohne Bodenrichtwert
fur Entwicklungsstufen 2, 3 und 4

a) fir Entwicklungsstufe 1

0 = Sonderflachen

1 = Ackerland

3 = Ukologisch bedeutsames Grinland
5 = Forstwirtschaftl. Flachen (Wald)

6 = Erwerbsgartenbau

7 = Dauerkleingérten

8 = Freizeitgdrten

b) fur Entwicklungsstufen 2, 3 und 4

0 = Sonderfléchen
(z.B. Sanierungsgebiet .. .)

1 = Eigenheimgebiete

3 = Geschofiwohnungsbaugebiete

5 = Geschaftslagen

6 = Lagen mit iberwiegender Buronutzung
(terticrer Sektor)

7 = Gewerbe- und Industriegebiete

9 = Historisch gewachsene Oriskerne

1 = Gute Lage
2 = Mittlere Lage
3 = MaBige Lage

7




2

Hinweise zu dem MaB3 der baulichen Nutzung:
(nach der Baunutzungsverordnung)

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschoffléche je Quadratmeter Grundstiicksfléche!
zuléssig sind (gilt fir Geschof3bauweise).

m
: B E
Abbildung £ @
% 2
] =]
5.5 2
25 =
1]
I.OG o35 5
358 O
.OG 2
. /'
- <~
s S e

—10m =——
25m

10x30x3 _ 900

=1 =09
25 x 40 1000

Beispiel: GFZ =

1 § 19 Abs. 3 BauNVO
Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfléche ist die Fléche des Baugrundstiicks mafigebend, die im Bauland und
hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Straflenbegrenzungslinie liegt. Ist eine StraBenbegrenzungslinie nicht fest-
gesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks mafigebend, die hinter der tatsdichlichen StraBengrenze liegt oder im
Bebauungsplan als mafigebend fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache festgesetzt ist.

Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhdlinis von gleichartigen Grundsticken bei unterschiedlicher Nutzung in
Frankfurt am Main; statistisch ermittelt aus Kaufpreisen (Schulz: ,Zur Abhéngigkeit der Bodenpreise von der beim
Kauf erhofften Ausnutzbarkeit, Yermessungswesen und Raumordnung 1977, Seite 78).

GFZ 0 1 2 3 4 5 é 7 8 9

0. - - - - 0,662 0,722 0,787 0,842 020? 0,937
1. 1,00 1,06 1,1 117 1,22 1,27 1,32 1,36 1,41 1,46
Z, 1,50 1,54 1,59 1,63 1,67 1.71 1,75 179 1,83 1,86
3 1,90 1,94 1,98 2,01 2,05 2,08 2,12 2,15 2,18 2,22
4. 2,25 2,28 2,32 2,35 2,38 241 2,44 2,47 2,50 2,54
&; 2,57 2,60 2,63 2,65 2,68 2,71 2,74 2,77 2,80 2,83
6. 2,85 2,88 2,91 2,94 2,97 2,99 3,02 3,05 3,07 3,10
7. 3,12 3,15 3,18 3,20 3,23 3,25 3,28 - - -

? GemaB Anlage 23 der Wert R76 vom 31. Mai 1976 (Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 146 vom 06. August 1976).

Die in der Richtwertkarte 1990 enthaltenen Bodenrichtwerte sind nach § 196 Abs, 1 Baugesetzbuch i. d.F. der Bek. vom
08.12.1986 (BGBI. | 5. 2253), zuletzt gecindert durch Gesetz vom 25.07.1988 (BGBI, 5.1093) i. V. mit der Verordnung
zur Durchfihrung des Baugesetzbuches in der jeweils giltigen Fassung durch den Gutachterausschufl ermittelt und
beschlossen worden.
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biete, [iir die seil der letzten

Kraft getreten sind oder in denen sich die Qualitdt der Grundstiicke

Wertverhaltnisse bezogen auf den Zeitpunkt der letzten Hauptfeststeliung der

gr. 196 Abs. 2 BauGB).

\01.1964 angesetzt worden sind (Index 1964 = 100),

den angefiihrien Nutzungsarten. Sie werden in Bezug

sachwertorientierter Bodenmarkt)

dnc in
ie

d

1992

T T T P e
KK AN R R R W £ K 5 -
B S R R tatetetotetate: e P T R T e
ettty S S atatstetetate! B e e AL
B T e T N tatetetatelyl k- [l o Te et St ettty ol
R KK R Fotetatelatetatelstoli®s e
o OO, ] 2 D e —
b et tat et Saseseters: SRR R R R
S aaieietel = A
=] Selatetetate ettt N S N ‘ofateletet M = et F
""""""""""" %o Satetetetet, =]
[ R R %
o T e
Uy P R RS o o
1 PR R R H KR w % eyttt ety
L R L S o
= RN
et Tttt bt Nttt
ettt =)
e el -
s e
AR IHIH LN " T Y]
% I % L A
T Ry & = e
: ) R o o
= el S ——
b= eegeietolesetaretatetets eyt
o Tatetetatet e tatete! o} ettt ooocuouououooououoooooooc.m &
O e KAk o b

o B
q &2 2
h=d L
2 = B T o
(=1 |
=i 2] =)
- —
~
L=y
L)
ol
3 g
— (=)
i = —
] — e
: TN
RS o 8 5
" = = ]

1966
1968

1964

Im AnschiuB an die Ermittlung der Bodenrichtwerte ermittelt der Gutachterausschul fiir Ge
1000

Ermitilung von Bodenrichtwerten Bebauungspl

Einheitsbewertung des Grundbesitzes (Para

Die Indexzahlen errechnen sich aus den Bodenrichiwerten 1990 in
gesetzt zu den Bodenwerten, wie sie bei der Hauptfeststellung auf den 01
Bodenpreisindex Baureifes Land (Wohnbaufléchen,

Bodenpreisindices aus Bodenrichtwerten
durch andere MaBnahmen pedndert hat,

53
531

900~
800
7004
600
500
400
300+
200+
100+
0
600
500+
400+
00—
2004
100+
1]

XdANI XTANI

532 Bodenpreisindex Baureifes Land (Gewerbe)

1974 1978 1982 1986
JAHR

1970

1966



74

pilzenlage)

isindex Bironuizung (S

Bodenpre

533

vl

100 91

600

2

2400+

1970 1974 1978 1982 1986 1990
JAHR

1966

ttiere und méBige Lage)

dex Biironutzung (mi

Bodenpreisin

534

AR5

0
oaTe Tttt
SRR

(M
[0
ieletels’

T,
o
R I I
33&&%0&%

&

'4..0‘0,.0.0..&
Setatetatste
stel

Pt

285

TR,

(P

e
ava®,

%t

RS
B
PR A

b2,
Soluteliterty
Fattatat et

RIS K KT )
R 5 R,

L
3&%&&“‘0‘..“‘.!

=
R o R

eTersperetatetetotetat tt n gty
e

s

otooo..&muuou
ooooo¢
o o
Lﬂﬂmﬂrnmﬂﬂbwfmw

e

ettt

LA

T
M A
Jﬂ%%ﬁﬁ

P R s
R )
Ve

I

s
RN NN I LXK,

KX N

R
s

KA N R

b ST

700

104
1}

1974 1978 1982 1986 1990
JAHR

1970

1966




75

Bodenpreisindex Handel (in Misch- und Wohngebieten, ohne Citylage)
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6  HAUFIGKEITSVERTEILUNGEN DER KAUFPREISE BEBAUTER GRUNDSTUCKE

Bei den dargestellien Haufigkeitsverieilungen handelt es sich um Ergebnisse einer reprisentativen Stichprobe der Jahre
1988 und 1989 fiir das Gebiet der Stadt Frankfurt a M. .

6.1 Ein- und Zweifamilienhiuser

30+

254

154

10+

Relative Hiufigkeit in %

I

I

Kaufpreis in Tausend-DM

[ 1988 == 1989



6.2

6.3

Mehrfamilienhiuser

Relative Haufigkeit in %

457
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LIEGENSCHAFTSZINSSATZE

Liegenschafiszinssdize werden aus Kaufpreisen bebauter Grundstiicke mit Hilfe zusarzlich erhobener nachhaltig
erzielbarer Mieten und Bewirtschaftungskosten unter Beachtung der jeweiligen Gebiuderestnutzungsdauer errechnet.

( Zur Methode: Mackel, Vermessung und Raumordnung 1976, Seite 234 ff )

Gebiuderestnutzungsdauer
Gebédudenutzungsart 15 bis 35 Jahre
1985 1986 1987 1988 1989
0 1 2 3 4 5
Mehrfamilienwohnhiuser,
Baujahr bis 1948 4,1 4,5 37 4,0 3,7
Mehrfamilienwohnhiuser,
Baujahr nach 1948
Mehrfamilienwohnhiuser mit gewerblicher
Nutzung im ErdgeschoB 53 59 50 4,2 3,6
Biiro- und
Verwaltungsgebiude ¢ 5 i F :
Gebéduderesinutzungsdauer
Gebéudenutzungsart iiber 35 Jahre
1985 1986 1987 1988 1989
1 2 3 4 5

Mehrfamilienwohnhéuser,
Baujahr bis 1948 54 4,4 4,7 49 39
Mehrfamilienwohnhiuser,
Baujahr nach 1948 52 53 59 4,6 40
Mehrfamilienwohnhéuser mit gewerblicher
Nutzung im Erdgeschofl 39 6,5 7,0 5,6 44
Riiro- und
Verwaltungsgebiude 5,5 5,0 5,1 4.8 35
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DURCHSCHNITTLICHE KAUFPREISE FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN

Bei den angegebenen durchschnittlichen Kaufpreisen handell es sich um extremwertkorrigierte Durchschnitte. Die Preise

sind angegeben ohne Stellplitze und Garagen. Die individuellen Eigenschaften einer Eigentumswohnung kénnen nur im
Rahmen von Verkehrswertgutachten beriicksichtigt werden.

Preisspiegel A

Verkiufe 1988 und 1989 nach Lageklassen und Gebiudezustandsstufen, Baujahr der Gebiude vor 1948

Lage 1988 1989
Gebiude- | An- Preis An- Preis
Zone | Gemarkung Ortsteil zustand | zahl DM/qm WF § | zahl DM/gm WE S
1 2 3 5 6 7 8 9 10 11
I 1 Altl-/Innenstadt gut 4581 623 - - -
9 Bahnhofsviertel mittel - - -
11 15 Gutleutviertel gut of 4y o = - -
16 Gallusviertel mitlel 7 2000 152 13 2092 100
I 10,1117 | Westend gut 35 3474 157 26 3992 173
18,1934 | Bockenheim mitiel 44 2810 193 46 2742 183
v 12-14 Nordend gut 60 2967 105 42 3532 152
20-25 Ostend mittel 133 2339 65| 139 2806 73
27-29 Bomheim
v 30,31 Sachsenhausen gut 22 2699 137 | 21 3120 143
32,33 mittel 24 2353 129 61 2956 85
VI 53 Schwanheim
54 Griesheim
56 Nied
57 Hochst gut i 1736 241 6 2659 168
60 Sindlingen mittel 14 1948 109 11 2050 147
61 Zeilsheim
62 Unterliederbach
63 Sossenheim
Vil 40 Raédelheim
41 Hausen gut 5 2372 257 3
42 Praunheim mittel
43 Heddernheim
48 Niederursel
Vil 44 Ginnheim
45 Eschersheim gut - R 3 - - ~
46 Eckenheim mittel 47 1928 60 42 2418 86
47 Preungesheim
X 49 Bonames
50 Berkersheim
64 Nieder-Erlenbach gut 2 ~ 3 - - ~
65 Kalbach mittel - - - - -
66 Harheim
67 Nieder-Eschbach
X 39 Seckbach gut
68 Berpen-Enkheim mittel - - - - - -
XI 26 Riederwald gut 3 = W “ a 3
51 Fechenheim mittel 9 1968 280 6 1768 307
XII 37,38 Nieder-/Oberrad gui 28 2309 85 10 2374 109
71,72 Stadtwald/Flughafen|  mittel 6 2034 111
Anmerkungen :

WF = Wohnfliche
- = Es wurden keine Verkaufe registriert.

8 = Standardfehler (MaB fiir die Streuung der Preismitte])
.. = Es liegen nur wenige Verkiufe vor, die keine Aussage zulassen.




sl

82

Preisspiegel B

Verksufe 1988 und 1989 nach Lageklassen und Gebiudezustandsstufen, Baujahr der Gebdude nach 1948

Lage 1988 1989
Gebiiude- | An- Preis An- Preis
Zone Gemarkung Ontsteil zustand | zahl DM/qm WF S zahl DM/gm WEF S
1 2 3 5 6 7 8 9 10 11
1 1 Alt-/Innensiadt gut 8 2879 367 14 3027 278
9 Bahnhofsvieriel mittel 6 2251 145 23 2862 146
1 15 Gutleutviertel gut & i > 11 2314 114
16 Gallusviertel mittel 6 2184 130 o 2 %
111 10,11,17 | Westend gut 67 3474 114 44 4924 328
18,19,34 | Bockenheim mittel 18 2811 327 18 3209 301
v 12-14 Nordend gut 98 3106 117 88 3545 165
20-25 Ostend mittel 128 2249 52| 178 2684 49
27-29 Bomheim
v 30,31 Sachsenhausen gut 233 2943 59| 263 3523 67
3233 mittel 53 3014 83 17 2828 223
Vi 53 Schwanheim
54 Griesheim
56 Nied
57 Hachst gut 121 2575 48 | 151 3219 76
60 Sindlingen mittel 26 2057 70 30 2294 135
61 Zeilsheim
62 Unterliederbach
63 Sossenheim
VIl 40 Rddelheim
41 Hausen gut 47 3225 177 X 3585 72
42 Praunheim mittel 12 2656 81 5 2016 210
43 Heddernheim
48 Niederursel
VI 44 Ginnheim
45 Eschersheim gut 99 3440 92| 123 3865 78
46 Eckenheim mittel 87 1976 28 51 2609 102
47 Preungesheim
X 49 Bonames
50 Berkersheim
64 Nieder-Erlenbach gui 48 2995 84 43 3065 100
65 Kalbach miitel 40 2343 115 22 2383 151
66 Harheim
67 Nieder-Eschbach
X 39 Seckbach gut 46 3364 97 42 3925 133
68 Bergen-Enkheim mittel 10 2193 177 6 3082 447
26 Riederwald gut 27 2026 147 91 2380 65
51 Fechenheim mittel 5 2177 F 74 17 3005 114
XII 3738 Nieder-/Oberrad gut 95 3035 63 | 103 3513 83
71,72 Stadtwald/Flughafen mittel 30 2667 78 28 2851 96
Anmerkungen :
WF = Wohnfliche § = Standardfehler (MaB fiir die Streuung der Preismittel)

- = Hs wurden keine Verkiufe registriert. .. = Es liegen nur wenige Verkiufe vor, die keine Aussage zulassen.



8.3 Preisspiegel C

Verkdufe 1988 und 1989 nach spezifischen Baualtersklassen

1988 1989
Gebaude- An- Preis An- Preis
baujahr zahl DM/gm WF 8§ zahl DM/gm WF 8§
1 2 3 4 5 6 7
bis 1948 448 2499 39 435 2808 41
1949 - 1960 309 2608 45 330 2909 47
1961 - 1970 262 2722 45 189 2715 53
1971 - 1980 457 2330 25 490 2691 32
1981 - 1989 377 3429 40 532 3932 38
Anmerkungen :
WF = Wohnfliche § = Standardfehler (MaB fiir die Streuung der Preismittel)

PREISENTWICKLUNG 1988 / 1989

Wohnungseigentum nach Baualtersklassen
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